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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 (GBI. | S. 2542)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379)

Stellplatzsatzung der Stadt Usingen in der jeweils gultigen Fassung

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Gewerbegebiet GE
(gem. § 8 BauNVQO)
Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze
und oOffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen flr sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. Tankstellen,
2. Vergnugungsstatten,
3. Einzelhandelsbetriebe.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuick lediglich un-
terbaut wird, mitzurechnen.

21 Gewerbegebiet GE
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,6.
Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.
Die maximal zulassige Gebaudehodhe betragt 10,00 m.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des Ge-
baudes (oberer Bezugspunkt).

Der untere Bezugspunkt wird auf 312,00 m 4. NHN festgesetzt.

Notwendige Aufzugslberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe auf bis zu 30 % der Uberbaubaren Grundflache
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um max. 4,50 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden GebaudeaulRenwand aufweisen, die der Hoéhe des Aufbaus entspricht.

3 Bauweise, uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
31 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22
Abs. 4 BauNVO sind die Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Ge-
baude durfen abweichend von der offenen Bauweise mit einer Gesamtldnge von mehr als
50,0 m errichtet werden.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports, Garagen sowie von Tiefgaragen ist nur in
den Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

5 Nebenanlagen

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt dienen, sind allgemein
zuldssig.

6 StraBenverkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

Die in den Festsetzungen zu Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in
Bezug genommenen technischen Regelwerke werden im Rathaus der Stadt Usingen,
Pfarrgasse 1, 61250 Usingen, Bauamt - Fachbereich Stadtplanung, wédhrend der allge-
meinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.
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71 Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Die als ,naturnahe Grunlandanlage® festgesetzte Flache ist extensiv unter Verwendung einer
blitenreichen, mehrjahrigen Ansaatmischung aus autochthonem Saatgut zu begriinen. Als
extensive Begrinung gelten krauterreiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eig-
nung fir eine mehrschirige Pflege. Die Flache ist mindestens einmal und héchstens dreimal
im Jahr zu mahen. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Auf der Flache sind Einrichtungen zur
naturnahen Niederschlagswasserableitung, und Niederschlagswasserrickhaltung in Form
landschaftsgerecht gestalteter Mulden, Rigolen und Graben zulassig, wenn diese extensiv be-
grint werden.

7.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist eine mehrreihige Baum-Strauch-Pflanzung vorzuneh-
men. Dabei sind bestehende Gehdlze zu erhalten und durch die Pflanzung zu ergéanzen.

Die Pflanzung soll aus Heistern und Strauchern bestehen und im Verband erfolgen. Die Pflanz-
abstande betragen 1,0 x 1,0 m. Die Arten und Pflanzqualitaten richten sich nach den Artenlis-
ten unter F1. Die Baume sind mit einem Dreibock und Stammschutz zu versehen; die Pflan-
zung ist in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wassern.

7.3 Dachbegriinung

Die Dachflachen von Neubauten sind zu mindestens 60 % extensiv zu begrinen.

7.4 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

7.4.1 Umgang mit besonders geschiitzten oder gefahrdeten Arten

Zum Schutz potenziell im Plangebiet lebender seltener und / oder besonders geschuitzter Tier-
arten (z.B. Erdkrote, Igel, Blindschleiche) ist durch eine dkologische Baubegleitung wahrend
der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Téten von Individuen vermieden wird. Das
Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkommen dieser Arten hin zu unter-
suchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen. In diesem Zusammenhang ist durch die
Okologische Baubegleitung auch das Einhalten der Eingriffsgrenzen zu Gberwachen. Es ist
sicherzustellen, dass fir die Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze ausschlielich
solche Bereiche oder Flachen herangezogen werden, die im Rahmen der Bebauung ohnehin
Uberbaut werden. Als Baustellenzufahrt soll ausschlieRlich das vorhandene Wegenetz ver-
wendet werden. Eine Inanspruchnahme des sidlichen Flurstiicks 4407 ist zwingend auszu-
schlief3en.

7.4.2 Kontrolle von moglichen Gebaudequartieren bei Abrissarbeiten

Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten sind auferhalb der Fortpflanzungszeit der Fledermause, also
im Winterhalbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage, durchzufuhren. Vor dem Abriss bzw. dem
Umbau der Gebaude sind diese durch eine fachkundige Person auf die Anwesenheit von Fle-
dermausen hin zu kontrollieren. Beim Auffinden von Fledermausen wahrend des Ruckbaus
sind die Arbeiten auszusetzen und das Gutachterbiro sowie die zustdndige Untere Natur-
schutzbehorde zu informieren, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.
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7.4.3 Installation von Fledermausquartieren

Zur Kompensation der potenziellen Gebaudequartiere, insbesondere der Hohlblocksteine,
sind an geeigneten Standorten auf dem Grundstlick 3 Ganzjahresquartiere sowie 3 Sommer-
quartiere flr Fledermause bereitzustellen. Auf ungehinderten An- und Abflug ist zu achten. Die
Installationen der jeweiligen Kunsthohlen sind vor Rick-/ Umbau der Bestandsgebaude abzu-
schlieen. Die Durchflhrung ist zu dokumentieren und der zustéandigen Unteren Naturschutz-
behorde vorzulegen.

7.4.4 Installation von Nistkédsten fiir Haus- und Feldsperlinge

Im Falle eines Verlusts von Niststatten des Haussperlings oder Feldsperlings an Bestandsge-
bauden im Zuge des Eingriffs ist in rdumlichem Zusammenhang an geeigneter Stelle pro ver-
lorene Brutstatte ein Sperlingskoloniekasten (mit 3 Brutstatten) anzubringen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Installation ist vor Rick-/ Umbau der Bestandsgebaude abzuschlief3en. Die
Durchfiihrung ist zu dokumentieren und der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde vorzu-
legen.

7.4.5 Installation von Nistkasten fiir Rauchschwalben

Im Falle eines Verlusts von Niststatten der Rauchschwalbe an Bestandsgebauden im Zuge
des Eingriffs sind in rdumlichem Zusammenhang an geeigneter Stelle pro verlorene Brutstatte
3 Brutstatten anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Die Installation ist vor Rick-/ Umbau
der Bestandsgebaude abzuschlieften. Die Durchfiihrung ist zu dokumentieren und der zustan-
digen Unteren Naturschutzbehdérde vorzulegen.

7.4.6 Installation von Nistkasten fiir Vogel

Die potentiellen Quartiere fir Brutvdgel im urspriinglichen Gehdlzbewuchs und der Lagerhalle
sind an Standorten im Plangebiet zu kompensieren. An geeigneten Standorten sind 6 Nistkas-
ten fur Hohlenbrter zu installieren und dauerhaft zu unterhalten. Auf ungehinderten An- und
Abflug ist zu achten.

In der Brutsaison vor dem Riick- oder Umbau der Bestandsgebaude ist die Anzahl der tat-
sachlich betroffenen Brutplatze durch eine fachkundige Person festzulegen und vorlaufend
zum Eingriff im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Die Durchfihrung dieser Ersatzmal3nahme ist
zu dokumentieren und der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

7.4.7 Vermeidung von Bodenschaden

Fur Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsatzlich die Mal3-
gaben der DIN 19731 zu beachten. Die Umlagerungseignung von Boden richtet sich insbe-
sondere nach den Vorgaben des Abschnitts 7.2 der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen
Ausbau (und spateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberboden ist getrennt von Un-
terboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Hu-
musgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll. Um die Verdichtung durch Auflast
zu begrenzen, ist die Mietenhéhe des humosen Oberbodenmaterials auf héchstens 2,0 m zu
begrenzen (DIN 19731). Die Bodenmieten sind zu profilieren und zu glatten und durfen nicht
verdichtet werden (keine Befahrung der Bodenmiete).
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7.4.8 Vergramung von Reptilien

Zur Vermeidung des Tatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind die im Plangebiet
lebenden Zauneidechsen vor Baubeginn aus den Baubereichen zu vergramen. Vor Beginn
der Brutperiode der Vogel ist die zu bebauende Flache zu mahen oder zu mulchen und von
Brombeergebuschen sowie Gehdlzaufwuchs zu befreien. Der Aufwuchs soll méglichst kurz
geschnitten und das Mahdgut abgeraumt werden. Alle weiteren im Plangebiet gelagerten
Strukturen wie Holzlager und Schnittgut sind vorsichtig aus dem Gebiet zu entfernen, um die
Gefahrdung von Individuen zu vermeiden. Die Umsetzung dieser Mal3nahme ist durch eine
Okologische Baubegleitung zu betreuen.

7.4.9 Reptilienschutzzaun und Umweltbaubegleitung zum Schutz von Reptilien

Das Baufeld ist vor Beginn der baulichen Aktivitaten nach Stiden zum Teilgrundstick mit der
Flursticksnummer 4407 hin durch einen Reptilienschutzzaun abzugrenzen, um eine potenzi-
elle Gefahrdung von Individuen der Zauneidechse wahrend der Bauphase zu vermeiden. Vor
Beginn der Baufeldraumung ist der eingezaunte Bereich durch eine Umweltbaubegleitung zu
kontrollieren. Gegebenenfalls vorgefundene streng geschiitzte Tierarten (Zauneidechse) oder
auch besonders geschutzte Arten sind in geeignete Habitate jenseits des Schutzzauns zu brin-
gen.

7.4.10 Anlage einer Natursteinmauer mit blutenreichen Saumen

Um die Eidechsen vor Ort zu fordern und bauliche Veranderungen im Randbereich des Plan-
gebiets zu kompensieren, ist die sldliche Bdschung mit einer Natursteinmauer herzustellen.
Die randlichen Sdume sind als Nahrungsressource mit einer blitenreichen Vegetation zu ent-
wickeln und zu pflegen. Angrenzend an diese Mauer sind einzelne Sandlinsen herzustellen,
die den Eidechsen als Eiablageplatz dienen kénnen.

7.5 Schutz von Boden, Natur und Landschaft wahrend der Bauphase

7.5.1 Bauzeitenbeschriankung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und Rodungsmalinahmen sowie die Baufeldraumung missen
aullerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Feb-
ruar eines Jahres, stattfinden. Eine Befreiung durch die Untere Naturschutzbehoérde ist nur im
Einzelfall moglich. Die Voraussetzungen hierfur sind im Vorfeld mit der Unteren Naturschutz-
behorde abzustimmen.

7.5.2 Erhalt von Baumbestand

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die Baumafinahme
betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend der Bauarbeiten gemafl DIN 18920
~ochutz von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu
schutzen. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf dem Baugrundsttick stehen. Auf den Verbleib
eines ausreichend groRen Wurzelraums ist zu achten.

7.5.3 Abstimmung der BaumaBnahmen auf die Bodenfeuchte

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Béden richtet sich nach dem Feuchtezu-
stand. Es ist darauf zu achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Boden mit
weicher bis breiiger Konsistenz — stark feuchte (Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohr-
stock) bis nasse (Boden zerflie3t) Béden — dirfen nicht ausgebaut und umgelagert werden
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(siehe DIN 19731). Funhlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthalt aber
kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden. In
Zweifelsfallen ist mit der 6kologischen Baubegleitung Ricksprache zu halten.

7.5.4 Vermeidung von Stoffeintragen wahrend der Bauphase

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe direkt — z. B. tber
Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt Gber Einwaschung in den Unterboden gelangen
kénnen.

7.5.5 Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtung wahrend der Bauphase

Bereits im Zuge der BaumalRnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf
zu achten, dass die unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschich-
ten nicht verdichtet und somit in ihrer Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdich-
tung funktional zerstoért werden. Nach Abschluss der Baumanahme ist auf rekultivierten Fla-
chen Pflanzenwachstum nur auf ungestérten Boden uneingeschrankt moéglich. Besonders im
Bereich der Ackerflache ist grofdte Sorgfalt auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen zu
legen. Bei den BaumalRnahmen ist in diesem Areal strikt auf die Witterungsverhaltnisse zu
achten. Die Baumaflinahmen sind mit der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen.

7.5.6 Wiederherstellung naturnaher Bodenverhiltnisse (Rekultivierung)

Auf Flachen, welche nur voribergehend in Anspruch genommen werden (Baustelleneinrich-
tungsflache), missen die natlrlichen Bodenverhaltnisse zeitnah wiederhergestellt werden.
Verdichtungen mussen aufgelockert, ggf. abgeschobener Oberboden muss lagegerecht wie-
der eingebaut werden (siehe Festsetzung 7.4.7).

7.5.7 Verringerung baubedingter Staubentwicklung

Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte
Staubbelastung fir angrenzende Wohnnutzung durch Befeuchtung des Bodenmaterials und
der Baustralien geringgehalten wird.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Nicht Gberdachte Stellplatze und Stellplatze mit Pergola sind mit Pflaster, Verbundsteinen oder
ahnlichen wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

Bei baulichen oder sonstigen Anlagen, bei denen eine Stellplatzanzahl von mehr als 4 Stell-
platzen entsteht, sind die Stellplatze dauerhaft zu markieren.

Stellplatze mussen durch geeignete heimische Baume, Hecken oder Straucher abgeschirmt
werden. Je 5 Stellplatzen soll ein grof3kroniger, hochstammiger Baum mit einem Mindest-
stammumfang von 20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, gepflanzt und dauernd unterhalten wer-
den. Stellplatze mit mehr als 500 m? befestigter Flache sollen zusatzlich durch eine raumglie-
dernde Bepflanzung aus heimischen Gehdlzen zwischen Stellplatzgruppen unterteilt werden.
Bdschungen zwischen einzelnen Stellplatzflachen sollen mit heimischen Gehdlzen und bo-
dendeckenden Pflanzen bepflanzt werden.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Usingen in der jeweils gliltigen Fassung.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Kapitel F1 in den Hinweisen).

2 Dachausbildung

Bei Neubauten sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis
maximal 10° zulassig.
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D Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)
1 Verwertung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist in Zisternen und/oder Rickhaltebecken zu sammeln und
zur Garten- bzw. Freiflachenbewéasserung zu nutzen. Die Zisternen und/oder Rickhaltebe-
cken sind mit einem Retentionsvolumen auszubilden, das sowohl Niederschlagswasser fir die
Garten- bzw. Freiflachenbewasserung speichert, als auch Niederschlagswasser zuriickhalt

und gedrosselt mit einer Einleitmenge von 3 l/(s*ha) an den &ffentlichen Regenwasserkanal
ableitet.
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E Kennzeichnung

(gem. § 9 (5) BauGB)

1 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au-
Rere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmafRnah-
men gegen Naturgewalten erforderlich sind

1.1 Vernassungsgefahrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt in einem vernassungsgefahrdeten Gebiet. Zur Vermeidung von Setzriss-
schaden bzw. Verndssungsschaden sind bei Neubauten im gesamten Plangebiet bauliche
Vorkehrungen (spezielle Grindungsmafnahmen, Ausbildung von Kellern als ,weille Wanne*
u.d.) vorzusehen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und Auflenwanden von Kel-
lergeschossen gewahrleisten.
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F Hinweise

1 Vorschlagsliste zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
1.1 Baume 1. Ordnung

Mindestqualitdt H., 3 x v., m. B. 14-16 cm
Acer platanoides (Spitzahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Quercus petraea(Traubeneiche)

1.2 Baume 2. Ordnung

Mindestqualitdt H., 3 x v., m. B. 14-16 cm, Hei. 2 x v., 100-150
Acer Campestre (Feldahorn)

Betula pendula (Hangebirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Malus sylvestris (Wildapfel)

Pyrus pyraster (Wildbirne)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Salix rubens (Fahl-Weide)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

1.3 Straucher

Mindestqualitat Str., 2 x v., m. B., 100-150
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Carpinus betulus Clematis (Hainbuche)
Berberis vulgaris (Gew. Berberitze)
Viburnum opulus (Gew. Schneeball)
Rosa canina (Hundsrose)

Crataegus spec. (Weil3dorn)

1.4 Bliihende Zierstraucher/Arten alter Bauerngarten

Mindestqualitat Str., 2 x v., m. B., 100-150
Buddleja davidii (Sommerflieder)
Berberis julianae (Berberitze)

Deutzia div. spec. (Deutzie)

Forsythia div. Spec (Forsythie)

Ribes aureum (Goldjohannisbeere)
Ribes sanguineum (Blutjohannisbeere)
Spiraea div. spec. (Spiere)

Syringa div. spec. (Flieder)

Weigela div. spec. (Weigelia)
Viburnum div. spec. (Schneeball)
Rosa div. spec. (Rose (auch Sorten))
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Cornus mas (Kornelkirsche)

Ribes uva-crispa (Stachelbeere)

Ribes idaeus (Himbeere)

Philadelphus coronarius (Falscher Jasmin)
Mespilus germanica (Mispel)

Amelanchier div. Spec (Felsenbirne)

1.5 Kletterpflanzen

Mindestqualitat Topfballen 2 x v. 60-100 m
Clematis vitalba (Waldrebe)

Hedera helix (Efeu)

Humulus lupulus (Hopfen)

Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)
Lonicera caprifolium (Echtes Geil3blatt)
Partenocissus spec. (Wilder Wein)

Vitis vinifera (Wein)

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwind)
Fallopia baldschuanica (Schling-Knéterich)
Lonicera periclymenum (Wald-Geil3blatt)
Wisteria sinensis (Blauregen)

1.6 Mauerritzenvegetation

Armeria maritim (Gemeine Grasnelke)
Asplenium ruta-murar. (Mauerraute)

Ajuga genevensis (Genfer Gunsel)

Alyssum montanum (Bergsteinkraut)

Asperula cynanchica (Hlgelmeister)
Campanula rotundifolia (Rundblattrige Glockenblume)
Darba aizoides (Immergriines Felsenblimchen)
Euphorbia cyparissias (Zypressenwolfsmilch)
Gentiana acaulis (Blauer Enzian)

Geranium sanguineum (Blut-Storchschnabel)
Helianthemum nummularium (Sonnenréschen)
Hiera cium pilosella (Kleines Habichtskraut)
Medicago falcata (Sichelklee)

Saxifraga caesia (Blaugriiner Steinbrech)
Sedum spec. (Mauerpfeffer)

Sempervivum spec. (Hauswurz)

Silene ruoestris (Felsenleimkraut)

Corydalis lutea (Gelber Lerchensporn)
Saponaria ocymoid. (Rotes Seifenkraut)
Dianthus carthusian. (Kartausernelke)
Petrorhagia saxifrage (Felsennelke)

Potentilla reptans (Kriech. Fingerkraut)
Potentilla verna (Frihlingsfingerkraut)
Origanum vulgare (Echter Dost)

Thymus praecox (Friher Thymian)

Thymus pulegioides (Arzneithymian)

Thymus serpyllum (Sand-Thymian)
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2 Vermeidung von Lichtimmissionen

Zur Verringerung der Umweltbelastungen flir Mensch und Tier, der Vermeidung von Beein-
trachtigungen nachtaktiver Insekten, zum Erhalt des nachtlichen Ortsbildes und zur Energie-
einsparung sind fur die funktionale AuRenbeleuchtung von Gebauden und Freiflachen wie z.B.
Wege und Parkplatze sowie die Beleuchtung von Werbeanlagen energiesparend blend- und
streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Die Aullenbeleuchtung ist mit
starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung herzustellen, damit ein Gber den Be-
stimmungsbereich bzw. die Nutzflache Hinausstrahlen ausgeschlossen ist.

3 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fuhren kénnen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungs-
geraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt
dem Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den
einzelnen Bauherrn auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzu-
nehmen.

4 Verwendung von regionalem Wildsaatgut

Es wird empfohlen, verbleibende Grinflachen innerhalb des Plangebietes mit artenreichem
Wildsaatgut aus zertifizierter regionaler Herkunft einzusahen. Durch die Verwendung von
Wildsaatgut ist eine deutlich positivere Wirkung auf den Naturhaushalt zu erwarten als mit
herkdmmlichem Zuchtsortensaatgut. Neben den glinstigen Wirkungen fir Wildbienen, Végel
und viele andere Arten ergibt sich auch ein optisch ansprechender Aspekt. Pflanzenbestande
aus Wildsaaten sind zudem resistenter gegen Witterungseinflisse wie z. B. extreme Trocken-
heit.

5 Wahrung der Nahrungsquellenverfiigbarkeit

Zur Wahrung der Nahrungsquellenverfligbarkeit innerhalb des Plangebietes fiir die planungs-
relevanten Arten Bluthanfling, Stieglitz, Girlitz und Wacholderdrossel wird eine Pflanzung hei-
mischer, regionaler Blutenpflanzen und Strducher empfohlen, die fir diese Arten als Nah-
rungsquelle geeignet sind. Hier ware beispielsweise die Blihmischung ,Warmeliebender
Saum® von Rieger-Hofmann, angereichert mit Pflanzenarten speziell flir Samereien fressende
Vogel (wie z. B. Wilde Karde (Dipsacus follonum), Kratzdistel (Cirsium vulgare), Sonnenblume
(Helianthus annuus) geeignet. Wichtig ist zudem, die Blutenstande im Herbst stehen zu las-
sen, damit die Samen als Nahrung erhalten bleiben. Als Winternahrungsquelle fur die Wachol-
derdrossel sind beerenreiche Straucher wie Weilldorn, Schwarzdorn, Wacholder und auch
Eberesche zu empfehlen.

6 Integration von Nisthilfen an Gebauden

Viele gebaudebritende Vogelarten wie Haussperling, Hausrotschwanz, Star oder Mehl-
schwalben leiden unter der zunehmenden Abdichtung der modernisierten Hausfassaden, in
denen sie keinen Platz mehr zum Briten finden. Um diese Bruthabitate zu wahren, wird eine
fir gebaudebritende Arten freundliche Bauweise empfohlen mit entsprechenden Nischen
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oder eine adaquate Installation von Nistkasten am Gebaude flir Nischen- und Halbhdhlenbri-
ter (z. B. von Schwegler ,Meisenresidenz 1MR", ,Halbhdhle 2MR* und ,Schwalbennest 9b%).

7 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind entspre-
chende Mallnahmen gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstra-
gers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

8 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten Einzelféllen abgewichen wer-
den kann.

Im Falle einer Versickerung ist eine Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehorde einzuholen.

9 Abfallwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfal-
len“ der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018) bei der Be-
probung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub einzuhal-
ten sind. Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt
Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft, Email: Abfallwirtschaft-Wi@rpda.hessen.de) zu
dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmafinah-
men ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub/Bauschutt er-
kennbar werden sollten.

10 Bodenschutz

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden ist
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1.
Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a + b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

11 Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenAr-
chaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schutzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).
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12 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vor-
handensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumal3-
nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5,0 Metern durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittel-
raummalinahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundstucksflachen bis in einer Tiefe von 5,0 Meter (ab Gelandeoberkante 2. Weltkrieg)
erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich
eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelrdum-
maflinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Ver-
bau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine son-
dierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung be-
gleitet werden.

13 StraBenverkehr

Gegen den Stral’enbaulasttrager von Gbergeordneten Stra’en bestehen auch zukiinftig keine
Anspruche auf Durchfihrung von SchutzmafRnahmen aufgrund des BImSchG.
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G Begriindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Ein in Usingen ortsansassiges Unternehmen hat die Liegenschaft Hof Taunusblick 1 erworben
mit der Absicht, die Liegenschaft einer gewerblichen Nutzung zuzufiihren. Als Vollbauernstelle
im Aufdenbereich errichtet, wurde die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Plangebietes
bereits vor Jahrzehnten aufgegeben. Der Vorbesitzer nutzte die Liegenschaft als Forstbe-
triebsstatte. Das Plangebiet wurde dartiber hinaus zu Lagerzwecken unterschiedlichster La-
gerguter und Gerate genutzt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungs-
rechtliche Grundlage fir die Unterbringung eines Garten- und Landschaftsbaubetriebes inner-
halb des Plangebietes geschaffen werden. Dadurch sollen dem bereits in Usingen ansassigen
Unternehmen Erweiterungsmaglichkeiten vor Ort gegeben werden.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes innerhalb des Plangebietes entspricht den Vorgaben
des Regionalen Flachennutzungsplans 2010, in welchem die ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen als Gewerbeflachen Bestand dargestellt sind. Durch die Inanspruchnahme
einer bereits vorgenutzten Flache entspricht die Planung dem Flachenspargrundsatz des Lan-
des Hessen eine Flachenneuinanspruchnahme von 2,5 ha pro Tag nicht zu Uberschreiten.

Das Regionale Entwicklungskonzept Stidhessen rechnet die Erweiterung des Gewerbegebiets
»oudtangente” in Usingen dem prioritaren Gewerbeflachenpool zu. Der prioritare Gewerbefla-
chenpool umfasst etwa 3.600 ha Flache, die aufgrund ihrer Eignung und ihrer Mobilisierungs-
chancen vorrangig entwickelt werden sollen. Das Konzept empfiehlt eine Erweiterung des Ge-
werbegebiets Sldtangente von Usingen als regionalbedeutsamen Gewerbestandort im peri-
pheren Raum. Regionalbedeutsame Gewerbestandorte sind entscheidend fir die Wettbe-
werbsfahigkeit der Region und zeichnen sich durch eine besondere Raumeignung aus.

Demzufolge richtet sich die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hof Taunusblick 1“ nach den
ubergeordneten Zielen und Konzepten der Raumplanung und ist Teil der nachhaltigen 6kono-
mischen Sicherung von Usingen und der umgebenden Region.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hof Taunusblick 1“ erfolgt im zweistufigen Regelverfah-
ren.

2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am slidwestlichen Rand des Stadtge-
biets von Usingen sudlich angrenzend an das Gewerbegebiet ,Stdtangente” und besitzt eine
Grofke von 7.184 m? (ca. 0,72 ha). Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 4406/1, einen
Teilbereich des Flurstiicks 4407 sowie einen Abschnitt der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
»+Achtzehnmorgenweg"“ (4438/2) (sieche Abbildung 1). Das Plangebiet liegt im rdumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Am gebackenen Stein“, der am 17. Mai 1965 als Satzung
beschlossen wurde.

Im Norden des Plangebiets sind mit Verkaufs- und Lagerflachen fir einen Tier- und Gartenbe-
darfsmarkt sowie einer Gewerbehalle gewerbliche Nutzungen vorhanden. Im Osten schlief3en
ebenfalls gewerbliche Nutzungen an, die durch einzelne (Betriebs-)Wohnungen erganzt wer-
den. Zudem befindet sich im Osten eine landwirtschaftliche Flache. Sudlich des Plangebietes
sind brachliegende Anzuchtflachen und Gewachshauser fir den Gartenbedarf eines ehemali-
gen Gartenbaubetriebes vorhanden. Im Westen schlieBen an den Stockheimer Weg landwirt-
schaftliche Flachen und eine Vollbauernstelle an.
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Abbildung 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Hof Taunusblick 1

3 Ubergeordnete Planungsebenen

31 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Stadt Usingen ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010,
der am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, als Mittelzentrum im Ordnungsraum ausgewiesen. Der
Ordnungsraum soll so gestaltet werden, dass die polyzentrale Siedlungsstruktur erhalten, die
raumlichen Voraussetzungen fir ein vielfaltiges Arbeitsplatzangebot geschaffen, die Wohn-
und Umweltbedingungen sowie die Freiraumsituation verbessert werden. Dazu ist ein bedarfs-
gerechtes und mit 6kologischen Erfordernissen abgestimmtes Flachenangebot fir die Neuan-
siedlung, Neugrundung, Verlagerung und Erweiterung gewerblicher Unternehmen in geeigne-
ten zentralen Orten vorzuhalten.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
gewerbliche Bauflache, Bestand bzw. als Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe dargestellt
(siehe Abbildung 2). Damit entspricht die Festsetzung eines Gewerbegebietes innerhalb des
Plangebiets den Festlegungen des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010. Die vorgesehenen Kompensationsflachen (Blihflachen) sind im RPS/RegFNP

g:\projekte\2302\text\satzung\2302_satzung_24-06-05.docx/ 5. Juni 2024 22



Stadt Usingen Bebauungsplan ,,Hof Taunusblick 1¢

2010 als ,Vorranggebiet flr Landwirtschaft* (Wilhelmsdorf) und ,Flache fir die Landbewirt-
schaftung“ (Wernborn) dargestellt. Sie liegen somit nicht in der flir Kompensationsmaflinahmen
ausgewiesenen ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung®, die Gebiete beinhaltet, die wegen
ihres Zustandes, ihrer Lage oder ihrer natirlichen Entwicklungsmadglichkeiten fir Malinahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders geeignet sind. Dem Regionalver-
band FrankfurtRheinMain zur Folge wird, aufgrund der geringen FlachengréfRe (insgesamt ca.
0,43 ha), kein erheblicher Konflikt mit dem Vorrang der landwirtschaftlichen Nutzung gesehen.

E

-

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
mit Lage des Plangebiets (rot)

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahr 2001 weist das
Plangebiet in der ,Tatsachlichen Nutzung® als bebauten Bereich aus. Als Regelungen und
Maflinahmen sind innerhalb des Gebietes die Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von Sied-
lungsflachen (Bestand Juli 1991) dargestellt (siehe Abbildung 3). Den Entwicklungszielen des
Landschaftsplans zu Folge ist das Plangebiet als Flache fir eine mogliche Siedlungserweite-
rung definiert.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem

Jahr 2001 mit Plangebiet (rot)

4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hof Taunusblick 1“ erfolgt im zweistufigen Vollverfah-
ren.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen hat in |hrer 6ffentlichen Sitzung am
06.02.2023 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Hof Taunusblick 1“ gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB fanden in der Zeit vom 26.06.2023 bis
einschliellich 28.07.2023 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB fanden in der Zeit vom 26.02.2024 bis einschlief3-
lich 28.03.2024 statt.
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5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am gebackenen
Stein®, der am 17. Mai 1965 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbildung 4). In dem Be-
bauungsplan ist das Plangebiet als landwirtschaftlich genutzte Flache festgesetzt.

Abbildung 4: Bebauungsplan ,,Am gebackenen Stein“ aus dem Jahr 1965 (Lage des Bebauungs-
plans ,,Hof Taunusblick 1 mit rotem Kreis markiert)

Im Norden des Plangebiets befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am gebackenen
Stein 11, 1. Anderung, der am 19.05.2003 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbildung
5). Der Bebauungsplan setzt fur den Geltungsbereich ein Gewerbegebiet fest. Die Errichtung
von Vergnigungsstatten ist in diesem Gebiet nicht zulassig. Das Mal} der baulichen Nutzung
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wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6
und der Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen bestimmt.
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Abbildung 5: Bebauungsplan ,,Am gebackenen Stein I, 1. Anderung aus dem Jahr 2003

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet und Son-
dergebiet Baumarkt Am gebackenen Stein“ aus dem Jahr 2003. Der Bebauungsplan setzt zwei
Gewerbegebiete und ein Sondergebiet fest. Innerhalb der Gewerbegebiete sind Vergniigungs-
statten ebenfalls nicht zulassig. Verkaufsflachen sind nur fur die Selbstvermarktung von im
Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zulassig, bei denen die Verkaufs-
flache einen untergeordneten Teil der Betriebsgebaude einnimmt. Im Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe® ist ein Bau- und Heimwerkermarkt
nebst Gartencenter mit max. 7.500 m? Verkaufsflache zulassig. Die Verkaufsflache darf keine
innenstadtrelevanten Sortimente enthalten.
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Abbildung 6: Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet und Sondergebiet Baumarkt Am gebackenen Stein“

aus dem Jahr 2003

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist an der 6stlichen Seite von einer Anliegerstralle, die dem ,,Achtzehnmorgen-
weg"“ zugerechnet wird, erschlossen. Die Anliegerstral3e soll auch zukunftig den Zugang zum
Plangebiet gewahrleisten. Auf der westlichen Seite ist mit dem Stockheimer Weg eine weitere

untergeordnete Verkehrsflache vorhanden (siehe Abbildung 7).
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Abbildung 7: Anliegende Verkehrswege zum Plangebiet Achtzehnmorgenweg (links), Stockheimer
Weg (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Die Anliegerstral’e und der Stockheimer Weg gehen nérdlich in den Achtzehnmorgenweg tber
(siehe Abbildung 8). Dieser wiederum flihrt sowohl in die weiteren Stadtgebiete Usingens als
auch Uber die Landesstralie L3270 zu der Bundesstralte B456 und Uber die SGdumgehung zu
der Bundesstral’e B275, sodass ein Zugang zum uberértlichen Verkehrsnetz besteht.

Abbildung 8: Achtzehnmorgenweg Hauptverkehrsweg (links), Einmiindung in die AnliegerstraBe
Achtzehnmorgenweg (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befinden sich die Bushaltestellen ,Am Arnsbacher
Pfad“ (400 m) und ,Westerfelder Weg“ (400 m), die von den Buslinien 61 und 65 bedient wer-
den. Der Bahnhof von Usingen liegt in einer Entfernung von etwa 350 Metern Luftlinie mit einer
Anbindung an den Bahnverkehr der Regionalbahn der Hessischen Landesbahn. Diese ermog-
licht einen Anschluss an die benachbarten Stadtteile und Gemeinden sowie eine Verbindung
nach Frankfurt am Main, sodass insgesamt eine gute Verbindung zu 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln gewabhrleistet ist.

6.1.2 Nutzung

Das Plangebiet besteht hauptsachlich aus dem Flurstiick 4406/1 sowie einem Teil des Flur-
stiicks 4407, die unterschiedlichen Nutzungen unterliegen. Das Flurstiick 4406/1 ist mit einem
Wohnhaus sowie mehreren Stall- und Scheunengebauden bebaut (siehe Abbildung 9). Die
Gebaude sind eingeschossig und durch Satteldacher gepragt. Die Teilflache des Flurstlicks
4407 im sudlichen Abschnitt des Geltungsbereichs ist Teil der Flache eines ehemaligen
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Garten- und Landschaftsbaubetriebs. Auf den daran angrenzenden Flurstiicken 4408 und
4410/1 sind brachliegende Anzucht- und Gewachshauser des Betriebs vorhanden. An den
Garten- und Landschaftsbaubetrieb angrenzend ist eine Sammelstelle fir Grinschnitt der
Stadt Usingen vorhanden (siehe Abbildung 10). Insgesamt fallt das Plangebiet topografisch
nach Suden ab.

Abbildung 9: Bestehende Gebaude des Plangebietes
Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 10: Gewachshduser des Garten- und Landschaftsbaubetriebs (links), Sammelstelle fiir
Griinschnitt (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch gewerbliche Nutzungen und durch
landwirtschaftliche Nutzungen gepragt. Im Westen ist eine gewerbliche Nutzung in Form von
Dienstleistungsbetrieben, einem Handwerksbetrieb und (Betriebs-)Wohnen vorzufinden. Zu-
dem schlief3t im Westen eine landwirtschaftlich genutzte Flache an. Im Norden schlief3t eine
Gewerbenutzung mit Verkaufs- und Lagerflachen fir den Tier- und Gartenbedarf an. Im Nor-
den des Achtzehnmorgenwegs sind Dienstleistungsbetriebe und eine kleine gastronomische
Nutzung vorhanden. Ostlich an die Betriebe angrenzend ist eine Veranstaltungsstatte vorhan-
den. Westlich grenzen grof¥flachiger Einzelhandel in Form eines Lebensmitteldiscounters und
eines Baumarktes mit Gartencenter an (siehe Abbildung 11). Im Westen grenzt das Plangebiet
an eine landwirtschaftlich genutzte Flache sowie an eine Vollbauernstelle an (siehe Abbildung
12).
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Abbildung 11: Dienstleistungsgewerbe (links), Baumarkt (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 12: Betrieb fiir Tier- und Gartenbedarf (links), Landwirtschaftliche Flache 6stlich des Plan-
gebietes (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

6.1.3 Grundstiickssituation

Im Luftbild (siehe Abbildung 13) ist das abgegrenzte Plangebiet im Bestand dargestellt. Das
Flurstick 4406/1, welches einen Groliteil des Plangebiets einnimmt, befindet sich im Privat-
besitz der Vorhabentragerin. Die Teilflache des Flurstiicks 4407 wurde von der Vorhabentra-
gerin erworben. Die Verkehrsflache mit der Flurstiicksnummer 4438/2 ist im Besitz der Stadt
Usingen.
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Abbildung 13: Luftbild mit Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,,Hof Taunusblick 1“

6.2 Landschaftliche Situation

Die landschaftliche Situation innerhalb des Plangebietes ist in dem beigefiigten Umweltbericht
mit integrierter Grinordnungsplanung ausfihrlich beschrieben.

7 Planerische Zielsetzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hof Taunusblick 1 dient der Gbergeordneten Zielset-
zung des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 und des Ent-
wicklungskonzepts Stuidhessen den Gewerbestandort in Usingen zu starken und zu erweitern.
Dementsprechend sollen insbesondere bestehende Gewerbebetriebe langfristige Entwick-
lungsmaglichkeiten erhalten. Die Darstellung als gewerbliche Bauflache legt die Flachen zu-
gleich als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe* fest, wodurch die Gewerbeentwicklung Vor-
rang gegenlber anderen Raumansprichen besitzt. Ein weiterer Grundsatz der Regionalpla-
nung besteht darin die Mobilisierung und Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen oder Ge-
werbebrachen der Neuinanspruchnahme vorzuziehen. Durch eine intensivere Nutzung inner-
halb des Plangebiets soll eine entsprechende Mobilisierung der bereits vorgenutzten Flache
erfolgen. Als gestalterische Zielsetzung soll auf eine ortsbildvertragliche Bebauung, die Ein-
griffe in das Landschaftsbild minimiert, geachtet werden.

Fir das Plangebiet ist vom Eigentimer die Errichtung eines Garten- und Landschaftsbaube-
triebes vorgesehen. Im Sinne der Nachhaltigkeit sollen dafir die Bestandsgebaude saniert
werden. Die vorhandene Scheune soll zu einer Lager- und Abstellhalle umgenutzt und um eine
Maschinenhalle erweitert werden. In den ehemaligen Stallungen soll ein Verwaltungs- und
Sozialbereich entstehen. Das Wohnhaus soll fur Betriebswohnungen umstrukturiert werden.
Zusatzlich ist fir den Fuhrpark und die Materialverarbeitung eine ca. 600 m? grof3e Halle
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vorgesehen. Eine Uberdeckte Schiittgliteranlage soll im stdlichen Bereich des Plangebiets
errichtet werden (siehe Abbildung 14).

| Neubau

Abbildung 14: Planungen des Garten- und Landschaftsbaubetriebs innerhalb des Plangebietes
Quelle: peter sticherling. architekt, Usingen (Stand 01.11.2023)

Der Bebauungsplan soll eine grotmdgliche Flexibilitat im Hinblick auf die Anordnung der Bau-
korper auf den Gewerbegrundstlicken ermdglichen. Daflr sind die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen, der Grundflachenzahl und der Geschoss-
flachenzahl entsprechend groRRzligig zu treffen. Zur Vermeidung und Verringerung negativer
Auswirkungen auf die Umwelt sollen im Bebauungsplan MaRhahmen zur Ein- und Durchgri-
nung des Plangebiets festgeschrieben werden. Die Malnahmen dienen der Bereicherung des
Ortsbilds, der Verbesserung lufthygienischer Verhaltnisse sowie der Schaffung von Lebens-
raumen fur Pflanzen und Tiere.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Berucksichtigung des aktuellen Bestands, der geplanten Nutzungen und den Zielen des
Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010, wird fir das Plangebiet
ein Gewerbegebiet GE festgesetzt. Die Festsetzungen der allgemeinen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen entsprechen grundsatzlich dem Nutzungskatalog des § 8 BauNVO. Ge-
mal der Zielsetzung fir das Plangebiet wird festgesetzt, dass Gewerbebetriebe aller Art ein-
schlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
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Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Bliro- und
Verwaltungsgebaude und Anlagen fir sportliche Zwecke allgemein zuléssig sind.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Die Zulassigkeit dieser
Wohnformen kann Spannungen am Wohnungsmarkt verringern und den Druck auf Verkehrs-
strallen mindern, indem Pendlerbewegungen vermieden werden. Entscheidend fir die Ver-
traglichkeit dieser Sonderwohnformen ist, dass die Wohnnutzungen nicht den Zusammenhang
zu den Gewerbebetrieben verlieren und zu reinen Wohnzwecken genutzt werden. Die Umwid-
mung von Betriebswohnungen zu einer reinen Wohnnutzung kann zu einer Gemengelage aus
Gewerbebetrieben und rechtswidrigen Wohnnutzungen flihren, wodurch der Gebietscharakter
des Gewerbegebietes beeintrachtigt wirde.

Tankstellen sind innerhalb des Plangebietes als nicht zulassig festgesetzt. Selbstandige Tank-
stellen im stadtebaulichen Sinne sind haufig mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen verbun-
den, das aufgrund der konkreten Zufahrtssituation zu dem Plangebiet Uber die bestehende
AnliegerstralRe stadtebaulich nicht vertraglich ist. Unselbstandige betriebseigene Tankstellen
fur den Eigenbedarf fallen nicht unter den Begriff der Tankstelle gema® § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO und sind durch die einschrankende Festsetzung nicht betroffen. Betriebseigene
Tankstellen sind einem Gewerbebetrieb sowohl funktionell als auch raumlich zugeordnet und
stehen nur den Betriebsangehodrigen zur Nutzung offen. Die Errichtung von Betriebstankstelle
sowie von privaten Elektroladestationen ist somit weiterhin zulassig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind ausnahmsweise
zulassig.

Innerhalb des Plangebietes werden zusatzlich Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Diese
Nutzung entspricht nicht der gebietstypischen und geplanten Gewerbenutzung und wirde der
geplanten Erweiterung des angrenzenden Gewerbegebietes entgegenstehen. Gleichzeitig
koénnte die Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten zu Nutzungskonflikten mit den geplanten und
angrenzenden Gewerbebetrieben flihren. Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten kann eine
Sogwirkung beinhalten, die zu einer Haufung solcher Nutzungsarten und einer Fehlentwick-
lung des Gebietes fluhrt. Das mit einer Haufung von Vergnigungsstatten verbundene negative
Erscheinungsbild rechtfertigt deren planerischen Ausschluss. Ziel des Bebauungsplanes ist
es, einer derartigen Entwicklung vorzubeugen und die Ansiedlungsmdglichkeit von Gewerbe-
betrieben attraktiver zu gestalten.

Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Durch den Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben wird der Verlagerung des Einkaufsschwerpunktes in Gewerbegebiete entgegenge-
wirkt und die verbrauchernahe Versorgung in der Innenstadt von Usingen gestarkt. Dartber
hinaus liegt das Gewerbegebiet auRerhalb des im Regionalen Einzelhandelskonzept fir das
Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main festgelegten Versorgungskerns / zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt Usingen (siehe Abbildung 15). Mit dem Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben innerhalb des Gewerbegebietes wird daher auch den lbergeordneten
Vorgaben des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 entspro-
chen.
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Abbildung 15: Ausschnitt aus der Beikarte 2 ,,Regionaler Einzelhandel” des Regionalplans Siidhes-
sen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine vertragliche Dichte im Plangebiet
ermdglicht und sichergestellt werden. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung er-
folgen in den Gewerbegebieten durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ), der zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal zulassi-
gen Gebaudehdhe. Das Mal} der baulichen Nutzung ist dadurch abschlieend definiert.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6
festgesetzt. Die Werte liegen innerhalb der Obergrenze der Orientierungswerte zur Bestim-
mung des Mal3es der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete. Durch die
Ermdglichung einer hohen Ausnutzung der baulichen Anlagen innerhalb des Gewerbegebiets
soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen wer-
den.

Fir die Héhenentwicklung (siehe Abbildung 16) wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf
2 Vollgeschosse begrenzt. Zur Konkretisierung wird die maximal zuldssige Gebaudehdhe mit
10,00 m festgesetzt. Der obere Bezugspunkt der Hohenfestsetzung bemisst sich anhand der
Oberkante des Gebaudes. Unter Bericksichtigung der bestehenden Gelandehdhen wird in-
nerhalb des Gewerbegebiets GE der untere Bezugspunkt auf 312,00 m . NHN festgesetzt.
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Der untere Bezugspunkt entspricht dem mittleren Wert der erhobenen Gelandehéhen in dem
angrenzenden Stockheimer Weg. Durch die Hoéhenfestsetzung wird eine durchgangig homo-
gene Hohenentwicklung fir das gesamte Plangebiet gewahrleistet. Die Festsetzungen zur Ho-
henentwicklung bieten dem ortsansassigen Gewerbebetrieb genug architektonische Gestal-
tungsfreiheit und tragen ebenfalls zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

Neubau Halle Scheune

cheune Wohnhaus Bios

Wohnhaus Biiros
—_—
RS = e R —
= = — 302,95 m i1, NHN
]

Halle Neubau Halle

15,57 m i NHN >[ Wohnhaus Y¥ohnhaus

T N
~~~~~~~~~ ]

210,08 m i1 NHN

Abbildung 16: Schemaschnitte durch das Plangebiet mit Blick aus Siiden (oben) und Westen (unten)

Art Flache Anteil | GRZ | GFZ | Erreichbare | Erreichbare Zahl der Gebaude-

Grundflache | Geschoss- Volige- hoéhe
flache schosse

GE | 6.993m2| 97,3% | 0,8 | 1,6 | 5.594 m? 11.189 m? 2 10,0 m

Offentliche 191 m? 2,7 % / / / / /

StraBenverkehrsfla-

che

Summe | 7.184 m? 100 % / | / | 5.594 m? 11.189 m? / /

Tabelle 1: Flachenbilanz

8.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

8.3.1 Bauweise

Innerhalb des Gewerbegebiets GE wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten. Die Gebaude dirfen abweichend von der offenen Bauweise mit
einer Gesamtlange von mehr als 50,0 m errichtet werden. Dadurch soll die Errichtung zusam-
menhangender Gewerbebauten und eine grofitmoégliche architektonische Gestaltungsfreiheit
fur das geplante Vorhaben des ortsansassigen Unternehmens ermdéglicht werden.

8.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
des Bebauungsplans sind grofRziigig gestaltet und dienen der Realisierung des der Bebau-
ungsplanaufstellung zugrunde liegenden Bauvorhabens.

8.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen sind innerhalb des Plangebietes nur in den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dadurch soll aus stadtebaulichen Griinden die
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unmittelbare Zuordnung von Stellplatzen, Carports, Garagen und Tiefgaragen zu den bauli-
chen Hauptanlagen innerhalb des Plangebietes erfolgen.

8.5 Nebenanlagen

Innerhalb des Plangebietes sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit
Elektrizitat dienen, allgemein zulassig. Durch diese Festsetzung soll eine hochstmogliche Fle-
xibilitdt im Hinblick auf die Unterbringung von Transformatorenstationen zur Versorgung des
Plangebietes mit Energie gesichert werden.

8.6 StraBBenverkehrsflachen

Die siudliche und im Plangebiet liegende Teilflache des Flurstiicks 4438/2 soll im Eigentum der
Stadt Usingen verbleiben und zukiinftig weiterhin als HaupterschlieRung fiir das Plangebiet
dienen.

8.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flaichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8.7.1 Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in die Biotopstrukturen an der sudlichen Grund-
stiicksgrenze planungsrechtlich vorbereitet. Dadurch gehen geeignete Habitatstrukturen fir
Reptilien verloren. Durch die Festsetzung des sudlichen Randbereichs als naturnahe Griin-
landanlage wird in Verbindung mit der geplanten Natursteinmauer ein neues hochwertiges
Habitat fir Reptilien geschaffen. Um diese Funktion auszufiillen, ist eine blitenreiche Vegeta-
tion zu entwickeln, die lediglich extensiv gepflegt wird. Gleichzeitig ermoglicht die Festsetzung
hier auch die Zulassigkeit von naturnahen Einrichtungen zur Niederschlagsableitung und Nie-
derschlagswasserriickhaltung, sofern diese ebenfalls extensiv begriint werden. Der Bereich
wird hierdurch dauerhaft aufgewertet, sodass dieser auch nach Abschluss der Baumafnahme
wieder als Lebensraum durch Eidechsen erschlossen werden kann. Neben Reptilien kommt
die blutenreiche Grunlandanlage auch Insekten und Vogeln zugute.

8.7.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist eine mehrreihige Baum-Strauch-Pflanzung vorzuneh-
men. Dabei sind bestehende Geholze zu erhalten und durch die Pflanzung zu erganzen.

Die Pflanzung soll aus Heistern und Strauchern bestehen und im Verband erfolgen. Die Pflanz-
abstande betragen 1,0 x 1,0 m. Die Arten und Pflanzqualitaten richten sich nach den Artenlis-
ten unter F1. Die Baume sind mit einem Dreibock und Stammschutz zu versehen; die Pflan-
zung ist in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wassern.

Durch die Anpflanzung sowie die Erhaltung von Baumen und Strauchern innerhalb des Ge-
werbegebietes wird neben dem unmittelbaren Effekt der Temperaturverminderung und Erho-
hung der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas (,Verdunstungskalte®) auch eine Ver-
minderung der Aufheizung von Gebauden (und damit des Warmeinseleffekts bei autochtho-
nen Wetterlagen) erreicht.
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8.7.3 Dachbegriinungen

Aus Sicht des Bioklimas und zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Regenwassers
sollen die Dachflachen von Neubauten zu 60 % extensiv begrint werden. Hierdurch kann der
Eingriff in den Bodenhaushalt (auch rechnerisch nach Kompensationsverordnung) innerhalb
des Plangebiets kompensiert werden.

Haufig wird argumentiert, dass eine Dachbegriinung erhebliche Mehrkosten im Hinblick auf
den zusatzlichen konstruktiven Aufwand wegen der deutlich héheren Dachlasten verursacht
und das deswegen kostengunstige Leichtdachkonstruktionen fir z. B. Fahrzeughallen oder
Materiallager nicht mehr mdglich seien. Tatsachlich haben die Hersteller von Dachbegru-
nungssubstraten seit geraumer Zeit hierauf reagiert und sogenannte Leichtsubstrate entwi-
ckelt, die als dranfahiges Vegetationssubstrat fir extensive Dachbegriinungen bei sehr gerin-
gen Lastreserven (Leichtdachkonstruktionen) eingebaut werden kénnen. Diese Substrate sind
sehr leicht bei gleichzeitig hoher Wasserspeicherung und ermdglichen Dachbegrinungen
auch ohne dass die Kosten fur die Dachkonstruktion tbermafig in die Hohe gehen.

8.7.4 MaBRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz potenziell im Plangebiet lebender seltener und / oder besonders geschutzter Tier-
arten (z.B. Erdkrote, Igel, Blindschleiche) ist durch eine dkologische Baubegleitung wahrend
der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Téten von Individuen vermieden wird. Das
Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkommen dieser Arten hin zu unter-
suchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen.

Um das Fledermausaufkommen im Plangebiet, insbesondere die Gebaude und deren unmit-
telbarem Umfeld zu untersuchen, wurde 2023 eine Detektorbegehung durchgefiihrt und das
Plangebiet auf mogliche Quartierstandorte geprift. Die Bdume im Plangebiet weisen keine
Baumhohlen oder -spalten auf, die Fledermausen als Versteck dienen. Die bestehenden Ge-
baude hingegen bieten potentielle Versteckmdglichkeiten fir Fledermause. In den Fassaden
befinden sich zahlreiche Zugange und Nischen. Das Wohnhaus und die Lagerhalle unterschei-
den sich hinsichtlich ihres Lebensraumpotentials. Das Wohnhaus wurde im Dachgeschoss
bereits entkernt. Hier besteht lediglich ein Potential flir Tagesverstecke in den Sommermona-
ten. Die Lagerhalle hingegen weist zahlreiche Nischen und Spalten auf, die den Zugang zum
Inneren der Hohlblocksteine ermoglichen. Diese Hohlrdume weisen ein hohes Quartierpoten-
tial fur Fledermause auf und sind ebenfalls als Winterquartier geeignet. Insgesamt wurden drei
Fledermausarten im Umfeld der Lagerhalle nachgewiesen. Aufgrund der Gebaudestrukturen
mit Spalten und Nischen sind Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten auf3erhalb der Fortpflanzungs-
und Aktivitatszeit der Fledermause, also im Winterhalbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage
durchzufiihren. Vor dem Abriss bzw. dem Umbau der Gebaude sind diese durch eine fach-
kundige Person auf die Anwesenheit von Fledermausen hin zu kontrollieren. Beim Auffinden
von Fledermausen wahrend des Rickbaus sind die Arbeiten auszusetzen und das Gutachter-
blro sowie die zustandige Untere Naturschutzbehérde zu informieren, um die weitere Vorge-
hensweise abzustimmen. In diesem Zusammenhang ist durch die 6kologische Baubegleitung
auch das Einhalten der Eingriffsgrenzen zu Uberwachen. Es ist sicherzustellen, dass fur die
Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze ausschlieRlich solche Bereiche oder Flachen
herangezogen werden, die im Rahmen der Bebauung ohnehin Uberbaut werden. Als Baustel-
lenzufahrt soll ausschlieBlich das vorhandene Wegenetz verwendet werden. Eine Inanspruch-
nahme des sudlichen Flursticks 4407 ist zwingend auszuschlief3en.

Aufgrund des Quartierpotentials der Lagerhalle sind Kompensationsmalinahmen erforderlich.
Durch die Kompensationsmal3nahmen sind insbesondere die potenziellen Quartiere in den
Hohlblocksteinen zu ersetzen. Zur Kompensation der potenziellen Gebaudequartiere, insbe-
sondere der Hohlblocksteine, sind an geeigneten Standorten auf dem Grundstick 3
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Ganzjahresquartiere sowie 3 Sommerquartiere fir Fledermause bereitzustellen. Die Quartiere
sind dauerhaft zu sichern. Auf ungehinderten An- und Abflug ist zu achten. Die Installationen
der jeweiligen Kunsthoéhlen sind vor Riick-/ Umbau der Bestandsgebaudes abzuschlielRen. Die
Durchfiihrung ist zu dokumentieren und der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde vorzu-
legen.

Der Eingriffsbereich selbst bietet verschiedenen wertgebenden Vogelarten potentielle Brut-
platze. Die Gehdlze bieten potentielle Brutplatze fir Freibriter wie Girlitz und Stieglitz. Die
hohen Bestandsbdume bieten der Turkentaube potentielle Brutplatze. Das Dickicht im Unter-
wuchs bietet potentielle Brutplatze fur verschiedene Bodenbriter wie Klappergrasmicke und
Goldammer.

Die Nester des Haussperlings befinden sich meist unterhalb der Dacher in Spalten und Mau-
ernischen, seltener werden auch Baumhdhlen und Nistkasten genutzt. Haussperlinge briten
gerne, sofern es die Gebaudestruktur zulasst, in Kleinkolonien mit bis zu 20 Paaren. Die Be-
stéande weisen jedoch langfristig einen Ruckgang auf. Die Griinde hierfur liegen in den zuneh-
mend modernen Hauserbauten die keinerlei Brutmdglichkeiten zulassen, da Héhlen und Spal-
ten fehlen. Ebenso werden Freiflachen weitestgehend versiegelt und die Vieh- bzw. Hihner-
haltung, von denen der Haussperling am meisten profitiert, geht zurtck. Die Vdgel leiden
dadurch an Nahrungsarmut und fehlenden Nistmdglichkeiten.

Der Feldsperling bevorzugt lichte Walder und Waldrander aller Art. Er halt sich gern in Eichen-
bestanden und halboffenen gehdlzreichen Landschaften auf. Heute ist er auch haufig im Be-
reich menschlicher Siedlungen anzutreffen, wobei hier gehdlzreiche Stadtlebensraume wie
Parks, Friedhoéfe, Kleingarten und Gartenstadte bevorzugt werden. Ebenso wie der Haussper-
ling brutet der Feldsperling in Nischen und Hohlen, die in Baumen oder Gebauden vorhanden
sind. Aber auch Nistkasten werden gerne angenommen. Regelmaflig kommt es zu Nahrungs-
engpassen da moderne Maschinentechnik und friithes Umpfliigen im Herbst kaum noch Stop-
pelbrachen mit Dreschabfallen zulassen, die dem Feldsperling als wichtige Nahrungsquelle
dienen.

Bei der Sanierung bzw. den Umbaumalinahmen innerhalb der Bestandsgebaude kommt es
aller Voraussicht nach zu einem Verlust von Brutplatzen innerhalb des Plangebietes. Diese
Brutplatze sind durch eine CEF-Malinahme vorlaufend zum Eingriff zu kompensieren. Im Falle
eines Verlusts von Niststatten des Haussperlings oder Feldsperlings an Bestandsgebauden
im Zuge des Eingriffs ist in rdumlichem Zusammenhang an geeigneter Stelle pro verlorene
Brutstatte ein Sperlingskoloniekasten (mit 3 Brutstatten) anzubringen und dauerhaft zu unter-
halten. Die Installation ist vor Rick-/ Umbau der Bestandsgebaude abzuschlief3en. Die Durch-
fuhrung ist zu dokumentieren und der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.
Aullerdem empfiehlt es sich beim Bau neuer Gebaude eine Integration von Nisthilfen fur Hoh-
len- und Nischenbriter zu beachten.

In Mitteleuropa ist die Rauchschwalbe ein ausgesprochener Kulturfolger. Besonders haufig ist
sie an Bauernhofen anzutreffen, wo sie durch die offenen Stallungen ideale Moglichkeiten zum
Nestbau findet. Aber auch in Ddorfern und stadtischen Lebensraumen ist sie auf3erst haufig.
Seltener findet man sie in siedlungsfernem Offenland, wo sie sich unter Gewasser Giberspan-
nenden kleinen Briicken aufhalt. Rauchschwalben sind Nischenbriter und bauen ihre kunst-
voll gefertigten Lehmnester in Form von offenen Mulden in frei zugangliche Gebaude wie
Stalle, Scheunen, Schuppen, Lagerrdume, Hauseingange, Vorbauten oder unter Briicken.
Aber auch AuRennester sind moglich. Bei der Gebaudekontrolle wurde im Innenraum der
Scheune ein Rauchschwalbennest entdeckt. Kommt es im Zuge der Sanierungs- Umbauar-
beiten zu einem Verlust von Brutplatzen, so sind diese durch eine CEF-MalRnahme vorlaufend
zum Eingriff zu kompensieren. Weitere Brutstatten wurden innerhalb der Gebaude nicht ge-
sichtet, es liegt jedoch ein Brutplatzpotenzial fir Nischenbrdter vor. Daher ist in der Brutsaison
vor dem Rilck- oder Umbau der Bestandsgebaude die Anzahl der tatsachlich betroffenen
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Brutplatze durch eine fachkundige Person festzulegen und vorlaufend zum Eingriff im Verhalt-
nis 1:3 auszugleichen.

Aufgrund des angestrebten hohen Grades der Flachenausnutzung beschranken sich mégliche
Vorkehrungen fur den Bodenschutz auf die Grundsticksfreiflachen. Die Béden im Plangebiet
weisen eine deutliche anthropogene Uberpragung auf. Ein GrofRteil der Flachen ist bereits
asphaltiert oder geschottert. Auf dem Gelande befinden sich zudem bereits Bestandsgebaude.
Durch die Umsetzung der Planung ist vor allem in den neu zu versiegelnden Bereichen von
erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen auszugehen. Um diesem Umstand ent-
gegenzuwirken, sieht der Bebauungsplan den Einsatz wasserdurchlassiger Oberflachenbe-
festigungen fur Stellplatze vor. Zusatzlich sind die Dachflachen bei Neubauten zu mindestens
60 % extensiv zu begrinen. Fur Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial
sind grundsatzlich die MaRgaben der DIN 19731 zu beachten. Die Umlagerungseignung von
Bdden richtet sich insbesondere nach den Vorgaben des Abschnitts 7.2 der DIN 19731. Es ist
auf einen schichtweisen Ausbau (und spateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberbo-
den ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung
gesondert nach Humusgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll. Um die Verdich-
tung durch Auflast zu begrenzen, ist die Mietenhdhe des humosen Oberbodenmaterials auf
hdchstens 2,0 m zu begrenzen (DIN 19731). Die Bodenmieten sind zu profilieren und zu glat-
ten und durfen nicht verdichtet werden (keine Befahrung der Bodenmiete).

Im Rahmen der Gelandebegehungen wurden an zwei Terminen entlang der sudlichen Grenze
des Plangebiets zwei weibliche, ein mannliches und ein subadultes Individuum der Zaunei-
dechse (Lacerta agilis) gesichtet. Ein Gelege wurde im Norden des Flurstlicks 4407 im Bereich
der Folientunnel in ca. 8,0 m Entfernung zum Plangebiet nachgewiesen. Es ist von einer klei-
nen Zauneidechsenpopulation mit dem Schwerpunkt auf dem Grundstiick stdlich des Plange-
biets auszugehen. Eine sporadische Nutzung der Randbereiche des Plangebiets ist anzuneh-
men. Das Vorkommen der streng geschutzten Zauneidechse macht eine artspezifische Pri-
fung erforderlich.

Die Zauneidechse besitzt einen Verbreitungsschwerpunkt in Hessen im Rhein-Main-Tiefland,
weil gut grabbare Sandbdden dort weit verbreitet sind. Ihre Vorkommen finden sich hier in
unterschiedlichen Landschaftstypen, vor allem im halboffenen Gelande, z.B. auf Wiesen und
Heiden, an Waldrandern und Bahndammen. Zauneidechsen sind als Eier legende Reptilien
auf lockere Bodenstellen angewiesen, die von der Sonne erwarmt werden und gut grabbar
sind. Solche Rohbodenstandorte finden sich auch im Eingriffsgebiet. Somit sind die Zau-
neidechsen im Rahmen des Vorhabens vor allem durch mdgliche Individuenverluste betroffen.
Um Individuenverluste dieser streng geschitzten Art zu vermeiden, sind folgende Arbeits-
schritte zur Vergramung aus dem Baufeld notwendig:

Vor Beginn der Brutperiode der Végel im Plangebiet wird der Eingriffsbereich gemaht oder
gemulcht und von Brombeergebiischen sowie Gehdlzaufwuchs befreit. Der Aufwuchs soll
moglichst kurz geschnitten und das Mahdgut abgeraumt werden. Alle weiteren im Plangebiet
gelagerten Strukturen wie Holzlager und Schnittgut sind vorsichtig aus dem Gebiet zu entfer-
nen, um die Gefahrdung von Individuen zu vermeiden. Eine Befahrung der unbefestigten FIa-
chen mit schwerem Gerat wahrend der Winterruhe der Tiere ist unzulassig. Durch das Fehlen
von Versteckmdglichkeiten sollen die Reptilien dazu bewogen werden, die Flache vor Baube-
ginn selbstandig zu verlassen. Da die Tiere keine Versteck- und Nahrungsplatze mehr finden,
wandern sie, sofern sie sich im Gebiet aufgehalten haben, nach Beginn der Aktivitatsperiode
ab (April/Mai). Die Umsetzung dieser MalRnahme ist durch eine 6kologische Baubegleitung zu
betreuen.

Um ein Einwandern von Tieren in das Baufeld zu verhindern, ist der Eingriffsbereich wahrend
der gesamten Bautatigkeit mit einem geeigneten Zaun von den angrenzenden Strukturen ab-
zugrenzen. Da die Eidechsen das sudlich angrenzende Grundstick als Lebensraum nutzen
und lediglich mit Einzeltieren in den Randbereichen des Plangebiets zu rechnen ist, sind die
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Herstellung eines Ersatzlebensraums sowie eine Umsiedlung nicht notwendig. Nach Ab-
schluss der Bauphase ist davon auszugehen, dass die Randbereiche des Geltungsbereichs
aller Voraussicht nach wieder durch die benachbarte Eidechsen-Population besiedelt werden.
Um die Eidechsen vor Ort zu férdern und bauliche Veranderungen im Randbereich des Plan-
gebiets zu kompensieren, wird die sudliche Béschung mit einer Natursteinmauer erstellt und
die Sdume werden mit einer blitenreichen Ansaatmischung als mdgliches Nahrungshabitat
fur die Eidechsen aufgewertet. Angrenzend an diese Mauer sind einzelne Sandlinsen herzu-
stellen, die den Eidechsen als Eiablageplatz dienen kénnen.

Alle sich aus dem Fachbeitrag Artenschutz ergebenden (vorgezogenen) Ausgleichsmalinah-
men sind langfristig in ihrer Funktion zu erhalten und dauerhaft zu sichern.

8.7.5 Schutz von Boden, Natur und Landschaft wahrend der Bauphase

Um einer baubedingten Gefahrdung der potentiell im Eingriffsbereich britenden Vogelarten
entgegenzuwirken ist eine Bauzeitenbeschranken vorzusehen. Notwendige Ruckschnitts-,
Fall- und Rodungsmalnahmen sowie die Baufeldraumung missen aufderhalb der gesetzli-
chen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres, statt-
finden. Eine Befreiung durch die Untere Naturschutzbehdrde ist nur im Einzelfall méglich. Die
Voraussetzungen hierfir sind im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Der Eingriffsbereich bietet verschiedenen wertgebenden Vogelarten potentielle Brutplatze. Die
Geholze bieten potentielle Brutplatze fir Freibriter wie Girlitz und Stieglitz. Die hohen Be-
standsbaume bieten der TlUrkentaube potentielle Brutplatze. Das Dickicht im Unterwuchs bie-
tet potentielle Brutplatze flr verschiedene Bodenbriter wie Klappergrasmicke und Goldam-
mer. Die Bestandsgebaude kdnnen potentiell von Arten wie Mehlschwalbe, Rauchschwalbe,
Mauersegler sowie Haus- und Feldsperling als Brutplatz genutzt werden. Der hier in Rede
stehende Bebauungsplan weist fast den gesamten Eingriffsbereich als Gewerbegebiet (GRZ
0,8) aus. Potentiell geht damit die fast vollstandige Umstrukturierung des Gebietes und damit
der Verlust potentieller Brutplatze einher. Geholze, welche nicht unmittelbar durch die Bau-
malfinahme betroffen sind, missen daher durch Mallnahmen vor negativen Auswirkungen ge-
schitzt werden. Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die
Baumalinahme betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend der Bauarbeiten gemafn
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal-
nahmen® zu schitzen. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf dem Baugrundstuck stehen. Auf
den Verbleib eines ausreichend grolden Wurzelraums ist zu achten.

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Béden richtet sich nach dem Feuchtezu-
stand. Es ist darauf zu achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Boden mit
weicher bis breiiger Konsistenz — stark feuchte (Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohr-
stock) bis nasse (Boden zerflie3t) Béden — dirfen nicht ausgebaut und umgelagert werden
(siehe DIN 19731). Funhlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthalt aber
kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden. In
Zweifelsfallen ist mit der 6kologischen Baubegleitung Riicksprache zu halten.

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe direkt — z. B. tiber
Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt Uber Einwaschung in den Unterboden gelangen
kénnen.

Bereits im Zuge der BaumalRnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf
zu achten, dass die unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschich-
ten nicht verdichtet und somit in ihrer Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdich-
tung funktional zerstort werden. Nach Abschluss der Baumalnahme ist auf rekultivierten Fla-
chen Pflanzenwachstum nur auf ungestérten Bdéden uneingeschrankt maéglich. Besonders im
Bereich der Ackerflache ist grofite Sorgfalt auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen zu
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legen. Bei den Baumalinahmen ist in diesem Areal strikt auf die Witterungsverhaltnisse zu
achten. Die BaumaRnahmen sind mit der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen.

Auf Flachen, welche nur voribergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsfla-
che), miussen die natlrlichen Bodenverhaltnisse zeithah wiederhergestellt werden. Verdich-
tungen mussen aufgelockert, ggf. abgeschobener Oberboden muss lagegerecht wieder ein-
gebaut werden.

Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte
Staubbelastung fur angrenzende Wohnnutzung durch Befeuchtung des Bodenmaterials und
der BaustralRen geringgehalten wird.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Entsprechend § 3 der Stellplatzsatzung der Stadt Usingen legt der Bebauungsplan fest, dass
nicht Gberdachte Stellplatze und Stellplatze mit Pergola mit Pflaster, Verbundsteinen oder ahn-
lichen wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen sind. Bei baulichen oder sonstigen Anla-
gen, bei denen eine Stellplatzanzahl von mehr als 4 Stellplatzen entsteht, sind die Stellplatze
dauerhaft zu markieren. Daruber hinaus mussen Stellplatze durch geeignete heimische
Baume, Hecken oder Straucher abgeschirmt werden. Je 5 Stellplatzen soll ein grol3kroniger,
hochstammiger Baum mit einem Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1,0 m Hbéhe,
gepflanzt und dauernd unterhalten werden. Stellplatze mit mehr als 500 m? befestigter Flache
sollen zusatzlich durch eine raumgliedernde Bepflanzung aus heimischen Gehdlzen zwischen
Stellplatzgruppen unterteilt werden. Béschungen zwischen einzelnen Stellplatzflachen sollen
mit heimischen Gehdlzen und bodendeckenden Pflanzen bepflanzt werden. Hierfir wird die
Pflanzlisten unter Punkt F1 in den Hinweisen empfohlen.

9.2 Dachausbildung

Zur Gewabhrleistung der Herstellung von Dachbegrinungen innerhalb des Plangebietes wird
festgesetzt, dass bei Neubauten nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dach-
neigung bis maximal 10° zul&ssig sind.

10 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

10.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Da die Stadt Usingen keine Satzung Uber das Sammeln und Verwenden von Niederschlags-
wasser verabschiedet hat, wird in dieser Festsetzung das Gebot des § 36 HWG zur Verwer-
tung von Niederschlagswasser umgesetzt.

Bezulglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan die wasserwirt-
schaftliche Festsetzung getroffen, dass anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen
und/oder Ruckhaltebecken zu sammeln und zur Garten- bzw. Freiflachenbewasserung zu nut-
zen ist. Die Zisternen und/oder Riickhaltebecken sind mit einem Retentionsvolumen auszubil-
den, das sowohl Niederschlagswasser fur die Garten- bzw. Freiflachenbewasserung spei-
chern, als auch Niederschlagswasser zuruckhalt und gedrosselt mit einer Einleitemenge von
3 l/(s*ha) an den 6ffentlichen Kanal ableiten.

Grundlage fir die wasserwirtschaftliche Festsetzung ist das Gutachten gemall Wasserwirt-
schaft in der Bauleitplanung in Hessen zum Bebauungsplan ,Hof Taunusblick 1 der Stadt
Usingen des Ingenieurbiiros Weidling GmbH, Bad Nauheim.?
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11 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Biiro IBU — Ingenieurbiiro
fur Umweltplanung, Staufenberg, ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.” Der Ar-
tenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu folgendem Ergebnis:

»Insgesamt sind die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Vogelwelt im Eingriffsge-
biet als méllig einzuschétzen. Brutreviere planungsrelevanter Arten werden verloren gehen,
kdénnen aber durch CEF-MalBnahmen (siehe B7.4.4, B7.4.5), ausgeglichen werden. Um arten-
schutzrechtliche Verbote gemél3 § 44 BNatSchG sicher auszuschliel3en, ist zudem eine Bau-
zeitenregelung (siehe B7.5.1) einzuhalten. Gehdlze, welche nicht unmittelbar durch die Bau-
malnahme betroffen sind, sind durch MaBnahmen vor negativen Auswirkungen zu schiitzen
(B7.5.2). AuBBerdem sind Nistkésten fiir Hohlenbriiter als Kompensationsmallnahme auszu-
bringen (siehe B7.4.3). Aufgrund der Habitatstruktur ist mit nicht planungsrelevanten Arten wie
Igel und Erdkréte im Plangebiet zu rechnen. Um eine individuelle Geféhrdung zu vermeiden,
ist daher vor und wéhrend der Baufeldrdumung eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen
(B7.4.1).

Die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Flederméuse sind im Eingriffsgebiet als
gering einzustufen. Kurzfristig kommt es zu einer Stérung der Fledermausarten in ihrem Jagd-
habitat durch das Bauvorhaben, die vorhandenen linearen Strukturen im Plangebiet bleiben
allerdings nahezu vollsténdig bestehen. Durch die Umsetzung der griinordnerischen Festset-
zungen wird das Plangebiet fiir Arten der Siedlungs(rand)lagen langfristig aufgewertet. Die
Bestandsgebéude, insbesondere die Lagerhalle stellt mit ihren zugénglichen Hohlblocksteinen
geeignete Tagesverstecke und auch Uberwinterungsquartiere fiir Flederméuse dar. Abriss-
bzw. Sanierungsarbeiten sind auflerhalb der Fortpflanzungs- und Aktivitédtszeit der Fleder-
mdéuse durchzufiihren und durch eine fachkundige Person zu begleiten (siehe B7.4.2). Die
durch den Eingriff wegfallenden potentiellen Quartiere sind durch die Installation kiinstlicher
Quartiere zu kompensieren (siehe B7.4.3).

Vor Baubeginn sind eventuell vereinzelt im Baufeld befindliche Zauneidechsen zu vergrémen
(siehe B7.4.8). Im Anschluss ist ein Reptilienzaun zu errichten und die Flédche ist vor Baufeld-
rdumung durch eine Umweltbaubegleitung zu kontrollieren (siehe B7.4.9). Durch die Anlage
einer Natursteinmauer mit bliitenreicher Saumvegetation (siehe B7.4.10) wird das temporére
Wegfallen der im Siiden des Plangebietes befindlichen Saumstrukturen kompensiert.

Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade flihren bei Berticksichtigung der
formulierten Mal3nahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gung des Vorkommens einer besonders oder streng geschiitzten europarechtlich relevanten
Art. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen
Funktionalitat im rdumlichen Zusammenhang werden fiir die betroffenen Arten zudem hinrei-
chend effillt.

Ausnahmeerfordernis

Es besteht fiir keine nachgewiesene oder potenziell zu erwartende Art ein Ausnahmeerforder-
nis.”“

12 Ver- und Entsorgung

12.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage der Stadt Usingen und ist hinsichtlich
der Trink- und Léschwasserversorgung grundsatzlich erschlossen.
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Fur das Plangebiet des Bebauungsplans ,Hof Taunusblick 1“ wird nach Auskunft der Stadt der
Léschwasserbedarf fur den Grundschutz gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von
Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung® gewahrleistet. Im konkreten Fall
sind dies 192 m3/h = 3.200 I/Min bei einem Mindestflieldruck von 1,5 bar.

Die Thematik der Trink- und Ldschwasserversorgung wurde dariber hinaus im Rahmen des
Gutachtens gemaf Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung in Hessen durch das Ingenieurbtiro
Weidling GmbH, Bad Nauheim, ausfiihrlich abgearbeitet.” Das Gutachten liegt dem Bebau-
ungsplan als Fachgutachten bei.

12.2 Entwéasserung

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen.

Das Schmutzwasser soll tiber einen Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal direkt der
Klaranlage des Abwasserverbandes Oberes Usatal zugeleitet werden. Eine Abflussbegren-
zung ist nicht erforderlich.

Das Niederschlagswasser soll gedrosselt mit einer Einleitmenge von 3 l/(s*ha) dem offentli-
chen Regenwasserkanal im Achtzehnmorgenweg zugefiihrt werden und Uber diesen in den
Schleichenbach abgeleitet werden. Da das Plangebiet tiefer liegt als der 6ffentliche Regen-
wasserkanal, muss die Zuflihrung Uber eine Regenwasser-Pumpstation erfolgen. Um die Ein-
leitbeschrankung von 3 l/(s*ha) einzuhalten, sind innerhalb des Plangebietes entsprechende
Ruckhaltevolumen zu schaffen.

Die Thematik der Entwasserung wurde darlber hinaus im Rahmen des Gutachtens geman
Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung in Hessen durch das Ingenieurbiro Weidling GmbH,
Bad Nauheim, ausfihrlich abgearbeitet.® Das Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Fach-
gutachten bei.

13 Schallschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hof Taunusblick 1¢ wurde durch die TUOV
Technische Uberwachung Hessen GmbH, Frankfurt am Main, eine Untersuchung der schall-
technischen Belange nach den Kriterien des Planungsrechts und fur das anschlieRende Ge-
nehmigungsverfahren nach BImSchG erstellt." Folgende Standorte angrenzend an das Plan-
gebiet wurden auf Auswirkungen untersucht (siehe Abbildung 17 und Abbildung 18):

IP1: Eingeschossiges Wohnhaus zum westlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Anwesen auf dem Flurstiick 5037/2, Fenster an der Sudfassade

IP2: Tier- und Gartenmarkt Seikritt, Achtzehnmorgenweg 5, Burofenster im 1. OG an der
Sudfassade

IP3: Blro- und Wohnhaus Achtzehnmorgenweg 3b, Wohnraumfenster im DG an der
Westfassade

IP4: Flurstick 5036 westlich

e IP5: Flurstiick 5035 westlich

IP6: Flurstiick 5034 westlich

IP7: Flurstiick 4407 westlich
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e |IP8: Flurstlick 4438/5 6stlich

13.1 Schalltechnische Berechnungen — Betrieb ohne Brecheranlage

sEntsprechend der farbigen Pegeldarstellung (siehe Abbildung 17) [...] werden an den unter-
suchten Immissionsorten im Bestand [...] durch den zukiinftigen Betrieb der Fa. Holzlehner im
Geltungsbereich des B-Plans ,Hof Taunusblick 1“an Tagen ohne den Betrieb der Brecheran-
lage in der vorgesehenen Halle die derzeitig geltenden Immissionsrichtwerte um min. 14 dB(A)
unterschritten und somit sicher eingehalten. Auch die weiter aufgefiihrten Immissionsricht-
werte, die sich mit dem Verweis auf die Planungsabsicht der Stadt Usingen [...], den Bebau-
ungsplan ,Am gebackenen Stein“von 1965 zu (iberplanen, ergeben wiirden, werden dann [...]
um 9 dB(A) unterschritten und somit ebenfalls sicher eingehalten®

Abbildung 17: Beurteilungspegel tagsiiber durch den Gesamtbetrieb der Fa. Holzlehner ohne den Ein-
satz der Brecheranlage
Quelle: TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Frankfurt am Main

13.2 Schalltechnische Berechnungen — Betrieb mit Brechanlage (4 Stunden)

»Entsprechend der farbigen Pegeldarstellung (siehe Abbildung 18) [...] werden an den unter-
suchten Immissionsorten durch den zuklinftigen Betrieb der Fa. Holzlehner im Geltungsbe-
reich des B-Plans ,Hof Taunusblick 1“ an Tagen mit dem Betrieb der Brecheranlage fiir 4
Stunden in der vorgesehenen Halle die derzeitig geltenden Immissionsrichtwerte um min. 5
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dB(A) unterschritten und somit sicher eingehalten. Die weiter aufgefiihrten Immissionsricht-
werte, die sich mit dem Verweis auf die Planungsabsicht der Stadt Usingen [...], den Bebau-
ungsplan ,Am gebackenen Stein“von 1965 zu (iberplanen, ergeben wiirden, werden dann [...]
im Baubestand (siehe Immissionsorte IP1 — IP3) noch um 14 dB(A) unterschritten und somit
ebenfalls sicher eingehalten. Am Immissionsort IP5 auf dem westlich angrenzenden Flurstiick
5035, wo insgesamt die h6chsten Larmimmissionen zu erwarten sind, wére dann der Immis-
sionsrichtwert von 65 dB(A) ausgeschépft. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass dieser
Immissionsort erst dann zum Tragen kdme, wenn dieser Bereich mit einer Bebauung mit
schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der TA Ldrm in Richtung der Fa. Holzlehner bebaut wer-
den wiirde. Nach der Ansicht des Sachverstdndigen kénnte die Stadt Usingen bei der beab-
sichtigten Uberplanung des derzeit noch rechtskréftigen B-Plans ,Am gebackenen Stein“ von
1965 darauf durch entsprechende Festsetzungen nach § 9 (1) 24 BauGB reagieren und ent-
lang der betreffenden éstlichen Grundstiicksgrenze schutzbediirftige Rdume ausschlieen. "

Plankengraben
55;28

Abbildung 18: Beurteilungspegel tagsiiber durch den Gesamtbetrieb der Fa. Holzlehner mit dem Ein-
satz der Brecheranlage in der Halle fiir 4 Stunden
Quelle: TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Frankfurt am Main

»Unter Beriicksichtigung des aktuellen Planungsrechts fir die Nachbarfldchen bzw. den o. g.
Festsetzungen bei der Uberplanung kénnte der Brecherbetrieb in der Halle bei einer sicheren
Unterschreitung der Richtwerte auch auf 8 Stunden taglich ausgedehnt werden.
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Nach der Auffassung des Sachversténdigen kann insgesamt davon ausgegangen werden,
dass die Planungen zum B-Plan ,Hof Taunusblick 1“ der Stadt Usingen mit dem beabsichtigten
Betrieb der Fa. Holzlehner vollzugsfahig sind und daher auch umgesetzt werden kénnen.”

14 Baugrunderkundung und geotechnische Beratung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hof Taunusblick 1“ wurde durch die Bau-
grundinstitut Franke-Meiner und Partners GmbH (BFM), Wiesbaden, eine Baugrundvorer-
kundung und geotechnische Standorteinschatzung vorgenommen. Zudem wurden eine um-
welttechnische Voruntersuchung und eine Beurteilung der Versickerungsfahigkeit der anste-
henden Bbéden durchgefiihrt.’ Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

14.1 Baugrundaufbau
,Oberboden (Schicht 1)

Mit der RKS 3 wurde eine etwa 0,25 m dicke Schicht durchwurzelter sandiger Schiuff (Oberbo-
den) mit einer steifen bis halbfesten Konsistenz aufgeschlossen.

Auffiillungen (Schicht 2)

Mit den durchgefiihrten RKS 1, 2, 4 und 5 wurde ab der Geldndeoberflache bis in eine Tiefe
von etwa 0,4 m bis 1,3 m vorrangig nicht bindige und nur vereinzelt bindige aufgefiillte Béden
aufgeschlossen. Granulometrisch sind diese Béden als schwach schiuffige, sandige Kiese und
vereinzelt als sandige, kiesige Schluffe anzusprechen. Fremdbestandteile wurde in Form von
Beton-, Schlacke- und Keramikresten, Ziegelbruchstiicken und Sandstein festgestellt.

Mit den DPH 1, 1a, 2 und 4 wurden sehr heterogene Sondierwiderstédnde im Bereich von 1 bis
tiber 100 Schlégen pro 10 cm Eindringtiefe gemessen.

Die DPH 1 und 1a wurden in einer Tiefe von 1,2 m bzw. 0,7 m fest. Vermutlich befindet sich in
diesem Tiefenbereich die abdichtende Bodenplatte der in Kapitel 3.1 erwdhnten Giillegrube.

L6ss (Schicht 3)

Mit den RKS 3 und 4 wurde unter der Auffiillung Oberboden bis in eine Tiefe von 0,8 m (RKS
4) und 1,1 m (RKS 3) Léss mit einer steifen Konsistenz aufgeschlossen.

Die mit der DPH 3 und 4 gemessen Sondierwidersténde liegen im Bereich von 1 bis 2 Schlé-
gen pro 10 cm Eindringtiefe.

Ton- und Grauwackerschiefer (Felsersatz, Schicht 4)

Unterhalb des Léss und der Auffiillung folgt bis zur Endteufe der Kleinrammbohrungen zer-
setzter Ton- und Grauwackenschiefer. Das Material ist (iberwiegen als schwach schluffiger,
toniger, sandiger Kies anzusprechen. In Teilbereichen ist das Material auch als sandiger
schluffiger Ton mit einer halbfesten und nur vereinzelt weichen Konsistenz anzusprechen.

Mit den schweren Rammsondierungen wurden in Abhéngigkeit des Verwitterungsgrades des
Fels sehr heterogene Sondierwidersténde festgestellt. Bis in eine Tiefe von etwa 2,2 m (DPH
2) bzw. 2,4 m (DPH 4) wurden niedrige Sondierwidersténde im Bereich von 2 bis 5 Schldgen
pro 10 cm Eindringtiefe festgestellt. Mit der DPH 3 stieg der Sondierwiderstand bis zur End-
teufe von 5,0 m u. GOK auf etwa 10 Schldge an. Unterhalb von 2,2 m bzw. 2,4 m wurde mit
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den DPH 2 und 4 Sondierwidersténde im Bereich von 20 bis 50 Schldgen pro 10 cm Eindring-
tiefe festgestellt.

Im Allgemeinen nimmt mit der Tiefe der Verwitterungsgrad des Fels ab und die Festigkeit zu.

Inwieweit mit den festgestellten Schlagzahlen der schweren Rammsondierungen (DPH 2 und
DPH 4) der angewitterte bis unverwitterte Fels angetroffen wurde, kann abschlieBend nicht
beurteilt werden. Gegebenenfalls wurden auch hier gré3ere, méliig verwitterte Felspartien an-
getroffen.

Verfahrensbedingt kann angewitterter und entfestigter Fels mit den RKS nicht aufgeschlossen
werden."™

14.2 Grundwasserverhaltnisse

»Ein durchgehender Grundwasserspiegel wurde mit den Sondierungen nicht festgestellt. In
einzelnen Sondierungen wurde allerdings Wasser in unterschiedlichen Tiefen eingemessen.
Es handelt sich hierbei vermutlich um Schichtwasser, das sich auf einzelnen undurchléssige-
ren Zwischenschichten staut. Die Ergiebigkeit wird relativ gering sein.

Aufgrund der Hanglage und der geologischen Verhéltnisse ist im Allgemeinen davon auszu-
gehen, dass besonders nach starken und / oder langanhaltenden Niederschldgen o6rtlich
Grundwasser in Form von sog. Schicht- und / oder Stauwasser bis knapp unter die GOK auf-
treten kann.

Mit den Sondierungen wurden folgende Wassersténde festgestellt. Es handelt sich dabei um
Wasserstdnde nach dem Ziehen des Sondiergestédnges. Der Wasserstand beim Anbohren
kann beim Sondieren nicht festgestellt werden:*

Sondierung Wasserstand [m u. GOK]
RKS 1 0,90
RKS 4 1,17
Tabelle 2: Wasserstinde gemessen am 24.05.2023™

14.3 Versickerung von Niederschlagswasser

JAnforderungen

Gemdl3 dem ATV-DVWK Arbeitsblatt 138 [9], bei dem es sich nicht um eine Vorschrift im Sinne
der DIN-Normen, sondern um ein Technisches Regelwerk handelt, kommen Versickerungs-
anlagen im Lockergestein, bei denen eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswas-
ser stattfindet, nur dann in Frage, wenn die Durchléssigkeitsbeiwerte der anstehenden Béden
zwischen k = 1 x 10-6m/s und k = 1 x 10-3m/s liegen. Dartiber hinaus ist zwischen der Unter-
kante der Versickerungseinrichtung und dem héchsten gemessenen Grundwasserstand (Be-
messungswasserstand) ein Sickerraum von mindestens 1 m einzuhalten. Uberdies ist eine
notwendige Voraussetzung fiir die entwésserungstechnische Versickerung von Nieder-
schlagswasser das Vorhandensein eines ausreichend mdéchtigen, hydraulisch leitfadhigen
Grundwasserleiters. Dieser ist erforderlich, um das zu sickernde Wasser rasch abzuleiten,
ohne dass es zu lokalen Grundwasseranstiegen gréf3eren Ausmales kommt.

Bewertung der Ergebnisse der Feldfluruntersuchungen
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Nach den Ergebnissen der Baugrunderkundung steht der zersetzte Ton- und Grauwacken-
schiefer (Schicht 4, Felszersatz) unterhalb von etwa 0,8 m bis 1,3 m u. GOK an. Je nach
Verwitterungsgrad steht die Schicht 4 als méR3ig zersetzter Fels, als toniger, sandiger Kies bis
hin zu sandigem, schluffigem Ton an. Die Durchléassigkeit dieser Schicht schwankt dement-
sprechend stark und wird auf kf-Werte zwischen 10-5 m/s bis 10-8 m/s abgeschétzt.

In diesem Zusammenhang ist auch zu berticksichtigen, dass sich im Laufe der Jahre die
Durchlassigkeit der Béden bei einer zentralen Einleitung von Niederschlagswasser verringern
kann.

Die erkundeten Baugrundverhéltnisse im Baufeldbereich sind demnach aus geotechnischer
Sicht fiir eine dauerhafte und geregelte Versickerung von Niederschlagswasser [...] nicht ge-
eignet.”"

14.4 Abfalltechnische Untersuchung
[...]

LZur Kldrung der Entsorgungs- bzw. Verwertungsmoglichkeiten der voraussichtlich anfallen-
den Aushubmaterials haben wir im Sinne orientierender abfalltechnischer Untersuchungen
eine Mischproben zusammengestellt und diese auf den Parameterumfang der ab dem
01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung [...] analysieren lassen. Die Untersuchungen
wurden von dem umweltchemischen Labor der CAL GmbH und Co. KG, Darmstadt, durchge-
fiihrt.

Bei dem beprobten Material handelt es sich um einen Boden mit zwischen etwa 10% bis 50%
mineralischen Fremdbestandteilen in Form von Betonresten, Ziegel- und Keramikbruchst-
cken, Schlacke und Sandstein.

Die Probenzusammensetzung sowie die Entnahmetiefen sind der nachfolgenden Tabellen zu
entnehmen.

Mischprobe Entnahmestelle | Einzelprobe Entnahmetiefe Material
RKS 1 CP 1 0,00m—-0,90m
RKS 2 CP 1 0,00m—-0,90m
MP A RKS 3 CP2 0,90m—1,30m| ~uigettite
Kiese
RKS 4 CP1 0,00m-0,35m
RKS 5 CP 1 0,00 m—1,00m
Tabelle 3: Probenzusammensetzung®

[..]

Die untersuchte Mischproben MP A ist nach den Analyseergebnissen und geméaR [...] in die
Kategorie BM-F3 einzustufen. Die einstufungsrelevanten Parameter sind Zink im Feststoff,
sowie die el. Leitfdhigkeit und der pH-Wert. Das Material kann gemal3 seiner Einstufung einer
nach [...] zuldssigen Verwertung zugefiihrt werden.

[..]
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Der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, dass die hier durchgefiihrte Probenahme aus
dem Kernmarsch von Rammkernsondierungen verfahrensbedingt, nicht die Anforderungen an
eine statistisch abgesicherte Probenahme gemél3 EBV (Stichwort: LAGA PN 98) erfiillt, weil
dabei zu wenig Probenmaterial zutage geférdert wird. Es hat sich deshalb in der Baupraxis
bewéhrt spétestens mit Beginn der Erdarbeiten im Baufeld rasterartig Baggerschlirfe anzule-
gen und das Baggergut zu beproben und nochmals zu analysieren. Dabei ist zu beachten,
dass mindestens eine solche Analyse fiir max. 300 m?® Auffiillung bzw. max. 500 m® gewach-
senen Boden gilt. Die o. g. Untersuchungsergebnisse respektive die sich daraus ableitende
abfalltechnische Einstufung ist in dieser Hinsicht deshalb als vorldufig zu betrachten und kann
als Basis fiir die Ausschreibung der Erdarbeiten dienen. Aufgrund des Abstandes der Auf-
schliisse untereinander kann generell nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge der Erdar-
beiten zwischen den Aufschliissen organoleptisch auffélligere Bereiche angetroffen werden,
die bis dato nicht erkundet wurden. Sollte dies der Fall sein, so ist dieses Material zu separie-
ren, in Containern bereitzustellen, zu beproben und zu analysieren.

15 Wasserwirtschaftliche Belange

Gem. der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande
zu bericksichtigen. Dabei ist auf jeweils langjahrige Aufzeichnungen von Grundwassermess-
stellen zurlckzugreifen. Das hessische Landesamt fur Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst
im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Messstellen regelmaflig den
aktuellen Grundwasserstand und gibt Auskunft Uber die langjahrigen Entwicklungen des
Grundwasserstands.

Die Grundwassermessstelle ,USINGEN® (ID 8783) befindet sich in einer Entfernung von rund
1,05 km dstlich des Plangebietes. Bei einer Gelandeoberkante (GOK) von 301,11 m U. NN
betragt der minimale Grundwasserflurabstand 2,18 m unter GOK. Der maximale Grundwas-
serflurabstand liegt bei 3,73 m unter GOK. Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt bei 2,48
m unter GOK (siehe Abbildung 19).

Messst.-Name: USINGEN, Hohe G. NN (m): 301.11, Darstellung: Hohe u. NN

GOK (301.11 m G NN}

301+

300.5

300

2885+

E 289+ Mazimum (22883 m 4 NN}
Nipahwert (2086 AN

2885+

298 -
288 \
287.54 q Minimum (207.38 m 0-MN}

287+

Abbildung 19: Grundwasserflurstinde im Plangebiet

Die Baugrundvorerkundung und geotechnische Standorteinschatzung zum Plangebiet des
Baugrundinstituts Franke-MeiRner und Partners GmbH (BFM), Wiesbaden, hat festgestellt,
dass aufgrund der Hanglage und der geologischen Verhaltnisse im Allgemeinen davon aus-
zugehen ist, dass besonders nach starken und / oder langanhaltenden Niederschlagen ortlich
Grundwasser in Form von sog. Schicht- und / oder Stauwasser bis knapp unter die Gelande-
oberkante auftreten kann. Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) sind
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gemall § 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete Gebiete zu kenn-
zeichnen.

Die Ubrigen wasserwirtschaftlichen Belange wurden im Rahmen des Gutachtens gemafl Was-
serwirtschaft in der Bauleitplanung in Hessen durch das Ingenieurbiro Weidling GmbH, Bad
Nauheim, abgearbeitet.? Das Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Fachgutachten bei.
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A EINLEITUNG

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 a)

1.1 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Die Stadt Usingen betreibt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hof Taunussblick 1“ in Usingen. Geplant ist die
Ausweisung eines Gewerbegebietes auf dem Geldnde der vor Jahrzehnten aufgebenen Liegenschaft Hof Taunusblick
1. Das Plangebiet wurde als Forstbestriebsstdtte und zur Lagerung unterschiedlichster Lagergiter und Gerate
genutzt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Unterbringung
eines Garten- und Landschaftsbaubetriebes innerhalb des Plangebietes geschaffen werden. Dadurch sollen dem
bereits in Usingen ansassigen Unternehmen Erweiterungsmaglichkeiten vor Ort gegeben werden. Im Sinne der
Nachhaltigkeit sollen dafiir die Bestandsgebdude saniert werden. Die vorhandene Scheune soll zu einer Lager- und
Abstellhalle umgenutzt und um eine Maschinenhalle erweitert werden. In den ehemaligen Stallungen soll ein
Verwaltungs- und Sozialbereich entstehen. Das Wohnhaus soll als Betriebswohnungen umfunktioniert werden.
Zusétzlich ist fur den Fuhrpark und die Materialverarbeitung eine ca. 600 m? groRe Halle vorgesehen. Eine

Gberdeckte Schittgiteranlage soll im siidlichen Bereich des Plangebiets errichtet werden.

Das Plangbiet liegt am sidwestlichen Rand des Stadtgebietes von Usingen stidlich angrenzend an das Gewerbegebiet
,Sudtangente”. Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 4406/1, einen Teilbereich des Flurstiicks 4407 sowie
einen Abschnitt der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache ,, Achtzehnmorgenweg” (4438/2) und umfasst insgesamt ein
Flache von rd. 7.200 m2. Nérdlich an den Geltungsbereich grenzen Verkaufs- und Lagerflichen fur einen Tier- und
Gartenbedarfsmarkt sowie eine Gewerbehalle an. Im Osten schlieBen ebenfalls gewerbliche Nutzungen an, die
durch einzelne (Betriebs-)Wohnungen ergédnzt werden. Zudem befindet sich im Osten eine landwirtschaftliche
Flache. Stdlich des Plangebietes sind brachliegende Anzuchtflaichen und Gewachshé&user fiir den Gartenbedarf eines

ehemaligen Gartenbaubetriebes vorhanden. Im Westen schliefen an den Stockheimer Weg landwirtschaftliche

Flachen an.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (rot)
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Abbildung 2: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Hof Taunusblick 1“ (unmaRstablich), (Quelle: ROB Planergruppe, Stand
22.05.2024)
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1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Mafs der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflichenzahl (GRZ) des geplaten Gewerbegebietes liegt bei 0,8 und die zuldssige
Geschossflachenzahl (GFZ) bei 1,6. Insgesamt sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Notwendige Aufzugsiiberfahrten und
untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe von 10,0 m
auf bis zu 30 % der Uberbaubaren Grundfliche um max. 4,50 m iiberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig
mindestens einen Abstand zur darunterliegenden GebdudeauBenwand aufweisen, die der Hohe des Aufbaus

entspricht.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die
Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Gebdude dirfen abweichend von der offenen

Bauweise mit einer Gesamtlange von mehr als 50 m errichtet werden.

Stellpléitze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports, Garagen sowie von Tiefgaragen ist nur in den Uberbaubaren

Grundsttiicksflachen zuldssig.

Nicht Uberdachte Stellplatze und Stellpldtze mit Pergola sind mit Pflaster, Verbundsteinen oder &hnlichen

wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

Bei baulichen oder sonstigen Anlagen, bei denen eine Stellplatzanzahl von mehr als 4 Stellplatzen entsteht, sind die

Stellplatze dauerhaft zu markieren.

Stellplatze missen durch geeignete heimische Baume, Hecken oder Straucher abgeschirmt werden. Je 5 Stellplatzen
soll ein groBkroniger, hochstammiger Baum mit einem Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe,
gepflanzt und dauernd unterhalten werden. Stellpldtze mit mehr als 500 m? befestigter Flache sollen zusétzlich durch
eine raumgliedernde Bepflanzung aus heimischen Geholzen zwischen Stellplatzgruppen unterteilt werden.
Bdschungen zwischen einzelnen Stellplatzflachen sollen mit heimischen Gehdlzen und bodendeckenden Pflanzen

bepflanzt werden.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Usingen in der jeweils giiltigen Fassung.

Dachgestaltung und Begriinung

Bei Neubauten sind nur Flachdadcher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10° zuldssig.

Diese sind mindestens zu 60% extensiv zu begriinen.

Verwendung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden,
bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Gemal § 55 Abs.
2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch

sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dies ist eine Soll-
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Bestimmung, von der nur in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden kann. Im Falle einer Versickerung ist eine

Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehérde einzuholen.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flache mit Bindung fiir die Erhaltung und Entwicklung von Bdumen und Strduchern

Auf der Flache mit Bindung fiir die Erhaltung und Entwicklung von Baumen und Strauchern ist eine mehrreihige
Baum-Strauch-Pflanzung vorzunehmen. Dabei sind bestehende Gehdlze zu erhalten und durch die Pflanzung zu
ergdnzen. Die Pflanzung besteht aus Heistern und Strauchern und erfolgt im Verband. Die Pflanzabstdnde betragen
1 x 1 m. Die Arten und Pflanzqualitdten richten sich nach den in Kap. C 2.1 genannten Artenlisten. Die Baume sind

mit einem Dreibock und Stammschutz zu versehen; die Pflanzung ist in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wéassern.

Naturnahe Griinlandanlage

Die als ,naturnahe Griinlandanlage” festgesetzte Flache ist extensiv unter Verwendung einer blltenreichen,
mehrjdhrigen Ansaatmischung aus autochthonem Saatgut zu begriinen. Als extensive Begriinung gelten
krauterreiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung fiir eine mehrschiirige Pflege. Die Flache ist
mindestens einmal und hochstens dreimal im Jahr zu mahen. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Auf der Flache
sind Einrichtungen zur naturnahen Niederschlagswasserableitung, -riickhaltung und -versickerung in Form

landschaftsgerecht gestalteter Mulden, Rigolen und Graben zuldssig, wenn diese extensiv begriint werden.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 0,72 ha. Hiervon entfallen auf das Gewerbegebiet rd. 0,7 ha.

StraRenverkehrsflaichen machen 0,02 ha aus.

Tabelle 1: Strukturdaten des Bebauungsplans

Typ Differenzierung Fliche [m?] Flichensumme [ha]
Begriinung, Erhalt und Anpflanzung
von Gehdlzen 1.292
Stellplatze 100
Gewerbegebiet Befestigte Flachen 3.066 0,699 ha
Dachfldachen 2.428
Sonstige Freiflachen 107
Verkehrsflachen Offentliche StraRenverkehrsflachen 191 0,02 ha
Gesamtflidche (gerundet) 0,72 ha
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2 InFachgesetzen und -planen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 b)

2.1 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)! bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts im Sinne der Eingriffsregelung in der Abwdgung nach & 1 Abs. 7 BauGB zu beruicksichtigen sind.
Hierzu zdhlen die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere auch
b)  die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g)  die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,
h)  die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die (...) festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uiberschritten werden, und
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die genannten Belange des Umweltschutzes einschlielich der von der Eingriffsrege-
lung erfassten Schutzgiiter eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlichkeitsbetei-
ligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu

bertcksichtigen.

Fir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den {ibergeordne-
ten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Angaben zu Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen sowie zu
Kenntnisliicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad des Umweltprifung obliegt aber der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S.
2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.

1 BauGBi. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)
m. W. v. 01.02.2023.
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2.2 Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,,Baurechtskompromiss“ von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht (&
30 BNatSchG, § 25 HeNatG?) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der Abwi-

gung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren

wesentliche Ergebnisse in Kap. C 1.4 zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 34 Abs. 2 BNatSchG u. a.

- natirliche und naturnahe Bereiche FlieRender und stehender Binnengewasser einschlieBlich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation,

- Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Geblische trockenwarmer
Standorte

- magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mé&hwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG, Streuobstwiesen, Stein-
riegel und Trockenmauern

und in Hessen nach § 25 HeNatG auch Alleen und einseitige Baumreihen an Stralenrdndern sowie Dolinen und
Erdfalle.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Prufung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen fiihren kann, ist es unzuldssig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des Gberwiegenden &ffentlichen
Interesses, einschlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen, nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz?, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natdrlichen Le-
bensraumen nach MaRgabe des § 19 BNatSchgG, eine Schadigung von Gewdassern nach MaRgabe § 90 WHG oder eine
Schadigung des Bodens i. S. § 2 Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natiirlichen Lebensraumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
raume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bauungsplans nach § 30 oder
§ 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs., 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natlirliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensraume der
oben genannten Arten (aulRer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natiirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse® sowie Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

2 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz - HeNatG) vom 25. Mai 2023. GVBI.
Nr. 18 vom 07.06.2023 S. 379; 28.06.2023 S. 473, Gl. — Nr.: 881-58.

3 Gesetz zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschiden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie des europdischen Parlaments und des Rates tUber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden vom 10.
Mai 2007. BGBI | S. 666, zuletzt gedndert durch §§ 10 und 12 des Gesetzes 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306).

4 Hierzu zdhlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-Mahwiesen, Berg-
Maéahwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwalder.
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2.3 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG)?® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inan-
spruchnahme von Béden auf das unerlassliche MaR zu beschréanken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die

von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die

Umsetzung der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickseigentiimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhaltet insbesondere
- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdanderungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie
- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Béden soll sich am Feuchtezustand orientieren (DIN 19731 und
DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden werden. In Nasseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten,
dass Baumalinahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhaltnissen

durchgefiihrt werden, um unnétige Schaden zu vermeiden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie
behordlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen
- der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei BaumaRnahmen,

- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie
- der DIN 18916 fiir Pflanzarbeiten zu beachten.

5 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Marz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.
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2.4 Ubergeordnete Fachplanungen

GemdR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Entsprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen

raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu beachten.

Der Regionalplan Stidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 weist das Plangebiet als gewerbliche Baufldche,
Bestand bzw. als Voranggebiet Industrie- und Gewerbe aus. Damit entspricht die Festsetzung eines Gewerbegebietes

innerhalb des Plangebiets den Festlegungen des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010.

-

)

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 mit Lage des Plangebietes (rot)

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahr 2001 weist das Plangebiet in der
,Tatsachlichen Nutzung” als bebauten Bereich aus. Als Regelungen und MaRBnahmen sind innerhalb des Gebietes
die Erhaltung der Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen (Bestand Juli 1991) dargestellt (siehe Abbildung 4).
Den Entwicklungszielen des Landschaftsplans zu Folge ist das Plangebiet als Flache fiir eine mogliche

Siedlungserweiterung definiert.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahr 2001 mit Plangebiet (rot)
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MaRnahmenempfehlungen

Aus den Ausfiihrungen der Umweltprifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilitdten des
beplanten Standortes (,Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege, der
Erholungsvorsorge sowie zur Wahrung der Lebensqualitdt bestehender und neu entstehender Wohnquartiere
spezifische Anforderungen an die Planung, die Uber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erarbeitung und
Einbringung entsprechender Losungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Griinordnung, Art und Umfang
der daraus entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen etc.) aber
wiederum Grundlage der Umweltprifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus Planung und
Bewertung transparent darzulegen, werden in diesem Kapitel zunachst die sich aus der Bestandsaufnahme und
-bewertung ergebenden Erfordernisse beschrieben. MalRgeblich fir die Umweltpriifung ist dann aber allein deren

Umsetzung im Bebauungsplan.

a) Pflanzen und Tiere

Die Durchgriinung des Plangebietes sollte genutzt werden, um wertvolle Lebensrdume im Siedlungsbereich zu schaf-
fen. Um dies zu gewahrleisten, empfehlen sich variable und nicht zu dichte Anpflanzungen aus Einzelbdumen, Baum-
und Strauchgruppen sowie Hecken im Verbund mit extensiv gepflegten Griinflachen. Im Zuge der Ein- und Durch-
grinung sind moglichst variable Anpflanzungen aus Laubgehdlzen (Baume und Straucher) durchzufiihren, um ein
moglichst breites Habitatangebot zu schaffen. Die Artenauswahl sollte sich dabei an den in Kap. C 2.1 genannten
Artenlisten und Pflanzqualitdaten orientieren. Die geplante Natursteinmauer sollte in Trockensteinbauweise ohne

Mortel angelegt werden um diesen Lebensraum maximal attraktiv fir Reptilien und Insekten zu gestalten.

b) Boden und Wasser

Aufgrund des angestrebten Grades der Flachenausnutzung beschrdanken sich mogliche Vorkehrungen fiir den Bo-
denschutz auf die Grundstticksfreiflichen. Diese sollten im Zuge der ErschlieRungsarbeiten soweit moglich vor dem

Befahren bewahrt und von Lagerflachen freigehalten werden, um die natirlichen Bodenfunktionen zu bewahren.

c) Kleinklima und Immissionsschutz

Die Griinflaichen und Geholzbestande in direkter Umgebung des Plangebietes fungieren zwar als Kalt- und
Frischluftentstehungsgebiet, tragen aber topographiebedingt nur in geringem Male zur Kalt- und
Frischluftversorgung bestehender Wohngebiete bei. Die umgebenden groen Wald- und Ackerbestinde stellen die
primdren Kalt- und Frischluftproduzenten der Ortslage von Usingen dar. Fur die kiinftige Bebauung sollte eine
ausreichende Durchgriinung angestrebt werden, um kleinrdumige Luftzirkulationen zu férdern und zu einer
zufriedenstellenden Frischluftzufuhr beizutragen. Hierbei kénnen auch Kletterpflanzen (s. Artenliste) an

fensterlosen Wanden, sowie Dachbegriinung einen Beitrag leisten.
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2  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung® und
beriicksichtigt den mit der Unteren Naturschutzbehodrde abgestimmten rechtlichen Voreingriffszustand von 2006 (s.
Karte ,rechtlicher Voreingriffszustand”“). Anhand von Luftbildauswertungen und Zuhilfenahme der Ergebnisse der
Biotopkartierung 2023, wurde die damalige Bestandsituation rekonsturkiert. Die Einstufung der Biotoptypen und
der geplanten Nutzungs- und MaRBnahmentypen lehnt sich dabei in Teilen an andere Typvorgaben der KV an, die

dem Wesen nach mit den hier zu betrachtenden vergleichbar sind.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fiir den Geltungsbereicht ergibt ein Kompensationsdefizit von 92.242
Biotopwertpunkten (s. Tab. 2). Durch die Anlage von Blihstreifen auf bislang intensiv bewirtschafteten Ackerflachen
in den Germarkungen Wernborn und Wilhelmsdorf wird das Defizit vollstandig ausgeglichen (s. Tab. 3). Hierbei

werden insgesamt 92.246 Biotopwertpunkte generiert.

Tabelle 2: Eingriffsbilanzierung nach hess. KV

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? | Flachenanteil [m?] | Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MaRnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 | Spalte 3 | Spalte 4 | Spalte 5 | Spalte 6
Bestand
02.200 Gebusche, Hecken heimischer Arten auf frischen Standorten 39 407 15.873
04.110 Laubbaum (insges. 1.050 m?) 34 36.720
04.120 Nadelbaum (insges. 80 m?) 23 1.840
03.211 Erwerbsgartenbau, Zierpflanzengartnerei 16 636 10.176
04.600 Baumhecke 50 1.116 55.800
10.670 Hofflachen 17 1.452 24.684
10.510 Asphaltierte StraRen und Wege 3 698 2.094
10.530 Schotterwege und -flachen 6 63 378
10.710 Dachflache 3 1.421 4.263
11.221 strukturarme Hausgarten, Griinanlage 14 1.391 19.474
Planung
Bauflachen - Gewerbegebiet
10.710 GE - sonstige Dachflachen (GRZ | - 0,8)** 3 1.120 3.360
10.720 GE - Dachflachen, extensiv begriint (GRZ | - 0,8)** 19 1.308 24.852
10.510 GE - befestigte Flachen (GRZ | - 0,8) 3 3.066 9.198
10.530 GE Stellplatze 6 100 600
02.200 GE - Erhalt von Gehdlzen 39 321 12.519
02.500 GE - Anpflanzen von Gehdlzen 20 243 4.860
04.110 Laubbaum, Erhalt (insges. 100 m?) 34 3.400
06.370 GE - Extensive Begriinung / Anlage von blltenreichen Sdumen 25 728 18.200
11.221 GE- sonstige Freiflaichen 14 107 1.498
Verkehrsflachen
10.510 Verkehrsflache - StraRe 3 191 573
Summe 7.184 7.184 | 171.302 79.060
Biotopwertdifferenz -92.242

* interpoliert

6  Verordnung liber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624. Zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 26. Oktober
2018, GVBI. Nr. 24, S. 652-675.
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** Flachen der Bestandsgebdude wurden als "sonstige Dachflachen" beriicksichtigt, Neubauten wurden mit Dachbegrinung bilan-
ziert (dabei 20 % Randbereiche / Aufbauten etc. als "sonstige Dachflachen")

Tabelle 3: Ausgleichsbilanzierung nach hess. KV

Ausgleichsfliche 1 Gem. Wilhelmsdorf, Flur 2 Flurst. 5 ALB-Fliche 39.836 m? mind. 5.411 m?

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? Flichenanteil [m?] Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MaBnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5 Spalte 6
Bestand
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 5.411 86.576
Planung
11.194 Blihstreifen Norden (16 bis 18 m) 27 3.400 91.800
11.194 Bluhstreifen Stiden (mind. 12 m) 27 2.011 54.297
Summe 5.411 5.411 86.576 146.097
Biotopwertdifferenz 59.521
Ausgleichsfliche 2 Gem. Wernborn, Flur 3 Flurst. 139 ALB-Flache 1.415 m?
Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? Flachenanteil [m?] Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MaRnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5 Spalte 6

Bestand
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 1.415 22.640
Planung
11.194 Bluhstreifen 27 1.415 38.205
Summe 1.415 1.415 22.640 38.205
Biotopwertdifferenz 15.565

Ausgleichsfliche 3 Gem. Wernborn, Flur 5 Flurst. 45/3 ALB-Flidche 1.560 m?

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? Flachenanteil [m?] Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
MaRnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5 Spalte 6

Bestand
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 1.560 24.960
Planung
11.194 Bluhstreifen 27 1.560 42.120
Summe 1.560 1.560 24.960 42.120
Biotopwertdifferenz 17.160
Summe Biotopwertpunkte (Ausgleichsflachen) +92.246
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C UMWELTPRUFUNG

1 Bestandsaufnahme der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und
Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 aund b i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1.1 Boden und Wasser einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen und zum sachgerechten
Umgang mit Abfillen und Abwaissern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB)

Bodenfunktionen

Boden weisen unterschiedliche Bodenfunktionen auf, denen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) eine
groRe Bedeutung beigemessen wird. In § 2 werden die Bodenfunktionen in natirliche Funktionen, Funktion als
Archiv der Natur und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen unterteilt. Beeintrachtigungen dieser Funktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die

Allgemeinheit herbeizufiihren werden als schddliche Bodenveranderungen definiert (§ 2 Abs. 3).

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten” (BBodSchG)’ ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die
Inanspruchnahme von Béden auf das unerlassliche Maf zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken,

die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind.

Historische und aktuelle Nutzung

Die Luftbilder in Abbildung 5 zeigen, dass das Usinger Umland bereits seit mindestens 1933 intensiv ackerbaulich
genutzt wird. Die damals kleinen Ackerschldage — gut erkennbar als schmale Streifen in den Luftbildern —wurden im
Verlauf der Jahre zu groReren Schlagen zusammengelegt. Auch heute noch wird der nicht bebaute Teil der
Landschaft um Usingen ackerbaulich genutzt. Bis heute hat sich die Orslage von Usingen bis an das Plangebiet heran

erweitert. Der hier in Rede stehenden Geltungsbereich befindet sich mittlerweile in direkter Ortsrandlage und wurde

bereits teilweise bebaut.

Abbildung 5: Historische Luftbilder (links: 1933; rechts: 1952-67) des Plangebietes (rot) und seiner Umgebung. (Quelle: Na-
turegViewer Hessen, Abfrage vom 13.03.2023)

7 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveridnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Marz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt geandert durch § 13 Abs. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 308).
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Bodeneinheiten

Das Plangebiet gehort nach KLAUSING (1988) zur naturrdumlichen Haupteinheitengruppe des Taunus (30) mit der
Haupteinheit Ostlicher Hintertaunus (302) und der Teileinheit der Usinger Becken (302.5). Das Gebiet befindet sich

auf einer H6he von ca. 313 m {i. NN.

Der Boden im Geltungsbereich wird im BodenViewer Hessen nicht bewertet. Die angrenzenden Béden werden von
Braunerden aus 2 bis 6 dm FlieRerde (Hauptlage) iber FlieBschutt (Basislage) mit schwach metamorph Uberpragtem

siliziklastischem Sedimentgestein (Paldozoikum, Praperm) gepragt (Tab. 4 u. Abb. 6).

Tabelle 4: Bodeneinheiten im Plangebiet (Quelle: BodenViewer Hessen, Abfrage vom 13.03.2023)

Hauptgruppe: 6 Boden aus solifluidalen Sedimenten

Gruppe: 6.3 Boden aus l6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken

Untergruppe: 6.3.3 Boden aus losslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen

Bodeneinheit: Braunerden

Substrat: aus 2 bis 6 dm FlieBerde (Hauptlage) Uber FlieBschutt (Basislage) mit schwach
metamorph tUberpragtem siliziklastischem Sedimentgestein (Paldozoikum, Praperm)

Morphologie: unterschiedliche Reliefpositionen im Rheinischen Schiefergebirge

N
: \ .*’lﬁim

%l

Abbildung 6: Bodenhauptgruppen. Das Plangebiet ist rot umkreist. (Quelle: BodenViewer Hessen, Abfrage vom 13.03.2023)
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Bodenfunktionale Gesamtbewertung

Die Bewertung von Bodenfunktionen nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist von besonderer Relevanz in
verschiedenen Planungsverfahren. Nach Empfehlungen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO
2009) sowie der "Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwéagung und der
Umweltpriifung nach BauGB in Hessen" (2010) sind in Umweltprifungen insbesondere die Bodenfunktionen
"Lebensraum fir Pflanzen", "Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" sowie "Funktion des Bodens als Archiv der

Natur- und Kulturgeschichte" zu bewerten.

Das Bewertungsschema folgt der vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz herausgegebenen Methodendokumentation ,Bodenschutz in der Bauleitplanung®.
Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

. Lebensraum fiir Pflanzen, Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung

. Lebensraum fiir Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial

. Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Feldkapazitat

o Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Kriterium Nitratriickhaltevermégen

Lebensraum fiir Pflanzen: , Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung (BFD5L)“

Der Boden, insbesondere sein Wasser- und Néahrstoffhaushalt, ist neben den klimatischen, geologischen und
geomorphologischen Verhdltnissen der entscheidende Faktor fiir die Auspragung und Entwicklung von
Pflanzengemeinschaften. Béden mit extremen Wasserverhéaltnissen (sehr nass, sehr wechselfeucht oder sehr
trocken) weisen ein hohes bodenbdlrtiges Potenzial zur Entwicklung wertvoller und schiitzenswerter
Pflanzenbestdande auf. Béden mit extremen Standortfaktoren unter landwirtschaftlicher Nutzung besitzen oftmals
artenreichere und schitzenswertere Pflanzengemeinschaften als benachbarte Boden, da beispielsweise vernasste
Teilflachen bei Pflege-, Diingungs- und Erntearbeiten ausgespart werden. Das trifft auf sehr trockene Boden, d. h.
Boden mit einer sehr geringen oder geringen nutzbaren Feldkapazitat (oftmals verstéarkt durch Stidexposition), stark
verndsste Boéden mit einem Wasseriberschuss infolge von Grund-, Stau-, Hang- oder Haftndsse sowie organogene
Boden zu. Dieser Zusammenhang gilt gleichermaRen fiir Acker- und Griinlandbdden, setzt aber eine Intensitat der

landwirtschaftlichen Nutzung voraus, die die Standorteigenschaften nicht Giberlagert.

Das hier in Rede stehende Plangebiet wurde bei der BFD5L-Methode ,Standorttypisierung fur die
Biotopentwicklung” nicht typisiert. Nach dem MaRstab 1:50.000 (BFD50) sind die angrenzenden Flachen als Standort
mit geringem Wasserspeicherungsvermodgen und schlechtem bis mittlerem nat. Basenhaushalt einzuordnen.
Aufgrund der vorherrschenden anthropogenen Uberprigung innerhalb des Geltungsbereiches kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass sich die Flache zurzeit nicht als Standort artenreicher und schitzenswerter
Pflanzengemeinschaft eignet. Zwar bieten die Boden potentiell Lebensraum fiir Pflanzen, die aktuelle intensive

Nutzung steht dem allerdings teilweise entgegen.
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Lebensraum fir Pflanzen: , Ertragspotentia

Das Ertragspotenzial eines Bodens wird vor allem durch seine Durchwurzelbarkeit, insbesondere die des
Unterbodens und von der Fahigkeit des Bodens Wasser in pflanzenverfiigbarer Form zu speichern begrenzt. Unter
den heutigen wirtschaftlichen und technischen Bedingungen in Hessen ist eine ausreichende Versorgung mit
N&hrstoffen nicht die limitierende GroRe. Als SchatzgroRe fir das Ertragspotenzial wird die nutzbare Feldkapazitat
im durchwurzelbaren Bodenraum [nFKdB] zugrunde gelegt. Das Ertragspotenzial eines Bodens ist bei

vergleichbarem Klima umso héher, je groRer die nFKdB ist.

Das Ertragspotential im Plangebiet wird im BodenViewer im MafRstab 1:5.000 als mittel eingestuft (Abb. 7). Die
bodenbedingten Ertragsbedingungen des Standortes sind dementsprechend vergleichsweise mittelmaRig, was sich

nicht zuletzt aus der nutzbaren Feldkapazitat von <=260 mm ergibt.

Ertragspotenzia

Stufen des Ertragspotenzials

/.

Abbildung 7: Ertragspotenzial im Plangebiet (rot umkreist) und seiner Umgebung. (Quelle: BodenViewer Hessen, Abfrage vom
13.03.2023)

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt: ,,Feldkapazitdt des Bodens”

Die Feldkapazitat (FK) bezeichnet den Wassergehalt eines natdrlich gelagerten Bodens, der sich an einem Standort
zwei bis drei Tage nach voller Wassersattigung gegen die Schwerkraft einstellt. Die Feldkapazitdat des Bodens stellt

einen Kennwert fir die Wasserspeicherfahigkeit des Bodens dar.

Die Feldkapazitat innerhalb des Geltungsbereiches liegt zwischen >130-<=260 mm und wird dementsprechend im
BodenViewer im Mafstab 1:5.000 als gering eingestuft (Abb. 8). Die vorliegende Feldkapazitat flihrt dazu, dass der

Boden im Plangebiet einen geringen Funktionserfillungsgrad aufweist.
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sefr gering (<=130mm
BEring

gering {130 - <=240mm)

gering {*130 260mm)

mittel (>260 - <=390mm

hech (390 - <=520mm

sehr hoch (> 320mm

NTHEEON

nicht bewertet

4

Abbildung 8: Feldkapazitat im Plangebiet (rot umkreist) und seiner Umgebung. (Quelle: BodenViewer Hessen, Abfrage vom
13.03.2023)

—

Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium: ,Nitratriickhaltevermdgen des Bodens”

Die Verlagerung von Nitrat mit dem Sickerwasser ist als ausschlaggebender Faktor einer Grundwassergefahrdung
anzusehen. Sie steigt mit der Sickerwasserrate, die sich vor allem aus dem jahrlichen Wasserbilanziiberschuss ergibt
und verringert sich mit der Verweildauer des Wassers im Boden sowie dem dadurch vermehrten Nitratentzug durch
die Pflanzen. Die Verweildauer hdngt vor allem von der Feldkapazitat ab, die fir den durchwurzelbaren Bodenraum

ermittelt wird.

Das Nitratriickhaltevermoégen im Plangebiet wird im BodenViewer im MalRstab 1:50.000 als gering mit einer sehr
geringen Feldkapazitat im durchwurzelbaren Bodenraum (FKdB) eingestuft. Dementsprechend kann von einer
geringen Verweildauer des Wassers und des darin geldsten Nitrats im Boden ausgegangen werden. Der Nitratentzug
durch die vorhandene Vegetation fillt entsprechend niedrig aus. Dies fuhrt dazu, dass Stickstoff tendenziell schneller
ausgetragen wird. Der Boden im Plangebiet weist dementsprechend einen niedrigen Funktionserfiillungsgrad als

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium auf.
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Nitratriickhaltevermdgen

Klsgsen des
Nitrstrueckhaltevermoegens

Gewasser

Abbsu-und
Aufschittungsflachen

Sty

Siedlungs-Kernflachen

T

Flachen fir Siedlung.
Industrie und Yerkshr

IENTL. |

B sehrgering

B sehr geringbis gering
B eerine

[ gering bis mittel

] mittel

[ mittel bis hoch .
[ hech

. hoch bis sehr hoch

. sehr hoch

=]

T

Abbildung 9: Nitratriickhaltevermoégen im Plangebiet (rot umkreist) und seiner Umgebung. (Quelle: BodenViewer Hessen, Ab-
frage vom 13.03.2023).

Zusammenfassende Bewertung der Bodenfunktionen

Abb. 10 zeigt die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen im Eingriffsbereich. Die Bodenfunktionsbewertung ergibt
fir die Eingriffsflache insgesamt einen geringen Funktionserfillungsgrad. Dieser ergibt sich aus den oben genannten
Teilfunktionen. Einschriankend ist zudem die iiberwiegend anthropogene Uberprigung des Gebietes mit der damit
einhergehenden Teil- und Vollversiegelung von Teilbereichen zu nennen. Vor diesem Hintergrund ist davon
auszugehen, dass die ohnehin mit einem geringen Funktionserfillungsgrad bewerteten Bodenfunktionen bereits

deutlich vorbelastet sind.

W, = o

Bodenfunktionsbewertung
Funkticnserfallungsgrad
D - nicht bewertet

. 1-3ehr gering

l:‘ 3 - mittel
l:‘ 4 - hoch

. 5 -sehr hoch

Abbildung 10: Bewertung der Bodenfunktionen im Plangebiet (rot umkreist) und seiner Umgebung. (Quelle: BodenViewer Hes-
sen, Abfrage vom 13.03.2023)
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Erosionsgefahrdung

Die Allgemeinen Bodenabtragsgleichung (ABAG) lasst sich ein ,langjdhrig zu erwartender mittlerer, flaichenhafter
Bodenabtrag durch Regen” abschdtzen. Diese wird vor allem zur Berechnung der Erosionsgefdhrdung auf

Ackerflachen herangezogen, und setzt sich aus verschiedenen Einzelfaktoren zusammen.

Die natiirliche Empfindlichkeit eines Standortes flir Wassererosion ergibt sich aus der Multiplikation der
Einzelfaktoren R, K und S. Der R-Faktor schatzt regional differenziert die Erosivitat der Niederschlage. Der K-Faktor
bildet den Bodenerodibilitatsfaktor ab und beschreibt so den Einfluss standortlicher Gegebenheiten, die das
potentielle Erosionsrisiko bestimmen. Er beschreibt, wie leicht Bodenmaterial aus dem Aggregatgefiige gelost und

abgetragen wird. Der S-Faktor gibt den Einfluss der Hangneigung auf das Erosionsgeschehen an.

Der R-Faktor im Gebiet liegt bei 126,55 (Trend 2021). Der K-Faktor bei > 0,3-0,4. Die Steigung (S-Fakor) im Gebiet ist
liberwiegend gering (0,4 bis < 0,6). Lediglich am stidlichen Rand sind Bereiche mir einer héheren Steigung (1,5 bis <
2,0) zu finden.

Im Plangebiet liegt die natirliche Erosionsgefahrdung zwischen hoch und extrem hoch (Abb. 11). Eine sehr hohe
Bewertung liegt vor allem in den Bereichen vor, die einen hohen S-Wert und damit eine hohere Hangneigung
aufweist. Aufgrund der aktuellen Nutzung des Gebietes und der vorhandenen Vegetation ist die tatsdachliche

Erosionsgefahrdung im Gebiet als gering einzustufen.

Matarliche Erosionsgefahrdung

B Enatl - keine bis sehr gering
B Enat1 - sehrgering
Enat2 - gering
Enat3 - mittel
Enat4 - hech
B Enat5 - sehr hoch
[ Enats.1 - extrem hoch
B Enats.2 - extrem hech
. Enaté.3 - exirem hoch

Abbildung 11: Natirliche Erosionsgefdhrdung im Plangebiet (schwarz umkreist) und seiner Umgebung. (Quelle: BodenViewer
Hessen, HLNUG, Abfrage vom 13.03.2023)
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Vorbelastungen

Die Béden im Plangebiet weisen eine deutliche anthropogene Uberpragung auf. Ein GroRteil der Flichen ist bereits

asphaliert oder geschottert. Auf dem Geldnde befinden sich zudem bereits Bestandsgebaude.

Auswirkungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Nach der Bodenschutzklausel des & 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist ein Hauptziel
des Bodenschutzes die Inanspruchnahme von Béden auf das unerldssliche MaR zu beschranken und diese auf Béden

und Fldchen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind.

Mit Umsetzung der Planung ist trotzdem teilweise eine Beeintrachtigung bzw. der Verlust der folgenden, teilweise

durch Vorbelastung eingeschrankten Bodenfunktionen verbunden:
e Lebensraumfunktion (Pflanzen, Tiere)
e  Wasserhaushaltsfunktion (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung)
e  Produktionsfunktion (Nahrstoffpotenzial und Nahrstoffverfliigbarkeit)
e  Filter- und Pufferfunktion fiir anorganische und organische Stoffe

e Speicherfunktion (Kohlenstoffspeicherung)

Mit der Versiegelung und starken Verdichtung der Boden in Folge der Planung geht der Verlust von Bodengefiige,
die Aggregatzerstorung sowie die Reduktion von besiedelbarem Porenvolumen einher. Dies fiihrt dazu, dass diese
nur noch bedingt fiir die Bodenfauna als Lebensraum zur Verfiigung stehen. Durch Erdbewegung bei der
Baufeldraumung kénnen Lebensrdume vollstandig und irreversibel verloren gehen. Einschrankend ist allerdings die
bisherige Nutzung des Gebietes zu nennen. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt wird ein GroRteil der Flache als Abstell-
und Lagerflache genutzt. Rund 3.000 m? des Geltungsbereiches sind bereits geschottert oder asphaltiert. Zudem
befindet sich auf dem Geldnde auf einer Fliche von rd. 670 m? Bestandsgebiude mit denen ebenfalls eine

Vollversiegelung einhergeht.

Dementsprechend kann bei der vorliegenden Planung der Pramisse der Schonung von Flachen mit einem hohen
Funktionserflllungsgrad Rechnung getragen werden. Es handelt sich im Plangebiet um Boden mit einem geringen

Funktionserflllungsgrad, die bereits deutlich anthopogen Gberformt sind.

Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wiirde das Plangebiet vermutlich weiterhin als Abstell- und Lagerflache
genutzt werden. Die Bodenfunktionen wiirden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der Nutzung

verschlechtern bzw. verbessern.
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Verringerung des Bodeneingriffs

Durch die Umsetzung der Planung ist vor allem in den neu zu versiegelnden Bereichen von erheblichen
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen auszugehen. Um diesem Umstand entgegenzuwirken sieht der
Bebauungsplan den Einsatz wasserdurchldssiger Oberflachenbefestigungen vor. Zusatzlich sind die Dachfldchen bei

Neubauten extensiv zu begriinen.

Es wird dennoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen im Rahmen
des vorsorgenden Bodenschutzes wahrend der Bauphase durchzufiihren sind (s. VB 1 in Kap. C 2). So sollten keine
Bodenarbeiten bei zu nassen Bdéden durchgefiihrt werden. Generell sind Ober- und Unterboden sowie Untergrund
getrennt auszuheben und zwischenzulagern. Bei der Lagerung des Bodens in Mieten ist darauf zu achten, dass er
nicht verdichtet wird, nicht vernasst und stets durchliftet bleibt. Nach Bauabschluss sind die Baueinrichtungsflachen

und BaustraRen zuriickzubauen und die Béden sind fachgerecht wiederherzustellen.?

Grund- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Heilquellenschutzgebieten. Das nédchste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich
als ,,WSG Br. |-V Usatal, Usingen” (WSG-ID 434-048) etwa 1 km westlich vom Plangebiet (Abb. 12). Rund 2,6 km
nordwestlich befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet ,,WSG Stollen Hattsteinweiher, Usingen” (WSG-ID 434-049).

Beide Trinkwasserschutzgebiete bleiben von der Planung unberiihrt.

Das Plangebiet liegt zwischen den beiden FlieRgewdssern Schleichenbach und Stockheimer Bach. Der
Schleichenbach liegt in einer Entfernung von rd. 280 m stidlich vom Plangebiet. Der Stockheimer Bach kreuzt die
Ortslage von Usingen und verlauft in einer Entfernung von rd. 820 m nérdlich vom Plangebebiet. Aufgrund der
Entfernung zu den beiden FlieBgewassern ist nicht mit Auswirkungen bei Umsetzung der Planung auf diese zu

rechnen. Oberflaichengewadsser befinden sich in direkter Ndhe zum Plangebiet keine.

Nach Aussage der baugrundtechnischen Untersuchung konnte kein durchgehender Grundwasserspiegel festgestellt
werden. Aufgrund der Hanglage und der geologischen Verhiltnisse ist bei starken Niederschlagen mit Schicht- bzw.
Stauwasser bis knapp unter die GOK zu rechnen. Die untersuchten Baugrundverhaltnisse im Geltungsbereich sind

aus geotechnischer Sicht nicht fiir eine dauerhafte und geregelte Versickerung von Niederschlagswasser geeignet®.

Insgesamt kdnnen die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser als vertraglich bewertet werden.

Tabelle 5: Ubersichtstabelle der hydrogeologischen Einheit im Eingriffsgebiet (Quelle: GruSchu-Viever Hessen, Abfrage vom
14.03.2023)

Hydrogeologische i . Hohl- Geochemischer Durchldssig- Leiter-
A A Gesteinsart Verfestigung . .
Einheit raumart Gesteinstyp keit charakter
Unterdevonische Klasse 10: ge- Grund
; P rundwasser-
Tonschiefer und Sediment Festgestein Kluft silikatisch ring bis dus- o
sandsteine serst gering Geringleiter
(<1E-5)

8 HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMUKLV 2018, Hrsg.): Boden — mehr als Baugrund,
Bodenschutz fir Bauausfiihrende.

9 Baugrundinstitut Franke-MeiRner und Partners GmbH, Wiesbaden (2023), Gutachten; Baugrundvorerkundung und geotechnische Standor-
teinschatzung; 23.06.2023
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Trinkwasserschutzgebiete (TWS)
TW5_TK
Zone |; festgesetzt
Zone ||; festgesetzt
Zonen 1, I114; festgesetzt

Zone |11B; festgesetzt

Abbildung 12: Lage des Plangebietes (rot umkreist) zu Trinkwasserschutzgebieten. (Quelle: GruSchu-Hessen, Abfrage vom
15.03.2023)

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwdssern

Abfalle sind vor allem in der Zeit der Bauarbeiten in groRerem Umfang zu erwarten. Deren Entsorgung richtet sich

aber nach den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien und entzieht sich dem Zugriff des Bebauungsplans.

Im ,,Betrieb” fallen durch das Vorhaben keine tber das Normale hinausgehenden Abfallmengen oder besondere
Kontaminationen an. Die im Baugebiet entstehenden Abfille werden ordnungsgemall (iber das bestehende
Entsorgungssystem entsorgt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von
Bauabfillen” der Regierungsprasidien Darmstadt, Giefen und Kassel (Stand: 01.09.2018) bei der Beprobung,
Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub einzuhalten sind. Eine Umsetzung der
Vorgaben gemaR § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG mit Versickerung des anfallenden Regenwassers
ist aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse nicht moéglich. Die Entwéasserung soll (iber einen Riickhalteraum in

Kombination mit einer Regenwasser-Pumpdruckleitung in das stadtische Netz erfolgen.
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1.2 Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie zur Erhaltung der
bestmoglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a, e, f und h BauGB)

Das Plangebiet unterliegt bereits Einflissen durch Larm, Feinstaub und Stickstoffemissionen durch die siiddstlich
verlaufende LandstrafRe L 3270 und die stidwestlich verlaufende Sidumgehung. Nordlich an das Plangebiet grenzen

Gewerbefldachen, die zu einer deutlichen Verkehrsbelastung im gesamten Bereich fiihren.

Durch eine zusatzliche Bebauung im Plangebiet kann es zu kleinklimatischen Verdanderungen als Folge der rascheren
Verdunstung nach Regenfdllen und einer verstarkten Aufheizung im Sommer kommen. Daher kommt der
Durchgriinung des Gebiets und der Belassung von Freirdumen groRe Bedeutung zu. Dies gilt vor allem fiir die
absehbare steigende Hitzebelastung im Sommer. Eine Durchgriinung wirde das Gebiet strukturell aufwerten und
sich positiv auf die lufthygienischen Bedingungen auswirken. Hierbei kann auch an fensterlosen Wanden eine

Pflanzung von Kletterpflanzen (siehe Artenliste) in betracht kommen.

Ginstig zu bewerten sind die Agrarflaichen sidlich und westlich des Plangebiets, deren Oberflache bei
entsprechenden Wetterlagen stark abstrahlt und groRe Mengen Kaltluft ,produziert”. Allerdings fliet diese der

Topografie folgend in stidliche Richtung ab, weshalb sie nicht der Versorgung der Ortslage mit Frischluft dient.

Aufgrund der Siedlungsrandlage des Plangebiets und der Ausdehnung der angrenzenden Ackerlandschaft sowie der
Topografie ist davon auszugehen, dass sich das Bauvorhaben nicht negativ auf die kleinklimatische Situation

innerhalb der Ortslage auswirken wird.

VerminderungsmalRnahmen sind wahrend der Bauphase vor allem dann nétig, wenn eine erhebliche Staubbelastung
durch Trockenheit gegeben ist. Bei Trockenheit ist daher darauf zu achten, dass die Staubbelastung flir angrenzende
Wohnbebauungen durch Befeuchtung des Bodenmaterials und der Schotterwege (VB 6) geringgehalten wird. Die
Belastung durch Abgase der Baumaschinen lasst sich nicht mit praxisiiblichen MaBnahmen verringern, ist allerdings

aufgrund der zeitlichen Begrenztheit des Eingriffs vertretbar.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehdren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmal’ oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fur die Allgemeinheit oder flr die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist
es vornehmlich, erhebliche Beldstigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen, gewerblichen
und im Bereich von Sport- und Freizeitanlagen angeordneten Lichtquellen in der schiitzenswerten Nachbarschaft zu

vermeiden.

Es wird empfohlen entsprechende Festsetzungen zur funktionalen AuRenbeleuchtung im Gewerbegebiet in den Be-
bauungsplan aufzunehmen. Die AuBenbeleuchtung von Gebduden und Freiflichen wie z.B. Wege und Parkplatze
sowie die Beleuchtung von Werbeanlagen sollte energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insek-
tenfreundlich gestaltet werden. Die AulRenbeleuchtung ist mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrah-

lung herzustellen, damit ein Gber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutzflache Hinausstrahlen ausgeschlossen ist.
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1.3 Menschliche Gesundheit und Bevolkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von
Larmemissionen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c und e BauGB)

Abgesehen von den in Kap. 1.2 behandelten lufthygienischen Aspekten sind an dieser Stelle mogliche Auswirkungen

auf die Erholungsvorsorge zu betrachten.

Das Plangebiet befindet sich am slidwestlichen Rand von Usingen, der durch das bestehende Verkehrsnetz und die
gewerblich genutzten Bereiche bereits durch Larm vorbelastet ist. Abbildung 13 zeigt deutlich die Lairmbelastung,
die von den beiden StraBen 6stlich und westlich des Plangebietes ausgeht. Uberlagert wird diese stellenweise von

Larmemissionen durch die bestehende Bahnlinie (Abb. 14).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH
eine Untersuchung der schalltechnischen Belange nach den Kriterien des Planungsrechts und fur das anschliefende
Genehmigungsverfahren nach BImSchG erstellt. Nach dem Larmimmissionsgutachten werden die
Immissionsrichtwerte fiir alle betrieblichen Vorgange der Firma Holzlehner unterschritten. Das Plangebiet liegt in
direkter Nahe zu bereits bestehendem Gewerbe, es konnte jedoch keine gewerbliche Larmvorbeldstigung durch
andere Betriebe festgestellt werden. Durch bauliche Malnahmen und unter Berlicksichtigung des aktuellen
Planungsrechts fiir die Nachbarflachen, kann der Brecherbetrieb von vier auf acht Stunden ausgedehnt werden.
Zudem kann ein Ansteig der Verkehrslarmimmissionen durch geringen Zusatzverkehr im Zusammenhang mit dem
Plangebiet ausgeschlossen werden®®. Als Erholungsgebiet eignet sich die direkt Umgebung des Plangebiets nur
bedingt. Die westlich von Usingen gelegene, strukturierte Landschaft bietet hier wesentlich bessere Moglichkeiten
fir Spazierganger und sonstige Erholungssuchende. Da es sich bei dem Eingriff lediglich um die Umstrukturierung
und Erweiterung eines bestehenden ehemals landwirtschaftlich genutzten Betriebes handelt, sind Auswirkungen auf

den Erholungswert der direkten Umgebung als gering zu bewerten.

Larmpegel LDEN [dB(A)]
4044
45-49
50-54

D=5

Abbildung 13: Larmkartierung 2022, StraBenldarm im Plangebiet (rot) und seiner Umgebung (Quelle: Larmviewer Hessen, Abfrage
vom 14.03.2023)

100 TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Frankfurt am Main (2023): Gutachten Nr. T 5522; Untersuchung der Lirmimmissionen durch
die geplanten Betriebseinheiten auf dem zukinftigen Betriebshofgeldnde einschlieRlich der vorgesehenen Brecheranlage zur Zerkleinerung
von Bauschutt und Holzabféllen; 23.03.2023.
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Abbildung 14: Larmkartierung 2022, Schienenldarm im Plangebiet (rot) und seiner Umgebung (Quelle: Larmviewer Hessen, Ab-
frage vom 14.03.2023)
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1.4 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
1.4.1 Vegetation und Biotopstruktur

Das Plangebiet wird vor allem durch dessen Nutzung als Lager- und Abstellfliche gepragt (Abb. 16 u. 17). Bei den
bestehenden Gebauden innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um eine Lagerhalle (Abb. 18) und ein
leerstehendes Wohnhaus (Abb. 17). Die Lagerhalle wird derzeit genutzt. Die angegliederten ehemaligen Stallungen
werden derzeit teils ebenfalls als Lagerfliche genutzt, sollen allerdings saniert und als Verwaltungs- und

Sozialbereich umfunktioniert werden. Das Wohnhaus soll als Betriebswohnung umfunktioniert werden.

Die Freiflachen im Plangebiet werden in einigen Bereichen durch eine fortschreitende Sukzession gepragt (Abb. 15).
Abgegrenzt wird das Gebiet teilweise durch Gehdlze. Im Gebiet selbst befinden sich einzelne Baume, insbesondere
in direkter Nahe zum ehemaligen Wohnhaus und im umgebenden Saum des Plangebiets. Der iberwiegende Teil der
Flachen ist jedoch geschottert oder asphaltiert oder wird als Lagerflache genutzt. Es finden sich keine geschiitzen

Pflanzenarten oder Pflanzengesellschaften im Plangebiet.

Abbildung 15: Gehélzreihe am Rand des Plangebietes. (IBU, 2023)
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Abbildung 17: Blick auf eines der Bestandsgebaude. (IBU, 2023)
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weehokiehner de

Abbildung 18: Ehemalige Lagerhalle im Plangebiet. (IBU, 2023)

1.4.2 Tierwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Im Rahmen tierdkologischer Untersuchungen wurden sowohl der Baum- und Geholzbestand als auch die Geb&dude
inspiziert, um festzustellen, ob diese Strukturen aufweisen, die als Lebensraum fiir Végel und Flederméause dienen.

Hierbei erfolgte zudem im Rahmen der Fledermausuntersuchung eine Detektorbegehung.

Daneben wurde im Sommer 2023 die Artengruppe der Reptilien durch das Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung Dr.

Theresa Riihl untersucht.

Fir die Artengruppen der Vogel wurde lediglich eine Begutachtung der vorhandenen Gebaude vorgenommen und
die weiteren Eingriffswirkungen auf Grundlage der vorhandenen Strukturen durch eine Potentialanalyse bewertet.
Leider zeigt sich seit Jahren eine zunehmende Diskrepanz zwischen den strukturellen Voraussetzungen in einem
Lebensraum und seiner tatsdchlichen Artausstattung. Dies gilt in besonderem MaRe auch fiir die Vogelwelt, die
durch tberortliche Einflisse, vor allem den Riickgang der Nahrungsgrundlagen, erhebliche Riickgénge in Arten- und
Individuenzahl erdulden muss. Da fiir die artenschutzrechtliche Beurteilung eines Vorhabens aber nicht das Poten-
zial, sondern die tatsachlichen Vorkommen in einem Gebiet ausschlaggebend sind, ermoglichen Potenzialanalysen

nur eine grobe Voreinschatzung — die einem ,,worst case” allerdings oft naherkommt als der Realitat.
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Amphibien: Das Plangebiet weist keine Biotopstrukturen auf, die fir Amphibien von Bedeutung waren. Mit einem
Vorkommen von planungsrelevanten Arten ist nicht zu rechnen. Haufige Arten, wie Grasfrosch (Rana temporaria)
und Erdkrote (Bufo bufo), finden beide grundsatzlich auch in mehr oder weniger naturnahen Strukturen im Sied-
lungsbereich geeignete Sommerlebensraume und Uberwinterungsméglichkeiten. Entsprechend sollte eine Umwelt-
baubegleitung bei der Baufeldrdumung moglicherweise anwesende Individuen aus dem Gefahrenbereich entfernen
(V02).

Fische: Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden, die von Fischen besiedelt werden kdnnen. Eine Betroffenheit

dieser Artengruppe kann daher ausgeschlossen werden.

Libellen: Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden, die Libellen als wesentlichen Teil ihres Lebensraums dienen

kénnten. Eine Betroffenheit dieser Artengruppe kann daher ausgeschlossen werden.

Tagfalter: Das Plangebiet bietet lediglich wenigen sehr anpassungsfahigen Arten einen Teillebensraum. Ein Vorkom-
men seltener oder geschitzter Falterarten ist aufgrund der Artausstattung und Lage auszuschlieRen. Insbesondere
ein Vorkommen der planungsrelevanten Tagfalterarten Heller und Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Phenga-
ris teleius und Phengaris nausithous) kann aufgrund der Biotopstruktur und dem Fehlen des GroRen Wiesenknopfes

als Nahrungspflanze ausgeschlossen werden.

Heuschrecken: Kleinrdumig ist der direkte Eingriffsbereich als Habitat fir Heuschrecken grundsatzlich geeignet. Auf-

grund der Habitatbedingungen ist ein Vorkommen seltener oder geschiitzter Arten aber auszuschliefRen.

Totholzbesiedelnde Kifer: Innerhalb des Plangebiets wurde ein geringer Teil liegendes mobiles Totholz entdeckt

(Schutt aus entfernten Wurzelstubben) und eine kirzlich abgestorbene Fichte als stehendes Totholz. Ein Vorkom-
men von totholzbesiedelnden Kafern wie Hirschkafer und Balkenschroter ist jedoch aufgrund der Beschaffenheit des

Totholzes auszuschlieBen.

Fledermause

Um das Fledermausaufkommen im Plangebiet, insbesondere die Gebdude und deren unmittelbarem Umfeld zu
untersuchen, wurde 2023 eine Detektorbegehung durchgefiihrt und das Plangebiet auf mogliche Quartierstandorte
gepriift. Die Baume im Plangebiet weisen keine Baumhohlen oder -spalten auf, die Fledermausen als Versteck
dienen. Die bestehenden Gebiude hingegen bieten potentielle Versteckmoglichkeiten fir Fledermause. Im Zuge der
Untersuchung auf Fledermause, wurden die Innenrdume der Lagerhalle mehrfach begangen, sowie das Wohnhaus
Gberprift. Das Wohnhaus und die Lagerhalle unterscheiden sich hinsichtlich ihres Lebensraumpotentials. Das
Wohnhaus wurde im Dachgeschoss bereits entkernt. Hier besteht lediglich ein Potential fiir Tagesverstecke in den
Sommermonaten. Die Lagerhalle hingegen weillt zahlreiche Nischen und Spalten auf, die den Zugang zum Inneren
der Hohlblocksteine ermoglichen. Diese Hohlrdume weisen ein hohes Quartierpotential fiir Fledermause auf und
sind ebenfalls als Winterquartier geeignet. Insgesamt wurden drei Fledermausarten im Umfeld der Lagerhalle
nachgewiesen. Der Bereich wurde vielfach von Zwergfledermausen (Pipistrellus pipistrellus) aufgesucht und stellt

fir diese eine Jagdhabitat dar.
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Des Weiteren wurde eine einzelne Rufsequenz eines Abendseglers (Nyctalus sp.) und einer Rauhautfledermaus
(Pipistrellus nathusii) erfasst. Aufgrund der kurzen Rufsequenz und der Ahnlichkeit der Rufe der beiden in Hessen
vorkommenden Abendsegler-Arten (Nyctalus leisleri, Nyctalus nocutla) konnte keine genaue Artbestimmung
durchgefiihrt werden. Mit dem Abendsegler und der Rauhautfledermaus wurden zwei typische Waldarten erfasst.
Es ist zu erwarten, dass die einmalig erfasste Rauhautfledermaus und der Abendsegler das Gebiet lediglich im

Transferflug Uberflogen haben.

Aufgrund der Gebdudestrukturen mit Spalten und Nischen sind Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten auBerhalb der
Fortpflanzungs- und Aktivitatszeit der Fledermause, also im Winterhalbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage
durchzufiihren. Vor dem Abriss bzw. dem Umbau der Gebdude sind diese durch eine fachkundige Person auf die
Anwesenheit von Fledermausen hin zu kontrollieren. Beim auffinden von Fledermdusen wahrend des Riickbaus sind
die Arbeiten auszusetzen und das Gutachterbiiro sowie die zustdandige Untere Naturschutzbehérde zu informieren,

um die weitere Vorgehensweise abzustimmen (V 05).

Aufgrund des Quartierpotentials in der Lagerhalle ist eine CEF-MaRnahme erforderlich (C 03). Durch die MaBnahme

wird insbesondere der potenzielle Verlust von Quartieren in den Hohlblocksteinen ersetzt.

Avifauna

Aufgrund der Ortsrandlage des Gebietes und dessen Einbettung zwischen zwei hochfrequentierten LandstralRen, ist
davon auszugehen, dass sich das Artenspektrum der Avifauna Uberwiegend aus stérunempfindlichen,
anpassungsfahigen Arten zusammensetzt. Insgesamt ist mit 31 Arten im Plangebiet zu rechnen (s. Tab. 6). Davon
sind 14 als Wertgebende Vogelarten zu betrachten (Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Star, Feldsperling,

Girlitz, Stieglitz, Bluthanfling, Tlrkentaube, Elster, Heckenbraunelle, Grinfink, Fitis und Goldammer).

Der Eingriffsbereich selbst bietet verschiedenen wertgebenden Vogelarten geeignete Brutpladtze. Die Geholze bieten
potentielle Brutplatze fir Freibriiter wie Girlitz und Stieglitz. Die hohen Bestandsbdume bieten der Tirkentaube
potentielle Brutpladtze. Das Dickicht im Unterwuchs bietet potentielle Brutplatze fiir verschiedene Bodenbriiter wie

Klappergrasmiicke und Goldammer.

Im Zuge der Gebaudekontrolle wurde ein Nest der Rauchschwalbe festgestellt. Mehlschwalbe und Mauersegler
haben dagegen ihre Nester im Umfeld, nutzen aber das Plangebiet als Nahrungshabitat. Auch eine Nutzung der
Gebdude durch Haus- und eventuell Feldsperlinge ist anzunehmen, da in geeigneten Nischen entsprechendes
Nistmaterial vorgefunden wurde. Fir den Verlust dieser Brutpldtze sind vorlaufend zum Eingriff Ersatzquartiere
anzubringen (C 01 und C 02). Zusatzlich sind zur Kompensation des Quartierpotenzials in und an den Gebauden

Nistkdsten fur Hohlen- und Nischenbriter vorzusehen (K 01).

Die Baume im Plangebiet weisen keine Baumhohlen auf, somit sind fir Hohlenbriter wie dem Star keine

Fortpflanzungs- und Ruhestadtten anzunehmen.

Der hier in Rede stehende Bebauungsplan weist fast den gesamten Eingriffsbereich als Gewerbegebiet (GRZ 0,8) aus.
Potentiell geht damit die fast vollstandige Umstrukturierung des Gebietes und damit der Verlust potentieller
Brutplatze einher. Gehdlze welche nicht unmittelbar durch die BaumaRRnahme betroffen sind, miissen daher durch
MaRnahmen vor negativen Auswirkungen geschitzt werden (V 06). Um einer baubedingten Gefdhrdung der
potentiell im Eingriffsbereich briitenden Vogelarten entgegenzuwirken ist eine Bauzeitenbeschranken vorzusehen
(v o1).
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Anlage- und betriebsbedingt ist nicht mit einer erhéhten Storwirkung auf die Avifauna zu rechnen. Das Gebiet
befindet sich in einem ohnehin akustisch und visuell vorbelasteten Bereich. Zur Férderung der gehdlzbritenden

Vogelarten sollte jedoch eine méglichst hohe Durch- und Eingriinung des Gebietes angestrebt werden.

Im Dezember 2023 wurde eine aktuelle Fassung der Roten Liste fiir Brutvogel in Hessen einschliellich einer
Neueinstufugn der Erhaltungszustiande veroffentlicht. Die Erhaltungszustande der Brutvogel in Hessen haben sich
insbesondere fiir bislang ubiquitar vorkommende Freibriiter verschlechtert. So sind auch in diesem Plangebiet die
potentiell vorkommenden Freibriter Elster, Heckenbraunelle, Griinfink und Tirkentaube unter Beachtung des
neuen Erhaltungszustandes zu betrachten. GemaR der neuen Einstufung ist zudem der Fitis als Bodenbriter
artspezifisch zu prifen. Fir Mausebussard und Turmfalke stellt das Plangebiet lediglich einen sehr kleinen Teil ihres
weitldufigen Nahrungshabitats dar. Da sich erfreulicherweise die Erhaltungszustande in Hessen fiir Haussperling und
Klappergrasmiicke verbessert haben, sind diese beiden Arten nach aktueller Einstufung nicht mehr als

planungsrelevant anzusehen.

Tabelle 6: Brutvogelarten im Plangebiet und seiner Umgebung (Potentialanalyse)

Art Wissenschaftlicher Name
Amsel Turdus merula
Bachstelze Motacilla alba
Blaumeise Parus caeruleus
Bluthanfling Linaria cannabina
Buchfink Fringilla coelebs
Buntspecht Dendrocopos major
Dorngrasmiicke Sylvia communis
Elster Pica pica

Feldsperling Passer montanus

Fitis Phylloscopus trochilus
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla
Gartengrasmiicke Sylvia borin

Girlitz Serinus serinus
Goldammer Emberiza citrinella
Grunling/ Griinfink Carduelis chloris
Griinspecht Picus viridis
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros
Haussperling Passer domesticus
Heckenbraunelle Prunella modularis
Klappergrasmiicke Sylvia curruca
Kohlmeise Parus major
Mauersegler Apus apus
Mausebussard Buteo buteo
Mehlschwalbe Delichon urbicum
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla
Rabenkrdhe Corvus corone corone
Rauchschwalbe Hirundo rustica
Ringeltaube Columba palumbus
Rotkehlchen Erithacus rubecula
Star Sturnus vulgaris
Stieglitz Carduelis carduelis
Tirkentaube Streptopelia decaocto
Turmfalke Falco tinnunculus
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Sdugetiere auBer Fledermause

Das Plangebiet weist keine geeigneten Strukturen fiir die Haselmaus auf. Zwar finden sich innerhalb des
Geltungsbereiches Heckenstrukturen, allerdings sind diese durch die L 3270 und die Sidumgehung vollsdndig von
der umgebenden Landschaft isoliert. Auch die Vernetzung mit angrenzenden Waldbestdanden fehlt. Zum Schutz
sonstiger potentiell im Plangebiet vorkommender Sdugetiere (z.B. Igel) ist durch eine 6kologische Baubegleitung
wahrend der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Toten von Individuen vermieden wird. Das Baufeld ist
vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkommen dieser Arten hin zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind

umzusetzen (V 02).

Reptilien

Im Plangebiet konnte vorab aufgrund der Saumstrukturen und trockenwarmen Bereiche ein Vorkommen von
Reptilien im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Im Sommer 2023 erfolgte daher unter Zuhilfenahme von
Reptilienmatten und Sichtbeobachtungen eine gezielte Untersuchung dieser Artengruppe. Hierbei konnten an zwei
Terminen entlang der sidlichen Grenze des Plangebiets zwei weibliche, ein méannliches und ein subadultes

Individuum der Zauneidechse gesichtet werden.

Bis auf das Weibchen befanden sich die Zauneidechsen auBerhalb des Geltungsbereichs. Hier befinden sich offene
Bereichen mit Schutt und Folientunneln eines alten Gartenbetriebs. Hier fand sich auch ein Gelege. Insgesamt ist
von einer kleinen Zauneidechsenpopulation mit dem Schwerpunkt auf dem Grundstiick stdlich des Plangebiets

auszugehen, welche regelmaRig auch die stidliche Grenze des Geltungsbereichs Uberschreitet.

Da zu erwarten ist, dass einzelne Zauneidechsen sich nur sporadisch am stdlichen Rand des Geltungsbereichs
aufhalten, wahrend die angrenzende Flache ihren Hauptlebensraum darstellt, wird die Anlage eines
Ersatzlebensraumes als nicht erforderlich angesehen. Es ist zu erwarten, dass die Population den Randbereich nach
Abschluss der Bauphase wieder besiedeln wird. Daher sind zunachst VergramungsmaRnahmen vorzunehmen (V 03).
Im Anschluss ist der sldliche Eingriffsbereich von den angrenzenden Strukturen durch einen Reptilienzaun
abzugrenzen, um diese an einem Einwandern wahrend der Bautatigkeit zu hindern (V 04). Neben der Zauneidechse

konnten keine weiteren Reptilien nachgewiesen werden.

Um die Eidechsen vor Ort zu férdern und bauliche Veranderungen im Randbereich des Plangebiets zu kompensieren,
wird zudem die siidliche Béschung mit einer Natursteinmauer erstellt und die Sdume werden mit einer blitenrei-

chen Ansaatmischung als Nahrungshabitat fiir die Eidechsen aufgewertet (K 02).

Fazit

Insgesamt sind die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Vogelwelt im Eingriffsgebiet als maRig einzu-
schatzen. Das Plangebiet bietet vor allem Freibriitern zahlreiche Strukturen, welche als Brutstatte genutzt werden
kénnen. Um artenschutzrechtliche Verbote gemals § 44 BNatSchG sicher auszuschlielen, ist daher eine Bauzeiten-
beschrankung in der Brutzeit einzuhalten (V 01). Fir den Verlust von Brutrevieren planungsrelevanter Arten sind
diese durch CEF-Malnahmen auszugleichen (C 01, C 02). AuRerdem sind Nistkdsten fir Héhlenbriter als Kompen-

sationsmaBnahme auszubringen (K 01).

Um eine individuelle Gefdahrdung nicht planungsrelevanter Arten wie Igel und Erdkrote zu vermeiden, ist vor und

wahrend der Baufeldrdumung eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen (V 02).
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Die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Fledermause sind im Eingriffsgebiet als gering einzustufen. Kurz-
fristig kommt es zu einer Storung der Fledermausarten in ihrem Jagdhabitat durch das Bauvorhaben, die vorhande-
nen linearen Strukturen im Geltungsbereich bleiben allerdings nahezu vollstandig bestehen. Der kleinrdumige Teil-
verlust eines Nahrungshabitats ist als artenschutzrechtlich nicht relevant zu bewerten, da auch im Umfeld
gleichwertige Strukturen bestehen bleiben. Durch die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen wird das
Plangebiet fir Arten der Siedlungs(rand)lagen langfristig aufgewertet. Die Bestandsgebaude, insbesondere die La-
gerhalle stellt mit ihren zugénglichen Hohlblocksteinen geeignete Tagesverstecke und auch Uberwinterungsquar-
tiere flr Fledermé&use dar. Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten sind auRerhalb der Fortpflanzungs- und Aktivitatszeit der
Fledermause durchzufiihren und durch eine fachkundige Person zu begleiten (V 05). Die durch den Eingriff wegfal-

lenden potenziellen Quartiere sind vorab durch die Installation kiinstlicher Quartiere zu kompensieren (C 03).

Der stidliche Rand des Plangebiets wird sporadisch von der Zauneidechse aufgesucht. Deren Kernlebensraum befin-
det sich jedoch sidlich des Plangebiets. Daher sind vor Baubeginn eventuell vereinzelt im Baufeld befindliche Zau-
neidechsen zu vergramen (V 03). Im Anschluss ist ein Reptilienzaun zu errichten und die Flache ist vor Baufeldrau-
mung durch eine Umweltbaubegleitung zu kontrollieren (V 04). Durch die Anlage einer Natursteinmauer mit
blitenreicher Saumvegetation (K 02) wird das temporare Wegfallen der im Stden des Plangebiets befindlichen
Saumstrukturen kompensiert. Unter Berlicksichtigung der genannten MalRnahmen ist nicht mit artenschutzrechtli-
chen Konflikten im Sinne des § 44 BNatSchG zu rechnen.

Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefdhrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen
geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. §

44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgte unter Bericksichtigung folgender Vorkehrungen:

Vo1 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und RodungsmaRnahmen sowie die Baufeldraumung missen au-
Rerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines
Jahres, stattfinden. Eine Befreiung durch die Untere Naturschutzbehérde ist nur im Einzelfall und
unter bestimmten Voraussetzungen moglich.

V02 Umgang mit besonders geschiitzten oder gefdhrdeten Arten

Zum Schutz potentiell im Plangebiet lebender seltener und / oder besonders geschiitzter Tierarten
(z.B. Erdkrote, Igel) ist durch eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldfreimachung si-
cherzustellen, dass das Toten von Individuen vermieden wird. Das Baufeld ist vor und wahrend der
Freimachung auf ein Vorkommen dieser Arten hin zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind
umzusetzen. In diesem Zusammenhang ist durch die OBB auch das Einhalten der Eingriffsgrenzen
zu Uberwachen. Es ist sicherzustellen, dass fiir die Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze
aus-schlieBlich solche Bereiche oder Flachen herangezogen werden, die im Rahmen der Bebauung
ohnehin tberbaut werden. Als Baustellenzufahrt dient ausschlieflich das vorhandene Wegenetz.
Eine Inanspruchnahme des siidlich angrenzenden Flurstilicks 4407 ist zwingend auszuschlieRen.

V03 Vergramung von Reptilien

Zur Vermeidung des Tatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG werden die im Plangebiet leben-
den Zauneidechsen vor Baubeginn aus den Baubereichen vergramt. Vor Beginn der Brutperiode
der Vogel wird die zu bebauende Flache gemaht oder gemulcht und von Brombeergeblischen so-
wie Geholzaufwuchs befreit. Der Aufwuchs soll moglichst kurz geschnitten und das Mahdgut ab-
gerdaumt werden. Alle weiteren im Plangebiet gelagerten Strukturen wie Holzlager und Schnittgut
sind vorsichtig aus dem Gebiet zu entfernen, um die Gefahrdung von Individuen zu vermeiden. Da
die Tiere keine Versteck- und Nahrungsplatze mehr finden, wandern sie sofern sie sich im Gebiet

aufgehalten haben nach Beginn der Aktivitdtsperiode ab (April/Mai).
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Die Umsetzung dieser MaRnahme ist durch die 6kologische Baubegleitung zu betreuen (vgl. V 02).

Vv 04

Reptilienzaun und Umweltbaubegleitung zum Schutz von Reptilien

Das Baufeld ist vor Beginn der baulichen Aktivitdten nach Stiden zum Grundstiick der Gartnerei hin
durch einen Reptilienschutzzaun abzugrenzen, um eine potenzielle Gefdhrdung von Individuen der
Zauneidechse wahrend der Bauphase zu vermeiden. Vor Beginn der Baufeldraumung ist der einge-
zaunte Bereich durch eine Umweltbaubegleitung zu kontrollieren. Gegebenenfalls vorgefundene
streng geschitzte Tierarten (Zauneidechse) oder auch besonders geschiitzte Arten sind in geeignete
Habitate jenseits des Schutzzauns zu bringen.

V05

Kontrolle von moglichen Gebdaudequartieren bei Abriss- und Sanierungsarbeiten

Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten erfolgen auBerhalb der Fortpflanzungszeit der Fledermause, also
im Winterhalbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage. Vor dem Abriss bzw. dem Umbau der Ge-
badude sind diese durch eine fachkundige Person auf die Anwesenheit von Fledermé&usen hin zu
kontrollieren. Beim Auffinden von Fledermdusen wahrend des Riickbaus sind die Arbeiten auszu-
setzen und das Gutachterbilro sowie die zustdandige Untere Naturschutzbehorde zu informieren,
um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

V 06

Erhalt von Baumbestand

Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die BaumaBnahme
betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend der Bauarbeiten gemafl DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetationsflachen bei BaumaRRnahmen” zu schiitzen. Dies
gilt auch fur Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen. Auf den Verbleib eines ausreichend
groRen Wurzelraums ist zu achten.

Folgende artspezifische MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnah-
men) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG werden festge-

legt:

co1

Nistkasten fiir Haus- und Feldsperlinge

Im Falle eines Verlusts von Niststatten des Haus- bzw. Feldsperlings an Bestandsgebauden im Zuge
der Abriss- und Umbaumalnahmen ist in raumlichem Zusammenhang an geeigneter Stelle pro ver-
lorene Brutstéatte ein Sperlingskoloniekasten (mit 3 Brutstatten) anzubringen und dauerhaft zu unter-
halten (Ersatz 1:3) und dauerhaft zu unterhalten.

c02

Nistkasten fir Rauchschwalben

Im Falle eines Verlusts von Niststatten der Rauchschwalbe in Bestandsgebduden im Zuge der Abriss-
und UmbaumalRnahmen sind in rdumlichem Zusammenhang an geeigneter Stelle pro verlorene Brut-
statte 3 Brutstatten anzubringen (Ersatz 1:3) und dauerhaft zu unterhalten.

co3

Installation kiinstlicher Quartiere fiir Fledermause

Zur Kompensation der potentiellen Gebdudequartiere, insbesondere der Hohlblocksteine, sind an ge-
eigneten Standorten auf dem Grundstiick 3 Ganzjahresquartiere sowie 3 Sommerquartiere fir Fle-
dermduse bereitzustellen.

Die Installation der Nistkdsten und Kunsthéhlen gem&R C 01 bis C 03 ist vor Rick-/ Umbau der Bestandsgebdude

abzuschlieBen. Die Durchfiihrung ist zu dokumentieren und der zustdndigen UNB vorzulegen.

Folgende MaRnahmen zur Kompensation werden festgelegt:

K01

Installation von Nistkasten fiir Vogel

Die potentiellen Quartiere fiir Brutvégel innerhalb der Bestandsgeb&dude sind an Standorten im PG
zu kompensieren.
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In der Brutsaison vor dem Riick- oder Umbau der Bestandsgebaude ist die Anzahl der tatsachlich be-
troffenen Brutplatze durch eine fachkundige Person festzulegen und vorlaufend zum Eingriff im Ver-
héltnis 1:3 auszugleichen. Die Durchfiihrung dieser ErsatzmaRnahme ist zu dokumentieren und der
zustandigen UNB vorzulegen.

K02

Anlage Natursteinmauer mit bliitenreichen Sdumen

Um die Eidechsen vor Ort zu férdern und bauliche Verdnderungen im Randbereich des Plangebiets
zu kompensieren, ist die stidliche Béschung mit einer Natursteinmauer herzustellen und die randli-
chen Sdume sind als Nahrungsressource mit einer blitenreichen Vegetation zu entwickeln und zu
pflegen. Angrenzend an diese Mauer sind einzelne Sandlinsen herzustellen, die den Eidechsen als
Eiablageplatz dienen kénnen.

Folgende MaRBnahmen werden im Sinne des allgemeinen Artenschutzes empfohlen:

EO1

Vermeidung von Lichtimmissionen

Im Plangebiet sollten zum Schutz nachtaktiver Tiere zur AuBenbeleuchtung moderne LED-Techno-
logie mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Beleuchtungsregelung eingesetzt werden.
Zur Verwendung sollten nur Leuchtdioden mit einer Farbtemperatur zwischen 1.800 bis maximal
2.800 K und Leuchten in insektenschonender Bauweise kommen. Zur Vermeidung ungerichteter
Abstrahlung sollten nur vollabgeschirmte Leuchten eingesetzt werden. Eine Abstrahlung tber den
Bestimmungsbereich hinaus sollte vermieden werden.

E 02

Regionales Saatgut
Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler Herkunft ver-
wendet werden.

EO3

Wahrung der Nahrungsquellenverfiigbarkeit

Zur Wahrung der Nahrungsquellenverfligbarkeit innerhalb des Plangebiets fiir die planungsrele-
vanten Arten Bluthanfling, Stieglitz, Girlitz und Wacholderdrossel wird eine Pflanzung heimischer,
regionaler Bliitenpflanzen und Straucher empfohlen, die fiir diese Arten als Nahrungsquelle geeig-
net sind. Hier ware beispielsweise die BlUhmischung , Warmeliebender Saum” von Rieger-Hof-
mann, angereichert mit Pflanzenarten speziell fiir Sdmereien fressende Vogel (wie z. B. Wilde
Karde (Dipsacus follonum), Kratzdistel (Cirsium vulgare), Sonnenblume (Helianthus annuus) geeig-
net.

Wichtig ist zudem, die Bliutenstande im Herbst stehen zu lassen, damit die Samen als Nahrung
erhalten bleiben. Als Winternahrungsquelle fir die Wacholderdrossel sind beerenreiche Straucher
wie WeiRdorn, Schwarzdorn, Wacholder und auch Eberesche zu empfehlen.

E 04

Integration von Nisthilfen an Gebauden

Viele gebdudebriitende Vogelarten wie Haussperling, Hausrotschwanz, Star oder Mehlschwalben
leiden unter der zunehmenden Abdichtung der modernisierten Hausfassaden, in denen sie keinen
Platz mehr zum Briiten finden. Um diese Bruthabitate zu wahren, wird eine fir gebdudebritende
Arten freundliche Bauweise empfohlen mit entsprechenden Nischen oder eine addquate Installa-
tion von Nistkdsten am Gebaude fiir Nischen- und Halbhohlenbruter (z. B. von Schwegler ,,Meisen-
residenz 1MR”, ,,Halbhdhle 2MR“ und ,,Schwalbennest 9b“).

E 05

Um vor allem Insekten an der Natursteinmauer zeitnah nach Abschluss der BaumalRnahme einen
ansprechenden Lebensraum zu bieten, wird an der Mauer eine Initialpflanzung zur Férderung der
Mauerritzenvegetation Empfohlen. Die entsprechende Artenauswahl sollte sich an folgender Arten-

liste orientieren und als Topfballen bzw. Sprossen gepflanzt werden.

Artenliste Mauerritzenvegetation

Armeria maritim Gemeine Grasnelke
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Asplenium ruta-murar.
Ajuga genevensis
Alyssum montanum
Asperula cynanchica
Campanula rotundifolia
Darba aizoides
Euphorbia cyparissias
Gentiana acaulis
Geranium sanguineum

Mauerraute

Genfer Gunsel

Bergsteinkraut

Higelmeister

Rundblattrige Glockenblume
Immergrines Felsenbliimchen
Zypressenwolfsmilch

Blauer Enzian
Blut-Storchschnabel

Helianthemum nummularium Sonnenrdschen

Hiera cium pilosella Kleines Habichtskraut
Medicago falcata Sichelklee

Saxifraga caesia Blaugriiner Steinbrech
Sedum spec. Mauerpfeffer
Sempervivum spec. Hauswurz

Silene ruoestris
Corydalis lutea
Saponaria ocymoid.
Dianthus carthusian.
Petrorhagia saxifrage
Potentilla reptans
Potentilla verna
Origanum vulgare
Thymus praecox
Thymus pulegioides
Thymus serpyllum

Felsenleimkraut
Gelber Lerchensporn
Rotes Seifenkraut
Kartdusernelke
Felsennelke

Kriech. Fingerkraut
Frihlingsfingerkraut
Echter Dost

Friher Thymian
Arzneithymian
Sand-Thymian

1.4.3 Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Seit der UNCED-Konferenz von Rio de Janeiro (,,Earth Summit”) haben mittlerweile 191 Staaten die ,,Konvention zum
Schutz der biologischen Vielfalt” unterzeichnet. Die rechtliche Umsetzung der Biodiversitatskonvention in deutsches
Recht erfolgte im Jahr 2002 zundchst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und Entwicklung der biologischen
Vielfalt in die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bundesnaturschutzgesetz, seit 2010
als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Die Biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst nach der Definition der Konvention die ,Variabilitdt unter
lebenden Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aquatische
Okosysteme und die &kologischen Komplexe, zu denen sie gehéren”. Damit beinhaltet der Begriff die Biologische
Vielfalt sowohl die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme. Mit der
innerartlichen Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z.B. durch Isolation und Barrieren von und

zwischen Populationen eingeschrankt werden kann.

Wie die Ausfiihrungen des Kapitels 1.4.2 verdeutlichen, stellt das Plangebiet fir Brutvogel, Fledermause und
Reptilien ein Habitat von mittlerer Wertigkeit dar. Fir die Erhaltung und Forderung der Biodiversitat nimmt es aber
eine untergeordnete Rolle ein. Die geplante Natursteinmauer am Rand des Plangebiets kann, sofern in
Trockensteinbauweise angelegt, einen Beitrag zur Insektenvielfalt leisten, da diese mit offenen Fugen zahlreichen
Insekten einen neuen dauerhaften Lebensraum bietet. Die Natursteinmauer stellt fir die meisten Lebewesen
aufgrund ihrer Struktur keine uniiberwindbare Barriere dar, sodass weiterhin eine weitgehend offener Austausch

mit umliegenden Bereichen gegeben ist.
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Durch Umsetzung der genannten Kompensations- und CEF-MalRnahmen kann die Wahrung der 6kologischen
Funktion im raumlichen Zusammenhang fiir die betroffenen Arten jedoch hinreichend erfillt werden und somit wird

dem Belang der Biologischen Vielfalt Rechnung getragen.

1.4.4 NATURA 2000-Gebiete und andere Schutzobjekte (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Naturpark

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Der Naturpark umfasst eine Fldche von rd. 1.350 km?
zwischen Wetzlar und Frankfurt am Main. Er umfasst unter anderem die Bereiche Hochtaunuskreis, Main-Taunus-
Kreis, Wetterauskreis und Lahn-Dill-Kreis. Da es sich bei der Planung lediglich um einen kleinrdumigen Eingriff
innerhalb eines bereits anthropogen lberprdgten Gebietes handelt, sind die Auswirkungen auf den Naturpark als

sehr gering zu bewerten.

NATURA 2000-Gebiete und Naturschutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine NATURA 2000-Gebiete oder Naturschutzgebiete. Das néachste

Vogelschutzgebiet (,Wetterau”, Nr. 5519-401) befindet sich rd. 16 km 6stlich von Usingen und bleibt damit
unbeeintrachtigt von dem hier in Rede stehenden Eingriff. Das nachste FFH-Gebiet liegt als ,,Usa zwischen Wernborn
und Ober-Moérlen” (Nr. 5617-303) rd. 2,5 km Ostlich vom Plangebiet. Hierbei handelt es sich um ein rd. 57 ha groRRes
Gebiet entlang der Usa und des Michelbaches mit den FFH-Lebensraumtypen 91 EO Auwalder mit Alnus glutinosa
und Fraxinus excelsior und 3260 Flisse der planaren bis montanen Stufe des Ranunculion fluitantis und Callitricho-
batrachion. Zu den FFH Anhang ll-Arten gehéren das Bachneunauge und die Groppe. Aufgrund der rdumlichen
Distanz zwischen dem Plangebiet und dem Schutzgebiet und der Tatsache, dass die Zielarten des FFH-Gebietes

gewdssergebunden sind, kann deren Beeintrachtigung durch Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet selbst finden sich keine geschiitzten Pflanzenarten und Pflanzengesellschaften (vgl. Kap C 1.4.1.). Auch

liegen keine nach & 30 BNatSchG geschiitzen Biotope im Plangebiet.

Die Kulturlandschaft um Usingen wird unter anderem durch Fragmente gesetzlich geschitzter Biotope gepragt (Abb.
19). Diese setzten sich unter anderem aus Feuchtbrachen und -wiesen, Streuobstbestdnden und unterschiedlichen
Geholzen (z.B. Ufergeholze, Weidengehdlze) zusammen. Stdwestlich vom Plangebiet befindet sich das gesetzlich
geschiitzte Biotop , Feuchtwiese am Schleichenbach siidwestlich Usingen” (Abb. 19). In dessen Umgebung befindet

sich eine bereits abgeschlossene KompensationsmaRnahme, in deren Rahmen das FlieRgewasser renaturiert wurde.

Auswirkungen der Planung auf gesetzlich geschiitzte Biotope und Biotopkomplexe sind nicht zu erwarten.
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Abbildung 19: Schutzgebiet in der Umgebung des Plangebietes (rot). (Quelle: NaturegViewer, Abfrage vom 14.03.2023)
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1.5  Ortsbild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Archédologische Grabungen konnten bereits menschliche Aktivitaten aus der mittelsteinzeitlichen Zeit im Usinger
Raum nachweisen. Urkundlich wird der Ort zuerst in einer Tauschurkunde von 1207 erwdhnt. Erst 1326 findet eine
erneute urkundliche Erwdhnung statt. 1355 fallt Usingen an Graf Johann von Nassau-Weilburg, unter dem die Um-
wandlung vom Dorf zur Stadt stattfindet. Vermutlich erhielt Usingen in der zweiten Halfte des 14. Jahrhunderts die
Stadtrechte. Das heutige Bild der Stadt wurde besonders um 1660 von First Walrad gepragt, der unter anderem die
Neustadt sowie eine Eisenhiitte am Waldrand anlegen lie8. Dessen Nachfolger griindete den Ortsteil Wilhelmsdorf.

1895 wurde die Stadt Usingen an das Eisenbahnnetz angeschlossen.

Das Plangebiet befindet siidlich der historischen Ortslage von Usingen. Die historische Ortslage setzt sich aus den
heutigen Gassen und StraBen um die NeutorstraRe, die Kreuzgasse und die Zitzergasse zusammen. Die heutige Chris-

tian-Wirth-Schule befindet sich an Stelle der ehemaligen nassauischen Burg in Usingen.

Aufgrund der raumlichen Entfernung zur historischen Ortslage und der Lage des Gebietes am ohnehin gewerblich
gepragten Ortsrand von Usingen ist durch Umsetzung der Planung nicht mit einer Beeintrachtigung des Ortsbildes

zu rechnen. Ahnliches gilt fiir das Landschaftsbild. Damit sich das Plangebiet bestméglich in die Landschaft einfiigt,

sollte fiir die Umsetzung der Planung eine moglichst hohe Ein- und Durchgriinung angestrebt werden.

Abbildung 20: Ausschnitt aus der , Karte von dem Herzogthum Nassau”, Blatt 29 Usingen (1819). Quelle: LAGIS Hessen 2023. Das
Plangebiet ist rot umkreist.
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1.6  Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Aufgrund der historisch weit zuriickreichenden Geschichte von Usingen und seiner Umgebung, finden sich hier
zahlreiche Kulturguter. Die historische Ortslage von Usingen steht als Gesamtanlage Altstadt, Gesamtanlage
Neustadt und Gesamtanlage Bereich Klaubergasse unter Schutz. Zu den geschiitzten Bereichen zdhlen auch das
ehemalige Schloss und der zugehorige Schlossgarten. Der Bahnhof und die Bahntrasse stehen ebenfalls als
Taunusbahn unter Schutz. In der ndaheren Umgebung von Usingen finden sich zudem zahlreiche Hinweise auf

archéologische Denkmaler (Abb. 21). Im Plangebiet selbst sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Werden bei Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) bekannt,
so ist dies der hessenArchaologie am Landesamt fur Denkmalpflege Hessen unverziglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdanderten Zustand zu erhalten und in

geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Abbildung 21: Flachendenkmaler (rot), Baudenkmaler (griin) und Hinweise auf archdologische Denkmaler (roter Kreis) im Plan-
gebiet (rot umrandet) und seiner Umgebung. (Quelle: Geoportal Hessen, Abfrage vom 15.03.2023)

1.7 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h. i. d. R. auch
zeitlich versetzt, auf andere Schutzglter auswirken, wie z.B. die Verlagerung der Erholungsnutzung aus einem
tiberplanten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer Landschaftsteile. Wechselwirkungen werden
hieraus strenggenommen aber erst, wenn es Riickkopplungseffekte gibt, die dazu fiihren, dass Veranderungen der
Schutzglter sich wechselseitig und fortwahrend beeinflussen. Eine ,einmalige” Sekundarwirkung ist eigentlich
nichts anderes als eine (wenn auch u. U. schwer zu prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der
schutzgutbezogenen Eingriffsbewertung bereits abgearbeitet sein. Vorliegend sind entsprechende

Wechselwirkungen nicht zu erwarten.
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2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 c)

2.1 MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiligen Auswirkungen sieht der Bebauungsplan vor allem MafRnahmen
zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets vor. Sie dienen neben ihrer das Ortsbild bereichernden Eigenschaften
auch der Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse und der Schaffung von Saum- und Gehdlzstrukturen, die
zwar weniger flr anspruchsvolle Arten der freien Landschaft Aufwertung versprechen, wohl aber flr zahlreiche
Kleinsdugerarten, Finkenvogel und Insekten, die auf artenreiche Sdume angewiesen sind. Zur Konkretisierung der

Pflanzgebote werden die folgenden Pflanzlisten zur Aufnahme in den Bebauungsplan empfohlen:

Artenliste 1
Baume 1. Ordnung: Mindest-Qualitat:
Acer platanoides Spitzahorn H.,3xv.,, m.B.14-16 cm
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Artenliste 2
Bidume 2. Ordnung: Mindest-Qualitat:
Acer Campestre Feldahorn H., 3 x v., m. B. 14-16 cm
Carpinus betulus Hainbuche Hei. 2 x v., 100-150
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Artenliste 3
Straucher: Mindest-Qualitat:
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Str., 2 xv., m. B., 100-150
Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Carpinus betulus Clematis Hainbuche
Berberis vulgaris Gew. Berberitze
Viburnum opulus Gew. Schneeball
Rosa canina Hundsrose
Crataegus spec. WeiRdorn
Artenliste 4

Bliihende Zierstraucher/Arten alter Bauerngérten:

Mindest-Qualitat:

Ribes aureum

Goldjohannisbeere

Ribes sanguineum

Blutjohannisbeere

Spiraea div. spec.

Spiere

Syringa div. spec.

Flieder

Buddleja davidii Sommerflieder Str., 2 xv., m. B., 100-150
Berberis julianae Berberitze

Deutzia div. spec. Deutzie

Forsythia div. spec Forsythie
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Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera caprifolium Echtes GeiRblatt
Partenocissus spec. Wilder Wein
Vitis vinifera Wein
Aristolochia macrophylla Pfeifenwind

Fallopia baldschuanica

Schling-Knéterich

Weigela div. spec. Weigelia
Viburnum div. spec. Schneeball
Rosa div. spec. Rose (auch Sorten)
Cornus mas Kornelkirsche
Ribes uva-crispa Stachelbeere
Ribes idaeus Himbeere
Philadelphus coronarius Falscher Jasmin
Mespilus germanica Mispel
Amelanchier div. spec Felsenbirne
Artenliste 5
Kletterpflanzen: Mindest-Qualitat:
Clematis vitalba Waldrebe Topfballen 2 x v. 60-100 m
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen

Lonicera periclymenum Wald-GeifRblatt

Wisteria sinensis Blauregen

Weiterhin sind folgende VermeidungsmafRnahmen zum schonenden Umgang mit Boden (VB) zu beriicksichtigen:

VB1

Vermeidung von Bodenschiden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Boden

Fiir Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsatzlich die MaRgaben der DIN 19731
zu beachten. Die Umlagerungseignung von Béden richtet sich insbesondere nach den Vorgaben des Abschnitts 7.2
der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und spateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberbo-
den ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Hu-
musgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll.

Um die Verdichtung durch Auflast zu begrenzen, ist die Mietenhdhe des humosen Oberbodenmaterials auf hochs-
tens 2 m zu begrenzen (DIN 19731). Die Bodenmieten sind zu profilieren und zu glatten und dirfen nicht verdichtet
werden (keine Befahrung der Bodenmiete).

VB 2

Abstimmung der BaumaRBnahmen auf die Bodenfeuchte

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Bdden richtet sich nach dem Feuchtezustand. Es ist darauf zu
achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Boden mit weicher bis breiiger Konsistenz —stark feuchte
(Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohrstock) bis nasse (Boden zerflieRt) Boden — diirfen nicht ausgebaut und
umgelagert werden (siehe DIN 19731). Fihlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthélt aber
kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden. In Zweifelsféllen ist mit
der Baubegleitung Riicksprache zu halten.

VB3

Vermeidung von Stoffeintragen wahrend der Bauphase

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefihrdende Stoffe direkt — z. B. {iber Ol, Schmier- oder
Treibstoffe — oder indirekt tiber Einwaschung in den Unterboden gelangen kénnen.

VB 4

Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wéahrend der Bauphase

Bereits im Zuge der BaumaRnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf zu achten, dass die
unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschichten nicht verdichtet und somit in ihrer
Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdichtung funktional zerstort werden.

Nach Abschluss der BaumaRRnahme ist auf rekultivierten Flachen Pflanzenwachstum nur auf ungestérten Boden
uneingeschrankt moglich. Besonders im Bereich der Ackerflache ist groRte Sorgfalt auf die Vermeidung von Bo-
denverdichtungen zu legen. Bei den BaumaRnahmen ist in diesem Areal strikt auf die Witterungsverhaltnisse zu
achten. Die BaumalRnahmen sind mit der Baubegleitung abzustimmen.

VB5

Wiederherstellung naturnaher Bodenverhiltnisse (Rekultivierung)

Auf Flachen, welche nur voriibergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsflache), missen die na-
tirlichen Bodenverhéltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Verdichtungen missen aufgelockert, ggf. abge-
schobener Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden (siehe VB 1).
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VB 6 Verringerung baubedingter Staubentwicklung
Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte Staubbelastung fiir an-
grenzende Wohngebiete durch Befeuchtung des Bodenmaterials und der BaustraRBen geringgehalten wird.
2.2  Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Eingriff durch Umsetzung des Bebauungsplanes wird teilweise durch MaRnahmen innerhalb des Geltungsberei-

ches Kompensiert. Es verbleibt jedoch ein Kompensationsdefizit von 92.242 Punkten (s. Tab. 2, Kap. B 2). Dieses kann

durch die hier Dargestellte Ausgleichsplanung vollstandig ausgeglichen werden (s. auch Tab. 3, Kap. B 2). Ziel der

MaRnahme ist es, Bliihflachen zur Lebensraumvernetzung innerhalb der ausgerdumten Agrarlandschaft zu schaffen.

Insgesamt werden durch Umsetzung der AusgleichsmalRnahme 92.246 BWP generiert.

Ausgleichsfldchen: Fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe, welche durch den o.g. Bebauungsplan

vorbereitet werden, stehen folgende Flachen zur Verfliigung:

Nr. Gemarkung Flur Flurstiick ALB-Flache
1 Wilhelmsdorf 2 5 39.836 m?
2 Wernborn 3 139 1.415 m?

3 Wernborn 5 45/3 1.560 m?

Die Ausgleichsflachen liegen im Umfeld der Stadt Usingen in rd. 4 bis 5,5 km Entfernung zum Eingriffsgebiet und

befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Bei allen drei Flachen handelt es sich um intensiv ackerbaulich

genutzte Flachen.
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Abbildung 23: Lage der Ausgleichsflachen innerhalb der Gemarkung Wernborn rd. 5,5 km entfernt vom Eingriffsgebiet.
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Abbildung 24: Blick von Studosten auf den Ackerschlag in der Gemarkung Wernborn, in welchem das Flurstiick 139 zu finden
ist.
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Abbildung 25: Blick von Nordosten auf das Flurstiick 45/3 in der Gemarkung Wernborn, welches entlang des landwirtschaft-
lichen Weges liegt.
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MaRnahme

Ausgleichsflache 1: Auf der Ausgleichsflache in der Gemarkung Wilhelmsdorf ist entlang des nordéstlichen Rands
des Ackerschlags je nach verfligbarer Maschinenarbeitsbreite ein 16 bis 18 m breiter Bliihstreifen anzulegen. Die
Bliihfliche muss dabei mind. 3.400 m? einnehmen. Am siidwestlichen Rand des Ackerschlags ist ein mind. 12 m

breiter Bluhstreifen mit mind. 2.011 m? anzulegen.

Ausgleichsflache 2: Die Ausgleichsflache auf dem Flurstiick 139 in der Gemarkung Wernborn ist vollstandig als Bliih-
flache anzulegen. Um ein Zerschneiden der Bewirtschaftungseinheit zu vermeiden, kann in Abstimmung mit dem
Bewirtschafter auch auf einer Fliche von mind. 1.415 m? je nach Maschinenarbeitsbreite ein 8 bis 12 m breiter
Bluhstreifen entlang des siidwestlichen Rands des Ackerschlags angelegt werden. Das Flurstiick 139 dient jedoch der

dinglichen Sicherung der AusgleichsmalRnahme.

Ausgleichsflache 3: Die Ausgleichsflache auf dem Flurstiick 45/3 in der Gemarkung Wernborn ist vollstdndig als Blih-

flache anzulegen.

Drelvierteigewann

Abbildung 27: Beispielhafte Anlage der Bliihstreifen auf der Ausgleichflache 1 (Flurst. 5 der Flur 2).

Anlage und Pflege:

Die Ansaat erfolgt bis spatestens 30. April. Der Boden ist so zu bearbeiten, dass zum Zeitpunkt der Aussaat ein fein-
krimeliges Saatbett vorliegt. Angelegt wird die Blihflache durch das liickige Aussden einer geeigneten Saatmi-
schung. Bei der Auswahl des Saatguts ist auf gebietsheimische Herkunft aus dem Produktionsraum 4 ,Westdeut-
sches Berg- und Higelland” mit Ursprungsgebiet ,Hessisches Bergland“ zu achten (z.B. Mischung Nr. 08
,Schmetterlings- und Wildbienensaum®, Mischung Nr. 23, Bliihende Landschaft” oder Mischung Nr. 24 HE ,,Blihmi-
schung Hessen HALM, mehrjahrig” der Rieger-Hofmann GmbH). Die reine Saatgutmenge betragt je nach Mischung
und in Abhdngigkeit vom Standort bzw. der Bonitadt des Bodens ca. 4-7 kg pro ha. Um Entmischung zu vermeiden
und fir gleichméaRige Ausbringung zu sorgen, wird das Strecken des Saatgutes mittels Fillstoffes (z.B. Sojaschrot)

auf ca. 50-100 kg pro ha empfohlen. Die Ansaat kann mit Drillmaschine erfolgen, wobei die Samen nur oberflachlich
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aufgebracht werden dirfen. Anschliefend wird die Ansaat flachig angewalzt, um einen optimalen Bodenschluss zu

gewabhrleisten.

Eine Beweidung ist nicht erlaubt. Pflegeschnitte erfolgen alternierend in der Regel auf 50 % der Flache. Alle vier
Jahre muss die MaBnahmenflache umgebrochen und neu eingesat werden, um einen liickigen Bestand aufrecht zu

erhalten und Dominanzen einzelner Arten vorzubeugen.

Im 1. Jahr nach der Aussaat sind einjahrige Ruderalarten vor der Samenreife in mind. 15 cm Hoéhe (Richtwert 20 cm)

zu mahen. Der erste Pflegeschnitt erfolgt somit ab dem 10. Juli. Das gesamte Mahdgut ist abzuraumen.

Ab dem 2. Jahr nach der Aussaat erfolgt eine abschnittsweise Pflege des Blihstreifens. Ein erster Schnitt wird auf
Flachen mit hoher Biomasseproduktion im ausgehenden Winter und bis spatestens Mitte Marz halftig durchgefuhrt.
Der zweite Schnitt erfolgt halftig ab 10. Juli mit einer Schnitth6he von mind. 15 cm. Das gesamte Mahdgut ist abzu-

raumen.
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3  Zusatzliche Angaben

3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 d)

Die Planung betrifft ein vorbelastetes Gebiet, welches bereits jetzt durch die gewerbliche Nutzung gepragt ist.
Anderweitige, bessere Planungsmoglichkeiten zur Umsetzung des Vorhabens sind im engeren Umgriff nicht

erkennbar.

3.2 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
aufgetretene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen
und -methodik)

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf aktuellen Feld-
Erhebungen zur Pflanzen- und Tierwelt, auf der Auswertung vorhandener Unterlagen (Hohenschichtkarte, Luftbild,
RegFNP, Bodenkarten) und Internetrecherchen behordlich eingestellter Informationen zu Boden, Wasser,

Schutzgebieten und kulturhistorischen Informationen. Defizite bei der Grundlagenermittlung sind nicht erkennbar.

3.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 b)

Es ist empfehlenswert die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen zur Dachbegriinung, Anpflanzung von

Gehdlzen und Begriinung der Freiflachen zu tGberpriifen.
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4 Zusammenfassung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 ¢)

Anlass

Die Stadt Usingen betreibt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hof Taunussblick 1“ in Usingen. Geplant ist die
Ausweisung eines Gewerbegebietes auf dem Geldnde der vor Jahrzehnten aufgebenen Liegenschaft Hof Taunusblick
1. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Unterbringung eines

Garten- und Landschaftsbaubetriebes innerhalb des Plangebietes geschaffen werden.

Das Plangbiet liegt am siidwestlichen Rand des Stadtgebietes von Usingen stidlich angrenzend an das Gewerbegebiet
»Sudtangente”. Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 4406/1, einen Teilbereich des Flurstiicks 4407 sowie
einen Abschnitt der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache ,,Achtzehnmorgenweg” (4438/2) und umfasst insgesamt ein
Flache von rd. 7.200 m2. Nérdlich an den Geltungsbereich grenzen Verkaufs- und Lagerflichen fur einen Tier- und
Gartenbedarfsmarkt sowie eine Gewerbehalle an. Im Osten schlieBen ebenfalls gewerbliche Nutzungen an, die
durch einzelne (Betriebs-)Wohnungen erganzt werden. Zudem befindet sich im Osten eine landwirtschaftliche
Flache. Stdlich des Plangebietes sind brachliegende Anzuchtflaichen und Gewachshé&user fiir den Gartenbedarf eines
ehemaligen Gartenbaubetriebes vorhanden. Im Westen schliefen an den Stockheimer Weg landwirtschaftliche

Flachen an.

Boden

Das Plangebiet gehort nach KLAUSING (1988) zur naturrdumlichen Haupteinheitengruppe des Taunus mit der Haupt-
einheit Ostlicher Hintertaunus und der Teileinheit der Usinger Becken. Das Gebiet befindet sich auf einer Héhe von
ca. 313 m 0. NN.

Der Boden im Geltungsbereich wird im BodenViewer Hessen nicht bewertet. Die angrenzenden Béden werden von
Braunerden aus 2 bis 6 dm FlieRerde (Hauptlage) tiber FlieRschutt (Basislage) mit schwach metamorph tiberpragtem

siliziklastischem Sedimentgestein (Paldozoikum, Praperm) gepragt.

Die angrenzenden Flachen sind als Standort mit geringem Wasserspeicherungsvermégen und schlechtem bis
mittlerem nat. Basenhaushalt einzuordnen. Aufgrund der vorherrschenden anthropogenen Uberprigung innerhalb
des Geltungsbereiches kann jedoch davon ausgegangen werden, dass sich die Flache zurzeit nicht als Standort
artenreicher und schiitzenswerter Pflanzengemeinschaft eignet. Zwar bieten die Béden potentiell Lebensraum fiir

Pflanzen, die aktuelle intensive Nutzung steht dem allerdings teilweise entgegen.

Das Ertragspotential im Plangebiet wird im BodenViewer im MaRstab 1:5.000 als mittel eingestuft. Die

bodenbedingten Ertragsbedingungen des Standortes sind dementsprechend vergleichsweise mittelmaRig.

Die Feldkapazitat innerhalb des Geltungsbereiches liegt zwischen >130-<=260 mm und wird dementsprechend im
BodenViewer im Mal3stab 1:5.000 als gering eingestuft. Die vorliegende Feldkapazitat flihrt dazu, dass der Boden im

Plangebiet einen geringen Funktionserfillungsgrad aufweist.

Das Nitratriickhaltevermogen im Plangebiet wird als gering mit einer sehr geringen Feldkapazitdt im
durchwurzelbaren Bodenraum (FKdB) eingestuft. Dementsprechend kann von einer geringen Verweildauer des
Wassers und des darin geldsten Nitrats im Boden ausgegangen werden. Der Nitratentzug durch die vorhandene
Vegetation fallt entsprechend niedrig aus. Dies fuhrt dazu, dass Stickstoff tendenziell schneller ausgetragen wird.
Der Boden im Plangebiet weist dementsprechend einen niedrigen Funktionserfiillungsgrad als Abbau-, Ausgleichs-

und Aufbaumedium auf.
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Die Bodenfunktionserfiillung fiir den Boden im Plangebiet ist als gering zu bewerten.

Im Plangebiet liegt die natirliche Erosionsgefahrdung zwischen hoch und extrem hoch. Aufgrund der aktuellen
Nutzung des Gebietes und der vorhandenen Vegetation ist die tatsachliche Erosionsgefahrdung im Gebiet als gering

einzustufen.

Die Béden im Plangebiet weisen eine deutliche anthropogene Uberpragung auf. Ein GroRteil der Flichen ist bereits

asphaliert oder geschottert. Auf dem Geldnde befinden sich zudem bereits Bestandsgebaude.

Zusammenfassend kann bei der vorliegenden Planung der Pramisse der Schonung von Flachen mit einem hohen
Funktionserfillungsgrad Rechnung getragen werden. Es handelt sich im Plangebiet um Boden mit einem geringen

Funktionserfullungsgrad, die bereits deutlich anthopogen liberformt sind.

Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wiirde das Plangebiet vermutlich weiterhin als Abstell- und Lagerflache
genutzt werden. Die Bodenfunktionen wiirden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der Nutzung

verschlechtern bzw. verbessern.

Durch die Umsetzung der Planung ist vor allem in den neu zu versiegelnden Bereichen von erheblichen
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen auszugehen. Um diesem Umstand entgegenzuwirken sieht der
Bebauungsplan den Einsatz wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen vor. Zusatzlich sind die Dachflachen bei
Neubauten extensiv zu begriinen. Nach Aussage der baugrundtechnischen Untersuchung konnte kein
durchgehender Grundwasserspiegel festgestellt werden. Die untersuchten Baugrundverhiltnisse im
Geltungsbereich sind zudem aus geotechnischer Sicht nicht fiir eine dauerhafte und geregelte Versickerung von

Niederschlagswasser geeignet.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen im Rahmen des

vorsorgenden Bodenschutzes wahrend der Bauphase durchzufiihren sind (s. VB 1 in Kap. C 2).

Wasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Heilquellenschutzgebieten. Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich
etwa 1 km westlich vom Plangebiet, rund 2,6 km nordwestlich befindet sich ein weiteres Trinkwasserschutzgebiet

Beide Trinkwasserschutzgebiete bleiben von der Planung unberiihrt.

Das Plangebiet liegt zwischen den beiden FlieRgewdssern Schleichenbach und Stockheimer Bach. Aufgrund der
Entfernung zu den beiden FlieBgewassern ist nicht mit Auswirkungen bei Umsetzung der Planung auf diese zu

rechnen. Oberflaichengewadsser befinden sich in direkter Ndhe zum Plangebiet keine.

Insgesamt kdnnen die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser als vertraglich bewertet werden.

Klima

Das Plangebiet unterliegt bereits Einflissen durch Ldrm, Feinstaub und Stickstoffemissionen durch die slidostlich
verlaufende LandstraRe L 3270 und die siidwestlich verlaufende Sidumgehung. Nordlich an das Plangebiet grenzen

Gewerbeflachen, die zu einer deutlichen Verkehrsbelastung im gesamten Bereich flhren.

Durch eine zusatzliche Bebauung im Plangebiet kann es zu kleinklimatischen Verdnderungen als Folge der rascheren
Verdunstung nach Regenfdllen und einer verstarkten Aufheizung im Sommer kommen. Daher kommt der

Durchgrinung des Gebiets und der Belassung von Freirdumen groRe Bedeutung zu. Dies gilt vor allem fir die
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absehbare steigende Hitzebelastung im Sommer. Eine Durchgriinung wiirde das Gebiet strukturell aufwerten und

sich positiv auf die lufthygienischen Bedingungen auswirken.

Glinstig zu bewerten sind die Agrarflichen sudlich und westlich des Plangebiets, deren Oberfliche bei
entsprechenden Wetterlagen stark abstrahlt und groBe Mengen Kaltluft ,produziert”. Allerdings flie3t diese der

Topografie folgend in stidliche Richtung ab, weshalb sie nicht der Versorgung der Ortslage mit Frischluft dient.

Aufgrund der Siedlungsrandlage des Plangebiets und der Ausdehnung der angrenzenden Ackerlandschaft sowie der
Topografie ist davon auszugehen, dass sich das Bauvorhaben nicht negativ auf die kleinklimatische Situation

innerhalb der Ortslage auswirken wird.

VerminderungsmalRnahmen sind wahrend der Bauphase vor allem dann nétig, wenn eine erhebliche Staubbelastung
durch Trockenheit gegeben ist. Bei Trockenheit ist daher darauf zu achten, dass die Staubbelastung fiir angrenzende
Wohnbebauungen durch Befeuchtung des Bodenmaterials und der Schotterwege (VB 6) geringgehalten wird. Die
Belastung durch Abgase der Baumaschinen lasst sich nicht mit praxisiiblichen MaBnahmen verringern, ist allerdings

aufgrund der zeitlichen Begrenztheit des Eingriffs vertretbar.

Menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Das Plangebiet befindet sich am slidwestlichen Rand von Usingen, der durch das bestehende Verkehrsnetz und die

gewerblich genutzten Bereiche bereits durch Larm vorbelastet ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH
eine Untersuchung der schalltechnischen Belange nach den Kriterien des Planungsrechts und fiir das anschlieende
Genehmigungsverfahren nach BImSchG erstellt. Demnach kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass die
Planungen mit dem beabsichtigten Betrieb der Fa. Holzlehner vollzugsfahig sind und daher auch umgesetzt werden

kénnen.

Als Erholungsgebiet eignet sich die direkt Umgebung des Plangebiets nur bedingt. Da es sich bei dem Eingriff lediglich
um die Umstrukturierung und Erweiterung eines bestehenden ehemals landwirtschaftlich genutzten Betriebes

handelt, sind Auswirkungen auf den Erholungswert der direkten Umgebung als gering zu bewerten.

Vegetation und Tiere

Das Plangebiet wird vor allem durch dessen Nutzung als Lager- und Abstellfliche gepragt. Bei den bestehenden

Gebauden innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um eine Lagerhalle und ein leerstehendes Wohnhaus.

Die Freiflachen im Plangebiet werden in einigen Bereichen durch eine fortschreitende Sukzession gepragt. Im Gebiet
selbst befinden sich einzelne Baume, insbesondere in direkter Ndhe zum ehemaligen Wohnhaus und im
umgebenden Saum des Plangebiets. Der Giberwiegende Teil der Flachen ist jedoch geschottert oder asphaltiert oder
wird als Lagerflaiche genutzt. Es finden sich keine geschiitzen Pflanzenarten oder Pflanzengesellschaften im

Plangebiet.

Insgesamt sind die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Vogelwelt im Eingriffsgebiet als maRig einzu-
schatzen. Das Plangebiet bietet vor allem Freibritern zahlreiche Strukturen, welche als Brutstatte genutzt werden
kénnen. Um artenschutzrechtliche Verbote gemals § 44 BNatSchG sicher auszuschlielen, ist daher eine Bauzeiten-
beschrankung in der Brutzeit einzuhalten (V 01). Fur den Verlust von Brutrevieren planungsrelevanter Arten sind
diese durch CEF-MalRnahmen auszugleichen (C 01, C 02). Um eine individuelle Gefahrdung nicht planungsrelevanter

Arten wie Igel und Erdkrote zu vermeiden, ist vor und wahrend der Baufeldraumung eine 6kologische Baubegleitung
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einzusetzen (V 02). Geholze welche nicht unmittelbar durch die BaumaRnahme betroffen sind, sind durch MalRnah-

men vor negativen Auswirkungen zu schiitzen (V 06).
AuBerdem sind Nistkasten fiir Hohlenbriter als KompensationsmafRnahme auszubringen (K 01).

Die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Fledermause sind im Eingriffsgebiet als gering einzustufen. Kurz-
fristig kommt es zu einer Storung der Fledermausarten in ihrem Jagdhabitat durch das Bauvorhaben, die vorhande-
nen linearen Strukturen im Geltungsbereich bleiben allerdings nahezu vollstandig bestehen. Der kleinrdaumige Teil-
verlust eines Nahrungshabitats ist als artenschutzrechtlich nicht relevant zu bewerten, da auch im Umfeld
gleichwertige Strukturen bestehen bleiben. Durch die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen wird das
Plangebiet fir Arten der Siedlungs(rand)lagen langfristig aufgewertet. Die Bestandsgebadude, insbesondere die La-
gerhalle stellt mit ihren zugénglichen Hohlblocksteinen geeignete Tagesverstecke und auch Uberwinterungsquar-
tiere flr Fledermé&use dar. Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten sind auRerhalb der Fortpflanzungs- und Aktivitatszeit der
Fledermause durchzufiihren und durch eine fachkundige Person zu begleiten (V 05). Die durch den Eingriff wegfal-

lenden potenziellen Quartiere sind vorab durch die Installation kiinstlicher Quartiere zu kompensieren (C 03).

Der stidliche Rand des Plangebiets wird sporadisch von der Zauneidechse aufgesucht. Deren Kernlebensraum befin-
det sich jedoch sidlich des Plangebiets. Daher sind vor Baubeginn eventuell vereinzelt im Baufeld befindliche Zau-
neidechsen zu vergramen (V 03). Im Anschluss ist ein Reptilienzaun zu errichten und die Flache ist vor Baufeldrau-
mung durch eine Umweltbaubegleitung zu kontrollieren (V 04). Durch die Anlage einer Natursteinmauer mit
blitenreicher Saumvegetation (K 02) wird das temporare Wegfallen der im Stiden des Plangebiets befindlichen

Saumstrukturen kompensiert.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Da es sich bei der Planung lediglich um einen
kleinrdaumigen Eingriff innerhalb eines bereits anthropogen lberpragten Gebietes handelt, sind die Auswirkungen

auf den Naturpark als sehr gering zu bewerten.

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine NATURA 2000-Gebiete oder Naturschutzgebiete. Das ndchste
Vogelschutzgebiet befindet sich rd. 16 km 6stlich von Usingen und bleibt damit unbeeintrachtigt von dem hier in
Rede stehenden Eingriff. Das nachste FFH-Gebiet rd. 2,5 km 6stlich vom Plangebiet. Eine beeintrachtigung dessen

durch Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet selbst finden sich keine geschiitzten Pflanzenarten und Pflanzengesellschaften. Auch liegen keine nach

§ 30 BNatSchG geschitzen Biotope im Plangebiet.

Auswirkungen der Planung auf gesetzlich geschiitzte Biotope und Biotopkomplexe sind nicht zu erwarten.

Ortsbild und Landschaftsschutz

Archdologische Grabungen konnten bereits menschliche Aktivitaten aus der mittelsteinzeitlichen Zeit im Usinger
Raum nachweisen. Urkundlich wird der Ort zuerst in einer Tauschurkunde von 1207 erwahnt. Erst 1326 findet eine
erneute urkundliche Erwdhnung statt. 1355 fallt Usingen an Graf Johann von Nassau-Weilburg, unter dem die Um-
wandlung vom Dorf zur Stadt stattfindet. Vermutlich erhielt Usingen in der zweiten Halfte des 14. Jahrhunderts die
Stadtrechte. Das heutige Bild der Stadt wurde besonders um 1660 von Flirst Walrad gepragt, der unter anderem die
Neustadt sowie eine Eisenhiitte am Waldrand anlegen lieR. Dessen Nachfolger griindete den Ortsteil Wilhelmsdorf.

1895 wurde die Stadt Usingen an das Eisenbahnnetz angeschlossen.

IBU Staufenberg (05.2024)
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Das Plangebiet befindet stidlich der historischen Ortslage von Usingen. Die historische Ortslage setzt sich aus den
heutigen Gassen und Stralen um die NeutorstraRe, die Kreuzgasse und die Zitzergasse zusammen. Die heutige Chris-

tian-Wirth-Schule befindet sich an Stelle der ehemaligen nassauischen Burg in Usingen.

Aufgrund der raumlichen Entfernung zur historischen Ortslage und der Lage des Gebietes am ohnehin gewerblich
gepragten Ortsrand von Usingen ist durch Umsetzung der Planung nicht mit einer Beeintrachtigung des Ortsbildes
zu rechnen. Ahnliches gilt fiir das Landschaftsbild. Damit sich das Plangebiet bestmdglich in die Landschaft einfiigt,

sollte fur die Umsetzung der Planung eine moglichst hohe Ein- und Durchgriinung angestrebt werden.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Die historische Ortslage von Usingen steht als Gesamtanlage Altstadt, Gesamtanlage Neustadt und Gesamtanlage
Bereich Klaubergasse unter Schutz. Zu den geschitzten Bereichen zdhlen auch das ehemalige Schloss und der
zugehorige Schlossgarten. Der Bahnhof und die Bahntrasse stehen ebenfalls als Taunusbahn unter Schutz. Im

Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Werden bei Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG12 (Bodendenkmaler) bekannt,
so ist dies der hessenArchaologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen unverziglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in

geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

MaRnahmen zum Ausgleich

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung!® und

berlcksichtigt die Bestandsaufnahme und deren Bewertungen (Kap. 2).

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fir den Geltungsbereicht ergibt ein Kompensationsdefizit von 92.242
Biotopwertpunkten (s. Tab. 2). Durch die Anlage von Blihstreifen auf bislang intensiv bewirtschafteten Ackerflachen

in den Germarkungen Wernborn und Wilhelmsdorf wird das Defizit vollstandig ausgeglichen.

1) Verordnung liber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624. Zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 26. Oktober
2018, GVBI. Nr. 24, S. 652-675.
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