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3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die
Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der GaR"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach"

hier: Beschluss iiber die formliche Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit
Beschluss Nr. V-114 des Regionalvorstandes vom 16.03.2023
Beschluss Nr. V-103 der Verbandskammer vom 17.05.2023 zu DS V-2023-17
(Aufstellungsbeschluss)

l. Antrag

Die Verbandskammer mdge beschlielen:

1.

Aufgrund der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der betroffe-
nen Stadt Usingen, der Abstimmung mit benachbarten Kommunen und der friihzeiti-
gen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist der Ent-
wurf der oben genannten Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fl3-
chennutzungsplans 2010 in der Fassung der vorgelegten Planzeichnung mit Begrun-
dung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB im Internet zu veroéffentlichen sowie zusatzlich auszu-
legen. Gleichzeitig werden die Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt.
Das Verfahren wird nach § 233 Absatz 1 Satz 2 Baugesetzbuch nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) gedndert worden ist, weitergefuhrt.

Ort und Dauer der Veroffentlichung sind im Staatsanzeiger fur das Land Hessen be-
kannt zu machen.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, alles Weitere zu veranlassen, insbesondere die
benachbarten Kommunen und die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange von der Verdffentlichung im Internet zu unterrichten.



3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach
Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der GaR"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”
Beschluss

Il. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die Einleitung des Verfahrens wurde am 29.05.2023 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen
Nr. 22/23 bekannt gemacht. Die betroffene Stadt/Gemeinde, die benachbarten Kommunen
und die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.06.2023 beteiligt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB fand vom 06.06.2023 bis 06.07.2023 im Rahmen einer Blrgersprechstunde statt.

1) Die betroffene Stadt Usingen hat sich nicht gedufert.
Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geauflert:

Gemeindevorstand der Gemeinde Gravenwiesbach
Gemeindevorstand der Gemeinde Ober-Morlen
Gemeindevorstand der Gemeinde Schmitten
Gemeindevorstand der Gemeinde Wehrheim
Gemeindevorstand der Gemeinde Weilrod
Magistrat der Stadt Butzbach

Magistrat der Stadt Neu-Anspach

2) Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange
haben sich nicht geauBert:

Ahmadiyya Muslim Jamaat, in der Bundesrepublik Deutschland Kd6R
Bischofliches Ordinariat Limburg, Dez. Finanzen, Verwaltung und Bau
Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.

BUND Landesverband Hessen e.V.

Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Hauptstelle Dortmund - Sparte
Portfoliomanagement-

Bundeseisenbahnvermodgen, Dienststelle West

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsverband

Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Fraport AG, Rechtsangelegenheiten und Vertrage

Handelsverband Hessen e.V.

Hessenenergie GmbH

HessenForst, Forstamt Weilrod

Hessischer Industrie- und Handelskammertag (HIHK) e.V.

HGON Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V.
Jehovas Zeugen in Deutschland

Kirche Jesu Christi der Heiligen der letzten Tage

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, FB 60.10, Amt fiir den landlichen Raum
LAG der Hessischen Frauenbiros, Frauenbeauftragte (HGIG)
Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Niederlassung Rhein-Main
Landeswohlfahrtsverband Hessen, Hauptverwaltung

Landrat des Hochtaunuskreises

LJV Landesjagdverband Hessen e.V.

NABU Landesverband Hessen

Neuapostolische Kirche, Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
Polizeiprasidium Westhessen, Abteilung Einsatz E13

-2.
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Beschluss

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
Syna GmbH

TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH

Verband Hessischer Fischer e.V., Referat Naturschutz
Verkehrsverband Hochtaunus

Wanderverband Hessen e.V.

Wasserbeschaffungsverband Usingen

Wasserverband Kinzig

haben keine fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteiit:

Abwasserverband Oberes Usatal

Amprion GmbH

Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr
Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung, Referat ST / Anlagenschutz
Deutscher Wetterdienst

Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung West
Eisenbahn-Bundesamt, AulRenstelle Frankfurt/Saarbriicken
Energieversorgung Offenbach EVO AG

GASCADE Gastransport GmbH, Fachbereich Leitungsrechte und -dokumentation
Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

Hessen Mobil, Stralden- und Verkehrsmanagement

Hessische Landesbahn GmbH

IHK Frankfurt am Main, Geschéafsstelle Hochtaunus / Main-Taunus
Landessportbund Hessen e.V., GB Sportinfrastruktur
Landesverband der Jidischen Gemeinden in Hessen

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH, Projektkoordination (N2-WN3)
ovag Netz GmbH

PLEdoc GmbH

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Staatliches Schulamt, fiir den Hochtaunus-Kreis

TenneT TSO GmbH

haben Stellungnahmen abgegeben:

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich Umwelt, Naturschutz
Kreisbauernverband Hochtaunus e.V.

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenARCHAOLOGIE
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat 11l 31.2

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Studwest PTI 34
Zweckverband Naturpark Taunus

3) Von Burgern bzw. Privaten wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.
Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geaufert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-
nalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berGhrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewirdigt und behandelt.

Folgende umweltbezogene Informationen und Stellungnahmen sind zusatzlich zu
veroffentlichen:



3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach
Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der GaR"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”
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- Bebauungsplan "Am Heidigkopf / Vor der GaR").

- Artenschutzgutachten

- Immssionsschutzgutachten zum Bebauungsplanverfahren
- Erlauterungsbericht Kanalisation zum Bebauungsplan

- Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren

- Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (2000)

- Datenblatt der Strategischen Umweltprifung, 13.12.2023

- Luftbild 2021

Stellungnahmen von:

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich Umwelt, Naturschutz
Kreisbauernverband Hochtaunus e.V.

Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat 11l 31.2

Zweckverband Naturpark Taunus
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Beschluss

lll. Erlauterung des Beschlusses

Da in der Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen abgegeben worden sind, die eine
nochmalige Anderung der Planung erfordert hatten, kann die Anderung des Regionalplans
Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 unverandert veroffentlicht werden.

Zu dem vorliegenden Beschlussantrag an die Verbandskammer gehdrt als Anlage die
Behandlung aller Stellungnahmen.






3. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 for die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Gal3"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”

Beschluss tber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Zweckverband Naturpark Taunus USING 003 B-03251
Gruppe: T6B -

Dokument vom: 13.06.2023
Dokument-Nr.: S-08588

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Flache B 2 des Bebauungsplans betrifft vermutlich den Wanderweg "Pilz Usingen" vom Naturpark Taunus. Wir
bitten bei Beeintrachtigung dieses Weges ihn mit entsprechender Beschilderung zu versehen (Umleitung, Sperrung).
In unserem Online-Wanderfuher https://naturpark-taunus.de/wanderfuehrer/ kénnen Sie den Verlauf des Weges
einsehen.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Bei der Flache B2 handelt es sich um einen Flachenausgleich, bei dem eine bisherige Wohnbauflachendarstellung
zuriickgenommen wird zugunsten der Beibehaltung der derzeitigen Nutzung und somit keine baulichen Mal3nahmen
vorbereitet werden, die zu einer Beeintréchtigung des o0.g. Weges fuhren konnten.
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2010 for die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Gal3"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”

Beschluss tber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: hessenARCHAOLOGIE USING 003 B-03254
Gruppe: T6B -

Dokument vom: 19.06.2023
Dokument-Nr.: S-08605

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Folgender Hinweis ist zur rechtlichen Sicherstellung in der Baugenehmigung textlich aufzunehmen: ,Wir weisen
darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).“

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Hinweis betrifft nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Er ist im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung, Bauplanung und Bauausfuihrung zu beachten.
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3. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 for die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Gal3"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”

Beschluss tber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Hochtaunuskreises USING 003 B-03264
Fachbereich Umwelt, Naturschutz -
Gruppe: ToB

Dokument vom: 27.06.2023
Dokument-Nr.: S-08618

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Aus Sicht der Landwirtschaft ist eine Konzentration von neuer Bebauung, welche weniger landwirtschaftliche Flache
in Anspruch nimmt, zu begriRen. Insofern ist die Konzentration neuer BaumafRnahmen auf ein Gebiet in Eschbach
anstatt von drei verschiedenen grundsétzlich zu bevorzugen. Der Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen ist
nicht ausgleichbar und wird zugunsten der hier als vorrangig bewerteten Deckung des Wohnraumbedarfs in Kauf
genommen. Der hier vorgenommene Flachenausgleich ist fir die Landwirtschaft von Nachteil, da aktuell
bewirtschaftete zusammenhangende landwirtschaftliche Flache gegen Flache eingetauscht wird, welche
Uberwiegend aus Gartenflache und nur zu geringem Teil aus landwirtschaftlicher Flache besteht. Somit fallt
unwiederbringlich landwirtschaftliche, beziehungsweise in diesem Fall Ackerflache, weg. Landwirtschaftliche
Produktionsflachen gehen im Gebiet A durch die Plananderungen verloren, daher ist die Betroffenheit der
Landwirtschaft zu konstatieren.

Es wird empfohlen, auch fir das Gebiet B, welches die Ausweisung von ,Wohnungsfernen Kleingarten" vorsieht,
einen Bebauungsplan aufzustellen. Ohne die entsprechende planungsrechtliche Sicherung kénnen keine baulichen
Anlagen (wie bspw. Gerateschuppen, Zaune) fur die Nutzung der Kleingéarten genehmigt werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Betroffenheit der Landwirtschaft ist in der Begriindung unter Punkt 7 Planerische Abwégung dargelegt und bei
Weiterverfolgung des Ziels, im Ortsteil Eschbach im vorgesehenen Umfang neuen Wohnraum zu schaffen,
unvermeidbar.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir Gebiet B zugunsten einer kleingartnerischen Nutzung mit baulichen
Anlagen obliegt im Bedarfsfall der Stadt Usingen. Die vorliegende Anderung der Darstellung "Wohnbauflache,
geplant" in "Griinflache - Wohnungsferne Garten" im Rahmen des Flachenausgleichs entspricht der (iberwiegenden
aktuellen Nutzung der betroffenen Flachen als Haus- oder Freizeitgarten.
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3. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 for die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Gal3"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”

Beschluss tber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |11 31.2 USING 003 B-03279
Gruppe: ToB — —

Dokument vom: 03.07.2023
Dokument-Nr.: S-08632

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung und Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen:
Die in Gebiet A vorgesehene Flache liegt innerhalb einer im Regionalplan Siidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) festgelegten Flache fur die Landbewirtschaftung sowie innerhalb
eines Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen. Ersteres entspricht einem im RPS/RegFNP 2010
festgelegten Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft. Die in Gebiet A vorgesehene Flache soll zukinftig im
RPS/RegFNP 2010 als Wohnbauflache, geplant festgelegt werden. Dies entspricht einem regionalplanerischen
Vorranggebiet Siedlung, Planung.

Die in Gebiet B vorgesehenen Flachen 1 und 2 liegen innerhalb einer im Regionalplan Stidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) festgelegten Wohnbauflache, geplant. Dies entspricht einem
regionalplanerischen Vorranggebiet Siedlung, Planung. Die in Gebiet B vorgesehenen Flachen sollen zukiinftig im
RPS/RegFNP 2010 als Grunflache - Wohnungsferne Garten festgelegt werden. Die Festlegung entspricht einem
Vorranggebiet Siedlung, Bestand.

Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken. Die Planung kann daher
gemal § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Vorsorgender Bodenschutz:

Die vorliegende Anderung sieht vor, dass regionalplanerische Festlegungen "Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen" sowie "Flache fur die Landbewirtschaftung" in "Vorranggebiet Siedlung" umgewidmet werden
sollen. Hierbei ist auf die Fragestellung einzugehen, ob z.B. im Bereich der Innenentwicklung / im Gebiet B die
Maoglichkeiten der Kommune erschdpft sind und ob eine progressive Bevdlkerungsentwicklung zu erwarten ist, die
die Ausweisung von Bauland in diesem Bereich zwingend erforderlich macht. Auf der Ubergeordneten
Planungsebene des FNP ist eine detaillierte Priifung im Hinblick auf den vorsorgenden Bodenschutz nicht
erforderlich. Dies ist dann im Einzelfall auf der nachgeordneten Ebene der Bebauungsplanung nachzuholen.

Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren):

Zu der vorgelegten Planung ist eine abschlieBende Stellungnahme noch nicht méglich, da bisher keine Unterlagen
zum Artenschutz vorliegen. Um sicherzustellen, dass der Planung keine nicht ausraumbaren Hindernisse durch den
besonderen Artenschutz i.S.d. § 44 BNatSchG entgegenstehen, ist als Grundlage fur die im Rahmen des parallelen
Bebauungsplanverfahrens vorgesehene artenschutzrechtliche Prifung eine Erfassung der relevanten europaischen
Vogelarten sowie Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Geltungsbereich sowie auf den angrenzenden
Flachen anhand aktueller Methodenstandards durchzufiihren.

Da hisher keine konkreten Hinweise auf das mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgten, wurde der zentrale
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:

zu den Einwendungen unter "vorsorgender Bodenschutz":
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Die Stadt Usingen entwickelt sukzessiv Innenentwicklungspotenziale, Giberwiegend in der Kernstadt. In den
Stadtteilen kdnnen nur in begrenztem Umfang innerdrtliche Grundstiicke im Sinne der Innenentwicklung mobilisiert
werden, wodurch der durch anhaltend hohe Nachfrage nachgewiesene Bedarf nicht gedeckt werden kann. Der
Bedarf einer Wohngebietsentwicklung ergibt sich dabei nicht alleine aus der Bevolkerungsentwicklung, sondern
auch aus der bestehnenden Nachfrage nach Baugrundsticken. Im Gebiet B ist als Ausgleich fur die Uber die
RegFNP-Darstellung hinausgehende Flacheninanspruchnahme im Gebiet A nun keine bauliche Entwicklung mehr
vorgesehen, sondern die derzeitige landwirtschaftlich und gartnerische Nutzung soll erhalten bleiben.

zu den Einwendungen Dezernat V 53.1 - Naturschutz (Planungen und Verfahren)
Der Anregung beziiglich der Unterlagen zum Artenschutz wird gefolgt. Es liegt mittlerweile ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag des Biiros Plan O von April 2024 vor, welcher die geforderten Untersuchungen abdeckt.

zu dem Hinweis bzgl. Kampfmittel
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Einzelfragen der Baufeldvorbereitung sind auf der Ebene des
Bebauungsplans zu klaren und nicht Gegenstand der regionalen Flachennutzungsplanung.

Anderungsbedarf:
Texte/Umweltbericht
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3. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 for die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Gal3"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”

Beschluss tber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisbauernverband Hochtaunus e.V. USING 003 B-03280
Gruppe: ToB = =

Dokument vom: 06.07.2023
Dokument-Nr.: S-08645

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Einer der anzuwendenden regionalplanerischen Grundsatze ist, dass der Flachenausgleich innerhalb der gleichen
Darstellung zu erfolgen hat. Gegen diesen Grundsatz wird durch die vorgelegte Planung verstoRen. Die Flache A
dient als "Flache fur die Landbewirtschaftung" der Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktion und der
Offenhaltung der Landschaft primér durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung. Es wére daher zu erwarten, dass
als Ausgleichsflache eine "Flache fiir die Landbewirtschaftung” oder auch eine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fur
die Landwirtschaft der Planung entzogen wird, da der Zweck der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung in der
Tauschflache jedenfalls ermdglicht sein muss. Dies ist in der vorgelegten Planung aber nicht der Fall, da
landwirtschaftliche Flache verloren geht und andererseits in der Ausgleichsflache B maf3geblich Kleingartengebiete,
die der landwirtschaftlichen Nutzung ehedem entzogen sind, als Flachenausgleich dienen sollen.

Da die Grundsatze immer gesamtkommunal zu betrachten sind, wiirde es der Stadt Usingen obliegen eine andere
landwirtschaftliche Flache, die aktuell Giberplant wird, als Ausgleichsflache einzusetzen, wobei dies nach hiesiger
Auffassung fir das gesamte Stadtgebiet zu prifen ist, also im Endeffekt auch Uberplante landwirtschaftliche Flache
in einem anderen Stadtteil als Ausgleichsflache dienen kann bzw. soll. Wir sehen letztendlich einen Versto3 gegen
die regionalplanerischen Regelungen zum Fléachenausgleich und erwarten eine Abénderung der
Flachenausgleichsflache.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Die "Richtlinie zum Flachenausgleich bei Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main" ist kein regionalplanerischer Grundsatz, sondern basiert auf einem
entsprechenden Beschluss der Verbandskammer des Regionalverbandes. Sie dient folgender Zielsetzung:

"Bei Anderungsverfahren, die die Darstellung zusétzlicher Bauflachen zum Inhalt haben, ist eine Riicknahme von im
RegFNP 2010 bereits dargestellten geplanten Bauflachen an anderer Stelle erforderlich. Damit die Obergrenzen fir
Wohnen und Gewerbe eingehalten werden gelten fir den Flachenausgleich folgende Regeln....". Ziel der Regeln ist
die Begrenzung der Freiflacheninanspruchnahme durch neue Bauflachen auf die im RPS/RegFNP 2010
vorgesehenen Tabellenwerte. Die Regeln beinhalten nicht die vom Einwender vorgebrachte Forderung, dass die
zukunftige Darstellung im Bereich der Bauflachenriicknahme der bisherigen Darstellung der neu geplanten
Bauflache entsprechen muss, sondern lediglich dass fir eine Bauflachenkategorie eine andere zuriickgewidmet
werden kann: "Wenn keine gleichen Flachendarstellungen (Kategorien), beispielsweise Wohnbauflache fiir
Wohnbauflache, fir den Flachenausgleich oder nicht in gleicher Gré3enordnung vorhanden sind, werden
ersatzweise andere Bauflachendarstellungen fir den Flachenausgleich herangezogenen (z.B. Gewerbliche
Bauflache fur Wohnbauflache)."

Im vorliegenden Fall werden zugunsten einer Wohnbauflachenentwicklung auf bisher landwirtschaftlich genutzter
Flache 2 kleine geplante Wohnbauflachen auf bisher z.T. landwirtschaftlich und z.T. gartnerisch genutzten Flachen
zuriickgenommen. Da 6stlich dieser Flachenstreifen "Grunflache, wohnungsferne Géarten" angrenzt und Géarten z.T.
vorhanden sind oder planerisch ermdglicht werden sollen, wird seitens der Stadt Usingen im Gebiet B die
Darstellung "Griinflache - Wohnungsferne Garten" als Entwicklungsziel verfolgt.

Der Flachenverlust im Gebiet A fir die betroffenen Landwirte und eine ggf. mégliche Ersatzflachenregelung ist durch
die Stadt Usingen im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens zu behandeln.
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3. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 for die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Gal3"

Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”

Beschluss tber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Deutsche Telekom Technik GmbH Technik USING 003 B-03287
Niederlassung Sudwest PTI 34 = =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 19.07.2023
Dokument-Nr.: S-08659

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Es wird auf Telekommunikationsanlagen - Hausanschliisse und Telekommunikationslinien - der Telekom im
Plangebiet hingewiesen, die bei Bedarf gesichert, verédndert oder verlegt werden mussen, sowie auf die zu
beachtende Kabelschutzanweisung der Telekom.

Fir eine zukunftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeignete und
ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen und Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH friihzeitig anzuzeigen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist sicherzustellen, dass dadurch Bau, Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise betreffen nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung, Bauplanung, Bauausfiihrung und Bepflanzung zu beachten.
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Regionalverband
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3. Anderung Stadt Usingen

Stadtteil Eschbach

Gebiet A: Am Heidigkopf / Vor der GaR, Gebiet B: Ostlicher Ortsrand
Eschbach

Entwurf zur formlichen Beteiligung

Lage im Verbandsgebiet:

Usingen
Friedberg

(Hessen)

Bad Homburg
v. dHohe ) u

Frankfurt Hanau
Hofheim am Main
am Taunus Offenbach
am Main

Grol-Gerau

Grenze des Anderungsbereiches
(ohne Malf3stab)

Beschlussubersicht Verbandskammer

Aufstellungsbeschluss: 17.05.2023

Frihzeitige Beteiligung: 06.06.2023 bis 06.07.2023
Beschluss Uber die formliche Beteiligung

der Behdrden und der Offentlichkeit:

Formliche Beteiligung:

AbschlieRender Beschluss:

Bekanntmachung Staatsanzeiger:

Regionalverband Poststralle 16 Telefon: +49 69 2577-0 beteiligung@region-frankfurt.de
FrankfurtRheinMain 60329 Frankfurt am Main Telefax: +49 69 2577-1204 www.region-frankfurt.de
Koérperschaft des éffentlichen Rechts







3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der GaR"
Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach”

Entwurf zur formlichen Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung:

Entwicklung eines Wohngebietes lber die bisher darge-

stellte geplante Wohnbauflache hinausgehend

Flachenausgleich

erbracht

GebietsgroRe

Gebiet Aund B je ca. 1,6 ha

Zielabweichung

nicht erforderlich

Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss

zur RegFNP-Anderung

04.07.2022

Parallelverfahren

[ nein ja, Bebauungsplan ,Am Haidkopf / Vor der
GaR*

FFH-Vorprufung

nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Artenschutz
Verkehr

Wasserwirtschaft/Hydrogeologie

Ausfertigungsstand: 31.07.2024
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3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach
Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Galy"
Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach"

Entwurf zur formlichen Beteiligung

Derzeitige RegFNP-Darstellung
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Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 50 000

Ausfertigungsstand: 31.07.2024 4 von 25



3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach
Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Galy"
Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach"

Entwurf zur formlichen Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung
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Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 50 000

Gebiet A: "Flache fur die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet fur besondere Klima-
funktionen" in "Wohnbauflache, geplant" (ca. 1,6 ha)

Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant" (ca. 1,6 ha) in "Grinflache - Wohnungsferne Garten"
(Flache 1 ca.0,8 ha, Flache 2 ca. 0,8 ha)

Ausfertigungsstand: 31.07.2024 5 von 25



3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach
Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Galy"
Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach"

Entwurf zur formlichen Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

, ‘ Grenze des
s : Anderungsbereiches

Ohne MaRstab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

B
A
2
o Grenze des
VP_\ Anderungsbereiches
o

Ohne MafBstab

Ausfertigungsstand: 31.07.2024 6 von 25



3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach
Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Galy"
Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach"

Entwurf zur formlichen Beteiligung

Luftbild (Stand 2021)

: !
Luftbilder 2021: Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 31.07.2024 7 von 25



3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach
Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Galy"
Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach"

Entwurf zur formlichen Beteiligung

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

N\
N s vvae ey N \ s .
k- N o
S N

Grenze des Anderungsbereiches ohne MaRstab

Ausfertigungsstand: 31.07.2024 8 von 25



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siedlungsstruktur

ATy [ SEER SRl | |

Wohnbauflache, Bestand/geplant

Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant
Flache fiir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit hohem Grinanteil
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel
(ggf. nahere Zweckbestimmung)”

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Vorranggebiet Bund

Grinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

Friedhof

Flache fur den Strakenverkehr
Bundesfernstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstrafe, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Strale oder oriliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ortliche
Hauptverkehrsstrae, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Stralte

Straentunnel

P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

Uberériliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fiur den Schienenverkehr

Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant
Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder ortliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Schiene

Trassensicherung stillgelegter Strecke

Bahntunnel **

Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fiir den Luftverkehr, Bestand/geplant
Flughafen, Bestand/geplant

Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr2 HLPG
§5 Abs 2 Nr.1 BauGB
s0.

s0.

§5 Abs.2 Nr.2 BauGB

so
s0.
50
s0.
§5 Abs.2 Nr.1 BauGB
so

so

so

§9Abs4 Nr2 HLPGiV.m
§6 Abs3 Satz 2HLPG

§6 Abs3 Nr1HLPG

§5 Abs.2 Nr.5 BauGB
so

s.o.

S0

§9 Abs.4 Nr3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§9 Abs4 Nr.3 HLPG

§9 Abs4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

so

so
§9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
so

§9 Abs 4 Nr 3 HLPG

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr 3 HLPG

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
s0.
§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr.3 BauGB
§9 Abs4 Nr.3 HLPG
s0.
s0
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

s.o.

s.0.

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

=l

OE S
)

oo

Flache fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung -
Umspannstation, Bestand/geplant

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abbau Hochspannungsleitung

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.4 BauGB

s.o.

s.o.

s.o.

so

|

==

Fernwasserleitung, Bestand/geplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

4

Land- und Forstwirtschaft

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
Okologisch bedeutsame Flachennuizung mit Fla-
chen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Still- und FlieRgewéasser

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten

Vorranggebiet filr den Abbau oberflichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralle,
Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 4 BauGB

§9 Abs 4Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG

§5 Abs.2 Nr.9a BauGB
§9 Abs 4 Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.8a BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.5 HLPG LV.m.
§6 Abs 3 Nr.1 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr 8b BauGB

59 Abs.4 Nr.4 HLPG LV.m.
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§9 Abs.4 Nr.4 HLPG iV.m.
§6 Abs 3 Nr 2 HLPG

Abs 2 Nr 10 BauGB
Abs 2a BauGB

wnen
wma

oo

5.4 Nr.4 HLPG LV.m.
.1 HLPG

@
w
4

5.4 Nr.7 HLPG iLV.m.
5.3 Nr.1 HLPG

oo

54 Nr.7 HLPG iV.m
5.3 Nr 2 HLPG

=3

bs 2 Nr 7 BauGB

»r PPE PPER P PP BB BE

9 Abs.4 Nr.§ HLPG iV.m.
6 Abs 3 Nr 2 HLPG

bs 4 Nr 8 HLPG iV.m

59 Al
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§5 Abs.2 Nr.8 BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen

(siehe auch Hauptkarte)

Strafe (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt
Ausbaustrecke Stralte/Schiene

Strallen-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rAumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@ Segelfluggelande, nachrichtlich Gbernommen
Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Geschutzter Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
I ) Geschitzter Landschafisbestandteil, punktuell,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Naturdenkmal, nachrichtlich Gbernemmen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@® I m Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),

— =" nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbernommen

Bann- und Schutzwald,

nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet (Schutz-

zone | ader II), nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet
(Schutzzone lIl, [I1 A, 11l B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Uberschwemmungsgebiet,

nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

§5 Abs 4 BauGB

s0

s.0.

s0

s.0.

§ 5 Abs.3 Nr.3 BauGB

§5 Abs 4 BauGB

s0

s0

s0.

s.0.

s0

s0

s0

s0.

so

s.0.

so

s.0.

s.0.

s0



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Rechtsgrundiage

o =) Hochwasserriickhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB

= nachrichtlich Ubernommen/vermerkt

l:l Denkmalschutz, flachenhaft s.0.

Denkmalschutz, linienhaft s.0.

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) so

: Denkmalschutz, im Besonderen: so
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung

Grinflache, Bestand und Planung
—————— Stadt-, Gemeindegrenze

meesssssem  Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§5 Abs 2 BauGB

r .
m Zentraler Versorgungsbereich 50
W Ergénzungsstandort 5.0
E Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0.

i Genehmi bescheid
E von der Genehmigung ausgenommen (Zgﬂgﬁ fg‘lﬂlﬂus eschei

*Zulassige groRflichige Sortimente innerhalb der “Sondergebiete Einkaufszentrum" (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate,
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Com-
puter- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Heimiextilien, Gardinen

4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grollgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Bliroorganisation, Bekleidung, Schuhe

5 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerite,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

6 Elektroklein- und -groRgerate, Computer- und Kemmunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mobel, Kiichen, Bekleidung,

Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt

8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -grod gerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mébel, Kichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel

11 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke

** Davon flachennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:
Ortliche Hauptverkehrsstrafen:

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verkniipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralie
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher Straenabschnitt zwischen Emser Bricke bis Am Rémerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstrale Hanauer Landstrale (Verlangerung der Ferdinand-Happ-Strake)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbriicke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Lickenschluss Sadring zwischen der K 191/Spessartstrale und Dieselstralle

Obertshausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Siidumgehung Obertshausen und dem Rembricker Weg
Oberursel: Anschluss der Weingédrtenumgehung an die Nassauer Stralte

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Florsheimer Strate (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstrale zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Wolfersheim: Verlegung der K 172 in dem Oristeil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkébel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Glterzuggleisanschluss Hafen

GroR-Krotzenburg: Giiterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Giterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr einschlieflich teilweise unterirdischer Flihrung

Ausfertigungsstand: 31.07.2024
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3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach
Gebiet A: "Am Heidigkopf / Vor der Galy"
Gebiet B: "Ostlicher Ortsrand Eschbach"

Entwurf zur formlichen Beteiligung

Begriindung

A: Erlauterung der Plandanderung

A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes lber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemaR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt ge-
maf § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erforder-
nisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung besteht aus 2 Gebieten mit einer Gesamtflache von ca.
3,2 ha.

Gebiet A am sudwestlichen Ortsrand von Eschbach wird im Norden, Stiden und Westen von
landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt und im Osten von geplanter Wohnbauflache
ostlich des Heidigkopfweges sowie von bestehender Wohnbebauung an der Lonsstral3e.
Gebiet B am dstlichen Ortsrand von Eschbach grenzt an bestehende Bebauung "In den
Schlinkergarten" (Flache1) und zwischen "Usinger Strae" und "Grundgasse" (Flache 2). Im
Osten schlielen Garten und landwirtschaftliche Flachen an. Flache 1 wird im Norden durch
die Wernborner Stralle und im Stiden durch Wohnbebauung begrenzt, Flache 2 im Norden
durch Wohnbebauung und im Siden durch landwirtschaftliche Flachen.

Die Abgrenzungen kdnnen den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Die Anderung wurde von der Stadt Usingen mit Schreiben vom 05.12.2022 gemaf Stadtver-
ordnetenbeschluss vom 04.07.2022 beantragt.

Ein entsprechender Bebauungsplan ist im Parallelverfahren (Bebauungsplan "Am Heidigkopf
/ Vor der Gal"). Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes, das in seiner Abgren-
zung uber die im RPS/RegFNP 2010 bereits dargestellte geplante Wohnbauflache hinaus-
geht.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, sowie fur den Flachenausgleich im Gebiet B ist es erforderlich, die bisherigen Planaus-
sagen im RPS/RegFNP 2010 wie folgt zu andern:

Gebiet A: "Flache fur die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen" in "Wohnbauflache, geplant” (ca. 1,6 ha)

Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant" (ca. 1,6 ha) in "Grunflache - Wohnungsferne Garten"
(Flache 1 ca.0,8 ha, Flache 2 ca. 0,8 ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

Ausfertigungsstand: 31.07.2024 11 von 25
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Entwurf zur formlichen Beteiligung

Der Flachenausgleich erfolgt durch Flache 1 und 2 im Gebiet B.
A 4. Regionalplanerische Aspekte

Gebiet A liegt im Bereich der regionalplanerischer Festlegungen "Flache fur die Landbewirt-
schaftung" und "Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen" mit folgende regionalpla-
nerischen Zielsetzungen:

Die ,Flachen fir die Landbewirtschaftung® dienen der Erhaltung und Entwicklung der Frei-
raumfunktion und der Offenhaltung der Landschaft primar durch die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung. In den ,Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen" sollen Nutzungen
und Malnahmen vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den
Kalt- und Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von
Luftschadstoffen oder Warme verbunden sind.

Die vorgesehene Darstellung einer Wohnbauflache weicht von diesen Zielsetzungen ab.

Mit einer GroRe von ca. 1,6 ha stellt die Planung keine raumbedeutsame MalRhahme dar.
Die Flachen 1 und 2 im Gebiet B liegen im Bereich der regionalplanerischen Festlegung
"Vorranggebiet Siedlung". Mit der Umwidmung in Grinflache bleiben sie weiterhin Bestand-
teil dieses Vorranggebietes.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die geplante Wohnbauflache (Gebiet A) ist Gber die umliegenden Verkehrswege und weiter-
fuhrend die L 3270/Usinger Strale und die Bundesstralden B 275 und B 456 Uberértlich an-
gebunden.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt von der Uhlandstrale und der Kleiststralte sowie er-
ganzenden Anbindungen an die Strale Heidigkopfweg sowie an die umgebenden Wirt-
schaftswege.

Durch die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre wird es zu einer Erhdhung des Verkehrs-
geschehens im Umfeld des Plangebietes kommen. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsab-
laufes der weiterfihrenden innerértlichen Verkehrswege ist im Zuge einer Umsetzung der
Planung jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der begrenzten Anzahl an Bauplatzen sowie
der raumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden und Uberwiegend wohnbezoge-
nen Verkehrsmengen grundsatzlich nicht von negativen Auswirkungen auf die bestehende
Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit der umliegenden Ver-
kehrswege auszugehen ist.

Fir eine prazise Beurteilung wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt, ausgehend
von 79 Wohneinheiten in 49 neuen Wohnhausern im Anderungsbereich. Es wurden Ver-
kehrszahlungen an den relevanten Knotenpunkten vorgenommen und der zukinftige Ver-
kehr abgeschatzt. Im Bestand ergab die Verkehrserhebung leistungsfahige Knoten mit der
Qualitatsstufe A. Dies gilt auch klinftig mit den erganzenden Fahrten und steigenden Ver-
kehrsbelastungen durch das Umfeld und das Wohngebiet.

Der Anderungsbereich ist wie folgt an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden:
Der Bahnhof Usingen befindet sich in ca. 3 km Entfernung und wird von der zwischen Frank-
furt, Bad Homburg und Waldsolms-Brandoberndorf verkehrenden Regionalbahn-Linie RB 15
bedient. Das Gebiet ist Uber die Buslinie 63, Haltepunkt Kantstrale, an den Bahnhof Usin-
gen angeschlossen.

Da im Gebiet B eine Riicknahme der geplanten Wohnbauflache zugunsten der Sicherung
der derzeitigen Garten- und landwirtschaftlichen Nutzung erfolgt, sind hierfur keine neuen
verkehrsplanerischen Aspekte relevant.
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A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Im Landschaftsplan des friheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: ,Entwicklungs-
karte®) ist Gebiet A als "Flachen fur die Landbewirtschaftung" dargestellt und Flache 1 und 2
im Gebiet B als "Grinflache - Wohnungsferne Garten", teilweise mit der tatsachlichen Nut-
zung "Wiese, Weide". Diese Darstellungen entsprechen den aktuellen Nutzungen.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung er-
folgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

Die Stadt Usingen verfolgt neben der konsequenten Innenentwicklung die bedarfsorientierte
Ausweisung neuer Bauflachen. In der Kernstadt Usingen, wo aufgrund des schienengebun-
denen OPNV-Anschlusses vorrangig Wohnnutzung entwickelt werden soll, werden Innenent-
wicklungspotenziale sukzessive ausgeschopft. Stadteigene Bauplatze und im RPS/RegFNP
2010 geplante AuRen-Entwicklungsflachen fur Wohngebiete stehen dort nicht mehr zur Ver-
fugung. Derzeit besteht kein hinreichendes Angebot an Wohnbaugrundstiicken fir die De-
ckung des durch anhaltend hohe Nachfrage nachgewiesenen Bedarfs. Dies trifft auch flr die
Stadltteile zu, in denen nur in begrenztem Umfang einzelne innerértliche Grundstiicke im
Sinne der Innenentwicklung mobilisiert werden konnen.

Deshalb sollen nun am westlichen Ortsrand des nachstgelegenen Stadtteils Eschbach im
Gebiet A die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes
fur den kurz- bis mittelfristigen Wohnbedarf geschaffen werden. Dieses geht Uber die darge-
stellte geplante Wohnbauflache hinaus, da unter Berlicksichtigung der ErschlieBungsmaog-
lichkeiten und der betroffenen Umweltbelange die Konzentration auf ein Gebiet sinnvoller ist
als die Entwicklung aller 3 bisher in Eschbach geplanten Teilflachen.

Die geplanten Wohnbauflachen im Gebiet B am 6stlichen Ortsrand sind aufgrund der
schwierigen ErschlieRung (2. Reihe-Bebauung) nicht mehr fir eine Wohnbebauung vorgese-
hen.

Durch den geplanten Flachentausch erfolgt keine Uber das bisherige MalR im RPS/RegFNP
2010 hinausgehende Flacheninanspruchnahme fur Bauflachen.

Durch die Planung im Gebiet A gehen landwirtschaftliche Produktionsflachen verloren. Dies
ist Teil eines im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main verbreiteten Prozesses. Der Verlust
landwirtschaftlicher Produktionsflachen ist nicht ausgleichbar und wird zugunsten der hier als
vorrangig bewerteten Deckung des Wohnraumbedarfs in Kauf genommen. Die konkreten be-
triebswirtschaftlichen und eigentumsrechtlichen Belange fir die betroffenen Landwirte sowie
mogliche Flachenumverteilungen oder sonstige Malinahmen zur Vermeidung von Existenz-
gefahrdungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren. Die Inanspruch-
nahme einer Flache fir die Landbewirtschaftung sowie die Abweichung vom Landschafts-
plan UVF 2000 zugunsten von Wohnbauflache wird als gerechtfertigt angesehen, da ge-
plante Wohnbauflachen im gleichen Umfang am &stlichen Ortsrand zugunsten einer gartneri-
schen und landwirtschaftlichen Nutzung zurickgewidmet werden.

Durch die Planung im Gebiet A werden BaumafRnahmen und eine Versiegelung bislang un-
bebauter Flachen vorbereitet, wodurch mit Beeintrachtigungen von Umweltbelangen zu rech-
nen ist wie Verlust oder Einschrankung von Bodenfunktionen, von landwirtschaftlichen Pro-
duktionsflachen und von Lebensrdumen fur Tiere und Pflanzen, Einschrankung des Versi-
ckerungsvermogens fur Regenwasser, Verringerung der Grundwasserneubildung und der
Kaltluftproduktion, Verlust von fir die Erholung nutzbaren Freiflachen sowie Veranderung
des Landschaftsbildes und moglicher Blickbeziehungen. Diese Beeintrachtigungen sind
durch entsprechende Festsetzungen und Mallnahmen im Rahmen der konkretisierenden
Planung weitgehend zu minimieren. Zudem sind einige Auswirkungen durch geeignete Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie CEF-MalRhahmen zu reduzieren bzw. zu

Ausfertigungsstand: 31.07.2024 13 von 25
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Entwurf zur formlichen Beteiligung

kompensieren, so dass insgesamt keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die vorgesehene Anderung entstehen.

Verkehrlich sind die vorfahrtsgeregelten Knoten auch bei steigender Belastung weiterhin als
leistungsfahig einzustufen. Die verkehrlichen Aspekte der Plananderung werden fur die ge-
nannte Anzahl an Gebduden und Wohneinheiten als verkehrsvertraglich eingestuft.

Die Anfalligkeit der durch die Planung erméglichten Vorhaben fur schwere Unfélle und Kata-
strophen ist nach § 2 Abs.4 BauGB und § 39 Abs.3 UVPG vertieft im nachfolgenden Pla-
nungs- und Zulassungsprozess zu behandeln. Auf der Ebene der regionalen Flachennut-
zungsplanung wird lediglich die Anfalligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der
Bodennutzung in den Grundzigen gemal § 5 Abs.1 BauGB ergibt. Hier sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine schwerwiegenden Risiken erkennbar.

Durch die Anderungen in Gebiet B werden keine neuen Beeintréchtigungen von Umweltbe-
langen vorbereitet, da durch die Aufgabe der geplanten Wohnnutzung die vorhandene gart-
nerische und landwirtschaftliche Nutzung erhalten bleibt.

Flachenausgleich:

Ein Flachenausgleich gemal der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen
und durch Beschlisse vom 11.12.2019 und 14.12.2022 erganzten bzw. geanderten Richtli-
nie zum Flachenausgleich erfolgt in gleichem Umfang durch die Ricknahme von 2 geplanten
Wohnbauflachen im Gebiet B am 6stlichen Ortsrand des selben Stadtteils.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes im Gebiet A, das in seiner Abgrenzung
Uber die bereits dargestellte geplante Wohnbauflache hinausgeht.

Damit der Bebauungsplan "Am Heidigkopf/Vor der Gal" als aus dem RPS/RegFNP 2010
entwickelt angesehen werden kann, sowie fur den Flachenausgleich im Gebiet B ist es erfor-
derlich, die bisherigen Planaussagen im RPS/RegFNP 2010 wie folgt zu andern:

Gebiet A: "Flache fir die Landbewirtschaftung" mit "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen" in "Wohnbauflache, geplant” (ca. 1,6 ha)

Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant" (ca. 1,6 ha) in "Grinflache - Wohnungsferne Garten"
(Flache 1 und 2, je ca. 0,8 ha)

Bezuglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.
B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefuhrt.

Zur Berucksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prifkriterien fur die Umweltpriifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden. Die
Prufkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1 (Um-
weltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu berticksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau gepruft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung beriicksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prufverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

(§ 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schutzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG)

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
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Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

KSG - Bundes-Klimaschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten
Klimawandels die Erfillung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der
europaischen Zielvorgaben zu gewahrleisten. (§ 1 KSG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

EEG - Erneuerbare-Energien-Gesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, insbesondere im Interesse des Klima- und Umweltschutzes
eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung zu ermdglichen, die
volkswirtschaftlichen Kosten der Energieversorgung auch durch die Einbeziehung
langfristiger externer Effekte zu verringern, fossile Energieressourcen zu schonen und die
Weiterentwicklung von Technologien zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien
zu fordern. (§ 1 EEG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in  Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
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Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes ange-
messen steuern (Beschluss Nr. 111-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Drucksache
Nr. 111-2015-26, geandert durch Beschluss Nr. 1V-182 der Verbandskammer vom 11.12.2019
zur Drucksache Nr. 1V-2019-70 und durch Beschluss Nr. V-76 der Verbandskammer vom
14.12.2022 zur Drucksache Nr. V-2022-68).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Gebiet A ist gepragt durch tGberwiegend landwirtschaftliche Nutzung (Griinland, Acker),
Gebiet B durch gartnerische und landwirtschaftliche Nutzung (Flache 1: Wiese und Garten,
Flache 2: Acker, Wiese, Garten, Einzelgehdlze).

Von der Anderung sind keine Schutzgebiete betroffen.
Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

e Altlasten oder Altablagerungen sind in den Anderungsgebieten nicht bekannt.

o Gebiet A: unversiegelte landwirtschaftlich genutzte Flachen, Braunerde aus 16lrei-
chem Schluff, Gberwiegend geringes Ertragspotenzial und sehr geringe Bodenfunkiti-
onsbewertung, Acker- und Grunlandzahl zwischen 20 und 45, hohe Erosionsgefahr-
dung

o Gebiet B, Flache 1: Uberwiegend unversiegelte landwirtschaftlich und gartnerisch
genutzte Flache, < 25% versiegelt (LW Gebaude, Gartenhitten), Pseudogley aus
I6Rreichem Schluff, potenziell starker Stauwassereinfluss, mittleres Ertragspotenzial,
mittlere Bodenfunktionsbewertung

e Gebiet B, Flache 2: unversiegelte, Uberwiegend gartnerisch genutzte Flache, Gley
aus Fluvialschluff, Archivboden, oberflachennaher Grundwassereinfluss, mittleres Er-
tragspotenmzial, mittlere Bodenfunktionsbewertung

e Die Angaben basieren auf den Digitalen Bodendaten 1:50.000 des Hessischen Lan-
desamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) einschlieRlich zugehdri-
ger Bewertungsmethoden.

Wasser
e Die an das Gebiet A angrenzenden vorhandenen Siedlungsflachen weisen eine Uber-
lastete Mischkanalisation auf.
e Gebiet B, Fliche 2: Potenzielle Uberschwemmungsflache (Auenbereich des Esch-
bachs), Gebiet
e mit sehr hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers (Flurabstand <=
2 m, Porenleiter unter Auenlehm)

Luft und Klima
e Gebiet A und Gebiet B, Flache 2: Relevante Kaltlufteinzugsgebiete gemaf Klimaan-
alyse Hessen, hohe bzw. sehr hohe Empfindlichkeit (geringe Volumenstromdichte >
30-60 m?® je m*s bzw. >0 - 30 m® je m*s)
e Gebiet B, Flache 1: keine Klimarelevanz gemaf Klimaanalyse Hessen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
o Gebiet A: Acker und Grinland, Baumgruppe am nérdlichen und stdlichen Rand, ge-
maR Kartierung zum Bebauungsplan befinden sich im Anderungsgebiet A und im ge-
samten, dartber hinausgehenden Bebauungsplangebiet Biotoptypen geringerer,
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mittlerer und z.T. auch hdherer naturschutzfachlicher Bedeutung (z.T: extensiv ge-
nutzte Mahwiese, die als FFH-Lebensraumtyp LRH 6510 "magere Flachland-Mah-
wiese" und demnach als gesetzlich geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG einge-
stuft wird.)

e Fur das Gebiet A wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch das Biro Plan
O GmbH, Biebertal im April 2024 erstellt. Zwei Reviere der Feldlerche befinden sich
im direkten Umfeld (< 100 m) und werden durch Kulisseneffekte betroffen. Zwei wei-
tere Reviere der Feldlerche befindet sich im weiteren Umfeld und werden durch die
Planungen nicht betroffen. Das Revier der Waldohreule befindet sich au3erhalb des
Geltungsbereichs. Waldohreulen werden regional jedoch regelmafig im Siedlungsbe-
reich (Parks, baumbestandene Griinflachen, grole Garten) angetroffen. Die Reviere
von Goldammer, Griinspecht, Star, Wachtel befinden sich auf3erhalb des aktuellen
Geltungsbereichs. Ein Revier der Heckenbraunelle liegt zwar im Geltungsbereich, je-
doch in einem zum Erhalt festgelegten Abschnitt. Ein weiters Revier befindet sich im
Umfeld. Die Reviere von Goldammer, Griinspecht, Heckenbraunelle, Star, Wachtel
werden durch die Planungen weder direkt noch indirekt betroffen. Der Planungsraum
und dessen Umfeld stellt fir Bluthanfling, Elster, Gartenrotschwanz, Grinfink, Mauer-
segler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Rotmilan, Stieglitz und Turmfalke ein gele-
gentlich frequentiertes Jagd- und Nahrungsrevier dar. Durch die aktuelle Nutzung fin-
den die Nahrungsgaste insgesamt maflige Bedingungen mit einem angemessenen
Angebot an Beutetieren.

e Fur die Bartfledermaus, das GrolRe Mausohr, den Kleinabendsegler, das Langohr, die
Rauhautfledermaus und die Zwergfledermaus hat der Untersuchungsraum in Teilbe-
reichen, insbesondere entlang von Grenzstrukturen, eine Bedeutung als Jagd- und
Nahrungsraum. Quartiere von Zwergfledermaus sind aufgrund der artspezifischen
Quartierpraferenzen und Nachweishaufigkeit innerhalb des Geltungsbereichs mog-
lich.

e Im Rahmen der Erfassungen konnten keine Haselmause oder Bilche festgestellt wer-
den, ebenso konnten trotz intensiver Nachsuche keine Reptilien nachgewiesen wer-
den.

e Es wurden nur Einzelpflanzen des Grolten Wiesenknopfs festgestellt und es konnten
keine Maculinea-Arten nachgewiesen werden (Gebiet A).

¢ Nach der in unserem Haus erstellten Potenzialanalyse anhand der Lebensraumaus-
stattung (Acker- und Grinlandnutzung) sind Vorkommen von Offenlandarten wie
Feldlerche, Rebhuhn oder Wiesen-Schafstelze mdglich. In den nordwestlich angren-
zenden Streuobstwiesen (ca. 300 m Abstand) wurden Brutvorkommen des Steinkau-
zes nachgewiesen. Zudem sind Geholzbestande im Siedlungsbereich vorhanden.
Dort sind Vorkommen von Gehdlzbrutern wie Goldammer und Girlitz moglich.

o Gebiet B: z.T. wertvolle Biotope (Fettwiese, Fettweide gem. Landschaftsplan des
Umlandverbandes).

e Das Gebiet liegt nicht im Verbreitungsgebiet des Feldhamsters in Hessen.

e Fiir Gebiet B ist keine Artenerfassung erforderlich, da durch die aktuelle Planung
keine Nutzungsanderung mit Eingriffne in die Biotopstruktur und den Artenbestand
mehr vorbereitet wird.

Landschaft

e Lage im Landschaftsraum "Ostlicher Hintertaunus" im "Usinger Becken", in der be-
deutsamen Landschaft "Offene Landschaft um Wernborn und Eschbach" (Fachgut-
achten RV) und im Naturpark Hochtaunus

e Gebiet A ist gut einsehbar und gepréagt durch die Lage am Ortsrand im Ubergang zur
freien Landschaft.

e Die Flachen im Gebiet B sind gepragt durch die kleinteilige Nutzung am Ortsrand
und den 0stlich anschlielenden Landschaftsraum mit Aussiedlerhéfen (Flache 1) und
Schulgebauden und Sportflachen (Flache 2).
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e Die Erholungsfunktion der Gebiete besteht im Wesentlichen in der Naherholung und
privaten Nutzung der Garten.

Mensch und seine Gesundheit
o Emissionsquellen fur Gerlche: Legehennenhaltung nérdlich des geplanten Wohnge-
biets und 2 Pferde haltende Betriebe am &stlichen Ortsrand

Kultur- und sonstige Sachguter
e keine Vorkommen in den Gebieten

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Gebiet A: Durch die bisherige Planung sind keine neuen Auswirkungen zu erwarten, da sie
der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung entspricht.

Gebiet B: Durch die bisherige Planung von Wohnbauflachen sind durch Versiegelung und
Uberbauung Auswirkungen zu erwarten wie dauerhafter Verlust und Beeintrachtigung des
naturlichen Bodens und seiner nattrlichen Funktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puf-
fer- und Filterfunktion, natlrliche Ertragsfunktion), Reduzierung der Grundwasserneubildung,
Verlust und Veranderung bzw. Beeintrachtigung von Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen,
geringflgige Veranderungen des Kleinklimas, Verlust von fir die Naherholung genutzten
Freiflachen und Garten.

Auswirkungen der Plananderung

Gebiet A: Durch Versiegelung und Uberbauung sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- dauerhafter Verlust und Beeintrachtigung des natirlichen Bodens und seiner nattrlichen
Funktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, nattrliche Ertrags-
funktion)

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- Verlust, Veranderung und Beeintrachtigung von Lebensradumen fir Tiere und Pflanzen

- kleinklimatische Auswirkungen durch den Verlust kaltluftproduzierender Flachen, denen
durch entsprechende Gestaltungs- und Begriinungsmalinahmen zu begegnen ist. Nach ge-
genwartigem Kenntnisstand ist dadurch nicht mit wesentlichen Auswirkungen auf die Durch-
lGftung der Ortslage von Eschbach zu rechnen.

- Veranderungen des Ortsbildes durch Neubebauung

- Verlust von fur die Naherholung genutzten Freiflachen

- Eine unzulassige Geruchsbelastigung durch tierhaltende Betriebe im Umfeld kann geman
Geruchs-Immissionsschutzgutachten ausgeschlossen werden.

-Beeintrachtigung von Biotoptypen geringerer, mittlerer und z.T. auch héherer naturschutz-
fachlicher Bedeutung (z.T: extensiv genutzte Mahwiese, die als FFH-Lebensraumtyp LRH
6510 "magere Flachland-Mahwiese" und demnach als gesetzlich geschutztes Biotop nach §
30 BNatSchG eingestuft wird.)

-Erhdhtes Aufkommen an Abwasser bei Uberlasteter Kanalisation

Im Gebiet B sind durch die Plananderung keine neuen Auswirkungen zu erwarten, da die
derzeitigen Nutzung erhalten bleibt.

Insgesamt sind durch den Flachentausch geringere Auswirkungen auf die betroffenen Um-
weltbelange zu erwarten, da die vielfaltiger strukturierten und 6kologisch wertvolleren Fla-
chen im Gebiet B am Rand der Eschbachaue nunmehr nicht mehr fir eine Wohnbebauung
vorgesehen sind.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da noch keine detaillierte Planung vorliegt, kdnnen konkrete Aussagen zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung sowie der Kompensation der Bodenfunktionen erst im weiteren Ver-
fahren erganzt werden.

Fir die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden kdnnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die "Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung..." aus mit Flachen, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder ihren natirlichen
Entwicklungsméglichkeiten fur kinftige Mallnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege besonders geeignet sind.

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen Funkti-
onen sind gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kompensieren. Der
Regionale Flachennutzungsplan kann hierfur lediglich eine Rahmensetzung treffen - z.B.
Uber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennutzung®. Die konkrete Planung
und Durchfuhrung der Kompensationsmaflnahmen selbst ist im Zuge der Bebauungsplanung
zu leisten. Daflr geeignet sind insbesondere Béden mit geringem Funktionserfillungsgrad,
wobei zwischen Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammenhang bestehen muss (s.
Hessisches Ministerium flir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011):
"Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenbelangen
in der Abwagung und der Umweltprufung nach BauGB in Hessen" bzw. Hessische Landes-
anstalt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (2019): Arbeitshilfe "Kompensation des
Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB").

Die Befreiung von den Vorgaben des § 30 Abs. 2 BNatSchG (Beeintrachtigungsverbot der
Biotope) ist bei der UNB zu ersuchen. Als Standort flr eine Ersatzflache ist auf Ebene des
Bebauungsplans eine Flache in der Gemarkung Eschbach vorgesehen.

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprifen. In den maRgebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prufenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Ge-
biete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis auf
Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb
dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollen Festsetzungen getroffen werden, die
den o.g. Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

e Minimierung der Neuversiegelung, Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che, Festsetzungen zum flachensparenden Bauen (z.B. flachensparende Haustypen,
Minimierung der Erschlielungsflachen, verdichtete Bauweise)

o Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstlcksteilen durch Einsatz was-
serdurchlassiger Baustoffe, Bauteile oder entsprechender Bauverfahren

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Béden, ldentifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und/oder nicht
bendtigter Bodenflachen wahrend der Bauphase, Wiederherstellung baulich temporar
genutzter Bodenflachen, fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte
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Lagerung von Ober- und Unterboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung,
Wiedereinbau), Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwas-
sers bei den Bauausfuhrungen, Berucksichtigung der Witterung vor dem Befahren
empfindlicher Boden. Aufgrund der Vorhabensgrofie (> 1 ha) wird eine bodenkundli-
che Baubegleitung empfohlen (s. Bundesverband Boden (2013): "Bodenkundliche
Baubegleitung - Leitfaden fir die Praxis" BVB-Merkblatt sowie DIN 19639, Boden-
schutz bei Planung und Durchfuhrung von Bauvorhaben, Sept. 2019).

¢ Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natlrlichen
Funktionen sind gemal Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren, siehe auch Kapitel B 2.2. Die konkrete Planung und Durchflihrung der
Kompensationsmalinahmen erfolgt im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung. Zu den
bevorzugten Mallnahmen zahlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustatten,
Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschuttungen, Verflllungen usw., Schadstoffbe-
seitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde
MaRnahmen (z.B. Anpflanzung von Hecken), Wiedervernassung ehemals nasser o-
der feuchter Standorte oder Aufwertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch
Extensivierung.

¢ Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, z.B. Zisternen, Riuckfihrung von Nie-
derschlagswasser in den Wasserkreislauf, soweit dies aus wasserrechtlicher Sicht
sinnvoll und zulassig ist.

e MalRnahmen im Rahmen eines nachhaltigen Energiekonzeptes, wie z.B. Verwendung
von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen

e Fassaden- und Dachbegriinungen, Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Be-
pflanzung sowie Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigem Bewuchs, Ge-
holzpflanzungen zur Eingrinung, Begrinung der Grundstucksfreiflachen, Pflanzung
von Stral’enbegleitgriin und Begriinung von Fahrzeugstellplatzen

o Festsetzung von Flachen fir MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, um dort AusgleichsmalRnahmen umzusetzen

o zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung auf Zeitrdume aulRerhalb der Brut-
und Setzzeit (01.10-28/29.02 bzw. 01.03-30.10)

e zeitliche Beschrankung der Rodung von Baumen und Gehdlzen auf Zeitrdume aul3er-
halb der Brut- und Setzzeit (01.10.-28/29.02. bzw. 01.03-30.10.)

e bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01.03. - 30.09. zeitnah Kontrolle betroffener Berei-
che durch Fachgutachter auf Brutvorkommen und Durchflihrung einer ékologischen
Baubegleitung

e Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklam-
pen, LED-Leuchtmittel) mit vollstandig geschlossenem Lampengehause, um ein An-
locken von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren.

¢ Vermeidungsmalnahme zum Schutz von Fledermausen: Untersuchung von Gebau-
den und Gebaudeteilen, welche zum Abbruch oder Umbau vorgesehen sind auf
Quartiere von Fledermausen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44
BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehdrde
anderweitgen MalRnahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Eine direkte Beleuchtung von
Baumen und Gehdlzen sowie von Bereichen mit Quartiereinfligen an Gebauden ist
zu vermeiden. Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten)
einzusetzen, die das Licht ausschlieRlich nach unten abstrahlen (Down-Lights). Es
sind ausschlieRlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 K
(warmweif3e Lichtfarbe) zu verwenden.

e Vorgezogene Ausgleichsmallinahme (CEF) zum Schutz der Feldlerche: Herstellung
von mehrjahrigen Bluhstreifen/-flachen auf einer Gesamtflache von mindestens 2.500
m? mit einer Mindestbreite von 10 m und 100 m Mindestabstand zu gréf3eren Vertikal-
kulissen. Erste Einsaat auf der BlUhflache im Herbst. 1. und 2. Jahr: keine weitere be-
arbeitung. 3. Jahr: Sachte Bearbeitungen mit Egge/Grubber im Herbst, um das
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Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. Umbruch und erneute Einsaat im Herbst. 4. und 5.
Jahr: keine Bearbeitung. 6. Jahr Sachte bearbeitung mit Egge/Grubbe im Herbst.
Umbruch und erneute Einsaat im Herbst. Aussatstarke 0,7g/m?. Kein Einsatz von
Dungern, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden. Monitoring das MalRnahme durch Be-
standskontrolle Gber mind. 5 Jahre). Saatgut: Rebhuhn- und Feldlerchenmischung,
z.B. von Saaten-Zeller (oder vergleichbarem). In der Gemarkung Merzhausen ist eine
Flache vorgesehen, auf welcher der Ausgleich vor Inkrafttreten eines Bebauungs-
plans realisiert werden soll.

o Vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF) zum Schutz der Waldohreule: Als Ersatz
fur die wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte der Waldohreule sind drei geeig-
nete Nistmoglichkeiten (z.B. Schwegler Nistkorbe aus Weidengeflecht mit Durchmes-
ser 40 cm oder vergleichbares an einer geeigneten Stelle in rdaumlichen Zusammen-
hang anzubringen und regelmafig zu pflegen. Der Standort ist mit der UNB abzu-
stimmen. Die Nistmdglichkeiten sind spatestens vor Beginn der auf eine Baufeldrau-
mung folgenden Brutzeit anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

e Zum Schutz der Zwergfledermaus wird das Anbringen eines geeigneten Fledermaus-
kastens fir gebaudebewohnende Fledermause empfohlen. Die Kasten sind an einer
geeigneten unbeleuchteten Stelle in mindestens 5 m Hoéhe tber dem Erdboden zu
montieren.

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind geman §37
Abs. 3 HeNatG grofRflachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort, wo sie unvermeidbar
sind, ist die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachi-
ges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein
Vogelschlag vermieden wird. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Vergla-
sung mit Aulenreflexionsgrad von maximal 15% verwendet werden.

o Esist die Schaffung von Ersatzlebensraum durch Anbringung von geeigneten Nist-
kasten fur die Bachstelze zu beachten.

o Ausgleich der Beeintrachtigung von Biotopen (Magere Flachland-Mahwiese) durch
Entwicklung einer Ersatzflache. Hierfur ist auf Ebene des Bebauungsplans eine Fla-
che in der Gemarkung Eschbach vorgesehen.

e Fur die Bewaltigung des erhéhten Abwasseraufkommens kommen als Mdglichkeiten
die Errichtung von Staukanalstrecken oder eine Entwasserung durch eine Kanalisa-
tion im Trennsystem mit Uberlaufbecken fir das Niederschlagswasser in Betracht.

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

In der Kernstadt Usingen, wo aufgrund des schienengebundenen OPNV-Anschlusses vor-
rangig Wohnnutzung entwickelt werden soll, werden Innenentwicklungspotenziale sukzes-
sive ausgeschdpft. Stadteigene Bauplatze und im RPS/RegFNP 2010 geplante Aul3en-Ent-
wicklungsflachen fir Wohngebiete stehen dort nicht mehr zur Verfigung. Derzeit besteht
kein hinreichendes Angebot an Wohnbaugrundstticken fur die Deckung des durch anhaltend
hohe Nachfrage nachgewiesenen Bedarfs. Dies trifft auch fir die Stadtteile zu, in denen nur
in begrenztem Umfang einzelne inneroértliche Grundsticke im Sinne der Innenentwicklung
mobilisiert werden kénnen. Deshalb sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines bereits im RPS/RegFNP 2010 vorgesehenen, jedoch etwas gréReren
Wohngebietes am westlichen Ortsrand des nachstgelegenen Stadtteils Eschbach geschaffen
werden. Die Konzentration auf ein Gebiet ist unter Berlcksichtigung der ErschlieBungsmdg-
lichkeiten und hinsichtlich der betroffenen Umweltbelange sinnvoller als die Entwicklung von
3 Teilflachen wie bisher geplant.
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B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Priifverfahren

Das fir die vorliegende Plananderung verwendete Verfahren zur Umweltpriifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prufverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde ergénzt um Aussagen zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden koénnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plananderung auf
sieben verschiedene Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevolkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kdnnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kdnnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kdnnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Uberschreiten mit vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Umwelt-
prifung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fur die weiter eingrenzende, verbal-argumenta-
tive Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprufung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mal3geblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kdnnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlige der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmafstablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
e zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfallig-
keit gegenuber den Folgen des Klimawandels,
zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfélle oder Katastrophen.
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Entwurf zur formlichen Beteiligung

Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchflh-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen.

Fur den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fir ein Monitoring entwickelt, das in Ka-
pitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flieRen in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Da es sich um einen Flachentausch handelt wird auf der Ebene der Flachennutzungspla-
nung keine neue zusatzliche Bauflacheninanspruchnahme und neuen Umweltauswirkungen
vorbereitet.

Durch die Entwicklung der geplanten Bauflachen sind durch Versiegelung, Uberbauung und
Grinflachengestaltung Auswirkungen flr Boden und Flache (Flachenverlust, Funktionsver-
lust natdrlicher Béden), Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung)
und Landschaft (Veranderung des Landschaftsbildes) zu erwarten. Durch geeignete Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen sowie ggf. CEF-MalRnahmen kénnen die Auswirkungen mi-
nimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zurlckbleiben.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden die Quellen 1 - 9 herangezogen.
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Quellenverzeichnis

[1]
[2]

[3]

[4]

[5]

[6]
[7]

[8]

[9]

Antrag der Stadt Usingen auf RegFNP-Anderung vom 05.12.2022

Bebauungsplan ,Am Heidigkopf / Vor der Galk®, Vorentwurf mit Umweltbericht,
Planungsbiro Fischer, Wettenberg, Stand 19.06.2023

Immissionsschutzgutachten (Geruchsimmissionen) zu dem stadtebaulichen
Konzept der Stadt Usingen zur Entwicklung des Wohngebiets ,Heidigkopf* im
Stadtteil Eschbach, Michael Herdt, Blidingen, Stand 11.03.2022
Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (2000)

Datenblatter der Strategischen Umweltprifung, 13.12.2022 und 29.07.2024
Luftbild 2021

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Bebauungsplan ,Am Heidigkopf/Vor der GaR’,
Plan O GmbH. Biebertal, Stand April 2024

Verkehrsuntersuchung zum geplanten B-Plan ,Am Heidigkopf/Vor der GalR* in
Eschbach - im Auftrag der Stadt Usingen, Erlauterungsbericht, Heinz + Feier
GmbH, Wiesbaden, Stand 10.04.2024

Bebauungsplan ,Am Heidigkopf/VVor der Galy* - Kanalisation - Erlauterungsbericht,
Ingenieurburo Hermann Schafer GmbH & Co. KG, Dreieich, Stand 03.06.2024
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