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1.1

Veranlassung und Zielsetzung

AufstellungsbeschluB8 und rdumlicher Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Usingen hat am 16.12.2003 die
Aufstellung des Bebauungsplanes "MozartstraBe" im Stadtteil Usingen be-
schlossen. Das Plangebiet liegt am sidostlichen Rand des Usinger Stadtker-
nes und umfaBt bereits baulich genutzte Grundstiicke. Der Geltungsbereich
des Aufstellungsbeschlusses ist flachengleich mit dem Bereich des Bebau-
ungsplanes "In den Weingérten, 2. Anderung" aus dem Jahr 1991.

Das Bauleitplanverfahren wird fur zwei rdumliche Teilbereiche getrennt durch-
gefuhrt. Diese Vorgehensweise ergab sich daraus, dass fir den nérdlichen
Teilbereich A ein dringliches Erfordernis der stadtebaulichen Ordnung gege-
ben war, andererseits im sudlichen Teilbereich B eine einvernehmliche Ab-
stimmung der Planungsabsichten nicht mit allen betroffenen Grundstiicksei-
gentumern zeitgleich zum Planungsfortschritt im Teilbereich A erfolgen konn-
te.

Am 20.06.2005 wurde der Satzungsbeschluss fur den Teilbereich A gefasst.
Mit den Eigentimern im Teilbereich B wurden Art und MafB der anzustreben-
den baulichen Nutzung, der anzustrebende Umfang der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen und die Bauweise im Grundsatz abgestimmt. Die Stellungnah-
men mit Anregungen der Eigentimer zu Art und MaB der anzustrebenden
Nutzung wurden im Rahmen der Beteiligung zur Kenntnis genommen und ab-
gewogen.

Der Geltungsbereich des Teilbereiches B grenzt im Norden an den stadti-
schen Parkplatz, im Osten bildet die MozartstraBe die Grenze. Im Westen
schlieBt der Geltungsbereich an das Sanierungsgebiet des Stadtkerns an. Im
Slden endet der Teilbereich an der Nauheimer StraBe.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke Nr. 26/2, 26/3,
26/12, 26/14, 26/20 und 26/21 der Flur 1, Gemarkung Usingen.

Die Flache des Teilbereiches B betragt ca. 1,08 ha.
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Stadt Usingen, Stadtteil Usingen
Bebauungsplan "MozartstraBe" - Teilbereich B

Ubersichtskarte, unmaRstiblich
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Nach der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB der §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB soll aufgrund der Lage und stédtebaulichen Zielsetzung zur Forderung
der Innenentwicklung das Verfahren nach § 13 a BauGB, Bebauungsplane
der Innenentwicklung fortgesetzt werden. GeméaB § 13 Abs. 3 BauGB wird
von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Ebenso gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Aufgrund der Gr6Be des Plangebietes und der zuldssigen Grundflachenzahl
liegt die zuldssige Grundflaiche auch bei Berlicksichtigung der zuldssigen
Grundflache im Teilbereich A insgesamt unter 20.000 Quadratmeter.
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1.2

Zielsetzung

Wesentliche Ziele der Planung sind
- die Forderung der Innenentwicklung an diesem zentrumsnahen Standort
durch eine maBvolle Nachverdichtung in Teilbereichen und eine mit der be-
nachbarten Bebauung vertraglichen Art der Nutzung;
- die Verbesserung der bebaubaren Flachen durch VergroB8erung der Bau-
fenster
- die Anpassung an die bestehende ErschlieBung;
- und die Erhaltung ortsbildpragender Baume.
Der Planbereich ist Teil eines Gebietes, das einer grundlegenden stadtebauli-
chen Neuordnung bedarf. Durch die Forstreform des Landes Hessen haben
sich die Nutzungsabsichten auf den Flurstiicken Nr. 26/12 und 26/20 grundle-
gend gedndert. Das Land Hessen hat diese Gundsticke im August 2004 zum
Verkauf ausgeschrieben.
Innerhalb des Planbereiches B sind es 8757 gm, die neu zu ordnen sind, le-
diglich auf 2087 gm bereits bebauten Grundstucken an der Ecke Mozartstras-
se/Nauheimer Strasse ist derzeit keine Nutzungsédnderung abzusehen. Damit
ist auf ca. 80 % der Bauflachen mittelfristig eine Umstrukturierung zu erwar-
ten. Dabei soll eine maBvolle umfeldvertragliche Verdichtung und Neugliede-
rung mittels Baufenster ermdglicht werden. Wie bereits dargelegt wurde, weist
der Planbereich eine hohe stadtebauliche Lagegunst auf. Die Versorgungsein-
richtungen, Dienstleistungsangebote und kulturellen Angebote der Innenstadt
sind auf kurzem Weg zu erreichen. AuBerdem bestehen z.B. mit dem SchloB-
park und dem Hallenbad attraktive Freizeitangebote in unmittelbarer Nahe.
Durch die Verlegung der ZufahrtsstraBe zu dem o&ffentlichen Parkplatz, die
durch Aufstellung des Bebauungsplanes "MozartstraBe - Teilbereich A" pla-
nungsrechtlich vorbereitet wurde, wird die innere ErschlieBung und &uBere
Anbindung des Plangebietes wesentlich verbessert.
Das Plangebiet eignet sich daher vorrangig fiir Wohnen sowie flr gewerbliche
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die angestrebte Innen-
entwicklung und eine maBvolle Nachverdichtung in Teilbereichen durch die
Erhohung der Grundflachenzahl sowie eine weitgehende VergréBerung der
Baufenster auf den bisher nicht Gberbaubaren Fldchen, kann somit eine Att-
raktivitat fir eine Wiederbebauung mit diversenen Bebauungsmdglichkeiten
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2.2

erzeugen und damit dazu beitragen, die Zentralitdt der Usinger Innenstadt zu
starken sowie den Flachenbedarf fir Wohnsiedlungen am Stadtrand zu ver-
ringern und liegt damit im offentlichen Interesse. Durch die Bauleitplanung soll
auBBerdem am Westrand des Plangebietes eine neue offentliche FuBwegever-
bindung ermdglicht werden, die die sldlichen Wohngebiete Usingens besser
mit der Innenstadt verbindet.

Ortliche Vorgaben

Regionalplan

Im Regionalplan Sidhessen aus dem Jahr 2001 wird das Plangebiet als
"Siedlungsbereich-Bestand" dargestelit.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/
Rhein-Main stelit den Teilbereich B des Bebauungsplanes."MozartstraBe" als
Gemischte Bauflache dar. Im Gebiet wird auBerdem punktuell ein Symbol fir
oOffentliche Verwaltung dargestellt (Standort Forstamt), das kinftig entfallen
kann. Der Bebauungsplan ist mit seinen Festsetzungen aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Stadt Usingen, Stadtteil Usingen
Bebauungsplan "MozartstraBe" - Teilbereich B

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

1

AN % A G 2

Lage des Plangebietes k
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2.3 Bebauungsplan

Fiar das Plangebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es handelt
sich um die 1991 durchgefiihrte 2. Anderung des Bebauungsplanes "In den
Weingérten". Diese Anderung erfolgte, um Baurecht fiir einen innenstadtna-
hen Parkplatz zu schaffen. Entlang von MozartstraBe, Untergasse und Nau-
heimer StraBe stelit der Bebauungsplan "In den Weingérten" 2. Anderung
Uberbaubare Flachen eines Mischgebietes fest. Das Baufenster ermdglicht ei-
ne straBenbegleitende Bebauung, die ruckwartigen Grundsticksteile sind
nicht Gberbaubar. Nach Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist
der Parkplatz einschlieBlich einer durchgehenden Larmschutzwand an seinem
Sad- und Westrand hergestellt worden.

Die Baurechte die der Bebauungsplan "In den Weingérten, 2. Anderung " in-
nerhalb der Mischgebiete erdffnet hat, wurden von den Grundstickseigent(i-
mern nicht in Anspruch genommen.

Stadt Usingen, Stadtteil Usingen, Bebauungsplan "MozartstraBe"

Rechtskriftiger Bebauungsplan (2. Anderung "In den Weingirten")

Far den Teilbereich A des Bebauungsplanes "MozartstraBe" erfolgte am
20.06.2005 der Satzungsbeschluss. Nach seinem Inkrafttreten am 24.12.2005
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2.5

ersetzt dieser Bebauungsplan innerhalb seines Geltungsbereiches die Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes "In den Weingérten, 2. An-
derung".

Stadt Usingen, Stadtteil Usingen, Bebauungsplan "Mozartstrafe"
Teilbereich A (Satzungsbeschluss 20.06.2005)

pov
3

Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die inzwischen neu hergestellte ErschlieBungstraBe,
den "Marstallweg" innerhalb des Teilbereiches A und die MozartstraBBe an die
BundesstraBe 275 / Nauheimer StraBe angeschlossen. Uber diese StraBe
wird auch die Zufahrt zum Flurstick 26/12 gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

Anlagen fir die Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind in der Mozartstra-
Be und der Untergasse/Nauheimer StraBe vorhanden, die im Inneren des Ge-
bietes erforderlichen Anlagen kénnen daran angeschlossen werden.

Das anfallende Schmutzwasser kann der Kldranlage des Abwasserverbandes
Usingen in der Gemarkung Kransberg zugefiihrt werden.

Im Plangebiet befinden sich teilweise oberirdische Stromversorgungsleitun-
gen. Diese sind bei NeubaumaBnahmen unterirdisch zu verlegen. Daher wird
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in den textlichen Festsetzungen aus stadtbaulich gestalterischen Grinden

aufgenommen, dass Versorgungsleitungen nur unterirdisch zuldssig sind.

Wasserschutz

Der Geltungsbereich liegt in der Zone Ill 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.

Stadtebauliches Konzept

Mit der beabsichtigten baulichen Nutzung soll die ginstige Lage des Plange-
bietes innerhalb der Stadt im Sinne der strukturellen Innenentwicklung und
umfeldvertraglichen Nachverdichtung genutzt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, den Teilbereich B von den umliegend
vorhandenen StraBen aus zu erschlieBen. Die GroBe des Forstamts-
Grundstickes ermoglicht die Ansiedlung einer gréBeren innenstadtnahen Ein-
richtung, z.B. fur eine soziale Einrichtung, Verwaltung oder Dienstleistungen.
Im Bereich des Grundstlicks des ehemaligen Forstamtes ist das Baufeld des-
halb mit einem gréBern Baufenster versehen. Hierbei haben stadtebauliche
Konzeptiberlegungen auch zu dem Ergebnis gefiihrt, dass im Bereich der
westlichen Teilflache die Erhdhung der Grundfldchenzahl (GRZ) auf maximal
0,4 und der Geschossflachenzahl (GFZ) auf maximal 0,8 von bisher 0,3 und
0,9 stadtebaulich vertraglich ist.

Die vorhandene Grundstlicksbebauung liegt weit suboptimal unter der nach
derzeitigem Baurecht mdglichen Bebauung. Die geplante Baufenstererweite-
rung lasst nun die Ausnutzung der festgesetzten Ausnutzungsziffern zu und
ermoglicht fr die Flursticke 26/12 und 26/3 eine ruckwértige Bebauung.

Im Unterschied dazu wird der Ostteil des Plangebietes durch die Anlage des
Baufensters starker geformt. Die dadurch vorbereitete kleinteiligere Nutzung
nimmt Bezug auf die beiderseits der MozartstraBe vorhandene Bebauung.

In der &stlich gelegenen Teilflache wird das MaB der Nutzung tber eine GRZ
von 0,3 und GFZ von 0,6 geregelt. Dies ermdglicht eine umgebungsvertragli-
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che Ausnutzung und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Einbe-
ziehung der vorhandenen Bestandsbebauung.

Die nordicih liegende neu ausgebaute ErschlieBungsstraBe erschlieBt das
Plangebiet weitgehend unabhingig vom HauptstraBenzug Untergas-
se/Nauheimer StraBe. Diese Lésung erdffnet sowohl verkehrliche Vorteile als
auch die Option auf durchgehende Larmschutzeinrichtungen am Sldrand des
Plangebietes. Dies ist auch aus Grinden der Verkehrssicherheit fir die Zu-
fahrt notwendig.

Zwischen den Baufenstern im Bereich des ehemaligen Forstamtes und der
Bebauung entlang der MozartstraBe wird (ber die Ausweisung einer gemein-
schaftlichen Stellplatzanlage die Voraussetzung fir den erforderlichen Stell-
platznachweis sicher gestelit.

Am Westrand des Baugebietes ist eine neue FuBwegeverbindung von der
Nauheimer StraBe zum Parlplatz "Innenstadt” vorgesehen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und MaB 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 Weingéarten, 2. Anderung". Die Fest-
setzung eines Mischgebietes ist auBerdem aus der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

Unterschiedliche NutzungsmaBe machen die Festsetzung mehrerer Mischge-
biete erforderlich. In dieser hochwertigen Lage soll - unter Berlicksichtigung
der Erfordernisse einer vertraglichen Einfligung in die Umgebung - ein még-
lichst breites Spektrum zentrumsspezifischer Nutzungen ermdéglicht werden,
vorrangig verdichtete Wohnnutzung, soziale Einrichtungen sowie gewerbliche
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, z.B. Blironutzung. Die-
ses Planungsziel ist am ehesten durch Festsetzung eines Mischgebietes zu
erreichen.

Die vertragliche Einfligung der Mischgebietsnutzung in die Umgebung ist nach
MaBgabe der nachfolgenden Uberlegungen gewéhrleistet:
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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 Speise- und Schankwirtschaften Tankstellen
und Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Sonstige Gewerbebetriebe sind nur
ausnahmsweise zuldssig. Diese Beschrdnkungen der Zuléssigkeit von Nut-
zungen erfolgt im Interesse des Nachbarschutzes und im Hinblick auf die ge-
ringe Eignung von Zuschnitt und Lage der Flache. Gegeniliber dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan "In den Weingérten, 2. Anderung", der ein Mischgebiet
ohne jede Einschrankung festsetzt, wird vor allem die Wohnnutzung im Gebiet

und in dessen Umfeld gestarkt.

Ferner setzt der Bebauungsplan eine Verkehrsflache mit der Zweckbestim-

mung FuBweg fest.

MaB der Nutzung

Der Bebauungsplan setzt folgendes zuldssige Nutzungsman fest:

Grundflachenzah! | GeschoBflachenzahl
GFZ GFZ
MI 1 | Mischgebiet - Westteil 0,4 0,8
Ml 2 | Mischgebiet - Ostteil 0,3 0,6

Die Mischgebiete staffeln sich von der Innenstadt zur MozartstraBe hin in ihrer
Nutzungsintensitat ab. Im Vergleich zu dem rechtskréaftigen Bebauungsplan,
der eine GRZ von 0,3 festsetzt, wird die zuldssige Grundflache im westlichen
und mittleren Teil erhoht. In diesen Bereichen wird zugleich die GeschoBfla-
chenzahl (GFZ) verandert. Im mittlerenTeil wird sie von 0,6 auf 0,8 heraufge-
setzt. Im westlichen Teil wird durch Verringerung der Geschossigkeit von bis-
her 3 Geschossen auf nun 2 zuldssige Geschosse, die GFZ von 0,9 auf 0,8,
reduziert. Die damit verbundene Verdichtung, die im Rahmen von § 17 Abs. 1
BauNVO bleibt, ist unter Wiirdigung der stadtebaulichen Lage am Stadtzent-
rum angemessen. Hauptgrund fur die Festsetzung des NutzungsmaBes ist die
stadtebauliche Lage, die das Plangebiet fiir eine verdichtete Wohnnutzung,
daneben aber auch flr eine am Gemeinbedarf orientierte oder anspruchsvolle
gewerbliche Nutzung, z.B. Blronutzung préadestiniert. Die teilweise Erhéhung
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des NutzungsmaBes in der Grundflache tragt ihrerseits zur Starkung der
Usinger Innenstadt bei, weil hierdurch Planungsoptionen mdglich sind und
damit die Attraktivitat fir eine Wiederbebauung geschaffen wird, und indem je
nach Nutzung die Zahl der Einwohner oder Arbeitsplatze im Einzugsgebiet
steigt und dadurch vorhandene Einrichtungen und Angebote besser ausgelas-
tet werden. Neben diesem positiven Effekt fir die Innenstadt verringert sich
durch die Planung auch die Notwendigkeit von Baugebietsausweisungen am
Stadtrand. Insofern besteht ein grundsatzliches &ffentliches Interesse an einer
umfeldvertraglich gestalteten Nachverdichtung und Neustrukturierung der
Baufenster.

Im Ostteil des Plangebietes werden die wesentlichen Nutzungsziffern GRZ
und GFZ beibehalten, jedoch erméglicht dort die Ausweitung der Uberbauba-
ren Flache auf die rickwartigen Grundstiicksteile eine flexiblere Nutzbarkeit
der Grundstticke.

Entgegen einer von privaten Anliegern angeregten Erhohung der Geschoss-
zahl auf 3 Geschosse und der maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,3
auf 0,4 bzw. der Geschosschflachenzahl von 0,6 auf 1,2 zu Gunsten einer
hochwertigen Geschosswohungsbebauung wird zur Sicherung des bestehen-
den stadtebaulichen Gebietscharakters und Nutzungsspektrums im Ostteil
des Plangebietes das derzeit geltende zulassige MaB der baulichen Nutzung
beibehalten.

Geschossigkeit

Der Bebauungsplan "In den Weingarten, 2. Anderung” hat eine 2- und 3-
geschossige Bebauung zugelassen. Der Bebauungsplan "MozartstraBe - Teil-
bereich B" setzt generell eine 2-geschossige Bauweise fest.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit orientieren sich an der Umgebung, sie
ermoglichen die angestrebte bauliche Verdichtung.

Bauweise, Gebdudehéhen, Baugrenze

Bauweise

In den Mischgebieten wird in Orientierung an der umgebenden Bebauung eine
offene Bauweise festgesetzt. Im Ostteil des Plangebietes wird aufgrund der
umgebenden kleinteiligen Bauweise, einer berwiegenden Einfamilien- und
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Doppelhausbebauung, eine Begrenzung der Gebdudelange/ Fassadenfront
auf maximal 18 m festgesetzt.

Gebadudehohen

Durch die Festsetzung maximal zuldssiger Geb&udehdhen werden die Belan-

ge des Ortsbildes sowie der Nachbarschaft gewahrt.
Der Bebauungsplan trifft folgende Hohenfestsetzungen:

zulédssige Anzahl der Zulassige Hohe
Vollgeschosse talseitige talseitige
Traufhdhe Firsthbhe

. . Trauthdhe Firsthéhe
MI1 | Mischgebiet 1 2 287,00 G NN | 290,00 i NN

Mi 2 | Mischgebiet 2 2 8,00 m 12,00 m

Die nachfolgende Tabelle stellt die Festsetzungen zu den Geb&udehdhen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes im Bereich des Plangebietes zusammen.
Bei den Firsthéhen liegt der Bebauungsplan "MozartstraBBe - Teilbereich B" in
der GréBenordnung, die der bestehende Bebauungsplan fur 2-geschossige

Bauweise eroffnet.

Bebauungsplan-Festsetzungen - Gebaudehohen

Bebauungsplan Art der Ge- Héhe Au- Hohe
) Nutzung |schosse| Benwand First*
"Auf den Weingarten 2. Anderung" mi i 7,30m 11,00 m
MI i 10,00 m 13,75 m
Baugrenze

Die Baugrenze orientiert sich weitgehend an den Grenzen der StraBenparzel-
len und am baulichen Bestand. Im Unterschied zu dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan werden nunmehr auch rickwartige Grundsticksteile in die Uber-
baubare Flache einbezogen und damit fur eine bauliche Nutzung zugénglich
gemacht. Damit wird der planerische Spielraum fiir die Nutzung der Grundstdi-

cke wesentlich verbessern.

Verkehrsflichen

Die auBere Anbindung des Plangebietes ist durch vorhandene StraBien ge-
wéahrleistet. Die MozartstraBe und die im Teilbereich A neu geplante Verbin-
dung zwischen dem Parkplatz und der MozartstraBe fungieren als Sammel-



henkel + bellach Seite 12

Stadt- und Landschaftsplanung

4.4

straBe, ber sie wird der Verkehr aus dem Plangebiet auf die Gbergeordneten
StraBen gefiihrt.

Die ErschlieBung des Baugebietes von Sitden her (Untergasse/Nauheimer
StraBe) hat das zustandige Amt fiir StraBen- und Verkehrswesen im Vorfeld
der Planung abgelehnt.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Mischgebietes mit der Kennziffer 1 (Ml 1)
wird am Ende der neu hergestellten Zufahrisstrasse zum 6&ffentlichen Park-
platz nérdlich des Plangebietes ein Einfahrisbereich festgesetzt. Die innere
ErschlieBung ist unter Einbeziehung der Nutzungsvorstellungen durch den
Grundstlckseigentimer sicher zu stellen. In der Mitte des Plangebietes zwi-
schen den beiden Baufenstern wird fir den Flachenbedarf des ruhenden Ver-
kehrs der Bebauung eine Flache flr Kfz-Stellplatze festgesetzt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sieht vor, einen offentlichen FuBweg am
Westrand des Forstamts-Areales herzustellen. Durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes wird sich die FuBwegeverbindung aus den sudlich angrenzen-
den Wohngebieten in die Innenstadt verbessern, insbesondere wird der Weg
aus dem Baugebiet Schleichenbach zu der Christian-Wirth-Schule kirzer und

sicherer werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Wegen der exponierten Lage des Baugebietes am Rand der Altstadt und an
zwei Uberortlichen StraBenachsen sind bauordnungsrechtliche Vorgaben un-
erlasslich, um ein MindestmaB an stadtebaulicher Einbindung und Einheitlich-
keit zu erreichen. Schon der rechtskréaftige Bebauungsplan "In den Weingér-
ten, 2. Anderung" trifft bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen, u.a.
zu Dachneigungen und -formen. Der Entwurf des Bebauungsplanes enthalt
eine situationsgerechte und zeitgeméaBe 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 zuldssiger gréBerer Dachneigungen.
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Fur die Mischgebiete trifft der Bebauungsplan Festsetzungen bezlglich zulés-
siger Dachfarben, Dachformen, Dacheinschnitte und -gauben. Es werden
ausschlieBlich Sattel-, Walm-, Zelt- und gegeneinander versetzte Pultdacher
zugelassen. Dacheinschnitte und Dachgauben sind nur in einer Breite von
max. 2,50 m zulassig. Insgesamt durfen Dacheinschnitte und Dachgauben
max. 50% der Lange des Daches beanspruchen. Die Dachneigung darf um
den Ausbau des Dachraumes fliir Wohnzwecke zu ermdglichen, 0° bis 45°
betragen. Bei Neigungen unter 15° ist eine Dachbegriinung vorzunehmen.
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5.  Griinordnung

Die in Ausfihrung der §§ 1 und 1a BauGB in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Festsetzungen zur Gringestaltung werden nachfolgend begriindet.
Wichtige grinordnerische Planungsziele sind der Schutz der natirlichen Res-
sourcen, der Arten- und Biotopschutz, die Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes und die Sicherung gesunder und erholungswirk-
samer Wohnumfeldverhélinisse.

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

Das Plangebiet stellt sich als locker bebautes Areal mit heterogener Grin-
struktur dar. Zwischen Forstamt und MozartstraBe herrschen Grinlandflachen
mit Obstbdumen vor. Die meisten der Obstbdume sind Mittel- und Nieder-
stdmme, denen aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege keine
hohe Wertigkeit zukommt. Erhaltenswert ist in diesem Teil des Plangebietes
der Bestand groBer Baume entlang der Untergasse (3 Linden, 1 Rotbuche, 1
Kiefer). Auch die hochstdmmigen Obstbdume haben einen erkennbaren Wert
fur Landschaftspflege und Ortsbild, dieser ist jedoch nachrangig im Verhaltnis
zu der angestrebten baulichen Nutzung dieses zentrumsnahen Areales.

Im Sudosten des Plangebietes sind intensiv gepflegte Hausgarten mit Zierge-
holzpflanzung vorhanden, erhaltenswerte Geholze fehlen. Insoweit wird in
diesen Teilen des Plangebietes die Erhaltungs-Festsetzung des rechtskréfti-
gen Bebauungsplanes fortgeschrieben und korrigiert.

Fur die nicht uberbauten Grundsticksflichen wird die Festsetzung zur Begri-
nung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen. Diese Festset-
zung schliet Vorgaben zur Ausstattung der Garten und Grinflachen mit
Baumen und Strduchern gemaB Pflanzliste ein. Durch diese Begriinungsauf-
lage sollen die Bodenfunktionen (Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktio-
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nen) gesichert und geférdert werden. AuBerdem wird ein Beitrag zu einem
ausgeglichenen Wasserhaushalt, zu gesunden klima- und lufthygienischen
Verhaltnissen, zur Ortsbildgestaltung und zur Foérderung siedlungstypischer
Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen angestrebt. Auf den nicht
Uberbauten Grundstlcksflachen wird die Anpflanzung groBkroniger Laubbé&u-
me festgesetzt.

Im Bereich von Stellplatzanlagen und anderen befestigten Fldchen wird die
Bodenversiegelung durch die Festsetzung wasserdurchlédssiger Beldge be-
grenzt. Diese MaBnahme dient ebenso wie die Festsetzung, daB Dachfla-
chenwasser in Zisternen aufzufangen und zu nutzen ist, vorrangig der Siche-
rung eines ausgeglichenen Wasserhaushaltes (Vermeidung von Hochwasser-
spitzen, Anreicherung des Grundwassers).

Die Festsetzungen zur Begrinung, zur Eingriinung der geplanten gemein-
schaftlichen Stellplatzanlage sowie die ergdnzenden Baumpflanzungen ent-
lang der Nauheimer StraBe tragen ebenfalls zur Minimierung des geplanten
Eingriffs bei.
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Stadt Usingen, Stadtteil Usingen, Bebauungsplan "MozartstraBe Teilbereich B"
Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme

NG
7445/649773
8647775 N

Versiegette Verkehrsflache Laubbaum, -strauch
Obstbaum-Hochstamm
Obstbaum-Mitftel-/Niederstamm

Solitarer Nadelbaum

Unversiegelte Verkehrsflache

*¥00O

Wohngarten

Gehélzarten

A Apfelbaum-Sorten

Ac Acer campestre - Feld-Ahorn
Wigse Apl Acer platanoides - Spitzahorn

Aps Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Ah A hippoc -RoR i

B Birnbaum-Sorten
Rasen Bp Betula pendula - Hange-Birke

Bs Buxus sempervirens - Buchsbaum

Ca Corylus avellana - Haselstrauch

Cb Carpinus betulus - Hainbuche

Cr Crataegus spec. - Weilldorn
Ruderal flur Fe Fraxinus excelsior - Esche

Fs Fagus sylvatica - Buche

K Kirschbaum-Sorten

La Laburnum anagyroides - Goldregen
Grabeland M Mirabellenbaum-Sorten

Pic Picea spec. - Fichte-Arten

Pin Pinus spec. - Kiefer-Arten
Laubgehélz, heimische Arten s Prunusspes  Zierpriaumen-Sarten

Sa Sorbus aucuparia - Eberesche

Sn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

H - Tb Taxus baccata - Eibe

Zlergeholzpflanzung Te Tilia cordata - Winterlinde

w WainuRbaum-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 Verhéltnis
zwischen Bauleitplanung und naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung neu ge-
regelt. MaBgeblich fir die Eingriffsbeurteilung im vorliegenden Fall ist § 1a
Abs. 3 BauGB. Danach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Diese Vorgabe ist im Geltungsbereich rechtskréaftiger Bebauungsplane mas-
geblich.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes "In den Weingarten", 2. Anderung als Bestand im Sinne des Natur-
schutzrechtes. Daher sind alle Teile des Geltungsbereiches, fiir die Anderun-
gen vorgesehen sind, im Bestand als (iberbaubare oder nicht Gberbaubare)
Teilflachen eines Mischgebietes zu bewerten. Als zweckmaBige Kennzahl zur
Beurteilung der (fiktiven) Nutzungsintensitat des rechtskraftigen Mischgebietes
ist die GRZ heranzuziehen, weil sie den Umfang zuldssiger Uberbauung ge-
maB BauNVO und damit den zu erwartenden Verlust von Freiflaichen be-
stimmt. Demnach kann als Bestand angenommen werden, daB rund 30% des
Mischgebietes (iberbaut sind, von der restlichen Fliche kann angenommen
werden, daB sie als Hausgarten entsprechend der Begriinungsfestsetzung
des Bebauungsplanes angelegt worden ware. Der Festsetzung zufolge sind
die nicht Uberbauten Grundsticksflachen mindestens zu 80% als Garten oder
Granflache anzulegen und zu unterhalten. Diese Flachen sollen eine 25%ige
Baum- und Strauchbepflanzung einschlieBen. ErfahrungsgeméB und in Uber-
einstimmung mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
kann davon ausgegangen werden, daB die nicht Uberbauten Flachen als ar-
ten- und strukturarme Hausgérten gestaltet sind.

Ferner setzt der rechtskraftige Bebauungsplan fest, daB gesunde Baume mit
mehr als 20 cm Stammdurchmesser zu erhalten sind. Falls durch die Erhal-
tung dieser Baume die Durchflihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar er-
schwert wird, sind Ausnahmen zulassig, wenn an anderer Stelle des Grund-
stlickes fiir eine angemessene Ersatzpflanzung Sorge getragen wird. Unter
die Festsetzung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes fallen folgende Einzel-
geholze:
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Tabelle 1:  Stadt Usingen, Stadtteil Usingen

Bebauungsplan "MozartstraBe" - Teilbereich B

Einzelgehdlze > 20 cm Stammdurchmesser
Flur- | Baumart Erhalt zeichnerisch | Durchmesser | Ubertraufte Lage
stlick vorgesehen Krone/m Flache / m®
26/2 | Blau-Fichte nein 8 50 Ml
26/2 | Winterlinde nein 7 38 MI
26/3 | Apfelbaum nein 6 28 Mi
26/3 | Apfelbaum nein 6 28 MI
26/3 | Zwetschenbaum nein 7 38 Mi
26/3 | Zwetschenbaum nein 7 38 Mi
26/3 | Thuja nein 4 13 Mi
26/3 | Zierkische nein 8 50 Ml
26/12 | Apfelbaum nein 10 79 Mi
26/12 | Apfelbaum nein 10 79 Mi
26/12 | Apfelbaum nein 8 50 Ml - Weg
26/12 | Apfelbaum nein 6 28 Mi
26/12 | Birke nein 8 50 Weg
26/12 | Douglasie nein 8 50 MI - Weg
26/12 | Eberesche nein 6 28 Mi
26/12 | Eberesche nein 6 28 Ml
26/12 | Esche nein 8 50 MI - Weg
26/12 | Fichte nein 8 50 Mi
26/12 | Fichte nein 7 38 Weg
26/12 | Fichte nein 7 38 Mi
26/12 | Fichte nein 7 38 Mi
26/12 | Fichte nein 7 38 Mi
26/12 | Fichte nein 7 38 Mi
26/12 | Fichte nein 7 38 Mi
26/12 | HaselnuB nein 12 113 MI
26/12 | Kiefer ja 16 201 Ml
26/12 | Kirschbaum nein 10 79 Stralle
26/12 | Rotbuche ja 6 28 MI
26/12 | Vogelkirsche nein 6 28 Mi - Weg
26/12 | Winterlinde ja 12 113 M
26/12 | Winterlinde ia 10 79 Ml
26/12 | Winterlinde ja 10 79 Mi
26/14 | Fichte nein 7 38 Mi
26/14 | Fichte nein 7 38 MI
26/14 | Fichte nein 7 38 Mi
26/14 | Fichte nein 7 38 Ml
26/14 | Kiefer nein 10 79 Ml
26/20 | Zwetschenbaum nein 6 28 Mi
26/20 | WalnuBbaum nein 10 79 MI
26/20 | Kirschbaum nein 10 79 Mi
26/21 | Atlaszeder nein 8 50 Mi

2416

Innerhalb der Baugebiete ist flir Baume, die geféllt werden sollen und deren

Durchmesser gréBer als 20 cm ist, eine Ersatzpflanzung vorzunehmen. Von

den aufgefiihrten Baumen befinden sich 4 auf geplanten 6ffentlichen StraBen-
und Wegeflachen. Diese Einzelgeholze sind unmittelbar von im Gebiet nicht

ausgleichbaren Eingriffen betroffen. Der Kronentraufbereich ist 257 m? groB.
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6.1

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

zungsanderung vorbereitet, eine Gegeniberstellung des Bestandes mit der
voraussichtlichen kinftigen Nutzung. Aus dieser Flachenbilanz kann entnom-
men werden, welche Verdnderungen 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 "MozartstraBe” - Teilbereich B
Flachenbilanz der geplanten Nutzungsanderungen (ohne Park-
platzflache)
Geplante Nutzung
MI 1 Mi 2 StraBe, FuB- | Summe Bestand m’
Hezutige Nutzung /| GRZO04 GRZ 0,3 weg
m
Mischgebiet GRZ 0,3 6298 4373 168 10839
Summe Planung 6298 4373 168 10838

In Tabelle 3 werden die geplanten Nutzungsdnderungen differenziert darge-
stellt und bewertet. Dabei wird bei der Ermittlung der zuldssigen Uberbauung
und Versiegelung die GRZ, die zuldssige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4
BauNVO sowie die Festsetzung im Bebauungsplan zur zuldssigen Uberschrei-
tung der Grundflache herangezogen.

Die Nutzungsdnderungen sind als Entwertung der Landschaft zu bewerten.
Innerhalb der Bauflachen des heutigen Bebauungsplanes kommt es zu einer
zusatzlichen Belastung der Landschaft durch die Nachverdichtung im Bereich
der Bebauung sowie durch die Herstellung von Zufahrten und Stellplatzen.
Der Bebauungsplan bereitet die starke Entwertung (= Versiegelung von Vege-
tationsflachen) von insgesamt 1982 m? Flache vor. AusgleichsmaBnahmen
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht méglich. Somit verbleibt
innerhalb des Geltungsbereiches ein erkennbares Biotopwert-Defizit in Hohe
von 1982 m? (iberbauter oder anderweitig versiegelter Hausgartenflache.
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6.2

6.3

Tabelle 3: Stadt Usingen, ST Usingen
Bebauungsplan "Mozartstrae" - Teilbereich B
Wertende Fldchenbilanz der geplanten Nutzungsdnderungen
Geplante Nutzung
Baugebiet StraBe/
Gehweg
{iberbaubare/ | Hausgéarien | versiegelt
versiegelte Summe Be-
Heutige Nutzung / m? Flache stand m’
Mischgebiet Uberbaubare Fldache/ 4877 0 0 4877
versiegelte Flache
Mischgebiet Hausgarten 1814 3980 168 5962
Summe Planung 6691 3980 168 10839
starke Entwertung von Biotop- und Nutzungstypen } Eingriffe

[ | Zustand vorher-nachher ~ gleichwertig

Biotopwertbetrachtung

Ergénzend 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 "Mozartstrae" - Teilbereich B
Biotopwertbilanz nach der Ausgleichsabgabeverordnung

Biotopwert Bestand

Typ- Standardbiotop-/Nutzungstyp Biotop- Flache Produkt
Nr. wert  inm® Wertx Flache
pro m’

10.710 Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 4877 14631

11.221  Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 5962 83468

04.110 Kronentraufe betroffener Baume* 31 (257) 7967
Summe 10839 106066

Biotopwert Planung

10.510 versiegelte Wegeflache 3 168 504

10.710 Dachflache, sonst. versiegelte Flachen 3 6691 20073

11221 Arten- und strukturarmer Hausgarten 14 3980 55720
Summe 10839 76297

Biotopwert Bestand
Biotopwert Planung
Biotopwertdifferenz

106.066 Punkte
-76.297 Punkte

29.769 Punkte

* Bewertung gemaB AAV zusatzlich zum darunter leigenden Biotoptyp.

Die Anwendung des Biotopwertverfahrens bestatigt die vorstehende qualitati-
ve Betrachtung. Es ergibt sich ein Defizit von 29.769 Punkten.

Kompensation der Eingriffe
Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren in den

Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
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des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Daher ist ein Aus-
gleich trotz des im Rahmen der Bilanzierung ermittelten Defizits nicht gege-
ben. Gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht wird durch den neuen Be-
bauungsplan nur eine moderate Erhéhung der Ausnutzung und der Flachen-
versiegelung ermdglicht. Uber die erganzenden griinordnerischen Festsetzun-

gen konnen die zuldssigen Eingriffe weitgehend minimiert werden.

7.  Schallschutz
Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nérdlich der Nauheimer StraBe (B

275) bzw. der Untergasse (B 456). Daher ist mit erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch Verkehrslarm zu rechnen. Im Plangebiet selbst soll eine Flache fir
Pkw-Stellplatze ausgewiesen werden, deren Emissionen ebenfalls an inner-
halb des Plangebietes bereits vorhandenen oder zukinftig baurechtlich zulés-
sigen schutzbediirftigen Nutzungen zu Gerduschimmissionen fihren kann.
Weiterhin gehen von dem nérdlich des Plangebietes gelegenen 6dffentlichen
Parkplatz Gerausche aus, die an geplanten schutzbeddrftigen Nutzungen zu

Gerauscheinwirkungen flihren.

Verkehrslamimmmissionen

Vor dem Bau des Parkplatzes im Nordwesten des Plangebietes wurde bereits
1990 ein schalltechnisches Gutachten erstellt.' Die im Gutachten empfohlene
Schallschutzwand entlang der Sid- und Westseite des Parkplatzes tragt zu
einer splrbaren Minderung der La&rmbeeinrachtigungen fir die stdlich an-
grenzenden Grundstiicke bei. Deren Erhaltung ist durch eine entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan fir den Teilbereich A gesichert.

Aufgrund der verkehrlichen Vorbelastungen und der planerischen Rahmenbe-
dingungen wurde, um gesunde Wohn- und Lebensbedingungen im Plangebiet
zu schaffen, eine schalltechnische Untersuchung beauftragt, um durch geeig-
nete MaBnahmen die Konflikbewaltigung beziehungsweise Konfliktminimie-

rung dimensionieren zu kdnnen. Hierbei werden sowohi bauliche als auch

! TECHNISCHER UBERWACHUNGSVEREIN HESSEN E.V. 1990: Gutachten Nr. L 1859; Eschborn
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planerische MaBnahmen in Betracht gezogen. Die vorliegende schalltechni-
sche Untersuchung des Gutachterbiiros Fritz GmbH — Beratende Ingenieu-

reVBI, Einhausen vom 15.03.2010 zum Bebauungsplan ,Mozartstrale, Teil-
bereich B* in Usingen fuhrt in ihrer Zusammenfassung zu folgenden Ergebnis-

sen:

Infolge der hohen Gerduschbelastung durch den StraBenverkehrsldrm sind
Vorkehrungen zu treffen, die eine Verbesserung der Schallsituation und somit
eine Konfliktminimierung in den einzelnen Geschossebenen der (iberplanten
Fldache gewéhrieisten. Eine wirksame Abschirmung durch aktive MaBnahmen,
das heit durch Ldarmschutzwénde, ist im vorliegenden Fall zumindest in den
stark konfliktbehafteten Teilbereichen kaum realisierbar. Es wird daher emp-
fohlen, den Schallschutz ausschlieBlich durch planerische MalBnahmen, z.B.
bei der Grundrissgestaltung, und durch passive MaBnahmen in Form von bau-
lichen Vorkehrungen am Gebéude zu gewéhrieisten.

Da sich die Wirksamkeit von passiven MalRnahmen an den Aulenfassaden
auf einen Aufenthalt im Gebdude beschrénkt ist es erforderlich, alle Au3en-
wohnbereiche, das heil3t Terrassen, Balkone oder Loggien, an den von der
Nauheimer Stralle / Untergasse bzw. MozartstraBe abgewandten Nord - /
Westfassaden anzuordnen. Auch empfiehlt es sich, Wohnraume an der ldrm-
abgewandten Fassade anzuordnen, sofern dies die Grundrissstruktur erfaubt.

In dem Gutachten sind die Ergebnisse der ermittelten flachendeckenden
Schallausbreitungsberechnungen durch den Verkehrslarm getrennt fur Tag-
und Nachtzeitraum in den Schallimmissionspléanen in Anhang 2 dokumentiert
und in Anhang 3 findet sich die Darstellung der daraus resultierenden Larm-
pegelbereiche, die fur die jeweiligen Geschossebenen dargestellt sind.

Fir das Plangebiet ist eine nicht unerhebliche Vorbelastung durch Stra-
Benverkehrslarmimmissionen der unmittelbar stdlich verlaufenden Nau-
heimer StraBe (B 275) bzw. Untergasse (B 456) gegeben. Fur Fassaden-
bereiche, die nach Siden weisen, sind diese daher hauptséchlich nach
DIN 4109 dem Larmpegelbereich IV (65 bis 70 dB(A)) bzw. V (70 bis 75
dB(A)) zugeordnet. Fir Teile des Plangebietes die weiter nérdlich abge-
rickt von der Nauheimer Str./ Untergasse liegen, wurde der Liarmpegel-

bereich lll ermittelt.
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Durch eine geeignete Auswahl der AuBenbauteile fir die bertoffenen Ge-
baudekomplexe gemaB Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109
("Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise", Ausgabe
1989) kann gewahrleistet werden, dass die Larmbelastung beim Aufenthalt
in den Gebauden auf ein aus schalltechnischer Sicht unkritisches MaB re-

duziert wird.

Die Anordnung von AuBenwohnflachen, Terrassen, Balkonen und Loggien
wurde im Bebauungsplan ebenfalls schiitzenswert geregelt. Auf Anregung
von Eigentimern in der Offenlage wurde die Festsetzung hierzu mit Aus-

nahmeregelungen erganzt.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz getroffen:

In den Mischgebieten (MI1 und MI2) sind bei Neu-, Erweiterungs- und Umbauten
die AuBenwohnbereiche, Terrassen, Balkone oder Loggien, an den von der Nau-
heimer StraBe, Untergasse bzw. MozartstraBe abgewandten Nord- und Westfas-
saden anzuordnen. Ausnahmsweise konnen diese AuBenwohnbereiche an den
anderen Fassadenseiten, den Ost- und Sidfassaden unter folgender Vorausset-
zung zugelassen werden:

- wenn bei Errichtung von selbstersteliten SchallschutzmaBnahmen ein schall-
schutztechnischer Nachweis vorliegt,

- oder wenn bei Verzicht auf aktive SchallschutzmaBnahmen die zulassigen
Larmimmissionswerte, die flr die Gebietsnutzung gelten, eingehalten werden.
Wohn- und Schlafraume sind, sofern dies die Grundrissstruktur erlaubt an der
larmabgewandten Fassade anzuordnen.

Ab dem Larmpegelbereich 1V sind fir Rdume, die dem dauerhaften Aufenthalt im
Nachtzeitraum (Schlafraume) dienen und in stark betroffenen Gebaudebereichen
liegen, schallgeddmmte Liiftungselemente einzubauen.

In den Mischgebieten (Mi1 und MI2) sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten
fir Raume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienen,
bauliche Vorkehrungen zur La&rmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufent-
haltsraume gegen AuBenlédrm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die
Luftschalldammung der AuBenbauteile gemaB Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der
DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise", Ausga-
be 1989), die entsprechend der Art der Nutzung und Raumart erforderlich wer-
den, erfiillt sind. Die fir den Nachweis zugrunde zulegenden Larmpegelbereiche
sind den Anhangen 3.1 bis 3.3 sowie dem Texteil 7.5.1 und 7.5.2 der Schalitech-
nischen Untersuchung zum Bebauungsplan "MozartstraBe Teilbereich B" vom
15.03.2010 zu entnehmen.

Hierbei kann berticksichtigt werden, dass die Angaben zum maBgeblichen Au-
Benlarmpegel fur zukinftig seitlich zu den Hauptemittenten (BundesstraBen)
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8.1

8.2

8.3

8.4

ausgerichteten Gebaudefassaden ein Abschlag von 3 dB(A) und fir die riick-
wértige Fassadenbereiche ein Abschlag von 5 dB(A) angewendet werden kon-
nen.

Anlagenimmissionen

Die resultierenden Gerduschbelastungen durch die Ausweisung einer ge-
meinschaftlichen PKW-Steliplache im Plangebiet, sind anhand von Einzel-
punktberechnungen ermittelt und in Anlage 4 des Gutachtens dargestelit.

Das Schallschutzgutachten wird als Anhang Bestandteil der Begriindung.

Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange

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.

Offentliche Gewiésser

Offentliche Gewésser oder Uberschwemmungsgebiete im Sinne des Hessi-
schen Wassergesetzes sind von der Planung nicht betroffen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch den AnschluB an das Versorgungsnetz der

Stadt hergestellt werden.

Abwasserableitung

Far die Grundsticke im Teilbereich B kann die Entwasserung Uber Anschlis-
se in der MozaristaBe und der Nauheimer StraBe hergestellt werden. Die Ab-
wasser- und Oberflachenwasserbeseitigung erfolgt Uber ein Mischsystem. Die
Abwisser werden der Klaranlage des Abwasserverbandes Usingen in der
Gemarkung Kransberg zugefiihrt. Im Rahmen des Neubaus des "Marstallwe-

ges" wurde ein Abwasserkanal neu verlegt.
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8.5

10.

1.

13.

Verwertung von Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine mdglichst
weitgehende Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers und eine
Minimierung des Trinkwasserverbrauches angestrebt. Aus diesem Grund ent-
hélt der Bebauungsplan Festsetzungen zum Sammeln und Verwerten von
Oberflachenwasser und zur wasserdurchldssigen Befestigung von Hof- und
Steliplatzflachen.

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen 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 fortgefihrt. Eine Umweltprifung
geman § 2 BauGB ist nicht erforderlich, da zu Zeitpunkt der Verfahrenseinlei-
tung eine Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. Vorprifung aufgrund der ge-
planten GroBe des Baugebietes nicht erforderlich war.

DarUber hinaus wird in Anwendung des § 13 a Abs. 1 und § 13 Abs. 3 im ver-
einfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erkiarung nach § 10 Abs. 4 abgesehen.

Artenschutz

Die Grundstlcke im Plangebiet sind bereits bebaut und aufgrund bestehender
Baurechte des Bebauungsplans ,In den Weingarten, 2. Anderung* tber ihren
derzeitigen Bestand hinaus baulich erweiterbar. Lediglich fir die Grundstticke
26/3 und 26/12 werden durch eine entsprechende Erweiterung der Baufens-
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ter, auf bisher als nicht bebaubar ausgewiesenen Teilflachen, fir eine mogli-
che weitere Bebauung das Planungsrecht geschaffen.

Aufgrund der Lage und intensiven Nutzung des Gebietes sowie erheblicher
Vorbelastungen durch Immissionen (Verkehr/Larm) sind keine bedeutsamen

Lebens- und Teillebensrdume von bemerkenwerten Arten zu erwarten.

14. Natura 2000
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung ("FFH-Gebiete") oder Européische

Vogelschutzgebiete sind von der Bauleitplanung nicht betroffen.

15. Kalkulation der ErschlieBungskosten

Da aufgrund der geplanten Festsetzungen keine 6ffentlichen ErschlieBungs-
anlagen erforderlich sind, werden voraussichtlich keine Kosten entstehen.

16. Verzeichnis der Gutachten

Schalltechnische Untersuchung: Bebauungsplan ,Mozartstralle Teilbereich B
in Usingen, Bericht Nr. 09262-VSS-2 Fritz GmbH, Einhausen, vom
15.03.2010

Wettenberg/Usingen, Marz 2010



