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2  Verfahren

 Mit: BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 15.02. 1‘993 bekanntgemacht am,
03.03.1993, wurde fiir das Gebiet nordlich der Weilburger Strafle zmschen dem Fuf}- und
Radweg nach Eschbach und der Eschbacher Strafle die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung wurde durch eine Burcerversammluno am 16.03.1993
durchgefuhrt. Die Tréager offenthcher Belange wurden mit Schrelben vom 03 03.1993 frithzeitig
beteiligt

Der Beschluff zur 1. Offenlacre wurde am 30.1.1995 gefaBt: Die Offenlage wurde in der Zeit
vom 27.2.1995 bis einschlieBlich 77 3 1993 durchgefiihrt. D1e Offenlage wurde am 18.2.1995
. Off. bekanntgemacht. _

Aufgrund der in der OFFENLAGE geéduflerten Bedenken ‘und der gednderten Gesetzeslage im
Naturschutzrecht und der Erlaflage muBte der landschaftsplanerische Teil Gberarbeitet werden.

Ebenso wurde teilweise den Bedenken der Einwender stattgegeben. Das Plangebiet wurde -
wegen der notwendigen AusgleichsmaBnahmen vergroBert. Aufgrund der Plandnderungen war

erneute  2.Offenlage’ erforderlich. Der BeschluB = zur zweiten  Offenlage  wurde
ame o e gefaBt - Bie Verotfenthchuno erfolte am....... Saer iR , die Trdager off. Belange
wurden mit Schreiben vom.. ... von der, Offenlaoe benachrlchtwt Die offenlage -
erfolgte in der Zeit vom.................x o) R A S

Durch die vorgebrachten Anregungen ‘und Bedenken, vor allem der Anwohner wurden die
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes eingehend' in der Verwaltung und.den politischen
Gremien diskutiert. Es stellte sich heraus, daB Anderungen. erforderlich wurden Aufgrund
dieser Anderungen muBtwe der Plan ein drittes mal offengelegt werden. Der BeschluB zur 3.
Offeplage wurde am................. durch d1e Stadtverordnetenversammlung gefafit. Die Offenlage
wirdes intider Zeltahvom - w2 5 bisi s durchgefiihrt. Die Offenlage wurde am
...... ...........offentlich bekanntgemacht. Die. Trager 6ff. Belange wurden mit Schrelben vom
- 20.2.1997.von der erneuten Offenlaoe untemchtet '

‘Dain Usmgen aus verschledenen Grunden keme weiteren: Grundstiicke verfligbar sind und der
Bebauungsplan. schon seit 1993 lduft, war es notwendig zur Ablcurzung des Verfahrens den
: Plan nach BauGB MaBnahmegesetz wexterzuﬁ.lhren s

Innerhalb des Stadtgeb1etes Usmgen sind nur wemg bebaubare Restflachen in Bebauungsplinen
und Bauliicken * vorhanden. Hiufig werden die wenigen vorhandenen Flachen von, den’
alteingesessenen Besitzern als Bauplétze fiir Kinder und Enkel vorcehalten sodaB keme freien -
~ Grundstiicke verﬁ_wbar sind. ' : :

Bebauungspl'ane ‘wie »Schleichenbach s al konnen derzeit wegen der mangelnd‘en‘
Grundstiicksverfiigbarkeit nicht schnell realisiert werden. = :

Der dadurch bedingte steigende Siedlungsdruck und der gestiegende deenpreis erfordern die
wirtschaftliche Entwicklung zusatzlicher Bauflachen. :
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Wegen des dringenden Wohnbedarfs fiir die ansissige Bevolkerung wird der Bebauungsplan
nach dem BauGB- MaBnahmegesetz weitergeflihrt.

3 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet wurde gegeniber der 1. Offenlage vergroBert. Dies ist erforderlich, da
ansonsten der notwendige Ausgleich nach hess. Naturschutzgesetz nicht im Plangebiet erzielbar
gewesen ware.

Das Plangebiet liegt nordlich der Weilburger StraBe und wird begrenzt durch die Weilburger
StraBe, dem FuB- und Radweg nach Eschbach, teilweise einer Linie, die ca. 40 m parallel zum
vorhandenen Weg und dem Feldweg entlang der Feldkante verlauft und der Eschbacher Stral3e.

Die GroBe des Plangebietes betrigt ca. 8.0 ha. Der Flachennutzungsplan des Umlandverbandes
weist die Flache als gemischte Baufliche aus. Im Planbereich sind derzeit drel grofere
Gewerbebetriebe vorhanden: ' : '

o Herstellung von Fertighdusern
‘o Druckerzeugnisse (weitgehend Lager) .
‘und
e Anlagen Studiotechnik.
"o AuBerdem sind eine Reihe von kleineren Gewerbebetrieben in diesem Gebiet enthalten.

Bei den kleineren Betrieben ist die Wohnfunktion hiufig auf dem gleichen Grundstiick
vorhanden: Eine stirkere Wohnfunktion ist besonders. in den nérdlichen und nordéstlichen
Plangebietsrandern vorhanden. ' ‘ '

3.1 Landschaft'sraljm
"Das Plangebiet 148t sich im wesentlichen in zwei Landschaftsbereiche aufteilen:

 Der heterogen besiedelte vorhandene Raum, indem groBflichige Flichenversiegelungen .
durch groBe Gebiude und versiegelte Arbeitshofe vorhanden sind. In diesem Bereich
sind nur wenige Vegetationsflichen vorhanden. . - ARy

o Der jetzige Siedlungsrand, der durch landwirtschaftliche Ackerflichen gebildet wird.
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4

Die Stadt Usingen beabsichtigt die vorhandene Sledlunosstruktur zu ordnen Probleme bestehen
derzeit mit der Anbindung des Gutenberoweges an die Eschbacher Strafe, diese Emmunduno
ist durch die S1chtverhaltrnsse und die Lage am Ortsemoano problematlsch

Planung_sziele und Planungserfordernis

Desweiteren sind die Grundsticke entlang der Wellburger Strafe durch bis zu 70 m tiefen

privaten ErschlieBungsstraBen direkt von der Bundesstrafe erschlossen.

Die vorhandenen groBen Gewerbegebiete im Mischgebiet ersbhliel'.’aen unmittelbar an die
Weilburger Strafe oder iiber den Gutenbergweg auf die Eschbacher StraBe. Diese Anbindungen

sind schon fiir den heutigen Verkehr ungeeignet.

Bei zwei Gewerbebetrieben besteht die Absicht den Standort fiir seine Fertigung aufzugeben
und die Fliche anderweitig gemaB der Ausweisung im Flachennutzungsplan als Mischgebiet zu . -

nutzen

Die -Stadt Usingen mochte parallel zum Gutenbergweg eine Bauzeile ﬁlr Wohnbebauung
ausweisen und damit sowohl dem dringenden Wohnbediirfnis der Bevolkerung entsprechen als
- auch den Siedlungsrand ortstypisch ausbilden. Nach Abstimmung mit dem Umlandverband .
Frankfurt, ist diese Siedlungserweiterungsfliche als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt

‘anzusehen.

Sollte dies bei der Innenabgrenzung der Landschaftsschutzverordnung nicht bertcksichtigt
worden sein, so ist die Entlassung dieser Flache aus der Landschaftsschutzverordnunc zu

beantragen.

sind nicht nach dem derzext oeltenden Baurecht - § 34 BauGB - umzusetzen so daB " zur
Umsetzung der Ziele die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist-

5

4.1 Die stédtebaulic’:hen Ziele:
\Ieuordnuno der Bebauung,

-Anderung der ErschheBung des Gebletes

) Tellwexse Anderung der Nutzungsstrulcturen von Gewerbe in Wohnen und Arbexten :

: En_tﬂ_echtung der entstandenen Gemengelage

-AAusw"eisung einer Bauzeile ﬁir Einfarnilienhéuser und-

d1e Ausblldung eines landschaﬂsgerechten Sledlungsrandes

Planung .

/
'
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’

55l Vorentwurf

Durch*die beabsichtigte Aufgabe eines Produktionsstandortes an der Weilburger Strafle wird es
méglich das Verkehrssystem im Plangebiet vollig neu zu ordnen. Die Planung sieht vor durch
eine neue StraBe etwa in Mitte zwischen Eschbacher Strafe und dem FuB- und Radweg nach
Eschbach das gesamte Plangebiet neu zu erschlieBen. Das ErschlieBungssystem ging davon aus,
daB die Einmindung des Gutenbergweges in die Eschbacher StraBe geschlossen wird und
ebenso eine Anbindung an den FuB- und Radweg nach Eschbach mit Fahrzeugen nicht mehr
moglich ist.

Die westlich der ErschlieBungsstraBe liegende stark ungeordnete Bebauung soll mit einem
StraBenstich mit einem Wendehammer erschlossen werden. Das ErschlieBungssystem erlaubt
die Ausbildung von Baufenstern die im Gegensatz zu den heutigen Verhéltnissen eine
Durchgriinung der Innenbereiche fordern und festsetzen. :

Die Planung beriicksichtigt weitestgehend den Bestand der Bebauung und versucht die
bestehenden Flurstiicke zu ordnen und sie in weiteren Teilen bebaubar zu machen. Die direkten
Zufahrten zur Weilburger Strae werden durch die geplante ErschlieBung in dem
Verinderungsbereich weitgehend unnétig. '

Die Planung zeigt auf, wie der bestehende Druckereibetrieb (heute Druckereilager) am
Siedlungsrand aufgel6st und die Flichen einer relativ verdichteten Wohnbebauung zugefiihrt
werden konnen. Es wird darauf hingewiesen,- daf das Gebiude als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet wird. Nach Aussage des Wasserwirtschaftsamtes ist dieses bei alsten
Druckereien notwendig, da haufig durch die verwandten Farb- und Produktionsstoffe
Kontaminierungen vorliegen. ' ¥

Als Siedlungsrand wird eine Bauzeile mit eingeschossigen Wohnhausern festgesetzt. Um den
Siedlungsrand nicht abrupt in die’ Landschaft zu setzen, wird hier nur eine aufgelockerte
Bauweise festgesetzt werden. Um dieses zu gewihrleisten wird festgesetzt, daB3 die Linge der
Baukorper entlang der StraBe nicht mehr als 13 m betragen darf. Damit wird erreicht, dalb
durch die notwendigeri Grenzabstinde der geplante Ortsrand als Obstbaumwiese sich in das
Gebiet fortsetzt. : : 5 ;

J

Durch die gestaffelte Geschossigkeit, der- nordliche Randbereich ist. eingeschossig, der
Mittelbereich zweigeschossig und die Randbebauung zur Weilburger StraBe dreigeschossig im
Plan ausgewiesen, wird einerseits den Landschaftselementen entsprochen und andererseits eine
Ausnutzung geschaffen, die die- Aufgabe der Gewerbestandorte ermdglichen. - Die III-
geschossige Bebauung entlang der Weilburger StraBle schafft ebenso einen Lirmschutz fiir das
sich angliedernde allgemeine Wohngebiet. 2

Die Ausnutzungswerte nehmen wie die Geschossigkeit von der Weilburger Strafe bis zum
Siedlungsrand ab. Entlang der Weilburger Strafie betragt die Ausnutzung GRZ/GFZ 0,6/1,2 im
mittleren Planbereich 0,4/0,8 und im Randbereich 0,4/0,6. Auch hieran wird deutlich, daB8 in -
den zentraleren Bereiehen verdichtetes Bauen zugelassen werden soll und in den Randbereichen :
mit einer geringen Verdichtung ein Ubergang zu den natiirlichen Lebensraumen gefunden
werden soll. oAy




Beg_rUnduhg zum Bebauungsplan Weilburger Straf3e - Stadt Usingen

Gesmhert wird diese planerische Zielsetzung auch durch die festcesetzten iberbaubaren
Flichen, den vorgeschriebenen Firstrichtungen und den vorgeschriebenen Bauwelsen

Um weitere Verdichtung auszuschlieBen wird in dem Bebauungsplan festgesetzt, dal3
Uberschreitungen der Grundflichenzahl nicht zuldssig sind und daB bei der Berechnung der
GFZ auch die Aufenthaltsriume in Nichtvollgeschossen mit anzurechnen sind. Hierdurch wird
gewihrleistet, ‘daB die im Plan festgesetzten Werte nicht durch Dachgeschosse oder
Kellerausbauten tiberschritten werden.

52 Veréinderungen (Bebauungsplanentwurf) '

Das Verkehrssystem wurde gegeniiber dem Vorentwurf gedndert, so ‘daB im Entwurf des :
Bebauungsplanes die bestehenden Flurstiicke anders erhalten bleiben. Auf die neu¢ Anbindung
des Gebietes an die Weilburger StraBe kann nicht verzichtet werden. Durch die geplante

zuldssige Art und das Maf. der Nutzung, ist der Verkehr nicht mehr tber bis zu 70 m tiefe

EinzelerschlieBung, die tellwelse drei Bautiefen erschheBen abzuwickeln.

Aus den Anregungen privater Einwender. wird deutlich, daB die zusétzliche
Bebauunosmoghchke1t der Grundstiicke . gewiinscht und gefordert wurde. Durch die
Umnutzung zweier im Gebiet ansédssiger Betriebe wird eine weitere Verdichtung und damit eine
Verkehrszunahme erfolgen. Es wird darauf hingewiesen, daB die Flichen im FNP als
Mischbauflichen ausgewiesen sind und daher die Bedenken der Anwohner die in reinen
Emfamlhenhausern wohnen zu relativieren sind.

v

Zur ErschheBuno und Entw1cklun0 der Fliche als Mischgebiet ist eine neue Anbindung an die
Weilburger StraBe erforderlich. Den Wunschen der Anwohner wird im Entwurf durch die
g _Aufrechterhaltung der Abindung des 'Gutenbergweges an die Eschbacher StraBe Rechnung
getragen. ‘Durch die gednderte StraBenfithrung kartn auch weitgehend anderen Bauwiinschen
- (Erganzung des Bestandes) Rechnung getragen werden. Die StraBe wurde so verandert, daB die
grof3e Halle auf dem Grundstiick Sorg auch wihrend des Baus erhalten blelben kann.

Die Geschosswkelt der geplanten Gebaude wurde besonders ber anorenzender emoeschosswer:"
'Bebauung angepalBt. Um die nachbarlichen Interessen noch stirker zu wahren, wurde tellwexse
-eine absolute Hohenbeschrankung in d1e Planung aufgenommen

'Dle Forderunoen des BUND wurden Zur Verbesserung der Blotopstruktur m Rahmen der
. moglichen Festsetzungen ibernommen. Ebenso wurde die: Erhaltuno eines Texches als Blotop
berucksmh’ugt e :

Der Plan wurde nach der 1.Offenlage inhaltlich zweimal ge4ndert. Inhaltlich wurden Bedenken
beziiglich der StraBenfithrung, in der Anlage der. Wendeméglichkeit, der Bebaubarkeit, der
Geschossigkeit und der Ausnutzung teilweise geandert. Durch die notwendige Kompensation
des Eingriffs wurden die tberbaubaren Flichen reduziert. Nur du*rch dlese Reduzierung ist ein
Ausgleich in dem erwelterten Plangebxet zZu erzxelen
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5.3 Altlasten

Die Firma Sorg.ist ein holzverarbeitender Betrieb. Es war zu vermuten, daB durch- die
Holzbehandlungen giftige Stoffe in den.Untergrund gelangt sind. Aus diesem Grund wird diese
Fliche im Bebauungsplan als Altstandort gekennzeichnet.

Durch den TUV wurde eine Bodenuntersuchung zur Beurteilung der wohnbaulichen
Nutzbarkeit erarbeitet. Das erstellte Gutachten vom 29.8.1995 kommt zu folgender
Aussage:“Es wurden 4 Sondierungen niedergebracht, Bodenluftmessunge durchgefiihrt und 6
flichenreprasentative Bodenproben von der Gelindeoberfliche entnommen. Im Anschluf
‘erfolgte eine Laboruntersuchung mit chemischen und biologischen Methoden. Fur die-
Laborarbeiten wurden MeBparameter ausgewahlt, die hinsichtlich ihrer toxikologischen
Potentiale bedeutend sind und die im Zusammenhang mit der Holzverarbeitung generell auf
derartigen Gewerbeflichen erwartet werden koénne.®

In den chemischen Analysen wurden keine oder nur duBerst geringe Schadstoff-
Anreicherungen festgestellt. Auch in den Biotests traten keine toxischen Wirkungen auf
Aufgrund dieser Befunde kann eine Gefdhrdung fiir zukiinftige Bewohner dieser Flache
eindeutig verneint werden.

Das Wasserwirtschaftsamt stellt in sener Stellunmgnahme vom 2.6. 1997 fest, daBl die
vorliegenden Untersuchungen nicht ausreichen. Die Flichen sind daher als Altstandorte im
Bebauungsplan gekennzeichnet.

Im Textteil wird darauf hingewiesen, daB Belastungen oder Verunreinigungen auf dieser Flache
nicht ausgeschlossen werden koénnen. )

Der bestehende Druckereibetrieb auf dem Flurstiick 7418/2° (heute Lager fur Druckerzeugnisse)
wird als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet. Es liegt ein Gutachten vor, in ‘dem festgestellt
wird, daB von den Flachen keine Beeintichtigungen ausgehen und daB fur die geplante
Wohnbebauung  keine  Gefihrdung  vorhanden ist. Nach der Aussage des
. Wasserwirtschaftsamtes ist bei der Aufgabe von Druckereibetrieben mit Kontaminierungen zu
rechnen. : : :

Das Wasserwirtschaftsamt stellt in seiner Stellungnahme vom 2.6. 1997 fest, dal die: )
vorliegenden Untersuchungen nicht ausreichen. Die Flache ist im Bebauungsplan als Altstandort
gekennzeichnet. Im Textteil ‘wird darauf hingewiesen, daf Belastungen oder Verunreinigungen.
nicht ausgeschlossen werden konnen. : HREL -

5.4 Abwigung

Vom Gewerbeaufsichtamt wurde darauf aufmerksam gemacht, daB im Gebiet vorhandene
Betriebe Schallemmissionen aufweisen.’ Die bestehenden Betriebe - liegen bis auf iden”
Baustoffhandel im Mischgebiet. Der Baustoffhandel wurde nie als solcher genehmigt, sondern
als Wohnhaus mit einer kleinen Ausstellungsfliche im Souterrain.
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\

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes WA entlang des Gutenbergweges mul3 daher
aufrecht erhalten b1e1ben Die an den Lebensmittelmarkt angrenzende Bauﬂache wird als WA
ausgewiesen.

' Die Bedenken des Gewerbeaufsichtsamtes richten sich auch gegen die an den
Lebensmittelmarkt angrenzende Wohnbebauung. Vor allem deshalb, weil zur Seite der-
- Wohnbebauung ein Getrinkelager mit Verkauf vorhanden ist. Es wird darauf hingewiesen, daf3
der Getrankemarkt auf dieser Seite nicht genehmigt wurde. Dieser Marktteil wurde
offensichtlich dort ohne Genehmigung errichtet. '

Der Getrinkemarkt ist daher an dieser Seite zu schlieBen, oder es sind von Seiten des
Marktbetreibers ’\/IaBnahmen Zu treffen die einen w1rksamer1 Schallschutz gegeniiber der
Wohnbebauung bewirken.

Die Bauaufsicht wurde aufgefordert gegen die nicht genehmigten Nutzungen vorzugehen. Da es
sich bei dem Gebiet um eine Gemengelage mit einem starken Wohnanteil handelt, ist davon
auszugehen, daB die illegalen Nutzungen durch die-Bauaufsicht untersagt werden. it

Die bestehenden Nutzungen entsprechen nicht dem jeweiligen Baugenehmigungsstand und
kénnen von daher nicht als Beurteilungsgrundlage herangezogen werden. Die genannten
Nutzungen sind aufgegeben (Druckerei) oder werden rechtswidrig betrieben. .

Die Nutzungen ‘wurden auch. in der Baugenehmigung auf die Emissionswerte eines
Mischgebietes reduziert. :

Die Stadt Usingen hat inzwischen die Bauaufsicht aufgefordert, gegen die ungenehmigten
Nutzungen vorzugehen. Entsprechende Aufforderungen sind mzw1schen von der Bauaufsicht an
die betroﬁenen Eigentiimer gesandt worden.

Da dle im Bebauungsplan zu1a331ge geplante Nutzung den derzeitig genehmigten Nutzungen

“entspricht konnen aus Immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken geltendgemacht
- werden. Da das Gebiet im Bestand eine Gemengelage darstellt, ist nicht davon auszugehen, dal3
nach bestehendem Baurecht (§34 BauGB) eine 1mrmss1onrecht11ch weitergehende Nutzung
' genehmigt wiirde. Aus diesem Tatbestand her sind die- bestehenden Betriebe in- ihrer °
genehmigten Nutzung durch die Planung nicht eingeschrénkt. Die Planung greift daher nicht
bodenrechtlich relevant verindernd in-die: Interessen der Firmen ein. Auch. die oeplante
' Wohnbebauung tritt in keinen Konflikt zu den bestehenden genehmigten Nutzungen. -

Eine Messung der realen Vorbelastung ist aus diesem Tatbestand nicht ableitbar, v1elmehr muB g3
durch die Bauaufsicht die stérende, nicht genehmigte Nutzung untersagt werden.Eine Messung
der Vorbelastung wire nur dann relevant, wenn zu erwarten ware, dafB3 die. ungenehmigten -
Nutzungen genehmigungsfihig waren. Da aber jeweils eine bestehende Wohnnutzung an diese
Betriebe angrenzt, muf3 dieser Tatbestand schon aus dem Bestand heraus abgelehnt und die
: Nutzung untersagt werden. Entsprechende Bescheide, wie z.B. zur Nutzung von Freiflichen als’
- Baustofflager wurden von der Baugenehmigungsbehorde rechtsbestandig erlassen. ‘
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Die an die bestehenden Atriumhéuser im Gutenbergweg angrenzende Bebauung wurde durch
eine Hohenbeschrankung, Firsthohe 7,0 m und durch den Abstand von mind. 5,0m Rechnung
getragen. Da die bestehende Bebauung 3,0 m bis an die Grundstiicksgrenze gebaut wurde, ist
cine weitere Schutzfunktion aus der Abwagung nicht ableitbar. Die Hohe ist eindeutig definiert
iiber die davorliegende StraBenhdhe. Durch die Teilung der Baufelder mittels einer Perlschnur
(Grenzen unterschiedlicher Nutzungen) ist ausreichend deutlich, daB als Hohenbezugspunkt die
StraBenhohe, gemessen in der Mitte des Hauses mit einer Hohe von 7,0 m, gemeint ist. Dieses
wird auch deutlich, wenn als Bezugshohen die auf der Lingsseite des Baufeldes liegenden
Strafen heranzieht. Zur Verdeutlichung werden fir die 7,0 m hohe Bebauung die
. Hohenbezugspunkte im Plan eingetragen ‘

_ Verkleinerung Baufeld auf Flurstick7412/7

Bei der Bearbeitung des Planes wurde festgestellt, daf3 ein Ausgleich fiir den biotopischen
Eingriff nur bei der Minimierung des Eingriffes méglich ist. Das Grundstiick des Antragstellers
st derzeit nicht bebaubar. Die Bauflache wurde so geschnitten, dafl die westlich anschlieBenden
Hiuser keine Beeintrachtigung darstellen und durch die vorgesehen Pflanzung ein einheitlicher
Siedlungsrand entsteht. Eine Einschrankung der Pflanzfliche von 5,0 auf 3,0 m wirde kein
Feldgeholz mehr zulassen: Der Charakter der Pflanzung und die Zielsetzung wéren durch eine .
Reduzierung nicht mehr zu erzielen. Die iberbaubare Flache ist fiir eine.Bebauung (14,0 x 18,0
m) ausreichend groB und weist die gleiche hintere Baugrenze wie die westlich angrenzenden
- Flachen auf. ' ; ’

Zur Minimierung des Flacheneingriffs ist die erfolgte Reduzierung der Ausweisung notwendig. .

Dem Hinweis, dal beim schon bebauten Nachbargrundstiick die Giberbaubare Flache als Ersatz
zurickgenommen werden kann, kann nicht nachgekommen werden. Durch die bestehenden
Gebiude und Gebiudeverspriinge ist die Flache als iberbaubare Fliache auszuweisen. Diese
‘Fliche kann auch von der biotopischen Wertigkeit nicht mit einem an die offene Landschaft
angrenzenden Feldgeholzstreifen verglichen werden.

Verkleinerung der tiberbaubaren Flachen auf dem Flurstiick 7389/2

Die landschaftsplanerische Bestandaufnahme zeigt deutlich, daB grofe Teilbereiche7389/2
okologisch wertvolles Gartenland sind.. Ein Eingriff in diese Flichen wiirden einen sehr groBen
- Ausgleich fordern, der auf dem Grundstiick und im Plangebiet nicht mehr darstellbar ist. Die -
Fliachen sind. nur entlang der bestehenden StraBen‘erschlossen.Im Zuge der Planung wurden
daher wesentliche Flacheneinsparungen durc h Verkleinerungen der Baufelder erzielt. Damit ist
ein Ausgleich wieder moglich. Da die inneren Grundstiicksflachen, auch heute nach der
geltenden Rechtslage, nicht bebaubar sind, besteht kein Anspruch auf Ausweisung dieser
- Flachen als Baufldchen.. Es kommt hinzu, daB diese Flichen dann zusatzlich durch Strallen -
erschlossen werden miiBten. Die Reduzierung der Gberbaubaren Flachen mul3 daher als
sachgerecht abgewogen gelten. - ;

gegen geschlossene Bebauung7394/2
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1

Der Anregung wird stattgegeben. Da sich durch die gewunschte Bauform offene anstatt wie
ausgewiesen geschlossenen Bauweise fiir keinen Angrenzer em Nachteil ergibt, wird die
Bauweise redaktionell in offene Bauweise gedndert.

Ausweisung einer nicht tiberbaubaren Flache
Baufenster im inneren Bereich

An beiden vorhandenen StraBen ist eine ausreichend tiefe Bauﬂache ausgewiesen. Da auch
derzeit. ein Bebauungsanspruch aus dem § 34 BauGB sich fur diese Flache nicht ableiten laft,
folgt diese Ausweisung den értlichen Gegebenheiten. :

Ziel der Planung ist auf der einen Seite die Auflésung der Gemengelage und auf der anderen
Seite die Schaffung einer stidtebaulichen Ordnung durch ein gedndertes ErschheBuncssystem
und durch die Erhaltung von inneren Frexﬂachen als Gartenflachen.

Die Ausweisung einer zusitzlichen Baufliche wiirde eine weitere Zers1ed1ur10 ohne zugehorige i
ErschlieBung bedeuten. Da ein Anspruch aus § 34 nicht gegeben ist und die stadtebauliche
Ordnung in diesem Gebiet zwingend erforderlich ist, kann den Interessen  der
Grundstiickseigentiimer nicht entsprochen werden. :

Ausweisung einer nicht iberbaubaren Flache

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

An beiden vorhandenen StraBen ist eine ausreichend tiefe Bauﬂache ausgewiesen. Da auch
derzeit ein Bebauungsanspruch aus dem .§ 34 BauGB sich fur d1ese Flache nicht ableiten 1aBt,
folgt diese Ausweisung den ortlichen Gecebenhenten : : -

Ziel der Planung ist auf der einen Sexte die Auflésung der Gemencelage und auf der anderen
Seite die Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung durch ein gedndertes ErschheBungssystem (
‘und durch die Erhaltung von inneren Freiflachen als Gartenﬂachen

Die Ausweisung einer zusatzhchen Bauﬂache wurde eine weitere Zersiedlung ohne zuoehonoe.
ErschlieBung bedeuten. Da ein Anspruch aus § 34 nicht gegeben ist und die stadtebauliche
Ordnung in - diesem Gebiet .zwingend erforderhch st kann den Interessen der
‘.lGrundstucksexgenturner rucht entsprochen Werden : ; ‘

2

=]

¢ Der Betrelber des. Baustoffhandels wendet sich gegen d1e Auswe1sur1° als alloememes
Wohngeblet Nach Durchsicht -der' Bauantragsunterlagen  ist festzustellen daBB - :
' Baustoffhandel nicht genehmigt wurde. Das illegal angelegte Frellager wurde nur bis 1993 :
geduldet und mufB mit Rechtskraft des Planes geschlossen werden.

In den vorliegenden Bauscheinen wurden kleine Ausstellungsﬂachen aber kem Baustoffhandel
0enehm10t Das Gebiet hat keinen Mischgebietscharakter, sondern ist bis auf die Fa. Lauth
ausschlieBlich zum Wohnen genutzt. Der Standort soll nicht ausgebaut Beibehalten und weiter
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ausgebaut werden. Besonders der Siedlungsrand soll mit einer. Wohnbebauung und Eingriinung
landschaftsgerecht' ausgebildet werden. Der Durchgangsverkehr soll durch die Planung
verhindert werden. Da in diesem Gebiet der Wohnanteil wesentlich tberwiegt, kann dieses
' Gebiet  nicht als Mischgebiet ausgewiesen werden. Ein Baustoffhandel muB in emnem
Gewerbegebiet ausgesiedelt werden. Es wird nochmals darauf hingewiesen werden, daf
baurechtlich fiir einen Baustoffhandel keine Genehmigungen vorliegen.

Baufliche auf dem Flurstiick 7420/1 ;

Im Bebauungsplanentwurf war die Flache des Grundstiickes 7420/1 mit einem Baufenster
beplant. Im Verfahren hat der Grndstickseigentimer sich gegen diese Ausweisung gewehrt und
verlangt, seinen auf diesem Grundstiick angelegten Teich als Biotopfliche zu kennzeichnen.
Diese Forderung hat der BUND lbernommen. :

Die Flache wurde daraufhin als MaBnahmeflache 9.1.25 ausgewiesen. In der Offenlage wird die
Meinung durch den Grundstiickeigentimer widerufen. Jetzt verlangt er die Ausweisung eines
Baufeldes. Da der BUND als wichtiger Triger 6ff. Belange in Sachen Naturschutz die Meinung
vertreten hat, daB diese Fliache biotopisch zu schitzen ist, kann dem neuerlichen Wunsch des
Grundstiickseigentiimers nicht nachgekommen werden. Da es sich hierbei um die Umsetzung
eines bestehenden Sachverhaltes in Planungsrecht handelt, sind Entschadigungsanspriiche, etc.
nicht gegeben. ‘ :

Die Fliche ist als Erhaltungsfliche § 9.1.25 ausgewiesen.

Das in den Anregungen zitierte verfassungsrechtliche Gebot der Gleichbehandlung wird durch
die Planung nicht verletzt, da die Ausgangslage der Nachbargrundstiicke véllig anders zu
bewerten ist. Wahrend es sich bei den mit Bauflicher beplanten Grundsticken um
landwirtschaftliche Nutzungen handelt, weist die Flache des Einwenders eine vollig andere
biotopische Struktur auf. Die Bewertung des Eigenttmers, des BUND als Sachwalter der Natur
. und die Aussage des Landschaftsplanes 148t eine Bebauung dieser Fliache, wegen des Eingriffes
in Natur und Landschaft nicht zu. Eine Umlegung oder die Einbeziehung des Grundstiickes in
ein Umlegungsverfahren ist irrelevant, da der Zustand der Flurstiickes weder in der GroBe,
noch in der Nutzung gegeniiber dem heutigen Stand veriandert wird. Die Fliache wird auch nicht
als Ausleichs- oder Erganzungsflache in der Planung berticksichtigt, sondern der Eingangswert
entspricht dem Wert nach der Planung. - ‘ : Sl

Firstrichtung Gutenbergweg 16/ 18/20

Die Firstrichtung wurde absichtlich entgegen dem Bestand festgesetz: Dies wird wie folgt
begriindet. Die Hiuser Gutenbergweg 16-20 wurden mit einem Abstand von ca.3 m an died
ostliche Grenze giebelstandig gebaut. Durch diese Stellung sind die ostlich angrenzenden
Grundstiicke von der Belichtung her beeintrichtigt. Durch die Anderung der HBO ist zudem
davon auszugehen, daB.die notwendigen Abstandsflachen bei einer gleichen neuen Bebauung
nicht eingehalten wiren. Da die Gebdude Bestandsschutz haben greift diese Festsetzung nur bet
Veranderungen.

Gebiudehohe von 7,0m entlang Gutenbergweg .
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Begrindung zum Bebauungsplan Weilburger Strafte - Stadt Usingen

Nach den Baugenehmigungen ist festzustellen, dal die Gebiude Gutenbergweg 16-20 eine
Hohe von mind 8,0 m First'aufweisen

- Da die Gebaude Gutenberoweo 16-20 im Westen der neuen Baufliche stehen, sind bei
Einhaltung der Abstandflichen keine Beeintrachtigungen zu sehen.Die - ausgewiesenen
iberbaubaren Flichen haben einen Abstand-von 7,0 bis 15,0 m zu der bestehenden Bebauung
Gutenbergweg. Um eine nach Raumordnungsplan normale Einwohnerdichte zu erzeugen ist
eine 2- geschossige Bebauung angemessen. Durch das Zusammmenspiel der Festsetzungen
GRZ/GFZ/Hohe wird eine ausreichende Regulierung erreicht.

L

Grundstiick 7399/2 als Grinflache ausweisen.

Das Grundstiick befindet sich im stddt. Eigentum und ist von der Lage her, direkt an den
Gutenbergweg angrenzend, mit der Schaffung von Planungsrecht bebaubar. Auch. nach dem
heutigen Rechtsstand konnte, wenn . die ErschlieBung gesichert ist, diese Fliche nach § 34
_BauGB bebaut werden. Dieses Grundstiick liegt im Gegensatz zu anderen Grundsticken nicht
in zweiter oder dritter ErschlieBungsreihe. Die Ausweisung eines Spielplatzes, oder einer
Grinfliche auf dieser Fliache hitte zur- Folge, daB die Kosten des Grundstiickes und die
‘Einrichtungskosten als ErschlieBungsbeitrige umoelegt werden miiften.

'Da in dem Gebiet nach den Festsetzungen fast ausschlieBlich ca. _>O Emfamlhenhauser gebaut
-werden konnen, ist ein Bedarf fiir einen Spielplatz nicht gegeben. Durch die ancrenzende Natur
sind ausreichende Freiflachen verfugbar.

Ausweisung einer Baufliche-auf den Flurstiicken 7407/2 und 7407/3

Ziel der Planung ist auf der einen Seite die Auflosung der Gemencelaoe und auf der anderen
Seite die Schaffuncr einer stidtebaulichen Ordnung durch ein geéndertes ErschheBunossystem
und durch die Erhaltung von inneren F_relﬂachen_als Gartenfldchen.

Die Auswe1sur1g einer zusatzhchen Bauflidche wurde eine we1tere Zersiedlung ohne zugehorige
ErschlieBung bedeuten.Die Planung beriicksichtigt alle evtl. Rechte, die sich aus dem derzeitig
- ‘anzuwendenden Planungsrecht (§ 34 BauGB) ergeben. Ein Anspruch aus § 34 fiur die
riickwértige Hinterliegerfliche-ist nicht gegeben. Aus d1esen Griinden kann den Interessen der
'Grundstucksexgentumer nicht entsprochen werden.

'\_D1e Androhuncr von Entschadigungen ist haltlos. Die festoesetzten Baugrenzen smd keine
'Emschrankung der heute bestehenden Baumogl1chke1ten

-

Gutenberoweg mit Eschenbachweo verbmden

Der Anre:gumJ wurde entsprochen Dle StraBen smd als off. Verkehrsﬂachen ausgew1esen SO
daB der Verkehr durch verkehrslenkende MaBnahmen (i. S. des StraBenverkehrsrechtes)
geregelt werden kann. -Um verschiedene Moghchkexten zu erhalten wird auf die Anlage des
kleinen Wendeplatzes nicht verzichtet. -

Wendehammer auf Flurstiick 7403/3
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Begrindung zum Bebauungsplan Weilburger Strafe - Stadt Usingen

Die’ ErschheBuno fir die derzeit vorhandene Bebauung ist durch Direktzufahrten zu der
Weilburger StraBe gesichert. Durch diese Zufahrten in zweit- und drittlinige Bebauung werden
die Ruhebereiche der Grundstiicke zerstort und Nachbaranspriiche eklatant .verletzt. Eine
weitere Bebauuno der Hmterheoercrundstucke kann daher nicht zugestimmt werden. Ein
Rechtsanspruch auf eine Bebauung nach § 34 BauGB ist fiir diese Flachen nicht ableitbar.
AuBerdem ist die ErschlieBung nicht gesichert,

Durch den Wendehammer und .die vorgesehene ErschheBunc wird eine zusitzliche
Bauméglichkeit fiir die Einwender geschaffen. Durch die ErschheBun0 ergibt sich somit ein
Vorteil fiir den Einwender.Die dargelegten besonderen Lasten werden durch den Vorteil der
Bebauungsmoglichkeit des Flurstiickes 7403/3 ausgeglichen. Nur durch die geplante
ErschlieBung ist eine Bebauung des Flursttickes m00110h Insofern sind die Belange der
Einwender beriicksichtigt.

- Anfahr der Garage im Bereich-Wendehammer L

Die Garage kann weiterhin von der bisherigen Seite angefahren werden. Es ware auch moglich
die Garage so umzubauen, daB} die Tore von der neuen StraBe aus direkt angefahren werden
kénnten. Durch diese MaBnahme wiirden Grundstiicksflichen entstehen, die entsiegelt werden -
konnten und als Erholungsraum zur. Verfligung stehen wiirden. Die bisherige ErschlieBung mit
langen engen Zufahrten ist kein Normalfall unsd waren nach der heutigen Rechtslage nicht

- genehmigungsfahig. Es ist davon auszugehen, daB die nachbarrechtlichen Genehmigungen

formal nicht erteilt wurden und daB z.B. durch Erben, Verkauf oder sonstigen
Eigentumswechsel diese ErschlieBungen bestritten werden. Aus diesem Grunde ist die
Anderung der ErschlieBung fiir d1e Entw1ck1un0 und Erhaltung des Gebietes zwmoend
erforderlich

Firstrichtung und ein VollgeschoB im Bereich Gutenbernoweg

Die Firstrichtung wurde absmht ich entgegen dem Bestand festgesetz. Dies wird wie folgt

‘begriindet. Die Hiuser Gutenbergweg 16-20 wurden mit einem Abstand von ca.3 m an die

ostliche Grenze giebelstindig gebaut. Durch diese Stellung sind die 6stlich angrenzenden
Grundstiicke von der Belichtung her beeintrdchtigt. Durch die Anderung der HBO ist zudem
davon auszugehen, daB die notwendigen Abstandsflichen bei einer gleichen neuen Bebauung
nicht eingehalten wéren. Da die Gebaude Bestandsschutz haben greift d1ese Festsetzuno nur bei
Veranderungen : i :

DIC im Bebauuncsplan vorgesehen Be:bemun0 auf der westhchen Seite des Gutenberoweges hat
einen Abstand. von ca. 18,0 m zu dem Haus der Emwender AuBerdem trennt die bestehende
StraBe die Grundstiicke. Eine Beeintrichtigung der gesetzlich normierten nachbarschiitzenden
Faktoren kann durch die Bebauung nicht gesehen werden. Die gewéhlte Firstrichtung und die
Dachform gewihrleisten, daB der First dieser Bebauung ‘nochmals .4-6 m' zusatzlich von der

* Bebauung der Einwender entfernt ist. Die Entfernung des Hochpunktes First liegt nach der

Planung bei ca. 22 bis 26m vom Haus. der Einwender entfernt. Eine bodenrechtlich relevante. -
Emschrankuno kann daher durch die Planung- nicht verursacht werden

gegen Bebauung auf Flurstick 7399/2
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Das Grundstiick befindet .sich im stadt. Eigentum und ist von der Lage her, direkt an den
Gutenbergweg angrenzend mit der Schaffung von Planungsrecht bebaubar. Auch nach dem
heutigen Rechtsstand konnte, wenn die ErschlieBung gesichert ist, diese Fliache nach § 34
BauGB bebaut werden. Dieses Grundstiick liegt im Gegensatz zu anderen Grundsticken nicht
in zweiter oder dritter ErschlieBungsreihe. Die Ausweisung eines Spielplatzes, oder einer
Griinfliche auf dieser Fliche hitte zur Folge, daB die Kosten des Grundstickes und die
Einsichtungskosten als ErschlieBungsbeitrage umgelegt werden milBten.

Da in dem Gebiet nach den Festsetzungen fast ausschlieBlich ca. 30 Einfamilienhduser gebaut
werden konnen, ist ein Bedarf fiir einen Spielplatz nicht gegeben. Durch die angrenzende Natur
sind ausreichende Freiflichen verfligbar. -

Forderung einer nur I-geschoésigen Bebauurig auf dem Flurstiick 7418/2

Das Gesamte Gebiet stellt sich derzeit als Gemegelage dar, in dem Betriebe angesiedélt sind

und in dem Wohnhiuser stehen.Bis auf die Hauser Gutenbergweg 16 - 20 und 2-8 sind die

Wohnhiuser im wesentlichen durch die dort anséssigen Gewerbetreibenden erbaut und grOfteils
genutzt worden. Dieses entsprach dem damaligen Zeitgeist. Die Hauser Gutenbergweg 16 -20
sind eigenstindige Wohnhduser, deren Erbauer und Nutzer durch die bestehende Gemengelage
nur indirekt betroffen waren. Dementsprechend werden heute bei der Planung Forderungen
aufgestellt, die in einem nicht bestandsgeprédgtem reinen Wohngebiet durchaus zu beachten
waren. '

Die Einwender machen geltend,. daB sie sich durch ein neues zuldssiges Gebaude mit einer
Firsthohe von max. 11,0 m im Osten Ihres Grundstiickes in einem Abstand von mind. 8,0 m zur
Grenze und ca. 11,0 m von Haus zu Haus in ihren Rechten beeintréchtigt fuhlen.

- Es ist festzustellen, daB alle gesetzlich normierten nachbarschiitzenden Faktoren bei der
Planung beriicksichtigt wurden. Als weiteres wurde die {iberbaubare Fliche so ausgewiesen,
daB ein Abstand von mind. 8,0 m vom Gebdude zur Grenze entsteht. Das neue zuldssige
Gebéude steht nicht im Siiden oder im Westen, so daB eine Veréchattung oder Einschrankung
der Lebensseite der.Einwender durch das neue Gebiude nicht geschieht. : '

Ablehnung zentraler Zufahrt

. Es ist vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes mit einer neuen ErschlieBung in diesem Gebiet
__eine notwendige stidtebauliche Ordnung zu erzielen. Derzeit. werden bis zu drei Bautiefen .
“direkt von der . Weilburgerstrale erschlossen. Dies fithrt dazu, daB der Andienungsverkehr -
durch die Ruhebereiche der angrenzenden Gérten gefiihrt wird. Um dieses zu verhindern und
eine Entwicklung der Fldche aufzuzeigen ist eine weitere zentrale Zufahrt_erforderlich:Die
Zufahrt ist so gefiihrt, daB der Verkehraus dem Mischgebiet nicht in das Wohngebiet fahrt. -

: 'Gdfenberg{weg' mit Eschenbachweg verbiﬁ_den

Die StraBen Eschenbachweg und Gutenbergweg sind als 6ff. Verkehrsflichen éuégewiesen,. $O
daB der Verkehr durch verkehrslenkende MaBnahmen (i. S. des StraBenverkehrsrechtes)
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ge'regelt werden kann. Um verschiedene Maglichkeiten zu erhalten wird auf die Anlage des
kleinen Wendeplatzes nicht verzichtet. :

Ande'runoen nach der 2. Offenlage

Durch die eingegangenen Bedenken und Anregungen zur 2. Offenlage wurde der Plan nochmals-
intensiv diskutiert. Vor allem die Héohenfestsetzung mit 7,00 m wurde im Zusammenhang mit
den anderen Festsetzungen, wie Grundflachenzahl, GeschoBﬂachenzahl max. Breite und die
Beschrankung der Tiefe diskutiert. Anhand der Baugenehmigungen der bestehenden Hauser
wurde festgestellt, daB diese Hauser hoher als die von den Anwohnern geforderten 7,00 m sind.
Zudem liegen die Baufelder fiir die neuen Hauser im. Norden der bestehenden Gebiude, sodal3
eine Verschattung hierdurch nicht eintritt. Durch den gewihlten Abstand der Baufelder wird
eine Beeintrachtigung ausgeschlossen. Es wurde daher beschlossen, diese Festsetzung auf eine
Hohe von 8,50 m zu andern. Anders bei der moglichen Bebauung zu den bestehenden
eingeschossigen Atriumhdusern. Hier wurde an der Festsetzung mit einer Hoéhe von 7,00 m
festgehalten, da mit einer gréBeren Hohe auch eine Beeintrachtigung der bestehenden
Bebauung erfolgen konnte. Das Baufeld wurde hier mit einer Entfernung von 5,0 m zur Grenze

' anoelegt

Ansonsten wurden kleinteilige Anderungen an den uberbaubaren Flichen vorgenommen.

. Hierdurch soll gesichert werden, daB auch bei einem Wiederaufbau oder dhnlichem, em dem

Bestand entsprechendes Gebaude errichtet werden kann.

Bei der Verkehrsfiihrung wurde beim Eschbacher Weo die Festsetzung: FuB- und Radweg so
zunickgenommen, daB durch verkehrsbehordliche Anordnung Z. B. eines
EmbahnstraBenverkehrs oder Anhegerverkehrs etc. ermoghcht wird.

5.5 Wasserversorgung

Der Wasserbedarf fiir die bisher nicht genutzten Bauflichen wird wie folgt eingeschitzt:

35 Hauser mit durchschmtthch 2 WE= 70 WE _ :
70 WE x 2,3 Personen _ . | 5  161,0 Personen

auf der ausgewiesenen MI Flache
100-Beschiftigte je 30 /Tag i ; '
200WEx 253 = : _ : 46,0 Personen

207 Personen x 130 [/Tag Wasser ; ] 26,9 m?

100 Beschiftigte je 50 l/Tag" » 5,0 m?
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Gesamtwasserbedarf pro Tag = aa0me

Die Wasserversorcuno wird cresmhert Die vom Wasserwmschaftsamt Friedberg geforderte
Bilanz des Gesamtwasserbedarfs des WBYV Usingen liegt im Dezember 1994 vor. Von den
Stadtwerken Frankfurt wurden zusitzliche Wasserlieferungen in Aussicht gestellt. Die
Einsparungspotentiale werden durch die im Plan zwingend festgeschriebene Verwendung von
Regenwasser ausgeschopft.

Nach Angaben des Ing.-Biiros Pollklasner werden zur ErschlieBung des Gebietes Leitungen mit
einem Querschnitt von DN 50 bis DN 150 benotigt.

Der Geltuncsberelch des Bebauungsplanes ist bis auf eine geringe Flache (ca. OS ha)-

integrierter Bestandteil des "Gesamtwasserversorounosentwurfes fiir die Kernstadt Usingen".

Die Planung wurde vom Landrat des Hochtaunuskreises mit Bescheid vom 03.07.1991 nach §
50 HWG genehmigt (AZ.:32/ 16). Diese. Genehmigung erfolgte im Einvernehmen mit dem
Wasserwirtschaftsamt Friedberg.

Die bestehenden Hauptversorgungsleitungen befinden sich in der Weilburger und Eschbacher
StraBe.. Auch im Gutenbergweg ist bereits eine ausreichende Versorgungsleitung verlegt.

~ Nach Aussage des Ing. Biiro Pollklasner ist die Fachbehorde der An51cht daB eine Bearbeitung
des normal vorgeschriebenen Kntenenkataloces entbehrlich ist. Gesprach Biiro Pollklasner mit
~ Herrn Kolar WWA Friedberg, vom 18.6.1996.

5.6 Entwésserung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bis auf eine -geringe Flache integrierter
Bestandteil des generellen Entwurfes fiir die Entwésserung der Kernstadt Usingen. Der Planung
hat das Reglerunospras1d1um mit Schrexben vom 01.12. 1981 zugestimmt (AZ.: VII-79f 04/01
15h}: . - ;

" Danach wird das zur baulichen Umgestaltung anstehende Gebiet im- Mischverfahrenf entwassert.

Die Abwasserreinigung erfolgt in der Gruppenklaranlage "Oberes Usatal"";

Der Hauptversoroungskanal in der Weilburger Strafle ist oemaB dem oenerellen Entwurf Sk

samerungsbedurfnc

Auf der Grundlaoe des Bebauungsplanes sind innerhalb des Geltungsbere1ches voraussichtlich
noch ca.540 m Hauptkandle DN 300 und DN 400 herzustellen

Als unwesentlich im Sinne des HwG kann die Kanahsatlon innerhalb des Gelunosberelches
‘angesehen werden. Samtliche zur ErschlieBung des Gebietes geforderten Nachweise sind bereits
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in der vorgennanten Planung erbracht. Auf den vorliegenden generellen Gesamtentwurf wird
verwiesen.

Die Aussagen zu Be- und Entwésserung wurden vom Ing.-Biiro Pollklasner erarbeitet und in
die Begriindung Giibernommen.

Die Unterlagen sind der Begriindung Anhang beigefugt.

5.7 Bodenordnung

Zur Durchfithrung der ErschlieBung sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Auf Grund
der Aufgabe zweier ansissiger Betriebe ist davon auszugehen, daB die Freilegung der Straflen-
und ErschlieBungsflichen in einem privaten Umlegungsverfahren durchgefiihrt werden kann.
Die Stadt Usingen beabsichtigt mit den Eigentiimern ErschlieBungsvertrage abzuschlieBen.

Sollte sich herausstellen, daB die ErschlieBung in Teilbereichen z. B. im Bereich der westl."
StichstraBe nicht durch eine freiwillige Umlegung freigelegt werden kann, so ist fiir diese

" Bereiche ein Umlegungsverfahren durchzufthren.

1

5.8 Kosten

Kanalisation (inneré ErschiieBung) 493.000,00 DM
Auswechselung Weilburger Strafie 850.000,00 DM
Wasser\;ersorgung ; 260:000,00 DM
StraBenbau : ~ 894.000,00 DM
Summe i ' 2.497.000,00DM

‘Die Stadt Usingen wird diese Kosten auf die begiinstigten Grundstiicke umlegen bzw. mit den
Grundstiickseigentiimern Erschliefungsvertrage abschlieflen. ‘

18
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L3

Landschaftsplan
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1. Problemstellung und Planungsanlass

Im April 1996 beauftragte die Stadt Usingen Uber das Architekturblro Dr. Lindenmann,
Friedrichsdorf, die Planungsgemeinschaft Beuerlein/Baumgartner, Frankfurt, mit der Uber-
arbeitung des landschaftsplanerischen Beitrags zum Bebauungsplan "Weilburger Stralke" in
Usingen.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, den Mangel hinsichtlich der landschaftsplanerischen

_Belange zu beheben, der im bisherigen Verfahrensablauf von Seiten verschiedener Trager
éffentlicher Belange kritisiert worden war. Dazu wird das Plangebiet hinsichtlich seiner éko-
logischen Funktionen und Leistungen und seiner Bedeutung fur das Landschaftsbild und
die Erholung analysiert und bewertet. Es werden Vorschldge ausgearbeitet, um infolge der
geplanten Verdichtung bzw. Neubebauung im Plangebiet zu erwartende Eingriffe in den
Naturhaushalt zu vermeiden oder zu minimieren. Fur nicht’ vermexdbare Eingriffe werden
Ausgleichs- bzw. Ersatzmafsnahmen dargestellt. :

Aufgrund des bisherigeh Verfahrensverlaufes und nach einer Gberschldgigen Eingriffs-
~ Ausgleichsbilanz war absehbar, dal der geplante Eingriff in Natur und Landschaft nicht in-
nerhalb des bisherigeh Geltungsbereiches zu kompensieren ist, weshalb fur die Festset-
zung von Ausgleichsfldchen eine entsprechende Erweiterung nach Norden hin erfolgte.

2 Abgrenzung und Lage des Plangebletes

: Der Geltungsbereich des vorhegenden Bebauungsplanes liegt im' Stadtgeb|et Usingen am
ndrdlichen Siedlungsrand. |m Stden wird das Plangebiet durch: die Wetlburger Stralle

(B 456) und im Osten durch die kreuzende Eschbacher Strake (L 3270)_begrenzt Im We-
sten verlauft die Grenze entlang des von der Weilburger Strale Richtung Eschbach ab-
zweigenden asphaltierten Feldwegs. Im Nordosten endet der Geltungsbereich an den vor-
handenen Grundstiicksgrenzen nérdlich des Gutenbergweges, er reicht im Nordwesten je-
doch bis zu dem ersten landwirtschaftlichen Querweg. Das Plangebiet umfalt sowohl die
~-Bau- und Frexﬂachen der vorhandenen ‘Mischbebauung als:auch landwxrtschafthche Fla-
chen des AuBenberexches Dle Gesamtﬂache betragt etwa 7,25 ha

153 v N-utzungss}truk'tur

" Das Plangebiet ist bereits zu groen Teilen in heterogener Weise bebaut. 'Etﬁche Gewerbe- .
betriebe unterschiedlicher Gréfe haben, vor allem entlang der Weilburger Strale, hier ihren
Standort. Am .nérdlichen Siedlungsrand befindet sich das Lagergebaude eines Druckerei-
betriebes. Neben mehreren reinen Gewerbefldchen mit gréReren, meist eingeschossigen
Gebauden und Hofflachen uberwnegt im Westen eine Mischnutzung zu Wohn- und
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;

Gewerbezwecken. Der Anteil versiegelter und zumindest befestigter Hof- und Stellplatzfla-
chen ist relativ groR. Die Wohngebaude sind dementsprechend von privaten Grinfl&dchen
sehr unterschiedlicher GroRe und Ausstattung umgeben. Einzelne Parzellen bzw. Teile der-
selben innerhalb des Geltungsbereiches liegen brach.

Nach Norden hin gehen Griinflichen und Hausgérten in den landwirtschaftlich genutzten
AuRenbereich zwischen Usingen und dem Stadtteil Eschbach Uber. Entsprechend den gin-
- stigen Standortbedingungen tberwiegen bei den angrenzenden Nutzflichen Acker, die im
Nordosten von Wiesenparzellen mit einzelnen Obstbdumen unterbrochen werden. Im Nord-
westen reicht ein langgestreckter Freizeitgarten in die Ackerflur, dessen sudlicher Eingangs-
bereich als Lager gewerblich 'genutzt wird.

Das Plangebiet wird sowohl von der Eschbacher als auch von der Weilburger Stralle aus
erschlossen. Von der Eschbacher Strale zweigt der Gutenbergweg in westlicher Richtung
ab, parallel zur Weilburger StraRe. Eine Stichstralle (Sackgasse) nach Norden erschlief3t
die Wohnbebauung im Bereich der Eschbagher StraRe. Der Gutenbergweg verschwenkt in
der Plangebietsmitte nach Norden und mindet auf einen asphaltierten Ful- und Radweg,
der von der Weilburger Strale aus nach Eschbach fihrt. Dieser Weg bildet die westliche
Geltungsbereichsgrenze. Parallel dazu zweigt von der Weilburg'er Stralle im westlichen Ab-
schnitt ein weiterer Asphaltweg mit Ersc‘nlief&ungs- und Andienungsfunktion nach Norden
ab.und stolRt auf den Gutenbergweg.- oo

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen im Nordwesten sind durch einen ertschaftsweg
erschlossen.

4. - Okologische Rahmenbedingungen

Naturraum und Topodraohle : ;

Das Untersuchungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit "Usunger Becken" als
Teil des "Ostlichen Hintertaunus". Aus dem Usinger Becken wird der Ostl[che Hintertaunus
{iber die Usa nach Osten zur Wetterau hin entwissert. Dieses Becken unterscheidet sich
von dem eigentlich waldreichen Hintertaunus aus Uberwiegend devonischen Tonschiefern
durch seine LéRauflagen; die die ansdssige Landwirtschaft begﬂnstigén, Als.potentiell na-
trliche Vegetation wird allgemein fur den &stlichen Hintertaunus ein Hainsimsen-
Buchenwald ‘ahgegeben (KLAUSING, O., 1988 "Die Naturrdume Hessens").

Dés.Plangebiet bildetierine Kuppe, die von etwa 327 m . NN auf 3.'O7Am U. NN nach Ostén
'zum Eschbachtal bzw. nach Stdost zur Usinger Stadtmitte abfélit. Der héchste Punkt liegt
démna_ch_ an der westlichen Plangebietsgrenze. Die Gelandeneigung betragt etwa.5 %.

Klima -
Gegenuber den relativ hohen Nlederschlagen von durchschnittlich 950 - 1350 mm/a im Hin--

- tertaunus liegen die Niederschlage im Stadtgebiet von Usingen mit 600 bis 850 mm jahriich

deutlich niedriger. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt nur 8° C.
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Aus klima- und lufthygienischer Sicht &3t sich das Untersuchungsgebiet in zwei unter- -
schiedliche Béreiche unterteilen: ' i

Die bebauten Bereiche entlang der Weilburger Stralle weisen als Teil des Usmger Sled-

- lungsgebietes eine nur geringe bzw. keine Kaltluftproduktion auf und sind durch eine leichte
Uberwarmung gegentber dem Freiland gekennzeichnet. Aufgrund der raumlichen Abschir-
mung des Usinger Beckens vom Frankfurter Ballungsraum durch den Taunuskamm ist die.
lmmissionsbeléstung abgesehen von der ndrdlich ansteigenden Beckenseite relativ gering.
Die SO,- und CO,-Emissionen sind durch Helzungsanlagen in den angrenzenden Wohnge-
breten erhoht

Die nc")rd'lichen Acker- und Grunlandflachen des Geltungsbereiches gehéren zu einem Kalt-
luftentstehungsgebiet von sehr hoher Produktivitét. Die Ausgleichswirkung auf die Sied-
lungsbereiche wird jedoch in der Klimafunktionskarte des Umweltvorsorgeatlas des UVF als
gering angesehen. Ursachlich hierfir mag zum einen die Exposition der nérdlichen Freifla-

- chennach Osten bzw. Jenseits der Kuppe nach Nordosten sein. Die Fldchen flihren zwar
zur Entstehung bodennaher Kaltluft in betréchtlichem Umfang. Diese bewegt sxch jedoch
Uberwiegend dem Gefille folgend talwarts vom Ortsrand weg, so daR die angrenzenden
Siedlungsbereiche von den lokalen Kaltluftstrémen nur wenig profitieren kénnen. Zum an-
deren ist die Durchliftung der siidlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gebiete auch .
anderweitig gesichert.

(Quellen: Landschaiftsplan-zum FNP des UVF, 1989: Umweltvorsorge Atlas des UVF
1993/94) :

Boden und Grundwasser ‘

Die folgenden Ausfdhrungen gelten fdr die nordlichen und nérdlich angrenzenden unbebau-
ten Flachen. Die sudlichen, bebauten Bereiche sind in den verfugbaren-Quellen Uberwie-
gend als kiinstlich veranderte Gebiete ohne detaillierte Angaben dargeste!lt

Es Ilegen Parabraunerden Uber Schuttdecken VOr. Sowohl nutzungsbedmgt in der durch-

wurzelten Zone als auch nutzungsunabhangig bis 1'm Tiefe weisen- d(ese Bdden eine hohe

: Feldkapazntat (140-200 mm) auf. Der pH-Wert liegt im gesamten Bodenprofil etwa zwischen.

5,0 und 8,5 (maRig sauer bis alkalisch). Lediglich kleinflachig im Osten des Geltungsbereich

- tendiert die Bodenreaktion mehr in den stark sauren Bereich (4,5-5;0 im 1. Horizont bzw
12,5-8,5im gesamten Profil). ' \

; Dle potentiellen Schwermetallgehalte, sowohl naturhchen wie auch anthropogenen Ur-
sprungs ohne lokale Zusatzbelastungen, werden im Plangebiet msgesamt als hoch, fur Nik-

: kel sogar als sehr hoch emgescha&t liegen jedoch deutlich unter den an der Klarschlamm-

verordnung (AbelarV) orientierten Grenzwerten: Fir die Bdden im: Geltungsbere(ch kann -
von einer geringen Schwermetall-Mobilitat ausgegangen werden. Das Ftltervermogen far
Blei wird als.sehr hoch und selbst fiir das leicht mobilisierbare Cadmium noch als mlttel an-
gegeben. Dazu tragt im wesentllchen die gennge BOdenversauerung bei.

lm gesamten Plangebiet Iiegt das G'rundwa_sser'_tiefer als 2;0 m unter.Ge!éndeoberkante.
Die Versickerung in einem mittleren Niederschlagsjahr betrégt zwischen 300 und 365 mm
und liegt dabei in der unteren Halfte des fur den Taunus Moghchen (250-800 mm/a). Die
geringe Durchldssigkeit des geologischen Untergrundes und lange Sickerwege fiifiren im
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Taunus zu einer Reduktion der Sickerwassermenge. Laut Gutachten des Hessischen Lan-
desamtes fir Bodenforschung betragt die tatsdchliche Grundwasserneubildung im Hinter-
taunus nur ca. 50-100 mm/a. Das bedeutet einen Verlust von 75 % des Sickerwassers, das
. u.a. Uber Quellen, oder HangfuRentwéasserung dem Vorfluter zugefuhrt wird. Dementspre-
chend beschreibt das Wasserwirtschaftsamt Frledberg die Wasserversorgung fr Usmgen
als nicht gesichert.

(Quellen: Umweltvorsorgeatlas des UVF, 1993/94; Umweltschutzbencht Teli V Boden-
schutz, Bd. 2 u. 3, 1993/94)

3 Biotopstruktdren'

(Die Angaben in Klammern entsprechen den zugeordneten Biotoptypen gemag Ausgleichs-
abgabenverordnung vom 09.02.1995, soweit sie in der Bilanzierung berlcksichtigt werden.)

Gehdlzstrukiuren

Die Gehdlzstrukturen im Untersuchungsgebiet werden von den Baum- und Strauchgruppen
sowie Einzelbdumen der privaten Grunflachen, spontanem Gehdlzaufwuchs und einzelnen
Obstbaumen gebildet.

In den privaten Grinflachen bzw. Hausgarten finden sich neben heimischen Laubgeholzen
in starkerem Umfang. Koniferen unterschiedlichen Alters, die in erster Linie zur Eingrinung
der Grundstiicke dienen. Das Artenspekirum umfalt verschiedene Kiefern, Fichten, Doug-
lasien, Larchen bishin zu Lebensbaum und Schemzypressen. Ein groBerer, zusammenhan-
gender Gehélzbestand befindet sich auf dem Hausgartengrundstick an der Eschbacher
StraRe sdlich des Gutenbergweges aus u.a. Fichten und Kiefern (Picea bzw. Pinus i.A.),
Apfelbdumen, Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Robinie (Robinia pseudoacacia), Bergahorn
(Acer pseudoplatanus), Birke (Betula pendufa), Schlehen (Prunus spinosa) und Zierge-
holzen . : '

An heimischen Einzelbdumen sind vor allem mehrere groe Salweiden (Salix caprea), bei-
spielsweise auf dem Flurstiick Nr. 7394/2 im Zentrum des Plangebietes, zu nennen (04.110
- Einzelbaum, heimisch;, standortgerecht).

GréRere Obstbdume finden sich vor allem am nérdlichen Siedlungsrand, sowohl tiber Grin-
. land als auch dber Acker wie auch innerhalb der privaten Grunﬂachen Uberwiegend han- _
delt es sich um Apfel mit elnzelnen Bimbaumen. Auf dem Geldnde des Druckereibetriebes

zum Beispiel stehen mehrere groRe Exemplare sowie eine Neuoﬂanzung Im Sddosten des

' . Plangebietes ist ein schmales Grundstick zwischen Gutenbergweg und Weilburger Strale

mit etlichen Obstbdume Uberstanden (04 110 - Einzelbaum, heimisch, standortgerecht).

Spontaner Gehdlzaufwuchs konnte sich im Plangebiet vor allem auf dem brachliegenden
FIurstuck-Nr 7399/2 im Zentrum und dem stdwestlich angrenzenden Flurstlck-Nr 7400/2
ausbresten Bei letzterem handelt es sich um den ungenutzten westlichen Bereich einer gro-
Reren Gewerbeflache. Auf diesen Flachen sind vor allem Birken (Betula pendula) Salwei-
den (Salix caprea), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Schwarzer Holunder.(Sambucus
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nigra) und Hundsrose (Rosa canina) zum Aufw'uchsgekommen und bilden mehr oder weni-
ger ausgedehnte Gehdlzbestédnde. Weitere Spontangehélze finden sich an der Feldscheu-
ne im Nordwesten (Schwarzer Holunder) (02.100 - Geholzflache, heimisch,
standortgerecht).

Sukzessionsfldchen : :

Der wesentliche' Sukzessionsbereich befindet sich in der Plangebietsmitte zw1schen Guten-
bergweg und Weilburger Strale mit dem vorstehend bereits beschriebenen Geholzauf-
wuchs. Diese Flachen wurden in der Vergangenheit noch als Lager- und Schuttabladefla-
chen genutzt was aus Holzresten und Aufschittungen ersichtlich ist. Zwischen und unter
den mehr oder weniger [ockeren Gehdlzflachen siedeln Arten der Grunlandgesellschaften,
nahrstoffliebende und ruderale Hochstauden (09.210 - ausdauernde Ruderalflur). Hierzu
zahlen beispielsweise allgemein haufige Arten wie Gemeiner Beiful (Arternisia vulgaris),
Gundermann (Glechoma hederacea), Rainfarn (Tanacetum vu/gans) Knaulgras (Dactylis
glomerata) oder Wiesen-Barenklau (Heracleum sphondyllium).

Dariiberhinaus sind innerhalb des Geltungsbereiches Sukzessionflichen nur kleinflachig
anzutreffen, zum Bersplel rund um die Feldscheune im Nordwesten sowie in unversxegelten
Randbereichen von Gewerbefldchen. :

Im Nordosten des Plangebietes bietet eine brachgefallene Wiesenflache Obergrasern und
Hochstauden sowie Brombeer-Aufwuchs die Maglichkeit zur Dominanz. Die nordostliche
Parzelle an der Eschbacher StralRe wird dabei zur Ablagerung von Gartenabfallen.genutzt
(09. 210 ausdauernde Ruderalﬂur)

Grinland : : . :

I Norden und Nordosten des Plangebietes liegen einzelne Parzellen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, die noch kontmulerhch als Wiese genutzt bzw: gepflegt werden
(Flursttck Nr. 7345 u. Nr. 7410/11). Die Flache ist mit einzelnen Obstbaumen tberstellt. Es
handelt es sich hierbei um Auspragungen der Glatthaferwiesen auf relativ nahrstoffreichem
Standort mit mittlerer Artenzahl (06.310 - Frischwiese extensiv). Typische Vertreter dieser
Grunlandgesellschaft sind neben der namensgebenden Art (Arrhenatherum elatiusy u.a.
Wiesen-Labkraut (Galium mollugo agg) Wiesen-Storchschnabel (Geraniurn pratense),
Wiesen-Kerbel (Anthriscus silvestris) sowie Zaunwicke (Vicia sepium), Scharfer HahnenfuR
(Ranunculus. acns) und Gemeine Schafgarbe (Achlllea millefolium agg.).

Im Nordwesten des bebauten Berelches werden groﬂere Freiflachen ebenfalls von einer
~ Griinlandvegetation im weiteren.Sinne gepragt, zum Beispiel rund um das Druckerei-
Gebdude und auf der gegenuberilegenden Flache jenseits des Gutenbergweges Dlese Be-’
stande sind entweder von einer deutlichen Graserdominanz und relativen Artenarmut ge—
prégt, oder es handelt sich um mehr oder wemger extensiv gepflegte Scherrasen— :
"Auspragungen (11.225- Extenswrasen Wiesen im besiedelten Berelch)

. Auf den tellbefestlgten Gewerbeﬂachen an der Weﬂburger Strale- haben sxch in den spora-

- disch befahrenen oder betretenen Randbereichen rudérale Grinland- und Trittrasengesell-
schaften ausgebreitet, die je nach Nutzungsintensitat. mehr oder weniger von trittresistenten
" Pflanzen dominiert und von Grinlandarten oder ruderalen Hochstauden durchsetzt smd :
(10.610 - bewachsene Feldwege).
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Private Grunfldchen -
Die privaten Grinfl&chen sind durch unterschiedliche FlachengréRe, Nutzung und dement-
sprechend unterschiedliche Ausstattung gekennzeichnet. Hausgérten sind mit Ausnahme
des gehdlzreichen Grundstlcks an der Eschbacher StraRe meist von geringer Ausdehnung
und werden vor allem von Zierrasen und Ziergehdlzen, vor allem Koniferen gepragt (11.221
--gartnerisch gepflegte Anlagen, strukturarme Hausgarten). Nutzgartenbereiche sind rur
vereinzelt anzutreffen. Der ausgedehnte Hausgarten an der Eschbacher Strale kann aui:
grund seines Gehdlzreichtums als strukturreicher Hausgarten (11.222) eingestuft werden.
Die gewerblichen Grundsticke sind (berwiegend von stark oder véllig versiegelten Zufahr-
ten, Stellplatzen und Hoffldchen (10.510/10.520 - stark oder véllig versiegelte Flachen bzw. -
10.530 - Schotterflachen) bedeckt, die nur wenig Raum fur Grinflachen bieten. Die Gestal-
tung der Grinflachen varriert stark von Zigrrasen und Zierrabatten mit reprasentativer Funk-
tion bis hin zu mehr oder weniger extensiv gepflegten Rasen- bzw. ersenrlachen oder sich
selbst uberlassenen Randbereichen von Lager- und Hofflachen.

Sonstige Biotopstrukturen , ) ;

Im Nordwesten des Plangebietes bestimmt die Ackernutzung die Biotopstruktur (11.191 -
Acker, intensiv). Uberwiegend wird Getreide auf relativ schmalen Iangsgerichteten Parzellen
angebaut. An den Grenzlinien zwischen Ackern und anderen Nutzungen sind stellenweise

~ schmale Raine mit entsprechender Begleitflora ausgebildet.

Zwei Flursticke im Nordwesten werden als Freizeitgarten (11.211 - Emzelgarten) mit ge-
werblicher Lagernutzung am sldlichen Eingangsbereich (10.510 - versiegelte Flache) ge-
nutzt. Die Eingrinung besteht mit Ausnahme zweier Vogelkirschen (Prunus avium) aus Na-
delgehdizen. Im Garten selbst (iberwiegt Obstanbau auf ausgedehnten Rasenflachen.

Die einzige kleinflachige Gew&sserstruktur bildet ein naturnah ange!egter Gartenteich in eij-
- nem der ansonsten.eher strukturarmen Hausgarten etwa.in der Plangebletsmltte am nordli-
chen Sledlungsrar\d :

Besondere Erwahnung verdient das Vorkammen des Feldhasen (Lepus europaeus - Rote
Liste Hessen/BRD: geféhrdet; vgl. Natur u.Landschaft 4/96) auf den Brachfldchen im Zen-
trum des Geltungsbereiches und des Rebhuhns (Perdix perdix - Rote Liste Hessen/BRD:
stark geféhrdef) auf den norddstlich angrenzenden Fldchen. Bei beiden Tierarten handelt
es sich um typische und zunehmend seltenere Bewohner der offenen Kulturlandschaft, ms—
besondere der Ackerfluren, die die ihnen zuganglichen Gebdsch- und Hochstaudenberel-
chei im F’langeblet und am Sledlungsrand als Ruckzugsraume aufsuchen. '

6. _ Landschaftbild und Erhélung

Abgesehen von den einzelnen Privatgérten beinhaltet des Plangebiet keine nennenswerten
Erholungsrdume, sondern ist von unzuganghchen gewerblich-funktionalen Flachen
gepragt. :

Far die siedlungsnahe Fe|erabenderholung wdre der Ortsrand an sich von groRer Bedeu-
tung, zumal die Hangkuppenlage einen weiten Ausblick tber die Ackerfluren zum
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Eschbachtal, zum Ortsteil Eschbach sowie zu den dahinterliegenden bewaldeten Hangen
ermoglicht und einen weiten Ausschnitt der charakteristischen Landschaft des Usinger Bek-
kens bietet. Der Ortsrand selbst hat sich in seinem Erscheinen jedoch von dem traditionel-
len, ldndlichen Bild weit entfernt. Der mehr oder weniger direkte Ubergang zwischen Be-
. bauung und Feldflur verdeutlicht ein rasches Siedlungswachstum in diesem Bereich, das
sang K_osten der in friiheren Zeiten vermutlich vorhandenen, traditionellen Ortsrandstrukturen
wie Obstwiesen und Garten verlief. Lediglich einzelne Obstbdume sind als Relikte erhalten
geblieben. Die Siedlungskante selbst wird durch die uneinheitliche Bebauung
(mehrgeschossige Wohnhauser und Flachdach—Gew’erbebéuten) eher als provisorischer
Zustand wahrgenommen denn als eindeutiger Ortsrand.
Far die tatsachlich stattfindene Erholungsnutzung durch Spaziergdnger und Radfahrer ist in
der aktuellen Situation weniger der Feldweg entlang der Siedlungsgrenze, sondern der
nach Norden verlaufende FuR- und Radweg am westlichen Plangebietsrand von Bedeu-
tung, und dies um so mehr, da es sich um eine bequeme und attrak’tive.Verbindung abseits
vom Kraftfahrverkehr nach Eschbach handelt.

Die stark befahrene Weilburger Stralle beeintrachtigt die Wohn- und Erholungsqualitat im
Plangebiet durch betréchtliche Larm-Emissionen. Laut Umweltvorsorge-Atlas des UVF be-
tragt die Larmbelastung tagstber bis zu 70 dB und nachts noch bis zu 60 'dB. Die von der
Eschbacher Stralke ausgehenden Larm-Emissionen sind nur genngfugig niedriger (60- 65

. bzw. 50-55 dB).

: e stammenfassénde Bewertung und Planungsziele

“Klima und Lufthygiene

Klima- und lufthygienische Gesichtspunkte stehen-einer Neuordnung und Bebauung der
Freiflachen im Geltungsbereich nicht.grundsatzlich entgegen. :
'Die_nérdlich angrenzenden Aufenbereiche sind trotz hoher Kaltluftproduktion aufgrund ih-
. rer Nordost-Exposition fur den Luftaustausch in den bebauten Bereichen nur von unter-
-geordneter Bedeutung. AuRerdem sind Immissions-Belastung und Uberwarmung im Usin-*
ger Siedlungsgebiet nur maRig ausgepragt, so dad die an das Plangeblet angrenzenden
Sledlungsberelche nicht auf lokale Kaltluftstréme angew:esen sind. ;

Angesmhts der bereits bestehenden erhohten SO,- und CO, Emtssnonen (Hausbrand) und
der genng ausgepragten lokalen Flurwinde in stdlicher Rlchtung sind bei der Umsetzung

* des Bebauungsplanes kleinklimatische MaRnahmen sinnvoll: Hler sind zunachst eme starke
Durchgrunung und eme Begrenzung der Flachenversxegelung zu nennen. :

Boden und Grundwasser ;

‘Boden- und-Wasserhaushalt sind im Plangeb(et durch.die bestehende Bebauung und Fl&-
-chenversiegelung bereits erheblich Uberformt, was durch eine weitere bauliche Verdichtung
noch verstarkt wird. Prob!em_atisch'stellt»sich vor allem die ohnehin in der Usinger Gemar-

' kung. eingeschrankte Grundwasserneubildung dar, die durch zusatzliche Ableitung von

Oberfldchenwasser Uber das Kanalnetz durch die geplante Bebauung weiter reduziert wird.

-
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Zur Minimierung ist daher eine méglichst umfangreiche Regenwassernutzung und Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers erforderlich.

Biotopstrukturen

In dem weitgehend bebauten Berelch finden sich nur wenig Flachen und Blotopstrukturen
die flr den Biotop- und Artenschutz von groRerer Bedeutung wéren. Vor allem die intensiv
genutzten Hausgartenbereiche und stark Gberbauten Gewerbeflachen bieten nurin gerin-
gem Umfang geeignete Lebensrdume flr Tier- und Pflanzenarten. Vor diesem Hintergrund
stellen die vorhandene Obstwiese, Obstbaume, gréReren Einzelbdume sowie die naturna-
hen Gehdlzstrukturen und Sukzessionsflachen klelnflachrge aber wesentliche Struktur-
elemente im Untersuchungsgebiet dar.

Der zentrale Brachfldchenbereich wird- zwar von (iberwiegend haufig anzutreffenden Pflan-
zenarten besiedelt, bietet jedoch durch seine Naturndhe und seine Korridorwirkung zum Au-
enbereich wichtige Zusatzstrukturen und Riickzugsrdaume fir Tiere, darunter auch be-
standsbedrohte Arten, wie Feldhase oder Rebhuhn.

In ahnlicher Weise sind die Streuobstwiesen und Brachen im und am nérdlichen Plangebiet
ZUu bewerten. '

Fdr die Planung [aBt sich daraus die Notwendigkeit,von entsprechenden Ersatzstrukturen
ableiten, soweit ein Erhalt aus stadtebaulichen Erwagungen nicht méglich ist. Bei der Neu-
gestaltung des Ortsrandes sollte daher die Existenz vergleichbarer Biotopstrukturen mit ei-
ner entsprechenden Verzahnung zwischen Siedlung und AurSenbere:ch beruc&sxchtxgt
werden.

Landschaftsbild und Erholung

Aus Sicht der Erho(ungsnutzung und im Hinblick auf Landschafts- und SledIUﬂnglld ist der
Ortsrand der eigentlich brisante Bereich des Plangebietes. Zum einen bietet der Bebau-
ungsplan die M&glichkeit, das zur Zeit unbefriedigende Erscheinungsbild aufzugreifen und
die Grundlage fir eine Aufwertung des Siedlungsrandes als Erholungsraum zu bilden. An-
dererseits ist eine vorgerickte und verdichtete Bebauung durch die exponierte Kuppenlage
weithin sichtbar und verlangt eine behutsame Gestaltung und eindeutige Vorgaben hinsicht-
lich Bauweise und Gescho&zahl

Bei der E'rschli'eﬁung des. Geltungsbereichés ist auf eine Passierbarkeit der bebauten Berei-
che fir. den &ffentlichen Erholungsverkehr Wert zu legen. Dem Verbindungsweg nach
Eschbach am westhchen Plangebietsrand kommt hler vorranglge Bedeutung zu.

8.. Planungsvorg‘abén -

Der Fléchennutiungsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) weist das gesamte Plan-.
gebiet als Mischgebiet aus. Die ndrdlich angrenzenden Flichen fr die Landwirtschaft wer-
den von einer geplanten Umgehungsstrale gekreuzt, fUr die eine Anbindung an die Esch-

bacher StraRe nahe der nordéstlichen Plangebietsgrenze vorgesehen wird.
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Der Regionale Raumordnungsplan (RROPS) stellt die nordlich an die Siedlung angrenzen-
den Fla&chen als Bereich flr Landnutzung und -pflege dar.

Praktisch die gesamten Au&enberelche der Usinger Gemarkung liegen mnerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes "Taunus" sowie des Naturparkes "Hochtaunus".

9. Grundziige der Planung

Aus-der landschaftsplanerischen Analyse und Bewertung folgt, dal® die Realisierung des

- Bebauungsplanes "Weilburger StraRe" zwar mit Eingriffen in den Naturhaushalt, insbeson-
dere hinsichtlich der Lebensraume flur die Tier- und Pflanzenwelt, flir den Wasserhaushalt
und die Bodenfunktionen verbunden ist, jedoch aus landschaftsplanerischen Sicht bei
Durchfihrung entsprechender MalRnahmen zu vertreten ist. .

Die nachfolgenden, in den Bebauungsplan zu integrierenden landséhaftsplanerischen Dar-
stellungen und Festsetzungen sollen die mit der geplanten Bebauung verbundenen Eingrif-
fe in den Naturhaushalt minimieren und soweit méglich ausgleichen.

9.1 Erschliefung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches orientiert sich \Hﬁ'*g:h"""‘ am bereits "f".*‘and—“-,

nen Gutenbergweg, der allerdings nur noch fir FuRganger und Radfahrer an die Eschba-

cher Stralle bzw. den FuR- und Radweg nach Eschbach angeschlossen sein wird. Fir den
KFZ-Verkehr wird. einé neue Anbindung, an die Weilburger Strale geschaffen werden.

Abzwexgend vom Gutenbergweg (bernehmen mehrere Sttchwege (Sackgassen) die weitere
_ Erschheﬂung

Baumpflanzungen.entlang der StraRen sind (iberwiegend innerhalb der Bauflachen vorge-.
sehen da das gewahlte StraRenprofil nur sehr schmale Baumscheiben zuiassen wlrde und
- die Baume durch parkende Fahrzeuge gefahrdet sind.

-Nur im-Bereich der neuen Zufahrtsstrae ist ergdnzend zur vorgesehenen Ahomre:he auf
privatem Grundstuck eine wextere Ahornrelhe innerhalb der SirzR2nparzelle geplant. -

ol p!atzartlge AUfwe'tU”Q an der neue Z-ufahrtsstral’&e' soll in der:Mitte durch eine Linde
"uberstellt werden RIS A e ; Vs

Der fir die- Erholungsnutzung W|cht|ge Verbmdungsweg nach Eschbach wird als Fuk- und
-Radweg ausgew:esen Zur Stexgerung seiner Attraktivitat soll der 5 m breite Weg auf 3,5m-
verschmalert werden, so daf ent]a_ng der-westlichen Grenze ein 1,5 m breiter durchgehen- -
der Pflanzstreifen entsteht. Innerhalb.dieses Streifens ist die Pflanzung einer Baumreihe:
'_aqé Bergahom vorgesehen. Damit wird auch eine Eingriinung des ‘angrenienden, optisch
sehr‘wenig ansprechenden Supemmarktgeldndes erreicht.
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9.2 Baufldchen

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise sowie Héhenlage:

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung von Wohnbauflachen im nordlichen Teil des
Geltungsbreichs (Allgemeines Wohngebiet in (berwiegend eingeschossiger, offener Bau-
weise, z.T. auch als Reihenh&user, GRZ 0,4). ;

. Entlang der Wellburger StraRe ist eine bauliche Nutzung als Mlschgeblet vorgesehen, mit
_bls zu drageschossxger Bebauung und einer GRZ von 0,6.

Grundsticksfreiflache: :

Eine gute Durchgriinung der Baufldchen mit positiven Ausw1rkungen auf Landschaftsbild,
Kleinklima, Wasserhaushalt und die Lebensmogllchkexten fur die Tier- und Pflanzenwelt
wird erreicht durch folgende Festsetzungen bzgl. der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen:

Begrinung oder qartnerlsche Nutzung von mind. 60% der Grundstticksflache
(Wohngebiet) bzw. mind. 40% der Grundstlicksflache (Mischgebiet) -

(ohne Stellplatze und Zufahrten, auch wenn diese z.B. in Rasenpflaster oder Schot— :
terrasen angelegt sind).

z einen 10%igen Gehélzanteil an den vorgeschriebenen Grinflachen. Zur Férderung
der heimischen Flora und der daran gekoppelten Tierwelt, missen die Gehdlzarten
dabei zu mindestens 60% aus standortgerechten, heimischen Arten bestehen. Maxi-
mal 40% diirfen - um den Bedrfnissen vieler Gartennutzer gerecht zu werden -
aus "Exoten" bestehen.

2 Unter Anrechnung zu pflanzender StraRenbiume und zu erhdltender Einzelbaume
mehrere Einzelbdume pro Grundstlck als Hochstamm und in einer Pflanzqualitat
von mind. 16- 18 cm Stammumrang ' e '

. " die Pflanzung von StraBenbdumen auf pnvatem Grund.
Durch das gewahite schmale Strarsenproﬁl sind StraRenbdume innerhalb der Ver-
kehrsﬂachen Uberwiegend wenn nicht unméglich, so doch aus géartnerischer Sicht
wegen nur klemer Baumscheiben und Beeintrachtigungen durch parkende Fahrzeu- -
- ge problematlsch Dle auf den anatgrundstucken anzupflanzenden Baume werden
dabei angerechnet auf die ohnehin auf der Grundstiicksfreiflache zu. pflanzenden
© Gehélze. Um zu einem einheitlichen StraRenbild zu gelangen, wurde flr verschiede-
2 ne StraRenabschnitte Jeweus eine einheitliche Baumart vorgesehen: ‘
- Bergahorn entlang Eschbacher Strale, ‘Weilburger Strale und entlang der neu an :
zulegenden Zufahrtsstrale - ;
- Eberesche entlang des westlichen Teils des Gutenbergweges und entlang des
~ Stichweges im Nordosten
' - Hainbuche entlang des. éstlichen Tetls des Gutenbergweges und entlang des
' Stlchweges im Stdosten

x die vorzugsweise wasserdurchldssige Befesthung nicht begrunter Grundstucksrrel-
flachen (Stellplatze, Terrassen, Zufahrten und Zugénge) durch z.B. wassergebun-
- dene Decke oder Fugenpflaster. Zur Schonung des Wasserhaushalts (Vérmeidung
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von Abflu@ aus dem Plangebiet) hat die Entwasserung dieser Flachen nicht in die
Kanalisation, sondern seitlich in Pflanzflachen zu erfolgen. :

Garagen und Stellplatzen:
Zur Einschrankung von Flachenverbrauch und Bodenversuagelung fihren folgende Fest-
setzungen bzgl. Garagen und Stellplatzen: ' crt

= Stellpldtze missen in direktem Anschiu® an die Erschhef&ungsstrafse llegen um Fla-
" chen flr Zufahrten zu vermeiden; ihre Breite ist aus den o.g. Griinden auf max.
5 Meter. beschrankt. )

Lo Flachenversiegelung ist fﬂr»die Stellplatze unzuldssig; sie sind wasserdurchlissig
und mit Begriinung (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster) herzustellen.

Dach- und Fassadenbeqrununq

Auch an den G&bauden selbst sollen durch folgende MaRnahmen kleinklimatische Aus-
gleichswirkungen, Regenwasserrtckhalt und Teillebensraume fir die Tier- und Pflanzenwelt
erzielt werden :

0 Garagenwande oder Carportprosten sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu -
versehen. ;

= 5 Flachdacher sind mit extensiver‘Dachbeqrﬁnunq zu versehen. Dies kommt neben
Garagen und Carports vor allem bei Gewerbebauten innerhalb des Mlschgebnets
zum Tragen. i) ‘

S Ungegliederte oder groRflachig fensterlose Fassadenteile sind mit Rank- und Klet-

-terpflanzen zu begrinen. Auch dieses wird insbesondere bei gewerblichen Neubau-
~ ten im Mischgebiet die o.g. positiven Auéwirkungen entfalten.

: Regenwasserentsorqung :
'Ein umweltgerechter Umgang mit dem von den Dachﬂachen abrhersenden Regenwasser er-
gibt sich aus fo[gender Festsetzung

= 'Das Dachflachenwasser wird in ausrerchend groRe sztemen (50 l/gm Dachflache)
' eingespeist, von denen aus eine Grauwassernutzung im Haus (z.B. Ton!ettenspu-»
~ lung, Waschmaschine) bzw: eine Beregnung der Grundstucksfretﬂachen e

- (GieRwasser fur den Garten) erfolgen sall. Neben dem sich auf die AbfluBspitzen
“tendentiell positiv auswirkenden Kleinrtckhalt (personlxcher Beitrag zum Hochwas-
'serschutz) hilft dlese Mafsnahme wertvo!les Trinkwasser esnzusparen i =

i Der Uberschuss aus den Zistemen soll auf.dem jeweiligen Grundsttick dem Wasser—
' ‘haushalt wieder zugefuhrt werden. Aus. Remhaltungsgrunden hat dies Uber begrin-
- te Versxckerungsmulden zZu geschehen Eine Kombination mit kleinen Teichen ist .
maoglich und aus gestaltenschen Grinden auch sinnvoll. Durch die festgesetzten
Mindestanteile von Griinfldchen an den Grundstiicksflachen ist die Integrierung der
% Versickerung'séinn'chtungen in die Garténaniagen Gberall maéglich.
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93 Private Griinflachen

In Anbetracht des ékologischen Wertes des Plangebiets wurde an‘gestrebt, die Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes maglichst zu minimieren und die 6kologisch sensibleren Berei-
che von der baulichen Verdichtung auszusparen, soweit dies stddtebaulich machbar er-
scheint. Aus diesem Grund wurde - neben der weitgehenden Sicherung vorhandener Ge-.
hélze - ein Teil des Plangebiets als "Private Grinflache" - Okologisch wertvoller Hausgar-
tenbereich - dargestellt.

Es sind dies:

2 ‘der von einem geschlossenen Baumbestand Uberstellte Hausgartenbereich Eschba--
cher Strale/Ecke Gutenbergweg

L der Uberwiegende Teil der daran angrenzenden Obstwiese

' eine ge’plante 10 m breite Gehdlzpflanzung im westlichen AnschluR daran, die als
Pufferzone zwischen Wohngebiet und Mischgebiet fungiert und zum anderen fur die
Tierwelt ein vernetzendes Element innerhalb des Flangebiets darstellt

e der am nérdlichen Rand etwa in Plangebietsmitte befindliche Hausgartenbereich,
der auler einem erhaltenswerten Obstbaum und einem naturnah angelegten Gar-
tenteich derzeit zwar keine herausragende okologlsche Bedeutung aufweist, derJe- 7
doch dazu geeignet ist, die bauliche Verdichtung entlang des neuen Siedlungsran-
des zu unterbrechen und das neue Wohngebiet besser mit der angrenzenden Land-
schaft zu verzahnen.

Diese Flachen sind als dkologisch wertvolle Hausgartenbereiche zu erhalten und zu pﬂé- 2
gen. Eine bauliche Nutzung ist unzuldssig. :

9.4 . Fldchen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pﬂege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ,

Als Kompénsationsﬂéchen fiir durch die bauliche Verdichtung erfolgende Eingriffe in Natur
~-und Landschaft wurde ein groRer derzeit iberwiegend ackerbaulich genutzter Bereich im
Norden des Geltungsbereichs ausgewiesen. -
Auch fUr die randliche Eingrinung der Bauflachen nach Nordosten hin entlang der Feldflur
bzw: entlang der Eschbacher StraRe sind entsprechende Flachen ausgeWIesen ‘
Vorgesehen ist die Anlage einer Streuobstwnese g AU

Damit diese ihre groRtmadgliche okologlsche Wirksamkeit entfalten kann, smd nur Obstbau-
me als Hochstdmme in alten lokalen Sorten zuldssig. Als Pflanzraster ist ein seitlicher Ab-

- stand von.10 m vorgesehen. Die vorhandenen Biume sind zu erhalten. _ '
Unter den Baumen soll eine Wiese eingesat werden, die maximal zweischrig zu bewirt-
schaften ist. Um den Artenreichtum in der Krautflora zu fordem, mu® das Mahgut abg'efah-
ren werden. Aus demselben Grund ist Dingung und Pestizideinsatz unzulassig.
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9:5: Zu pﬂanzende Baume und Strdaucher

Neben den o.g. Streuobstflachen haben Geholzpflanzungen auch auf der Grundlage von
texthche Festsetzungen zu erfolgen:

- im Bereich der Bauflachen (s. 9.2) -

- im Bereich der privaten Grinflachen (s. 9.3)

Weitere Pflanzflachen sind im Plan dargestellt als 5 m breiter Pflanzriegel zur Unter-
gliederung des Mischgebiets und als Vernetzungsstruktur im stidéstlichen Planbereich so-
wie in einem Teilbereich des norddstlichen Siedlungsrandes. Hier &Rt die angestrebte Neu-
bebauung keinen Ortsrand inform einer Ob'stwiese' zu, da maximal ein 5 m breiter Streifen
als Pflanzfliche zur Verfligung steht, wenn man-der Neubebauung einen vertretbar grolen -
Garten zugestehen will. Anstelle einer nur einreihig méglichen Obstbaumpflanzung ist da- ‘
her die flachige -Pflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt. - X

10. Eingriﬁs-Ausgle_ichsbilanzierung

Wie schon aus der_BeStandsanaIyse und - bewertung ersichtlich wurde, ist die beabsichtig-
‘te Umstrukturierung des Plangebiets und die angestrebte bauliche Verdichtung mit z.T. er-
heblichen Eingriffen in den Naturhaushalt verbunden. Diese erfahren durch die-Festsetzun-
gen des Landschaftsplanes eine wesentliche Minimierung und werden durch den erweiter-
ten Geltungsbereich m:t der geplanten Obstvwese im Sinne des § 8a BNatschG weitestge-
hend kompensiert.
Insbesondere hinsichtlich der Tier- und Pflanzenwelt sind Beintrachtigungen zu erwarten.
Die gegenwartlg diesbezlglich wertvolleren Flachen setzen sich aus Gehdlzflachen, Wie-
" senfl&chen unterschiedlicher Ausprégung, Ruderalflachen sowie einem von GroBbaumen
Uberstellten Hausgartenbereich zusammen... lhr Flachenanteil am Gesamtplangeb(et liegt
bei 31%. Sofern sie nicht direkt (berbaut oder zu Erschliefungsflachen werden, sinkt der
Wert der verbleibenden Granfl&dchen durch Urhwan;ﬂung in relativ artenarme Hausgarten.

Der Eingriff wird mxmfnlert durch die umfangreichen Begrijnungsfé’stsetzungen und den Er-

halt eines Teiles der vorhandenen. Gehdlzstrukturen. Eine Kompensatlon erfo!gt durch die

Neuanlage der Obstwiesenflachen im Norden des Plangebiets: :

Zusammen mit den neu anzulegenden grof&ﬂachlgen Geholzpﬂanzungen und Tellen der

© 0.4., zu erhaltenden Gehdlz- und Wlesenﬂachen ergibt sich wieder eln Flachenantell okolo- :
ngCh wertvollerer Flachen am Plangeb(et von Uber 30% : i '

Der Eingriff in die Bi'otopstruktur’en und die: Lebensméglichkeiten anspmchsvollerer Tiere
und Pflanzen kann damit als ausgeglichen gelten. ' : : i

Die zur Zeit nur zu 26% befestigten bzw. Gberbauten Flichen werden anhand der Planung
zu max. 36% Uberbaut bzw. als Verkehrsflache befestigt werden kénnen. Als Lebensraum -
fir die Kleintierwelt, als Filter und Puffer fir Gber die Niederschlage eingetragene Schad-
stoffe sowie als Leiter fiir die Grundwasserneubildung falit der Boden hier aus.
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Die Uberbauung und Versiegelung beeintrachtigt somit den Wasserhaushalt und tragt
durch den gesteigerten Oberflachenwasserabflut zu einer Erhéhung der AbfluRspitzen und
damit der allgemeinen Hochwassergefahr bei.

Diese negativen Auswirkungen werden wesentlich minimiert, indem umfangreiche Festset-
zungen bzgl. Wasserdurchldssigkeit und Versickerung getroffen wurden. Neben der dezen-
tralen Regenwassersammlung und -versickerung kommt hier auch die fur Flachd&cher vor-
gesehene Dachbegriinung zum Tragen.

Klimatisch wird die derzeitge Leistung bzgl. Kaltluftentstehung und -abflu® durch eine ver-
dichtung der Bebauung zwar tendentiell eingeschrankt, jedoch fuhrt dies aufgrund der
rdumlichen Lage und des bestehenden guten klimatischen Zustandes nicht zu Beeintrachti-
gungen der angrenzenden Siedlungsbereiche: Es entstehen aufgrund der getroffenen Dar-
stellungen und Festsetzungen bzgl. Durchgrdnung, Erhalt von Freiflachen oder auch Mini-
mierung von Uberbauung und Versiegelung gunstige bioklimatische Wohnverhaltnisse im
Plangebiet. :

Als Erholunasgebiet kommt dem Planbereich insofern eine Bedeutung zu, als Spaziergan-
ger (ber den FuR- und Radweg Richtung Eschbach die freie Landschaft erreichen. Diese
Wegebeziehung wird beibehalten ‘und durch die vorgesehene Bepflanzung wesentlich auf-
gewertet. Innerhalb des Geltungsbereiches ist aufgrund des derzeitigen Zustandes wenig
Raum flr eine aktive Erholungsnutzung. Daher werden von der Bebauung keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen. ausgehen.

Das Plangebiet wird durch die Festsetzuhgen bzgl. Art und MaR der baulichen Nutzung,
den weitgehenden Erhalt von schon groRen und teilweise alten Baumen und Baumgruppen
sowie durch die umfangreichen geplanten Neupflanzungen von StraBenbdumen, Einzel-
baumen und Strauchern gut in das Landschaftsbild emgebunden so daf trotz der Hang-
lage nicht mit dlesbezughchen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Die Neuordnung der Bebauung mit der breiten Pflanzzone. sowohl in Richtung Osten zur

- Weilburger Strafe als auch mit der ausgedehnten Obstwuase nach Norden tragen zu emer

Verbesserung der Ortsrandeingrinung und somit des Land_schaftsblldes bei.

Um diese zusammenfassende verbale Emschatzung der Elngrlrfswwkung\auf die Lelstungs—

fahigkeit des Naturhaushaltes zu quanthIeren und um zu einer Bezugsgro(&e zur geplan-

cten Kompensatxonsma&nahme (Obstwiese) zu gelangen, wurde eine- rechnerische Eingriffs-

AusglelchsbﬂanZlerung anhand:des Biotopwertverfahrens (Ausgleschsabgabenverordnung -
AAV- vom Februar 1995) durchgeflhrt. Das Ergebnis lst dem Anhang zu entnehmen

~ (Tabelle Eingriffs- Ausglelchsbllanz)

Die Zuordnung zu den Jeweshgen BlOtOp- und Nutzungstypen der Biotopwertliste erro{gte fur
den Bestand bereits unter Punkt 5. .Dabei ist zu erwahnen, dal samtliche gartnerisch ge-

nutzten oder gepflegten Freiflachen bebauter Grundstucke als 11.221 - gartnerisch gepfleg- b

te Anlagen / strukturarme Hausgarten bzw. strukturreicher Hausgarten eingestuft wurden .
Innerhalb dieser Flachen wurden, im Gegensatz zur plangranschen Darstellung, nur grole-
re heimische Einzel- und Obstbdume extra bewertet.
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Bei der Flachenbilanzierung flr den geplanten Zustand wurden die im Landschaftsplan dar-
gestellten Flachen, differenziert nach vorhandener bzw. vorgeschlagener neuer Bebauung,
als Bauflachen ermittelt. ‘ )

Die bestehende Bebauung wurde dabei mit 3 Biotopwertpunkten angesetzt; nur fur die |
Neubauten wurde davon ausgegangen, dal die Festsetzungen bzgl. der Zisternen und der
Versickerung greifen und der entsprechende Blotopwert von 6 Punkten herangezogen wer-
den kann. :

Da der Anteil von zu begrinenden Flachdéchern-und Fassaden nur schwer abzuschatzen
ist, wurden diese M_inimierungsmafsnahmen nicht mitbilanziert.

Der Anteil der Grunflachen ergibt sich aus der textlichen Festsetzung‘, wonach mindestens
60%, im Mischgebiet 40%, der Grundstlicksflachen begrint anzulegen sind. Das heiflt,
samtliche. Nebenflachen, wie Zufahrten, Steliplétze oder Lagerflachen sind nur innerhalb
der vorgegebenen GRZ zuldssig. Der maximal mégliche Flachenanteil dieser befestlgten
Flachen ergibt sich aus der Differenz zwischen Grundstiicksflichen auf der einen Selte und
Bebauung und Grunflachen auf der anderen Seite. '

: Aufg-rund' der in groRem Umfang festgesetzten Minimier_ungs-_und A‘usgleichsmaB—n'ahmen
kann der mit der Realisierung des B-Planes erfolgende Eingriff in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes als weitgehend ausgeglichen angesehen werden. ;

Die Anwehdung des Biotopwertverfahrens bestatigt diese EinschétzUhg

Zwar ergibt sich ein rechnerisches Defizit von knapp 16.000 Punkten was einer prozentua- :

len Verschlechterung des Gebiets um etwa 1,3% entspricht .

Dieser Wert kann angesichts der Schwierigkeit, Gkologische Qualitat zu quantifizieren und =~

Uberhaupt in Zahlen zu fassen, |rn Bereich der rechnerischen Ungenawgkent angesiedelt
werden. : ;

- Aus landschaftsplanenscher Sicht kanndas genngfugxge Deﬁznt tolenert und dle Bilanz als

; ausgeghchen betrachtet werden
}

‘Frankfurt, den 11. Juni 1996 : e Sa el 20

andsthaftsarchitekt)
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STADT 'USINGEN

' Landschaftsplan zum Bebauungsplan "Weilburger StraRe"

Textliche Festsetzungen (Stand 11. Juni 1996)

qud

1.2

i

124 .

1.5:

16

- .Pro angefangene 200 qrn Grundstucksﬂache ist 1 Baum (H 3xv STU 16 18) zu
 pflanzen. Dabei sind die unter 125 genannten StraRenbaume und die-zu erhalten—

Bauflichen

Fur die als Wohngeb(et dargestellten Flachen gilt: -

Mindestens 60% der Grundsticksflachen sind gartnensch zu nutzen oder zu
begrunen Befestigte und begrlinte Flachen (z.B. Zufahrten und Stellplatze in
Rasenpflaster oder Schotterrasen) sind dabei nicht mitzurechnen

(§9 (1) 25 BauGB).

Far die als Mischgebiet dargestellten Flachen gilt: ;
Mindestens 40% der Grundstiicksflachen sind gartnensch zu nutzen oder zu
begriinen. Befestigte und begrinte Flachen (z.B. Zufahrten und Stellplétze in
Rasenpﬂaster oder Schotterrasen) smd dabei nicht mitzurechnen

(89 (1) 25 BauGB)

Von den unter 1. 1 bzw 1.2 genannten zu begriinenden Flachen sind mind. 10%
mit Geholzen zu bepflanzen, unter: Anrechnung der im Plan gesondert dargestell-
ten, zu erhaltenden oder zu prlanzenden Gehdlze. :

Ein' Baum entsprlcht dabei 15 qrn ein Strauch 1,5 gm.

Die im Plan dargestellten Geholze sind ausschlieBlich aus heimischen standortge-

rechten Arten entsprechend der Artenverwendungsliste zUu prlanzen
AuRerhalb der im Plan. dargesteliten zu pﬂanzenden Geholzflachen sind die zu ver-
wendenden Gehdlze zu mind. 60% der Artenverwendungsliste zu entnehmen; der

~ Anteil an standortfremden, nlcht heimischen Geholzen darr auf dlesen Flachen

AO% mcht uberschrelten (§ 9 (‘l ) 25 BauGB).

: D|e im Plan im Beresch der Bauﬂachen dargestellten StraBenbaume sind inT Ab-
““stand von 1 m zur Grenzlinie der Sffentlichen StraRenverkehrsflache zu pflanzen.
. Die festgesetzten ‘Arten und Mlndestpflanzgro&en snnd zur Gewahrietstung emes :
"elnheltllchen Straenbildes zu beachten. o

Der im. Plan dargestelite Standort ist nicht 2W\ngend und kann der Vorgartengestal—
tung entsprechend varuert werden (§'9 (1) 25 BauGB)

den Einzelbaume oder B3ume innnerhalb der im P\an dargesteliten Geholzflachen
anzurechnen (§ 9 (1) 25 BauGB).

PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEIN/BAUMGARTNER ~ JUNI, 1996
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1.10

1.12

124

22,

3.1

Grundstlicksfreiflachen, die nicht begrint sind (z.B. Terrassen, Zufahrten, Stell-

‘platze), sind vorzugsweise mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. wassergebun-

dene Decke, Rasengitterstein, Fugenpflaster 0.4.) zu befestigen. Die Entwdsse-
rung hat in seitlich angrenzende Pflanzflachen zu erfolgen (§ 9 (1) 20 BauGB).

Flachd&cher sind mit extensiver Dachbegriinung zu versehen (§ 9 (1) 25 BauGB).

Fensterlose bzw. ungegliedekte Fassadenteile von mehr als 50 qm zusammenhan-
gender Flache sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu versehen (§ 9 (1) 25 BauGB).

Die Zufahrtsbreite zu Garagen, Carports.und Stellplatzen wird pro Grundstdck auf
max. 5 m begrenzt (§ 9 (1) 20 BauGB).

Pkw-Stellplatze sind einschl. Unterbau in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen
und zu begriinen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster mit einer Fugenbreite von
mind. 3 cm) (§ 9 (1) 20 BauGB). ‘

‘Carportpfosten und Garagenwande sind mit Rank- und Kletterpflanzen gem. Arten-

verwendungsliste zu begrinen (§ 9 (1) 25 BauGB).

Regenwasserentsorgung

Das anfallende Regenwasser von den Dachflachen ist Gber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in Zisternen auf dem jeweiligenGrundsthk abzuleiten und als Brauch-
wasser (z.B. Grauwasserkreislauf innerhalb der Bebauung, Bewdasserung der
Grundstiicksfreiflichen) zu nutzen. Das Fassungsvermdgen der Zisternen saoll da-
bei mind. 50 | pro gm horizontal projizierter Dachflache betragen.

- Uberschissiges Régenwasser ist durch oberflachennahe Versickerungsmalnah-
' men, wie z.B. die Versickerung ber begrinte Mulden auf dem jeweiligen Grund-

stiick zu verwerten (§ 9 (1) 20 BauGB).

Private Griinﬂéchen

‘Die im Plan dargeétellten privaten Gri]nﬂéchen»'sind'als 6kologisch wertvolle Haus-

gartenbereiche zu erhalten und zu pflegen.
Far die zu pflanzenden Gehdlze.sind ausschlieBlich Arten der Artenverwendungs—
liste zuldssig (§ 9 (1) 25 BauGB).

PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEIN/BAUMGARTNER JUNI, 1896
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4. Flachen flir Mafnahmen zum Schutz, zur Pﬂege\und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft b

4.1 Die im Plan als Obstwiese dargestellten Flachen sind mit Obsthochstammen in al-
ten, lokalen Sorten mit einem seitlichen Abstand von max. 10 m zu bepflanzen
(H, 160-180 cm). Die Wiese ist maximal zweischurig zu pflegen; das Mahgut ist
abzurdumen; Dingung und Pestizideinsatz sind unzuldssig (§9 (1) 20 BauGB).

5% Pflanzfestsetzungen

551 - Beij allen festgesetzten Bepflanzungsmalnahmen sind Ausfalle umgehend nachzu-
pflanzen (§ 9 (1) 25 BauGB).

6. Artenverwendungsliste

Eine fachgerechte Erganzung der Pflanzenauswahl mit standortgerechten helmlschen Laubgehdlzen
ist zuldssig )

BAUME 1. ORDNUNG o
Berghorn (Acer pseudoplatanus) -
Hangebirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Esche (Fraxinus excelsior)

Stieleiche (Quercus robur)

Winterlinde (Tilia cordata)

sowie Hochstamm-Obstbaumsorten.

BAUME 2. ORDNUNG e
Feldahom (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
~ Zitterpappel (Populus tremula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Mehlbeere (Sorbus aria)
., Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
sowie Obstbaumsorten

_ STRAUCHER

Feldahom (Acer campestre)

Hasel (Corylus avellana)

Hartriegel (Comus'sanguinea, C. mas)
WeiBdom (Crataegus laevigata,.C. monogyna)
Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Weiden (Salix i.A.)

Holunder (Sambucus nigra, S. racemosa)
sowie Beerenobst-Strducher

PLANUNGSGEMEINSCHAFT BEUERLEIN/BAUMGARTNER JUNI, 1996
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RANK- UND KLETTERPFLANZEN (Auswahl) :
Einjdhrige Arten Mehridahrige Arten
Zierkiirbis (Curcurbita pepo) Knéterich (Polygonum aubertii)
Feuerbohne (Phaseolus coccineus) Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Kapuzinerkresse (Tropocolum-Hybriden) Waldrebe in Arten (Clematis i.A.)
Wicken i.A. (Lathyrus/Vicia i.A.) Brombeere/Himbeere (Rubus spec.)
Hopfen (Humulus lupulus) ¢ Wilder Wein (Parthenocissus spec.)
Efeu.(Hedera helix)
JUNI, 1996
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Stadt Usingen
Landschaftsplan zum B-Plan "Weilburger Strale"

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

(gemaR Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom 9. Februar 1995) /
Stand: 11. Juni 1996 ' s
Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste Wert- - |Flache Flache Biotopwert |Biotopwert
punkte |vor MaB- |nach Mal-|vor Mal- nach Mag-
je am |nahme nahme nahme nahme
L (qm) (gm)
Bestand:
02.100 Gehdlzflache, heimisch (Gebﬂsche; Hecken, 36 1.508 54.288
frisch, sauer) .
02.500 Gehélzfldche, nicht standortgerecht (Hecken-/ 23 725 16.875
Gebischpflanzung, standortfremd, Ziergehdlze)
|o4.110 Einzelbaum, sinheimisch, standortgerecht ki 2.636| g 31.716
Qbstbiume
c4.120 Einzelbaum nicht standortgerecht 26 57_2 14.872
; Nadelgehdize }
06.310 Frischwiesen, extensiv genutzt 44 2.341 103.004 /.
09.210 Ausdauernde Ruderalfluren meist frischer 39 3.496 136.344
Standorte
10.510° stark oder vdllig versiegelte Flachen (Ortbeton, 3 7T 2 23.316|
10.520 Asphalt, Betonplatten, Verbundpﬂasler) ' ‘
10.530 Schotter- bzw. Kiesfldchen bzw. -wege 6 - 2.603 15.618
(nicht versiegelt)
10.610 Trittrasen (bewachsene FeldWege) 21 936 . 19.656
10.710 Gberbaute Flachen (Dachfldche nicht begrint) ; 3 9.120 27.360|
11.191 Acker (intensiv genutzt) 13 14:372] 186.836|
11.211 Grabeland, Einzelgérten in der Landschaft 14 2.293| 32.102|
11.221 Gartnerisch gepilegte Anlagen im besiedelten 14 12.944 181.216
; - Bareich, arten- u. strukturarme Hausgarten
11.222 strukturreicher Hausgarten ) 25 4.103 102.575
11.225 - |Extensivrasen, Wiesen im besiedeiten 21 10.307 216.447
Bereich, (z. B. Rasenflachen unter Obstnutzung, ‘
artenarme Wiesen) : S
Planung:’ - ;
02.400 . |Gehéizpflanzung (Hecken-/Gebdschpflanzung 27( 580 15.680
heimisch, standortgerecht) :
03.120 Ausgleichsildche (Streuobstwiesé neu angelegt) 31 18.880 585.590"
" et.110° 2u emaltsader Einzelbaum (einhaimisch, 3t 1.435 44,485
standortgerscht, Obsthdume) 3 3
c4.110 | zu ptanzender Einzelbaum (sinheimisch, - It 447 ; 13.557'
{ standongerscht, Obstbdume - 149 St 4 3 qm) :
10510  |Verkehrsflachen (sehr stark versiegelte-Fldchen 3 . 3.860 11.580
) |Orbeton, Asphait) s b :
10.530 befestligte Flachen mit Versickerung (Stellpléize. 6 ; -9.674 58.044
|Terassenete) G = :
10.710 vorhi. Bebauung (Dachflache nicht begrint) 3l -4.740 14.220
10.715 gepl. Bebauung (Dachfidche nicht begrant, 6 7.810 46.860
mit Regenwasserversickerung) 3 :
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten 14 24.1486 338.044
- |Bereich, arten- u. strukturarme Hausgérten -
11.225 Extensivrasen, Wiesen im besiedelten 21 675 14.175
\ " |Bereich, (Rasenflachen unter Obstnutzung) - ; :
11.222 strukturreicher Hausgarten 25 2.145 53.625
GESAMTFLACHE (ohne Einzelbdume) 72.520] 72.520
GESAMTBIOTOPWERT (einschl. Einzelbdume) : 1.212.025 1.196.140
BIOTOPWERTDIFFERENZ -15.885




