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Veranlassung und Zielsetzung

Aufstellungsbeschluf3 und raumlicher Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen hat am 16.12.2003 die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Mozartstral3e” im Stadtteil Usingen be-
schlossen. Das Plangebiet liegt am sudoéstlichen Rand des Usinger Stadtker-
nes und umfafdt bereits baulich genutzte Grundstiicke. Der Geltungsbereich
des Aufstellungsbeschlusses ist flachengleich mit dem Bereich des Bebau-

ungsplanes "In den Weingarten, 2. Anderung" aus dem Jahr 1991.

Es ist beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren fir zwei raumliche Teilbereiche
getrennt durchzufiihren. Diese Vorgehensweise ergibt sich daraus, dass fur
den nordlichen Teilbereich A ein dringliches Erfordernis der stadtebaulichen
Ordnung gegeben ist, andererseits im sudlichen Teilbereich B eine einver-
nehmliche Abstimmung der Planungsabsichten noch nicht mit allen betroffe-
nen Grundstickseigentimern erfolgen konnte.

Seit Fassung des Beschlusses zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Mozart-
stralRe" hat sich die Stadt Usingen intensiv darum bemiht, eine Planung fur
den gesamten Geltungsbereich mit allen Beteiligten abzustimmen. Dabei
konnten die Planungen fur den Teilbereich A mit den betroffenen Eigentimern
und auch mit den Anrainern innerhalb des Geltungsbereiches so weitgehend
konkretisiert werden, dass die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens moég-
lich wurde. Mit den Anrainern im Teilbereich B konnten Art und Mal3 der anzu-
strebenden baulichen Nutzung, der anzustrebende Umfang der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen und die winschenswerte Bauweise im Grundsatz abge-
stimmt werden. Es bestand Einvernehmen, dass eine rtickwéartige Wohnbe-
bauung zu beflrworten ist. In diesem Fall wirde es voraussichtlich zu einer
erheblichen Baurechtsmehrung und einer entsprechenden Steigerung des
Grundstickswertes kommen.

Durch die Forstreform des Landes Hessen haben sich im Verlauf der Planauf-
stellung die Bedingungen auf den Flurstlicken Nr. 26/12 und 26/20 grundle-
gend geédndert. Das Land Hessen hat diese Gundstticke im August 2004 zum
Verkauf ausgeschrieben. Es ist nicht sinnvoll, das Planverfahren fur diese
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Grundstiicke weiterzufuihren, ohne die Absichten des kunftigen Eigentiimers
zu kennen und soweit moglich in der Planung bericksichtigen zu kdnnen. Eine
Stellungnahme des Amtes flir StraRen- und Verkehrswesen sowie stadtebauli-
che Vorstudien zur Entwicklung des Gebietes, die im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens erstellt wurden haben gezeigt, dass die innere Erschliel3ung
der zum Forstamt gehdrenden Grundstiicke voraussichtlich von Norden her
erfolgen muss. Auch fir die Erschliel3ung und geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der riickwartigen Zone des Grundstiickes MozartstraRe 3 kann die
Nutzung einer inneren Erschliel3ungsstral3e notwendig sein. In diesem Zu-
sammenhang kann nicht ausgeschlossen werden, dass daflr in gewissem
Umfang Teilflachen am Ostrand des Grundslickes Mozartstral3e 3 herangezo-
gen werden missen.

Trotz des grundsatzlichen Einvernehmens tber die anzustrebende Nutzung
und Gestaltung dieser Grundstiicke ist daher die Durchfuhrung des Bauleit-
planverfahrens in diesem Teilbereich noch nicht mdglich. Weil andererseits die
zligige stadtebaulich geordnete Baurechtschaffung fur das von der Stadt be-
furwortete Projekt einer Altenwohnanlage ein vordringliches Planungsziel in-
nerhalb des Gebietes ist, fur das der Aufstellungsbeschluss gefasst worden
ist, hat sich die Stadt Usingen zur Teilung des Plangebietes in zwei Teilgebiete

entschieden.

Die Stadt Usingen hat sehr umfangreiche Informationen tber den gesamten

Bereich des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan "Mozartstraf3e"”

und kann deshalb planerische Entscheidungen fir den Teilbereich A in einen

grél3eren raumlichen Zusammenhang stellen und die Auswirkungen der Pla-

nung umfassend beurteilen:

= Zahlreiche Vorbindungen grenzen das Spektrum maglicher Planungslo-
sungen ein. Zu nennen sind der Nutzungs- und Gebaudebestand, die be-
stehenden Baurechte aufgrund des vorhandenen Bebauungsplanes, die
weitgehend konsolidierte und planungsrechtlich geklarte Nutzung in der
naheren und weiteren Umgebung.

= Das Plangebiet ist klein und deshalb sind seine Auswirkungen auf die Um-

gebung eng begrenzt.
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= Bereits im Vorfeld der Planung wurden fiir den Gesamtbereich des Auf-
stellungsbeschlusses Stellungnahmen von wichtigen Tréagern o6ffentlicher
Belange eingeholt, um planungsrechtliche Vorgaben zu klaren. Unter ande-
rem wurde das Amt fur Stral3en- und Verkehrswesen, das Kreisbauamt
des Hochtaunuskreises und das Regierungsprasidium in Darmstadt betei-
ligt.

= AuRRerdem wurden mit fast allen Grundstiickseigentimern im Planbereich
Gesprache gefiihrt, um deren Vorstellungen Uber die kiinftige Nutzung ih-
rer Grundsticke zu erfahren und grundsatzliche Losungsmaoglichkeiten zu
erortern.

= Die stadtebauliche und griinplanerische Bestandsaufnahme erfolgte fir
den gesamten Bereich des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungs-
plan "Mozartstral3e".

= Es wurden mehrere stadtebauliche Vorentwiurfe flr den gesamten Bereich
des Aufstellungsbeschlusses erarbeitet und im Hinblick auf die verschiede-

nen zu bertcksichtigenden Belange bewertet.

Die planerischen Vorgaben fur beide Teilbereiche sind daher bereits so weit-
gehend geklart, dass Teilbereich A vor Teilbereich B geordnet entwickelt wer-

den kann.

Der Geltungsbereich des Teilbereiches A grenzt im Norden an das Gelande
der Christian-Wirth-Schule und der Turnhalle an, im Osten bildet die Mozart-
stralBe die Grenze. Im Westen schliel3t der Geltungsbereich an das Sanie-
rungsgebiet des Stadtkerns an. Im Siden endet der Teilbereich am Forst-
amtsgarten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke Nr. 26/6, 26/11,
26/16, 26/19, 28/9 und 28/10 der Flur 1, Gemarkung Usingen.

Die Flache des Teilbereiches A betragt ca. 0,86 ha.
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1.2

Stadt Usingen, Stadtteil Usingen
Bebauungsplan "Mozartstral3e" - Teilbereich A
Ubersichtskarte, unmaRstablich
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Zielsetzung

Wesentliche Ziele der Planung sind

- Forderung der Innenentwicklung an diesem zentrumsnahen Standort;

- Integration der geplanten Altenwohnanlage in die Umgebung;

- Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse im Bereich der Mozartstral3e;

- Erhaltung wertvoller Geholze.

Der Planbereich ist Teil eines Gebietes, dass einer grundlegenden stadtebau-
lichen Neuordnung bedarf. Innerhalb des Teilbereiches A stehen derzeit alle
vorhandenen baulichen Nutzungen (Grundsticksflache zusammen 3444 gm)
im Prinzip zur Disposition. Innerhalb des Planbereiches B sind es 8757 gm,
die neu zu ordnen sind, lediglich bei 2087 gm bereits bebauter Grundstiicke
an der Ecke Mozartstrasse/Nauheimer Strasse ist derzeit keine Nutzungs-
anderung abzusehen. Nimmt man den gesamten Bereich des Aufstellungsbe-
schlusses, so ist bei tUber 85 % der Bauflachen mittelfristig eine Umstrukturie-

rung zu erwarten.
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Konkreter Anlal3 der Planung ist das Vorhaben eines privaten Investors, auf
dem Flurstick Nr. 26/6 eine Altenwohnanlage zu errichten. Im Zusammen-
hang mit dieser von der Stadt Usingen beflrworteten Entwicklung soll eine fur
das Umfeld vertragliche Gesamtldsung planungsrechtlich abgesichert werden.
Dabei soll auch eine mal3volle Verdichtung ermdglicht werden. Wie bereits
unter 1.1 dargelegt wurde, weist der Planbereich eine hohe stadtebauliche La-
gegunst auf. Die Versorgungseinrichtungen, Dienstleistungsangebote und
kulturellen Angebote der Innenstadt sind auf kurzem Weg zu erreichen. Au-
Rerdem bestehen z.B. mit dem Schlo3park und dem Hallenbad attraktive Frei-
zeitangebote in unmittelbarer Nahe. Das Plangebiet eignet sich daher vorran-
gig fur verdichtetes Wohnen sowie fur gewerbliche Nutzungen, die das Woh-
nen nicht wesentlich storen.

Die angestrebte Innenentwicklung und Nachverdichtung kann dazu beitragen,
die Zentralitat der Usinger Innenstadt zu starken sowie den Flachenbedarf fur
Wohnsiedlungen am Stadtrand zu verringern und liegt damit im 6ffentlichen

Interesse.
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2.1

2.2

2.3

Ortliche Vorgaben

Regionalplan

Im Regionalplan Sudhessen aus dem Jahr 2001 wird das Plangebiet als

"Siedlungsbereich-Bestand" dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/
Rhein-Main stellt den Teilbereich A des Bebauungsplanes "Mozartstral3e" als
Gemischte Bauflache dar. Im Gebiet wird auRerdem punktuell ein Symbol fur
offentliche Verwaltung dargestellt (Standort Forstamt). Der Bebauungsplan ist

mit seinen Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Stadt Usingen, Stadtteil Usingen
Bebauungsplan "Mozartstral3e" - Teilbereich A
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

«| Lage des Plangebietes

N e

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es handelt

sich um die 1991 durchgefiihrte 2. Anderung des Bebauungsplanes "In den

Weingarten". Diese Anderung erfolgte, um Baurecht fur einen innenstadtna-
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2.4

hen Parkplatz zu schaffen. Entlang von Mozartstral3e, Untergasse und Nau-
heimer StralRe stellt der Bebauungsplan "In den Weingarten" 2. Anderung
Uberbaubare Flachen eines Mischgebietes fest, die riickwértigen Grundstiick-
steile sind nicht Uberbaubar.

Nach Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist der Parkplatz ein-
schlie8lich einer durchgehenden Larmschutzwand an seinem Sid- und

Westrand hergestellt worden.

Stadt Usingen, Stadtteil Usingen, Bebauungsplan "Mozartstrafl3e"

Rechtskraftiger Bebauungsplan (2. Anderung "In den Weingarten")

Der Bebauungsplan "Mozartstral3e - Teilbereich A" wird nach seinem Inkraft-
treten innerhalb seines Geltungsbereiches die Festsetzungen des rechtskrafti-

gen Bebauungsplanes "In den Weingarten, 2. Anderung"” ersetzen.

Verkehrliche Anbindung und ErschlieRung

Der Geltungsbereich ist Uber die Mozartstrale an die Bundesstraf3e 275 /
Nauheimer Stral3e angebunden.

Im Bebauungsplangebiet befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz, der funktional
der Usinger Innenstadt und der Christian-Wirth-Schule zugeordnet ist. Der
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2.5

2.6

Parkplatz hat eine Zufahrt vom Schlo3platz aus sowie eine Zu- und Ausfahrt
von der Mozartstral3e her ("Marstallweg”), deren Verlegung Gegenstand der
Bauleitplanung ist.

Der Marstallweg macht an seinem Ostende eine scharfe Kurve. An dieser
Stelle rtckt eine historische Mauer unmittelbar an die Fahrbahn heran und er-
zeugt eine sehr unubersichtliche Situation. Am Westende des Marstallweges

ist die Einmindung in die MozartstralRe ebenfalls sehr untbersichtlich.

Ver- und Entsorgung

Anlagen fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind in der Mozartstra-
Be vorhanden, die im Inneren des Gebietes erforderlichen Anlagen kdnnen
daran angeschlossen werden. Die im Marstallweg vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen sollen mit Ausnahme einer Trinkwasserleitung in die
neu geplante ErschlieBungsstrale am Siudostrand des Plangebietes verlegt
werden.

Das anfallende Schmutzwasser kann der Klaranlage des Abwasserverbandes
Usingen in der Gemarkung Kransberg zugefuhrt werden.

Denkmalschutz

In der Nordwestecke von Flurstick Nr. 26/6 befindet sich ein Denkmalobjekt,
das in der Denkmalliste des Hochtaunuskreises als Kulturdenkmal eingetragen
ist. Es handelt sich um ein Bruchsteingewdlbe als Teil eines ehemaligen Pa-
villons, der zur SchloBmauer des Usinger Schlol3gartens gehorte.

Im Verfahren nach § 4 BauGB hat die Denkmalschutzbehérde aulRerdem Ab-
stimmungsbedarf aufgrund der Nahe zum rémischen Limes angemeldet. Die
Rucksprache mit dem Landesamt fir Denkmalpflege hat keine Konkretisierung
des geaul3erten Vorbehaltes ergeben. Eine Betroffenheit von Zeugnissen des
Limes ist nach dem Kenntnisstand der Stadt Usingen wegen der starken bau-
lichen Vorpragung aller Grundstiicke und der vielfaltigen in der Vergangenheit
erfolgten Reliefveranderungen innerhalb des Plangebietes unwahrscheinlich.
Auch existieren beinahe fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Mozartstral3e" bereits Baurechte aufgrund des rechtskréaftigen Bebau-

ungsplanes "In den Weingarten, 2. Anderung".
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2.7

Wasserschutz

Der Geltungsbereich liegt in der Zone Il des festgesetzten Wasserschutzge-
bietes des Wasserbeschaffungsverbandes Usingen fir die Wassergewin-
nungsanlagen "Brunnen 1-5" im Gewinnungsgebiet Usatal (Verordnung vom
22.07.1991, StAnz. Nr. 33/91, S. 1952ff, gedndert am 17.09.1991, StAnz. Nr.
40/91, S. 2257). Die Verbote und Regelungen der Schutzgebietsverordnung
sind bei Planung und Bauausfiihrung zu beachten.



henkel + bellach Seite 10

Stadt- und Landschaftsplanung

3. Stadtebauliches Konzept

Mit der beabsichtigten baulichen Nutzung soll die glnstige Lage des Plange-
bietes innerhalb der Stadt im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung genutzt werden. Die bauliche Nachverdichtung der rickwartigen Grund-
stiicksteile in dieser innenstadtnahen Lage wird flr den gesamten Geltungsbe-
reich des Aufstellungsbeschlusses angestrebt und soll in einem ersten Schritt
innerhalb des Teilbereiches A flir die Flurstiicke 26/6, 26/11 und 26/16 ermdg-
licht werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, den Marstallweg aufzugeben und seine

Flache dem sidlich benachbarten Baugrundstick zuzuschlagen. An seine

Stelle soll eine ErschlieBungsstralie treten, die an der Sudseite des geplanten

Baugrundstiickes verlauft. Mit dieser Fuhrung der ErschlieBungsstral3e wer-

den mehrere Ziele erreicht.

- Der unubersichtliche Verlauf des Marstallweges wird durch eine ver-
kehrssicherere StralRenfihrung am Sudrand von Flurstiick 26/6 ersetzt.

- Die neue Stral3e bildet eine zuséatzliche Abstandsflache zwischen der ver-
dichteten Bebauung in noérdlich und dem Baugebiet im sudlichen An-
schluss.

- Von der geplanten Erschlielungsstral3e aus laf3t sich spater der Teilbe-
reich B des Bebauungsplanes "Mozartstral3e" erschlie3en.

- Der Bauraum im Baugebiet sudlich des Marstallweges kann nach Norden
verschoben werden. Dadurch |43t sich die Erhaltung des Baumbestandes
besser mit der baulichen Ausnutzung des Grundstiickes vereinbaren.

Fur das Baugebiet im Nordosten des Geltungsbereiches besteht die konkrete

Absicht zur Errichtung einer Altenwohnanlage. Dieses Das Vorhaben zur Er-

richtung einer Altenwohnanlage in unmittelbarer rdumlicher Zuordnung zum

Stadtzentrum wirde sich von der Nutzungsart in das beschriebene grundle-

gende Plankonzept fir den Bebauungsplan "Mozartstal3e" einfiigen. Es wirde

den Bewohnern erméglichen, das Angebot an Geschéften, Dienstleistungsan-
geboten und offentlichen Einrichtungen zu nutzen, zugleich wirde die Versor-

gungszentralitat der Usinger Innenstadt durch die zusatzlichen Einwohner im

Einzugsbereich gestarkt.
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4.1

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und MalR der baulichen Nutzung

Art der Nutzung

Die geplanten Baugebiete werden als Mischgebiete festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan sorgt dadurch planungsrechtlich fir eine Kontinuitat gegentiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan "In den Weingarten, 2. Anderung". Die Fest-
setzung eines Mischgebietes ist aulerdem aus der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

Unterschiedliche Nutzungsmal3e machen die Festsetzung mehrerer Mischge-
biete erforderlich.

Ml 1

Zunachst war erwogen worden, das Baugebiet im Nordosten des Planberei-
ches (Flurstiicke 26/6, 26/11) als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Da-
von ist die Stadt Usingen im Lauf des Verfahrens abgegangen. Der Bebau-
ungsplan bleibt trotz des konkreten Vorhabens, eine Altenwohnanlage zu er-
richten primér ein Angebotsplan, der in dieser hochwertigen Lage ein mog-
lichst breites Spektrum zentrumsspezifischer Nutzungen erméglichen soll, vor-
rangig verdichtete Wohnnutzung sowie gewerbliche Nutzungen, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, z.B. Blronutzung. Dieses Planungsziel ist am

ehesten durch Festsetzung eines Mischgebietes zu erreichen.

Die vertragliche Einfligung der Mischgebietsnutzung in die Umgebung ist nach
MaRgabe der nachfolgenden Uberlegungen gewahrleistet:

Die bestehende Nutzungsart des rechtskraftigen Bebauungsplanes "In den
Weingarten, 2. Anderung" wird beibehalten, insofern ist keine Anderung der
seit Jahrzehnten bekannten planungsrechtlichen Situation vorgesehen.

In den Mischgebieten werden Tankstellen und Vergniigungsstatten ausge-
schlossen, Speise- und Schankwirtschaften sowie sonstige Gewerbebetriebe
sind nur ausnahmsweise zulassig. Diese Beschréankungen der Zulassigkeit
von Nutzungen erfolgt im Interesse des Nachbarschutzes und im Hinblick auf
die geringe Eignung von Zuschnitt und Lage der Flache. Gegenuber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan "In den Weingarten, 2. Anderung", der ein
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Mischgebiet ohne jede Einschrankung festsetzt, wird vor allem die Wohnnut-

zung im Gebiet und in dessen Umfeld gestarkt.

Bezuglich der Nachbarschaft der Sporthalle unmitelbar nérdlich des Mischge-

bietes 1 spielen bei der Planungsentscheidung folgende Erwagungen eine

Rolle:

- Insbesondere die Schulsportnutzung wird durch 8 5 Abs. 3 der 18.
BImSchV geschutzt.

- Ostlich jenseits der Mozartstrale beginnt in ca. 25 m Abstand zur Sport-
halle das Baufeld eines Reinen Wohngebietes. Die Nachbarschaft zu die-
sem Reinen Wohngebiet stellt immissionsrechtlich ohnehin so hohe Anfor-
derungen an die Nachbarschaftsvertraglichkeit der Sporthallennutzung,
dass von einer Vereinbarkeit mit dem kiinftig angrenzenden Baufeld des
geplanten Mischgebietes auszugehen ist.

- Die Sporthalle wurde im Jahr 1979 in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem
genannten Reinen Wohngebiet 6stlich der Mozartstral3e errichtet, das be-
reits seit 1966 existiert. Es liegen langjahrige Erfahrungen tber die Integra-
tion der Sporthalle in das siedlungsraumliche Umfeld vor. In der Vergan-
genheit sind dem Ordnungsamt der Stadt Usingen keine Beschwerden tber
von der Sporthalle ausgehenden Sportstattenlarm bekannt geworden.

- Die Grundrissorganisation der Sporthalle schafft durch die Lokalisierung
von Sportlereingang, Umkleiden, Wasch- und Gerateraumen entlang des
Marstallweges einen Puffer, von dem keine erheblichen Schallemissionen
ausgehen.

- Eine Wohnnutzung wie z.B. die geplante Altenwohnanlage wird sich vor-
wiegend nach Stden - also von der Sporthalle weg - orientieren.

- Zur Beurteilung der Immissionsverhaltnisse und der nachbarschaftlichen
Vertraglichkeit der geplanten Bauflachen mit der Umgebung wurde im
Rahmen der Bebauungsplanung ein schalltechnisches Gutachten beauf-
tragt, das Bestandteil der Begriindung ist.> Als Ergebnis der Begutachtung
wird folgende Festsetzung zum Schallschutz in den Bebauungsplan aufge-

nommen:

! TUV Suid 2004: Untersuchung der Larmimmission im Bereich der geplanten Altenwohnanlage durch
die Sportausiibung in der benachbarten Sporthalle; Gutachten Nr. L 5419; Eschborn
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"In der abgegrenzten nordlichen Teilflache des Gebietes MI1, in der maxi-
mal 3 Vollgeschosse zuléssig sind, missen zum Schutz gegen Sportlarm
Fenster in der Nordfassade von schutzbedurftigen Raumen (hierzu zéhlen
nicht Gemeinschaftsrdume) als Verglasung ausgefihrt werden, die nicht
zum Liften getffnet werden kann. In die Fensterrahmen - oder die Aul3en-
wand - kdnnen bei Bedarf Bellftungseinrichtungen integriert werden, die im
Offnungszustand als Mindestanforderung eine Schalldammung nach der
Schallschutzklasse 2 VDI 2719 aufweisen."
Der Gutachter weist darauf hin, dass die geplante Wohnanlage im Hinblick
auf etwaige Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts nicht der limitie-
rende Faktor ist. Die Wohnhauser auf der gegentberliegenden Seite der
Mozartstral3e befinden sich im Reinen Wohngebiet, in welchem nochmals
um 10 dB(A) reduzierte Immissionsrichtwerte eingehalten werden missen.
Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ware auch die - von der Stadt
Usingen grundsatzlich beflrwortete - Realisierung einer Altenwohnanlage
maoglich.
Ml 2
Die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) erfolgt unter Berlcksichtigung der
vorhandenen innenstadtnahen Lage und der Vorbelastung durch die stark
befahrene Untergasse. Ermdglicht werden soll eine MI-typische Nutzungsmi-
schung mit einer inneren Zonierung des Grundstickes in der Art, dass sich
unempfindlichere Nutzungen zur Untergasse orientieren und Wohnen von der
Untergasse weg. Das geplante Mischgebiet fugt sich, wie durch stadtebauliche
Vorstudien gezeigt werden konnte, gut in den Kontext einer moglichen kinfti-
gen Bebauung des heutigen Forstamtsareales ein. Es ist deshalb davon aus-

zugehen, dass eine geordnete stadtbauliche Entwicklung gewahrleistet ist.

Ferner setzt der Bebauungsplan Verkehrsflachen und Grinflachen fest.
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MalR der Nutzung

Der Bebauungsplan setzt folgendes zuldssige Nutzungsmal fest:

Grundflachenzahl | Geschol3flachenzahl
GFZ GFZ
MI1 Mischgebiet - geplante Al- 05 1,2
tenwohnanlage
MI2 | Mischgebiet 0,4 0,8

Gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan, der eine GRZ von 0,3 fest-
setzt, wird die zulassige Grundflache erhoht. Im Hinblick auf die angestrebte
bauliche Verdichtung wird im Mischgebiet 1 die GRZ mit 0,5 festgesetzt. Die
damit verbundene Verdichtung, die immer noch im Rahmen von § 17 Abs. 1
BauNVO bleibt, ist unter Wirdigung der stadtebaulichen Lage am Stadtzen-
trum angemessen, sie wirde eine Nutzung wie z.B. die geplante Altenwohn-
anlage ermoglichen, die eine erhohte Dichte zur Auslastung von Gemein-
schafts- und Serviceeinrichtungen bendétigt.

Im Mischgebiet 1 wird eine Geschol3flachenzahl von 1,2 festgesetzt, im
Mischgebiet 2 GFZ von 0,8. Auch diese Festsetzungen bleiben im Rahmen
der Vorgaben des 8§ 17 BauNVO, sie ermdglichen die angestrebte bauliche
Nutzungsintensitét.

Hauptgrund fir die Festsetzung des Nutzungsmalies ist die stadtebauliche
Lage, die das Plangebiet fur eine verdichtete Wohnnutzung wie z.B. die beab-
sichtigte Altenwohnanlage, daneben aber auch fur eine anspruchsvolle ge-
werbliche Nutzung, z.B. Buronutzung pradestiniert. Die Erhéhung des Nut-
zungsmaldes tragt ihrerseits zur Starkung der Usinger Innenstadt bei, indem je
nach Nutzung die Zahl der Einwohner oder Arbeitsplatze im Einzugsgebiet
steigt und dadurch vorhandene Einrichtungen und Angebote besser ausgela-
stet werden. Neben diesem positiven Effekt fur die Innenstadt verringert sich
durch die Planung auch die Notwendigkeit von Baugebietsausweisungen am
Stadtrand. Insofern besteht ein grundséatzliches o6ffentliches Interesse an einer
umfeldvertraglich gestalteten Nachverdichtung.

Das vorgesehene NutzungsmaR bleibt innerhalb der Grenzen, die § 17 Abs. 1
BauNVO aufzeigt und nimmt die Moglichkeit zur Uberschreitung von Grund-
und Geschossflachenzahl gemal3 § 17 Abs. 2 BauNVO nicht in Anspruch.
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Bebauungsplan-Festsetzungen - Art und MalR der Nutzung
Bebauungsplan Art der GRz GFz Geschos-
Nutzung se
Sanierungsgebiet im Anschluss an WA, Mi - - -
Beb.-Plan Mozartstr.
"Auf den Weingéarten" 6stl der Mozart- WR 0,4 0,7 1
stral3e WR 0,3 0,9 Il
"In den Weingarten 2. Anderung" Ml 0,3 0,6 1
Ml 0,3 0,9 Il
MozartstralRe Teilbereich A MI 1 0,5 1,2 -1
Ml 2 0,4 0,8 Il

Wie der vorstehenden Tabelle entnommen werden kann, existieren in der na-
heren Umgebung in Bebauungsplanen Nutzungsmafe bis zu einer GRZ von
0,4 und einer GFZ von 0,9. Diese Zahlen werden duch die Festsetzungen im
Bebauungsplan fir das MI 1 um 25 bzw. 33% Uberschritten. Die Uberbaubare
Flache nimmt allerdings lediglich ca. 43% der Grundstiicksflache ein, so dass
die realisierbare Grundflache auch mit Einrechnung der Grundflache des vor-
handenen Baudenkmals voraussichtlich deutlich unter der Festsetzung von
0,5 bleiben wird. In der unmittelbar westlich benachbarten Innenstadt sind an
vielen Stellen deutlich h6here Nutzungsziffern im Bestand realisiert.

Eine unverhaltnismafiig hohe Dichte ist daher weder in Bezug auf die ortlichen

Verhéltnisse noch auf die gesetzlichen Vorgaben vorhanden.

In der Nordostecke des Geltungsbereiches (6stlich des Flurstiickes 28/9) be-
findet sich unter der als 6ffentliche Grunflache festgesetzten Flache ein Keller-
gewdlbe, dessen Nutzung als Speise- und Schankwirtschaft von der Stadt in
Betracht gezogen wird. Durch eine Festsetzung des besonderen Nutzungs-
zweckes von Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 9 wird die Option eroffnet, eine
entsprechende Nutzung auf der Grundlage eines Gesamtkonzeptes, das sich
stadtebaulich einfligt, ausnahmsweise zuzulassen. Die Nutzungen in der Um-
gebung - Schule, Mischgebiet, Parkplatz - machen eine vertragliche Benach-
barung grundsatzlich méglich.

Geschossigkeit

Der Bebauungsplan "In den Weingarten, 2. Anderung® hat eine 2- und 3-
geschossige Bebauung zugelassen. Der Bebauungsplan "MozartstralRe - Teil-

bereich A" modifiziert diese Festsetzungen, um eine bessere Ausnutzung der



henkel + bellach Seite 16

Stadt- und Landschaftsplanung

einzelnen Grundsticke zu erméglichen. Im Nordteil des Mischgebietes 1 wird
3-geschossige Bebauung zugelassen, ansonsten 2-Geschossigkeit. Das Ml 1
eignet sich als Baugrundsttick fur ein groReres Einzelvorhaben, wie z.B. die
projektierte Altenwohnanlage. Aufgrund der Lage nahe der Innenstadt, der
guten ErschlieBung, der wenig empfindlichen unmittelbar benachbarten Nut-
zungen (Verkehrsflachen, Sporthalle) und der ausreichenden Abstande zur
nachst gelegenen Wohnbebauung 0Ostlich der Mozartstral3e ist hier eine bis zu
3-geschossige Bebauung mdaglich. Zur Talseite hin stuft sich das Mischgebiet

Uber eine 2-geschossige Bebauung ab und ist dadurch gegliedert.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit orientieren sich an der Umgebung, sie
ermdglichen die angestrebte bauliche Verdichtung. Die vorstehende Tabelle
stellt die Festsetzungen zur Geschossigkeit und zu den Gebaudehohen der
rechtskraftigen Bebauungsplane im Bereich des Plangebietes zusammen. Es
wird deutlich, dass die Festsetzung einer dreigeschossigen Bauweise flr die
nahere Umgebung nicht untypisch ist. Bauflachen mit entsprechenden Fest-
setzungen finden sich beiderseits der Franz-Schubert-Stral3e und gegenuber
des Schwimmbades sowie im Bereich des Forstamtes.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, sind entsprechende Geschosszahlen in

der Umgebung an etlichen Stellen realisiert.

Grol3e Einzelgebaude in der Umgebung des Bebauungsplanes

Gebéaude Lage Geschosse
Schule-Hauptgebdude unmittelbar nordwestich Il
Schule, Abfolge Hauptgebéude-Anbau unmittelbar noérdlich Il
Turnhalle unmittelbar nérdlich

Hallenbad 130 m ndrdlich

Sparkasse 48 m westlich I+ DG
Wohnen J.-Haydn-Str. 1-3, 5-7 65 m nordéstlich I+ UG
Wohnen F.-Schubert-Str. 3-7 48 m ostlich Il
Wohnen F.-Schubert-Str. 2-4 48 m oOstlich I+ UG
Wohnen MozartstralRe 1, 1a 16 m 6stlich -1l
Untergasse 5/Marstall 25 m westlich Il + UG/DG

4.2 Bauweise, Gebaudehdhen, Baugrenze

Bauweise

Im Mischgebiet 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt
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Im Mischgebiet 1 wird auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet, die Bau-
weise wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ge-
steuert. Das Baufenster gewahrleistet durch die Abstande der Baugrenzen zu
den Grundstiicksgrenzen eine offene Bauweise. Die Lange des Baufensters
betragt maximal (= in west-ost-Richtung) 60m, das Baufenster ist aber durch
Vor- und Ruckspringe so stark gegliedert, dass die maximale einzelne Fassa-
denlange ca. 50 m betragt. Inhaltlich orientiet sich der Bebauungsplan somit
an der Definition einer offenen Bauweise gemall BauNVO. Eine darlber hin-
aus gehende Einschrankung der Nutzungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick
ist in Anbetracht der hochwertigen stadtebaulichen Lage und auch des insge-
samt heterogenen, zum Teil von Baukdrpern ahnlicher Dimension gepragten
Umfeldes nicht erforderlich.

Die stadtebauliche Lage ist als heterogener Ubergangsbereich zwischen der
Innenstadt und dem 6stlich liegenden Wohngebiet "Auf den Weingarten" cha-
rakterisierbar. Die nahere Umgebung des Plangebietes weist entsprechend
dieser Beschreibung eine groRere Zahl von Baukdrpern mit groRem Volumen
und grof3er Fassadenldnge auf. In der nachsten Umgebung sind dies unter
anderem folgende Geb&aude:

Grol3e Einzelgebaude in der Umgebung des Bebauungsplanes

Gebéaude Lage Lange | Geschosse

Schule-Hauptgebaude unmittelbar nord- 53 m ]
westich

Schule, Abfolge Hauptgebdude-Anbau | unmittelbar nérdlich 84 m 1l

Turnhalle unmittelbar nérdlich 37m

Hallenbad 130 m nordlich 62 m

Sparkasse 48 m westlich 32m Il + DG

Wohnen J.-Haydn-Str. 1-3, 5-7 65 m nordostlich jed2m I+ UG

Wohnen F.-Schubert-Str. 3-7 48 m Ostlich 50m 11

Wohnen F.-Schubert-Str. 2-4 48 m @stlich 30m I+ UG

Wohnen Mozartstralle 1, 1a 16 m dstlich 29 m -1l

Untergasse 5/Marstall 25 m westlich 46 m| Il + UG/DG

Die unmittelbar westlich und stdwestlich an das Plangebiet angrenzende
Usinger Altstadt wird in weiten Teilen von geschlossener Bauweise gepragt.

Eine einheitliche Baustruktur, aus der sich eine stadtebaulich zwingende Vor-
gabe zur Einfugung der geplanten Baugebiete ableiten lie3e ist somit nicht

vorhanden.
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Gebaudehbéhen

Durch die Festsetzung maximal zulassiger Gebaudehthen werden die Belan-

ge des Ortsbildes sowie der Nachbarschaft gewahrt.

Der Bebauungsplan trifft folgende Hohenfestsetzungen:

zuldssige Anzahl der | maximal zulassige Ho6he
Vollgeschosse Traufe First
MI1- Sudteil 2 10,0 m 12,5 m
MI1- Nordteil 3 12,0 m 145 m
MI2 2 7,0m 115m

Die Hohenstaffelung des Mischgebietes 1 stellt sicher, dal’3 sich das Gebiet
stadtebaulich einfiigt und auf die benachbarte Wohnbebauung Rucksicht
nimmt. Differenzierte Festsetzungen zur Ermittlung der mal3geblichen Be-
zugspunkte gewabhrleisten, dass die beabsichtigte Hohenentwicklung einge-
halten wird.

Wie der Tabelle zur Geschossigkeit zu entnehmen ist, sind in der unmittelba-
ren Umgebung des Plangebietes diverse 3-geschossige Gebaude vorhanden,
darunter die Christian-Wirth-Schule mit Traufhéhen von bis zu 16,0 m und ei-
ner maximalen Firsthéhe von ca. 21,0 m und mehrere Wohngeb&ude mit 3-
geschossiger Bebauung und talseitig vollstandig sichtbarem Untergeschoss.
Die nachfolgende Tabelle stellt die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen der
rechtskraftigen Bebauungsplane im Bereich des Plangebietes zusammen. Bei
den Firsthéhen liegt der Bebauungsplan "Mozartstral3e - Teilbereich A" in der
GroRRenordnung, die die bestehenden Bebauungsplane eréffnen. Der Bebau-
ungsplan-Entwurf setzt maximale talseitige Traufhthen fest, die mittleren

Traufhohen werden deshalb voraussichtlich kleiner sein.

Bebauungsplan-Festsetzungen - Gebdudehdhen
Bebauungsplan Art der Ge- Hohe Au- Hohe
Nutzung |schosse| Renwand First*

Sanierungsgebiet im Anschluss an WA, Mi - - -

Beb.-Plan Mozartstr.

"In den Weingarten" dstl. Mozartstra- WR Il 7,30 m 11,00 m

Re WR 11 10,00 m 12,25 m

"Auf den Weingarten 2. Anderung" Mi Il 7,30 m 11,00 m
Ml 11 10,00 m 13,75 m

Entwurf MozartstralRe MI 1 Il 10,00 m 12,50 m
MI 1 1] 12,00 m 14,50 m
MI 2 Il 7,00 m 11,50 m

* errechnet aus den Festsetzungen zur Dachneigung und zur AuRenwandhéhe fir ein Ge-
b&ude von 13 m Tiefe. Die Bebauungsplane "Auf den Weingérten" und "In den Weingéarten 2.
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Anderung" setzen mittlere Traufhthen fest, die maximal zul4ssigen Gebaudehohen kénnen
deshalb grol3er als angegeben sein.

Lediglich der 3-geschossige Teil des MI 1 ubersteigt die Bauhthenfestsetzung
bestehender Bebauungspléane in der nachsten Umgebung. Dieses Baugebiet
ist aber mit seiner nérdlichen Langsseite zur Sporthalle hin orientiert und damit
zu einer stadtebaulich und optisch relativ unempfindlichen Nutzung. Aufgrund
der vorhandenen Hangneigung wird eine mogliche Bebauung topografisch
eingebunden sein und die nordliche Ansicht einer mdglichen Bebauung wird
deshalb niedriger sein als die festgesetzten maximal zulassigen Gebaudeho-
hen. Nach Suden staffelt sich das Mischgebiet 1 Uber eine 2-geschossige Be-
bauung ab, es wird dadurch ein Ubergang zur unterhalb zulassigen 2-
geschossigen Bebauung geschaffen. Nach Osten und Westen bietet der 3-
geschossige Teil des MI 1 lediglich 9 m breite Stirnseiten. Zur vorhandenen

Wohnbebauung 6stlich der Mozartstral3e verbleiben 28 m Abstand.

Baugrenze
Auf den bereits weitgehend bebauten Grundstiicken orientiert sich die Bau-

grenze am Bestand. Entlang der Mozartstral3e wird die Baugrenze im Abstand
von 5,0 m festgesetzt.

Im MI 1 wird das Kulturdenkmal in der Nordwestecke von Flurstiick 26/6 aus
dem Uberbaubaren Teil der Grundstiicksflache ausgegrenzt. Die kinftige Nut-
zung sowie Gestaltung des Denkmalbestandes ist in Abstimmung mit der zu-
standigen Denkmalbehdrde im Rahmen eines Bauantragsverfahrens zu kla-
ren. Daher werden Uber die nachrichtliche Kennzeichnung als Kulturdenkmal
hinaus keine planungsrechtlichen oder bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
getroffen.

Am Sudrand von MI 1 rickt die Baugrenze bis auf 1,5 m an die geplante neue
ErschlieBungsstrale heran. Dadurch wird ein gut nutzbarer und zugleich mit
den Belangen des Ortsbildes und der stadtebaulichen Einbindung vereinbarer
Zuschnitt des Baufensters geschaffen. Die geplante 6 m breite Erschliel3ungs-
stralRe am Sudrand von MI 1 sorgt fur einen ausreichenden Abstand zum sud-
lich benachbarten Baugebiet. Die Belange der Verkehrssicherheit sind da-

durch ausreichend gewahrt, dass die Uberbaubare Flache einen Abstand von



henkel + bellach Seite 20

Stadt- und Landschaftsplanung

4.3

1,5 m zur StralB3enparzelle héalt und aul3erdem ein Gehweg zwischen Gebaude
und Fahrbahnrand hergestellt wird.

Im Nordteil von MI 2 wird das Baufenster etwas vergrofRert, um den planeri-
schen Spielraum fur die Nutzung des Grundstickes zu verbessern und die
Nachteile durch die bestehende historisch entstandene Parzellierung zu ver-

mindern.

Verkehrsflachen

Die aufRere Anbindung des Plangebietes ist durch vorhandene Stral3en ge-
wabhrleistet. Die MozartstraRe fungiert als Sammelstral3e, Gber sie wird der
Groldteil der Verkehre aus dem Plangebiet auf die Ubergeordneten Stral3en
gefuhrt. Die Mozartstral3e hat seit ihrer Herstellung im unteren Abschnitt die
Funktion einer SammelstralRe fir das mehrere Hektar groRe Wohngebiet "Auf
den Weingarten" sowie fir mehrere o6ffentliche Einrichtungen (Hallenbad,
Parkplatz, Sporthalle). Gemessen am Verkehrsaufkommen aus diesen Nut-
zungen wird das Plangebiet mit insgesamt ca. 3300 m? nur einen untergeord-
neten Einfluss auf die Belastung der Mozartstral3e haben. Es ist auch zu be-
ricksichtigen, dass im Gebiet westlich der Mozartstral3e bereits Baurechte be-

stehen, die bisher bei weitem nicht ausgeschopft wurden.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine neue Verkehrsflache sudlich der
geplanten Altenwohnanlage festgesetzt (s.0.). Bei den anderen Verkehrsfla-
chen des Plangebietes handelt es sich um vorhandene Anlagen, die schon
durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes "In den Weingarten" planungs-
rechtlich abgesichert worden sind.

Der Marstallweg entfallt zu Gunsten einer neuen Erschliel3ungsstral3e, die am
Sudrand des Mischgebietes 1 verlauft. Diese Veranderung des Erschlie-
Bungssystems bewirkt erhebliche stadtebauliche und erschlieBungstechnische
Verbesserungen. Die bisher im Verlauf des Marstallweges unubersichtliche
Zufahrt zum Parkplatz wird verkehrssicherer und die spatere ErschlieRung des
Teilbereiches B im sudlichen Anschluss an den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes wird vorbereitet.
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Fur den Nutzungsbestand nordlich des Marstallweges hat diese Verkehrslo-
sung keine erheblichen Nachteile. Der Marstallweg wird im Bereich des Be-
bauungsplan-Entwurfes "Mozartstral3e Teilbereich A" derzeit nicht vom Hocht-
aunuskreis zur ErschlieBung des Schulgrundstiicks genutzt. Das Schulgrund-
stick ist von Westen sowie von Nordosten her zuganglich und gut erschlos-
sen. Die aktuelle Gestaltung der Zone sudlich der Turnhalle Ial3t eine wesentli-
che ErschlieBungsfunktion des Marstallweges fir die Sporthalle und das
Schulgelande nicht erkennen. Zwischen dem FuRweg und dem Marstallweg
verlauft eine mit Rasen und Strauchern bepflanzte Béschung. Der Ful3weg,
der auch die Sporthalle erschlief3t, ist ca. 3,5 m breit ausgebaut. Der Abstand
zwischen der Turnhalle und der Grenze des Mischgebietes betragt zwischen
4,90 und 5,60 m. Es bleibt dem Hochtaunuskreis daher die Mdglichkeit, auf
diesem Streifen eine noch breiter dimensionierte sudliche Erschlieung fur die
Turnhalle und auch fur das Schulgrundstick herzustellen. Zum Vergleich: die
ausgebaute Breite des Marstallweges betragt ca. 5,5 m.

Der Marstallweg grenzt nur auf kurzer Strecke an die Sudostecke des Schul-
grundsticks. Auch nach Umsetzung des Bebauungsplanes verbleibt an dieser
Stelle eine Verbindung zur 6ffentlichen Verkehrsflache, dem Parkplatz, von
der aus ein Zugang zum Schulgrundstiick geschaffen werden kdnnte. Bei ge-
nauerer Betrachtung der topografischen Verhéltnisse ist es allerdings unwahr-
scheinlich, dass diese Option zur ErschlieBung des Schulgrundstticks kuinftig
genutzt wird.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird sich die FulBwegeverbin-
dung aus den 6stlich angrenzenden Wohngebieten in die Innenstadt verbes-
sern. Der Entwurf des Bebauungsplanes sieht vor, den o6ffentlich genutzten
FuRBweg nordlich des Marstallweges zu erhalten. Da der Hochtaunuskreis Ei-
gentimer dieser Flache ist, bedarf es ggf. einer vertraglichen Vereinbarung,
um dieses Planungsziel der Stadt Usingen abzusichern.

Eine zusatzliche o6ffentliche Ful3wegeverbindung in Richtung Innenstadt wird
entlang der geplanten neuen ErschlieBungsstral3e sidlich von Mischgebiet 1

entstehen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sieht eine Straf3enbreite von 6,0 m vor.
Diese Breite ermdglicht den Ausbau von 4,75 m Fahrbahn. Gemaf den Emp-
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fehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstra3en (EAE 85/95; Herausgeber:
Forschungsgesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen) ist bei diesem
Querschnitt ist bei Geschwindigkeiten bis 30 km/h der Begegnungsverkehr
Lkw/Pkw mdoglich. Aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes und der Entwick-
lungsziele fur das Gebiet des Bebauungsplanes "Mozartstral3e" ist nur mit ei-
nem sehr geringen Aufkommen an Lkw-Verkehr zu rechnen. Nordlich neben
der Fahrbahn lasst die Breite der festgesetzten Verkehrsflache den Ausbau
eines einseitigen Gehweges von 1,25 m Breite zu.

Der geplante Strafenquerschnitt kann gemald EAE 95 bis zu 400 Kfz in der
Spitzenstunde aufnehmen. Auch ist der betreffende Stral3enabschnitt nur ca.
55 m lang. Die Stral3e ist somit auch ausreichend leistungsfahig fur die vor-

handenen und fur die im Teilbereich B kiinftig entstehenden Verkehre.

Die Lage von Grundstiickszufahrten und Pkw-Stellpléatzen innerhalb der Bau-
gebiete wird nicht festgesetzt. Diese ergeben sich aus der aul3eren Erschlie-
Bung und aus der inneren Organisation des einzelnen Bauvorhabens. Es ist
derzeit nicht bekannt, wie kinftige Vorhabentrager die Mischgebiete 1 und 2
baulich nutzen werden, eine bauliche Nutzung soll durch zu weitreichende

Vorgaben nicht unnétig erschwert werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Wegen der exponierten Lage des Baugebietes am Rand der Altstadt und an
zwei Uberoértlichen StraRenachsen sind bauordnungsrechtliche Vorgaben un-
erlasslich, um ein Mindestmald an stadtebaulicher Einbindung und Einheitlich-
keit zu erreichen. Schon der rechtskréaftige Bebauungsplan "In den Weingéar-
ten, 2. Anderung" trifft bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen, u.a.
zu Dachneigungen und -formen. Der Entwurf des Bebauungsplanes enthalt
eine situationsgerechte und zeitgemale Neufassung dieser Gestaltungsfest-
setzungen.

Diese neu gefassten Festsetzungen kommen auch den Besitzern mit bleiben-
dem Altbestand zu Gute, vor allem durch die wesentlich verbesserte Nutzbar-
keit der Dachgeschosse infolge zuléassiger grofRerer Dachneigungen. Keiner

der Grundstiickseigentimer im Geltungsbereich hat im Verfahren nach § 3
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Abs. 1 BauGB Vorbehalte gegeniiber den vorgesehenen bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen geéuliert.

Neben den Festsetzungen zur Bauweise sollen bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften im Sinne einer Orts- und Gestaltungssatzung gem. § 81
HBO zu einem einheitlichen, orts- und landschaftsgerechten Erscheinungsbild
des Baugebietes beitragen. Fur die Mischgebiete trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen bezuglich zuldssiger Dachfarben, Dachformen, Dachein-
schnitte und -gauben. Es werden ausschlief3lich Sattel-, Walm-, Zelt- und ge-
geneinander versetzte Pultdacher zugelassen. Dacheinschnitte und Dachgau-
ben sind nur in einer Breite von max. 2,50 m zulassig. Insgesamt dirfen
Dacheinschnitte und Dachgauben max. 50% der Lange des Daches bean-
spruchen. Die Dachneigung darf um den Ausbau des Dachraumes fir Wohn-
zwecke zu ermoglichen, 15° bis 45° betragen. Bei Nebenanlagen und Gara-
gen, sind auch flachere Dacher zulassig, bei Neigungen unter 15° ist eine

Dachbegriinung vorzunehmen.
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5.  Grdnordnung

Die in Ausfiihrung der 88 1 und 1la BauGB in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Festsetzungen zur Gringestaltung werden nachfolgend begrindet.
Wichtige grunordnerische Planungsziele sind dabei der Schutz der nattrlichen
Ressourcen, der Arten- und Biotopschutz, die Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes und die Sicherung gesunder und erholungswirk-
samer Wohnumfeldverhaltnisse.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Auf den Weingéar-
ten, 2. Anderung” sind auch fir die Griinordnung von hohem Gewicht. Ande-
rungen, die in bestehende Baurechte eingreifen, kdnnen gemafl BauGB Ent-
schadigungspflicht auslésen. Ungeachtet der daraus resultierenden starken
Vorbindungen wurde als Grundlage fur die Bauleitplanung eine landschafts-
planerische Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen sowie des
Geholzbestandes durchgefihrt (vgl. Abbildung).

In der Nordostecke des Plangebietes befindet sich auf Flurstiick 26/6 ein ver-
wilderter parkartiger Garten mit einem Bestand gro3kroniger Laubbdume. Der
Bebauungsplan stellt hier einen Kompromif3 zwischen dem beabsichtigten
Bauvorhaben (Altenwohnanlage) und dem Ziel, die wesentlichen Teile des
Baumbestandes zu erhalten, her. Es wird die Erhaltung von insgesamt 4
Laubbaume (3 Linden, 1 Esche) festsetzt, darunter der gré3ten und fir das
Ortsbild wichtigsten. Im Westen des Plangebietes sind intensiv gepflegte
Hausgarten mit Ziergehdlzpflanzung vorhanden, erhaltenswerte Gehdlze feh-
len. Insoweit wird in diesen Teilen des Plangebietes die Erhaltungs-
festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes fortgeschrieben und korri-
giert.

Fur die nicht Gberbauten Grundsticksflachen wird die Festsetzung zur Begru-
nung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen. Diese Festset-
zung schlie3t Vorgaben zur Ausstattung der Garten und Griunflachen mit
Baumen und Strauchern gemalf Pflanzliste ein. Durch diese Begriinungsauf-
lage sollen die Bodenfunktionen (Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktio-
nen) gesichert und gefordert werden. AulRerdem wird ein Beitrag zu einem
ausgeglichenen Wasserhaushalt, zu gesunden klima- und lufthygienischen

Verhaltnissen, zur Ortsbildgestaltung und zur Forderung siedlungstypischer
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Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen angestrebt. Auf den nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen wird die Anpflanzung grof3kroniger Laubb&u-
me festgesetzt.

Als weitere MalRnahme zur Verbesserung der Grinausstattung setzt der Be-
bauungsplan die Fassadenbegrinung fest. Die Durchfiihrung dieser Mal3nah-
me hat positive Wirkung auf das Siedlungsklima, das Ortsbild und das Lebens-
raumangebot fur siedlungstypische Tiere und Pflanzen.

Im Bereich von Stellplatzanlagen und anderen befestigten Flachen wird die
Bodenversiegelung duch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage be-
grenzt. Diese MalBnahme dient ebenso wie die Festsetzung, dal3 Dachfla-
chenwasser in Zisternen aufzufangen und zu nutzen ist, vorrangig der Siche-
rung eines ausgeglichenen Wasserhaushaltes (Vermeidung von Hochwasser-

spitzen, Anreicherung des Grundwassers).
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Stadt Usingen, Stadtteil Usingen, Bebauungsplan "Mozartstraf3e"
Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme
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Gehtlzarten

A Apfelbaum-Sorten

Ac Acer campestre - Feld-Ahorn
Apl Acer platanoides - Spitzahorn
Aps  Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Ah A hipp -Roaf} i
B Birnbaum-Sorten

Bp Betula pendula - Hange-Birke
Bs Buxus sempervirens - Buchsbaum
Ca Corylus avellana - Haselstrauch
Cb Carpinus betulus - Hainbuche
Cr Crataegus spec - Weitdorn
Fe Fraxinus excelsior - Esche

Fs Fagus sylvatica - Buche

K Kirschbaum-Sorten

La Laburnum anagyroides - Goldregen

M Mirabellenbaum-Sorten

Pic Picea spec. - Fichte-Arten
Pin Pinus spec - Kiefer-Arten
Ps Prunus spec. - Zierpflaumen-Sorten
Qr Quercus robur - Stieleiche

Sa Sorbus aucuparia - Eberesche
Sn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Tb Taxus baccata - Eibe

Te Tilia cordata - Winterlinde
w Walnubaum-Sorten

z Zwetschenbaum-Sorten
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6. Naturschutzrecht, Eingriff und Ausgleich
Mit dem Inkrafttreten der BauGB-Novelle am 01.01.1998 wurde das Verhéaltnis

zwischen Bauleitplanung und naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung neu ge-
regelt. MaRRgeblich fir die Eingriffsbeurteilung im vorliegenden Fall ist § la
Abs. 3 BauGB. Danach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Diese Vorgabe ist im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane mal3-
geblich.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes "In den Weingarten”, 2. Anderung als Bestand im Sinne des Natur-
schutzrechtes. Daher sind alle Teile des Geltungsbereiches, fir die Anderun-
gen vorgesehen sind, im Bestand als (Uberbaubare oder nicht Gberbaubare)
Teilflachen eines Mischgebietes zu bewerten. Als zweckmallige Kennzahl zur
Beurteilung der (fiktiven) Nutzungsintensitat des rechtskraftigen Mischgebietes
ist die GRZ heranzuziehen, weil sie den Umfang zulassiger Uberbauung ge-
mafl BauNVO und damit den zu erwartenden Verlust von Freiflachen be-
stimmt. Demnach kann als Bestand angenommen werden, daf3 rund 30% des
Mischgebietes Uberbaut sind, von der restlichen Flache kann angenommen
werden, dal} sie als Hausgarten entsprechend der Begriinungsfestsetzung des
Bebauungsplanes angelegt worden ware. Der Festsetzung zufolge sind die
nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mindestens zu 80% als Garten oder
Griunflache anzulegen und zu unterhalten. Diese Flachen sollen eine 25%ige
Baum- und Strauchbepflanzung einschlieRen. ErfahrungsgemaR und in Uber-
einstimmung mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
kann davon ausgegangen werden, daf3 die nicht Gberbauten Flachen als ar-
ten- und strukturarme Hausgarten gestaltet sind.

Ferner setzt der rechtskraftige Bebauungsplan fest, dal3 gesunde Baume mit
mehr als 20 cm Stammdurchmesser zu erhalten sind. Falls durch die Erhal-
tung dieser Baume die Durchfiihrung zuléassiger Bauvorhaben unzumutbar er-
schwert wird, sind Ausnahmen zulassig, wenn an anderer Stelle des Grund-
stuckes fur eine angemessene Ersatzpflanzung Sorge getragen wird. Unter
die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes fallen folgende Einzel-

geholze:
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6.1

Tabelle 1. Stadt Usingen, Stadtteil Usingen
Bebauungsplan "Mozartstral3e" - Teilbereich A
Einzelgehotlze > 20 cm Stammdurchmesser
Flur- Baumart Erhalt Durchmesser | Ubertraufte Lage
stiick vorgesehen Krone / m Flache / m?
26/6 Eibe nein 10 79 MI1u.2
26/6 Esche ja 8 50 MI1u. 2
26/6 Fichte nein 12 113 StralRe
26/6 RoRkastanie nein 10 79 Ml1u.2
26/6 WalnufRbaum nein 14 154 MI1u.2
26/6 Winterlinde ja 12 113 MI1u. 2
26/6 Winterlinde ja 12 113 MI1u. 2
26/6 Winterlinde ja 12 113 MI1u. 2
26/6 Winterlinde nein 8 50 MI1u.2
864

Innerhalb der Baugebiete ist fir Baume, die gefallt werden sollen und deren
Durchmesser groR3er als 20 cm ist, eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Von den aufgefihrten Baumen befindet sich einer auf geplanten 6ffentlichen
Stral3en- und Wegeflachen. Dieses Einzelgeho6lz ist unmittelbar von im Gebiet
nicht ausgleichbaren Eingriffen betroffen. Der Kronentraufbereich ist 113 m?
grof3. Der Kronentraufbereich von Baumen > 20 cm Stammdurchmesser in
den Mischgebieten 1 und 2, deren Erhalt nicht festgesetzt wird, betragt insge-
samt 362 m2. Bei diesen Baumen ist wegen der angestrebten Baudichte in den
Mischgebieten 1 und 2 davon auszugehen, dass sie nicht erhalten werden
kénnen und dass Ersatzpflanzungen gemal Festsetzung vorgenommen wer-

den missen.

Wertende Flachenbilanz
Tabelle 2 enthalt fir die Flachen, auf denen der Bebauungsplan eine Nut-

zungsanderung vorbereitet, eine Gegenuberstellung des Bestandes mit der
voraussichtlichen kinftigen Nutzung. Aus dieser Flachenbilanz kann enthom-
men werden, welche Veranderungen durch Aufstellung des Bebauungsplanes
vorbereitet werden. Nicht in die Bilanzierung einbezogen sind die Flachen, bei
denen sich keine Anderung der Biotop- und Nutzungstypen aufgrund der Be-

bauungsplan-Anderung ergibt.

Tabelle 2: Stadt Usingen, ST Usingen
Bebauungsplan "Mozartstral3e" - Teilbereich A
Flachenbilanz der geplanten Nutzungsanderungen (ohne Park-
platzflache)

‘ Geplante Nutzung ‘
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Mi1 MI2 Stral3e Grunflache Summe
Heutige Nutzung /| GRZO0,5 GRz 0,4 Bestand
2 2
m m
Mischgebiet GRZ 0,3 1699 1274 406 3379
Strale 460 0 0 48 508
Summe Planung 2159 1274 406 48 3887

In Tabelle 3 werden die geplanten Nutzungséanderungen differenziert darge-
stellt und bewertet. Dabei wird bei den Baugebieten die GRZ mit der versie-
gelten Flache gleichgesetzt. Zwar kann eine Uber die GRZ hinausgehende
Versiegelung nicht ausgeschlossen werden, jedoch gilt diese Feststellung so-
wohl fir den Bestand als auch fur den geplanten Zustand und muf3 deshalb
nicht in die Bilanzierung einbezogen werden.

Die Nutzungsanderungen sind teils als Entwertung, teils als Aufwertung der
Landschaft zu bewerten. Innerhalb der Bauflachen des heutigen Bebauungs-
planes kommt es zu einer zuséatzlichen Belastung der Landschaft durch die
Nachverdichtung und den Neubau der geplanten ErschlielRungsstral3e. Die
Einbeziehung des Marstallweges in das geplante Baugebiet geht als Entla-
stung von Natur und Landschatt in die Bilanz ein, da auf dieser Flache nur mit
einer kunftigen Versiegelung in Héhe der GRZ (0,5 = 50%) zu rechnen ist.

Der Bebauungsplan bereitet die starke Entwertung (= Versiegelung von Ve-
getationsflachen) von insgesamt 752 m? Flache vor. AusgleichsmaRnahmen
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Umfang von 278 m? mog-
lich. Somit verbleibt innerhalb des Geltungsbereiches ein erkennbares Biotop-
wert-Defizit in H6he von 474 m? (berbauter oder anderweitig versiegelter
Hausgartenflache.

Wesentlicher Eingriff ist dabei der voraussichtliche Verlust von Einzelgehélzen
auf Flurstick 26/6. Auch, wenn Ersatzpflanzung gemald Festsetzung vorge-
nommen werden, entsteht in der Ubergangsphase bis zum Heranwachsen der

Ersatzgeholze eine erhebliche Minderung des Biotopwertes.

Tabelle 3: Stadt Usingen, ST Usingen
Bebauungsplan "Mozartstral3e" - Teilbereich A

Wertende Flachenbilanz der geplanten Nutzungsanderungen

Geplante Nutzung

_ Baugebiet Stral3e, Grin-
Uber- Haus- versie- flache
baubare | garten gelt Summe Be-
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6.2

Heutige Nutzung / m? Flache stand m?
Mischgebiet tiberbaubare Flache 892 0 122 0 1014
Mischgebiet Hausgérten 468 1613 284 0 2365
Stral3e 230 230 0 48 508
Summe Planung 1590 1843 406 48 3887
starke Entwertung von Biotop- und Nutzungstypen } Eingriffe
Zustand vorher-nachher ~ gleichwertig
starke Aufwertung von Biotop- und Nutzungstypen } Ausgleich

Biotopwertbetrachtung
Erganzend zur vorstehenden wertenden Flachenbilanz wird nachfolgend ein

Vergleich zwischen der Biotopwerten des Bestandes und des geplanten Zu-

standes nach der Hess. Ausgleichsabgabeverordnung (AAV) vorgenommen.

Tabelle 4: Stadt Usingen, ST Usingen
Bebauungsplan "Mozartstral3e" - Teilbereich A
Biotopwertbilanz nach der Ausgleichsabgabeverordnung

Biotopwert Bestand

Typ- Standardbiotop-/Nutzungstyp Biotop- Flache Produkt
Nr. wert inm?  Wert x Flache
pro m?
10.510 versiegelte Wegeflache 3 508 1524
10.710 Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 1014 3042
11.221 Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 2365 33110
04.110 Kronentraufe betroffener Baume* 31 (475) 14725
Summe 3887 52401
Biotopwert Planung
10.510 versiegelte Wegeflache 3 406 1218
10.710 Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 1590 4770
11.221 Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 1843 25802
11.221 Grunflache, arten- und strukturarm 14 48 672
Summe 3887 32462
Biotopwert Bestand 52401 Punkte
Biotopwert Planung -32462 Punkte
Biotopwertdifferenz 19939 Punkte

* Bewertung gemal AAV zusétzlich zum darunter leigenden Biotoptyp.

Die Anwendung des Biotopwertverfahrens bestatigt die vorstehende qualitati-
ve Betrachtung. Es ergibt sich ein Defizit von 19.939 Punkten. In Tabelle 5
sind die Biotopwert-Defizite fiir die einzelnen Teilflachen des Geltungsberei-

ches aufgeschlusselt. Sie verteilen sich wie folgt:

neue ErschlieBungsstralle Mischgebiet 2 Mischgebiet 1

33,2% 7,1% 59,7 %

100,0 %
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Tabelle 5: Stadt Usingen, ST Usingen
Bebauungsplan "Mozartstral3e" - Teilbereich A
Biotopwertbilanz fur die Flachen mit Eingriffen
- Geplante StralRe (Sudteil von Flst. 26/6)
Biotopwert Bestand
Typ-Nr.  Standardbiotop-/Nutzungstyp Biotop-  Fléache in Produkt
wert pro m? Wert x Flache
m
10.710 Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 122 366
11.221  Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 284 3976
04.110  Kronentraufe betroffener Baume* 31 113 3503
Summe 406 7845
Biotopwert Planung
10.510 versiegelte Wegeflache 3 406 1218
Summe 406 1218
Biotopwert Bestand 7845 Punkte
Biotopwert Planung 1218 Punkte
Biotopwertdifferenz - 6627  Punkte
- Geplantes Mischgebiet 2 (Flst. 26/18)
Biotopwert Bestand
Typ-Nr.  Standardbiotop-/Nutzungstyp Biotop-  Flache in Produkt
wert pro m? Wert x Flache
m
10.710  Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 382 1146
11.221  Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 892 12488
Summe 1274 13634
Biotopwert Planung
10.710  Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 510 1530
11.221  Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 764 10696
Summe 1274 12226
Biotopwert Bestand 13634 Punkte
Biotopwert Planung 12226 Punkte
Biotopwertdifferenz - 1408 Punkte
- Geplante Mischgebiet 1 (FlIst. 26/6 und 26/11 tlw.)
Biotopwert Bestand
Typ-Nr.  Standardbiotop-/Nutzungstyp Biotop-  Fléache in Produkt
wert pro m? Wert x Flache
m
10.510 versiegelte Wegeflache 3 460 1380
10.710  Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 510 1530
11.221  Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 1189 16646
04.110  Kronentraufe betroffener Baume* 31 362 11222
Summe 2159 30778
Biotopwert Planung
10.710  Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 1080 3240
11.221  Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 1079 15106
Summe 2159 18346
Biotopwert Bestand 30778 Punkte
Biotopwert Planung -18346 Punkte
Biotopwertdifferenz - 12432  Punkte

6.3

Kompensation der Eingriffe

Die zu erwartenden Eingriffe sollen durch eine MalRnahme kompensiert wer-

den, die auf Flachen des stadtischen Okokontos bereits von der zustandigen

Unteren Naturschutzbehorde erfal3t worden ist. Es handelt sich um die Ent-

fichtung eines Quellbaches und die Bepflanzung mit Schwarzerlen im
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Stadtwald Usingen, Nahe Hattsteinweiher in der Gemarkung Usingen, Flur 59,
Flurstiick 3790/2 (Stadtwald, Abteilung 28C). Die MalRnahme wurde mit dem
Revierforster abgestimmt, die zustandige Untere Naturschutzbehorde hat die
MaRnahme mit Schreiben vom 29.03.2001 fiir das Okokonto vorgemerkt.

Der Quellarm des unbenannten Bachlaufes verlauft im Oberlauf naturbelassen
durch einen Laubholzbestand. Im Umterlauf fliel3t er auf einer La4nge von etwa
130 Metern durch eine Fichtendickung. Durch die starke Beschattung und die
Rohhumusauflage sowie durch den Eintrag von Fichtennadeln in das Bachbett
ergibt sich eine naturferne Ausgestaltung und Belastung des Gewassers. Der
Bachlauf mit seiner Aue soll durch die Beseitigung der Fichten und durch die
Anpflanzung standortgerechter Gehdlze (Schwarzerle - Alnus glutinosa, ggf.
Esche - Fraxinus excelsior) in einen naturnahen Zustand zurtickversetzt wer-
den. Die Beseitigung der Fichten ist auf einem ca. 17 m breiten Streifen ent-
lang des Bachlaufes bereits erfolgt, die Initialbepflanzung wird entsprechend
einer vor Rechtskraft des Bebauungsplanes abzuschlie3enden vertraglichen
Vereinbarung zwischen der Stadt Usingen und der Unteren Naturschutzbe-

hdorde rechtzeitig vorgenommen.

Tabelle 6 bilanziert die geplante Ausgleichsmalinahme. Sie ist ca. 100m X
17m = 1700m? groR und hat damit etwa den doppelten Flachenumfang der zu
erwartenden starken Eingriffe. Anhand von Erfahrungen Uber die positiven
Effekte bei vergleichbaren MalRnahmen kann davon ausgegangen werden,
dal3 durch die geplante Malinahme eine deutliche Aufwertung der vorhande-
nen Biotoptypen maoglich ist. Zu den flachenhaften Wirkungen kommen ginsti-
ge Effekte fur die biologische Vernetzung entlang des Gewasserlaufes und
Entlastungen von Boden und Wasserhaushalt.

Der starkeren Eingriffsintensitat im Bereich des Vorhabens steht eine wesent-
lich gréRere Ausdehnung der Ausgleichsmalinahme gegeniber. Aufgrund der
wertenden Flachenbilanz kann deshalb davon ausgegangen werden, dal3 die
Eingriffe, die der Bebauungsplan "MozartstralRe vorbereitet, ausgeglichen

werden konnen.
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Tab. 6: Stadt Usingen, Bebauungsplan "Mozartstraf3e" - Teilbereich A
- externe AusgleichsmalRnahme
Wertende Flachenbilanz der geplanten Nutzungsanderungen

Geplante Nutzung Summe
Heutige Nutzung / m? Bach-Auenwald Bestand m?
Fichtendickung 1700 1700
Summe Planung 1700 1700

[ ] deutliche Aufwertung von Biotop- und Nutzungstypen ~ } Ausgleich

Erganzend zur vorstehenden Bilanzierung enthalt Tabelle 6 eine Biotopwert-
bilanz gemaf AAV fur die Ausgleichsmalinahme. Die Bilanzierung ergibt einen
Biotopwerttberschul3 von 20.400 Punkten und somit ebenfalls eine Vollkom-

pensation der vorbereiteten Eingriffe.

Tab. 7: Stadt Usingen, Bebauungsplan "Mozartstral3e" - Teilbereich A
- externe AusgleichsmalRnahme
Biotopwertbilanz nach der Ausgleichsabgabeverordnung
Biotopwert Bestand

Typ- Standardbiotop-/Nutzungstyp Biotopwert Flache Produkt

Nr. pro m? inm®  Wert x Flache

01.229 Sonstige Fichtenbestande 24 1700 40800
Summe 1700 40800

Biotopwert Planung

01.137 Neuanlage Auwald 36 1700 61200
Summe 1700 61200

Biotopwert Bestand 40800 Punkte

Biotopwert Planung -61200 Punkte

Biotopwertdifferenz -20400 Punkte

Stadt Usingen, Bebauungsplan "Mozartstraf3e" - Teilbereich A
- externe AusgleichsmalRnahme
Ubersichtskarte, unmaBstablich
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Stadt Usingen, Bebauungsplan "Mozartstraf3e" - Teilbereich A
Lage der Ausgleichsmalinahme - Ausschnitt aus der Forsteinrichtungs-
karte

STADTWALD USINGEN
1.18.91

Gemarkung Usingen
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7. Schallschutz
Wesentliche Schallquelle im Bereich des Plangebietes ist der Stral3enverkehr.

Vor dem Bau des Parkplatzes im Nordwesten des Plangebietes wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt.?

Fur den Parkplatz "Innenstadt” und fir den Marstallweg liegen aktuelle Anga-
ben zur Belegung aus dem Jahr 2002 vor.? In der nachmittaglichen Spitzen-
stunde betrug die Belegung ca. 128 Pkw, entsprechend ca. 1,47
Pkw/Parkplatz. Umgerechnet auf den Marstallweg 0Ostlich der Mozartstral3e ist
daraus eine maximale Belastung von 200 Pkw/h zu errechnen. Eine aktuelle
Verkehrszahlung vom April 2005 ergab fur die vormittagliche Spitzenstunde
mit ca. 80 Kfz allerdings ein weitaus geringeres Verkehrsaufkommen.

Zur aktuellen Belastung kommt eine Verkehrsmehrung infolge der zusatzlich
ermdglichten baulichen Verdichtung durch die Bauleitplanung. Zur Beurteilung
der kunftigen Verkehrsbelastung wird auf der Grundlage aktuell vorliegender
Planungsiberlegungen davon ausgegangen, dass im Teilbereich B verdichete
Wohnbebauung mit 15 Einfamilienhaus-Einheiten und im Mischgebiet 1 die
geplante Altenwohnanlage realisiert wird.

Fur die Spitzenstunde kann tberschlagig mit einer zusatzlichen Belastung von
20 Pkw-Fahrten ausgegangen werden. Die errechnete Gesamtbelastung in
der Spitzenstunde betrdgt danach hdchstens 220 Pkw, 90% dieses Verkehr-
saufkommens ist heute bereits auf dem Marstallweg vorhanden. Sammelstra-
Ben mit vergleichbarer Verkehrsbelastung kommen an etlichen Stellen des
Usinger Stadtgebietes innerhalb von Reinen oder Allgemeinen Wohngebieten
oder Mischgebieten vor.

Die gesamte zur Umstrukturierung anstehende Flachen innerhalb des Berei-
ches des Aufstellungsbeschlusses (Teilbereiche A und B) hat nur eine relativ
geringe GroRRe, so dass auch andere realistische Annahmen zur kinftigen
Nutzungsverteilung keine wesentlich anderen Ergebnisse bei der Verkehrsab-

schatzung bringen wirden.

> TECHNISCHER UBERWACHUNGSVEREIN HESSEN E.V. 1990: Gutachten Nr. L 1859; Eschborn
% IMB PLAN 2002: Umgestaltung der InnenstadtstraRen - Verkehrsuntersuchung 2002; unveroffent-
lichtes Gutachten im Auftrag der Stadt Usingen
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Die im Jahr 2002 erfasste Belegungsziffer des Parkplatzes ist nur geringfugig
hoher als 1990 im Rahmen eines Immissionsgutachtens im Zusammenhang
mit der planungsrechtlichen Absicherung des Parkplatzes durch die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Auf den Weingarten, 2. Anderung" angenommen
wurde.* Damals wurde errechnet, dass die Immissionsbelastung der Bebau-
ung beiderseits der Mozartstral3e auf Hohe der Einmindung Marstallweg noch
unterhalb des Orientierungswertes fur Allgemeine Wohngebiete liegt. Weil der
Bebauungsplan "Mozartstrale Teilbereich A" anstelle eines Allgemeinen
Wohngebietes ein Mischgebiet festsetzt, ist der um 5 dB(A) hohere Orientie-
rungswert der DIN 18005 anzusetzen. In Anbetracht der nur geringen zu er-
wartenden Verkehrsmehrung durch die Bauleitplanung ist daher nicht mit einer
erheblichen Uberschreitung der Orientierungswerte fir den Schallschutz im
Stadtebau gemalf? DIN 18005 zu rechnen.

Die im Gutachten empfohlene Schallschutzwand an der Sud- und Westseite

des Parkplatzes wurde realisiert und soll erhalten bleiben.

Wegen der innenstadtnahen Lage, der angestrebten stadtebaulichen Ver-
dichtung sowie der durch die Bauleitplanung nicht &nderbaren Hintergrundbe-
lastung durch Uberortliche StraBen wéare eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte im Rahmen der Abwagung ohnehin vertretbar: Die Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV - setzt fir Mischgebiete einen um 4 dB(A)
Uber dem Orientierungswert der DIN 18005 liegenden Immissionsgrenzwert
fest. Da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ausschlieB3lich fur die
Immissionen eines einzelnen Verkehrswegs gelten und die DIN 18005 die
Summe aller Verkehrslarmeinwirkungen betrachtet ist es gelbte Praxis, den
Abwagungsspielraum zur Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN
18005 auf 5 dB(A) zu begrenzen.

Zur Beurteilung der Immissionsverhaltnisse und der Vertraglichkeit der ge-
planten Bauflachen mit einer benachbarten Sporthalle wurde im Rahmen der
Bebauungsplanung ein schalltechnisches Gutachten beauftragt, das Be-
standteil der Begriindung ist.”> Diese unmittelbar an der nordéstlichen Grenze

des Geltungsbereiches gelegene Sporthalle dient vorrangig dem Schulsport,

* TECHNISCHER UBERWACHUNGSVEREIN HESSEN E.V. 1990;, A.A.O., S. 12
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aul3erhalb der Schulsportzeiten findet aber auch Vereinssport statt. Das
schalltechnische Gutachten legt die konkrete geplante MaRnahme mit dem
seniorengerechten Wohnen zu Grunde, die ermittelten Immissionswerte bilden
aber auch die Grundlage jedweder alternativer Planung in diesem Gebiet.

Als Ergebnis der Begutachtung wurde eine Festsetzung zum Schallschutz in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese betrifft schutzbedurftige Raume in
Nordfassaden im nordlichsten Teil des MI1l. Der Gutachter weist darauf hin,
dass die geplante Wohnanlage im MI im Hinblick auf etwaige Uberschreitun-
gen des Immissionsrichtwerts nicht der limitierende Faktor ist. Die Wohnh&u-
ser auf der gegentberliegenden Seite der Mozartstral3e befinden sich im Rei-
nen Wohngebiet, in welchem nochmals um 10 dB(A) reduzierte Immissions-

richtwerte eingehalten werden mussen.

8.  Berlcksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange

8.1 Trinkwasserschutz, Heilquellenschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet fur eine
Trinkwassergewinnungsanlage. Ein Hinweis auf die Verbote und Regelungen

der Schutzgebietsverordnung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.2 Offentliche Gewéasser

Offentliche Gewasser oder Uberschwemmungsgebiete im Sinne des Hessi-

schen Wassergesetzes sind von der Planung nicht betroffen.

8.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch den Anschluld an das Versorgungsnetz der
Stadt hergestellt werden. Die im heutigen Marstallweg liegende Trinkwasser-
leitung soll auch kinftig erhalten bleiben. Um deren Zuganglichkeit dauerhaft
zu sichern setzt der Bebauungsplan ein Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt

Usingen fest.

® TUV Siid 2004: Untersuchung der Larmimmission im Bereich der geplanten Altenwohnanlage durch
die Sportausiibung in der benachbarten Sporthalle; Gutachten Nr. L 5419; Eschborn



henkel + bellach Seite 38

Stadt- und Landschaftsplanung

8.4

8.5

10.

11.

Abwasserableitung

Die Abwasser- und Oberflachenwasserbeseitigung erfolgt tber ein Mischsy-
stem. Die Abwasser werden der Klaranlage des Abwasserverbandes Usingen
in der Gemarkung Kransberg zugefuhrt. Der Abwasserkanal im Marstallweg
soll stillgelegt und in die neu herzustellende ErschlieRungsstral3e verlegt wer-

den.

Verwertung von Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine moglichst
weitgehende Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers und eine
Minimierung des Trinkwasserverbrauches angestrebt. Aus diesem Grund ent-
halt der Bebauungsplan Festsetzungen zum Sammeln und Verwerten von
Oberflachenwasser und zur wasserdurchlassigen Befestigung von Hof- und

Stellplatzflachen.

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind erforderlich.

Umweltvertraglichkeit

Das Bauleitplanverfahren wurde zwischen dem 14.03.1999 und dem
20.07.2004 eingeleitet, es wird entsprechend § 244 Abs. 2 BauGB nach der
bis zum 20.07.2004 geltenden Rechtslage fortgefuhrt. Eine Umweltprifung
gemal § 2 BauGB ist nicht erforderlich, da zu Zeitpunkt der Verfahrenseinlei-
tung eine Umweltvertraglichkeitsprufung bzw. Vorprifung aufgrund der ge-

planten Grol3e des Baugebietes nicht erforderlich war.
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12. Kalkulation der ErschlieBungskosten

Fur die ErschlieBung werden geschatzt voraussichtlich folgende Kosten ent-
stehen. Der Grol3teil dieser Mal3nahmen wird durch das Bauvorhaben auf den
Flurstiicken 26/6 und 26/11 (bisheriger Marstallweg) ausgeldst und soll Ge-
genstand eines rechtzeitig vor Baurechtschaffung abzuschlie3enden stadte-
baulichen Vertrages mit dem Vorhabentrager werden. Ansonsten werden ent-

stehende Kosten gemald Satzung umgelegt:

Stral3e (z.T. verkehrsberuhigte Mischflache) €  40.000,00
Kanal (Mischsystem) € 22.000,00
Wasserversorgung € 6.500,00
Stral3enbeleuchtung, Stromversorgung € 6.500,00
Ausgleichs- und Ersatzmal3Bhahmen € 6.000,00
Geschatzte Gesamtkosten: €  81.000,00

13. Anlagen zum Bebauungsplan
Das Schalltechnische Gutachten Nr. L 5419 des TUV Sid vom 11.12.2004 ist

Bestandteil der Begrindung.

Wettenberg/Usingen Juli 2004



