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Teil 1: Stadtebauliche Planung

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Im Geltungsbereich, an der Kreuzung Hattsteiner Allee und Fritz-Born-Stral3e, plant die
Projektverwaltungsgesellschaft Horn 4 mbH & Co. KG die Errichtung eines Wohnge-
biets. Dabei wird das nordwestlich der historischen Altstadt gelegene, an das Stadt-
zentrum angrenzende, ehemalige Gelande des Kreiskrankenhauses einer neuen Nut-
zung zugefluhrt, die den stadtebaulichen Zielen der Stadt Usingen entspricht.

Das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von ca. 80 bis 90
Wohneinheiten vor. Diese entstehen in Form von zwei Wohnhofen, um die sich sieben
Baukorper mit Geschosswohnungen gruppieren. Es entstehen au3erdem vier Reihen-
hauser sudlich der Wohnhofe.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 17.06.2019 dem Antrag der
Vorhabentragerin auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das
Gelande zugestimmt und den Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 BauGB fir einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB gefasst. Der Beschluss XI/58-
2019 bezeichnet das Plangebiet wie folgt: ,vorhabenbezogener Bebauungsplan stdlich
Hattsteiner Allee — Teilbereich ehem. Kreiskrankenhaus®. Im Sinne einer Vereinfa-
chung wurde fir das weitere Verfahren der Plantitel ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-
StralRe” gewahlt, der damit unabhangig von der friiheren Nutzung des Gelandes ist.

Ubergeordnete Ziele der Planung sind:

=  Die Umnutzung der brachgefallenen Flache fir den Gemeinbedarf (Krankenhaus)
zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Ein Krankenhausneubau wurde 2014 an
anderer Stelle in Betrieb genommen.

= Die Bereitstellung von Wohnraum als Reaktion auf die in den vergangenen Jahren
erheblich gestiegene Nachfrage im Rhein-Main-Gebiet. Diese soll die Wohnraum-
versorgung fur unterschiedliche Personengruppen ermaoglichen.

= Die Schaffung einer hochwertigen, sozial ausgewogenen und verbindenden
Wohnbebauung auf Grundlage einer stabilen und zukunftsweisenden stadtebauli-
chen Figur, bei gleichzeitiger Riicksichtnahme auf die umgebenden Strukturen.

= Differenzierend gestaltete Freirdume mit einer Abfolge von privaten und offentli-
chen Raumen sowie einer schlissigen internen Erschlieffung.

= Die effiziente Bodennutzung als Ergebnis einer flachensparenden stadtebaulichen
Struktur und der Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen im Innenbereich.

= Eine wirtschaftliche Erschlieung und Versorgung unter Berlicksichtigung energe-
tischer, umwelt- und klimafreundlicher Aspekte.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, um eine geeignete planungs-
rechtliche Grundlage fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu schaffen und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Stadt.Quartier 4
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2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

21 Raumliche Lage des Plangebiets

Die Stadt Usingen ist Teil des Hochtaunuskreises und liegt nérdlich der Stadt
Frankfurt am Main in der Metropolregion Frankfurt/RheinMain. In direkter Nachbar-
schaft zu Usingen liegen im Hochtaunuskreis die Stadt Neu-Anspach und die Gemein-
den Wehrheim, Weilrod und Gravenwiesbach. Nordéstlich grenzt der Wetteraukreis an
das Stadtgebiet. Usingen verflgt tber eine attraktive Lage im Naturpark Hochtaunus,
im Landschaftsraum Usinger Becken.

Die verkehrsgeografische Lage zeichnet sich durch eine gute Vernetzung mit den um-
gebenden Stadten Uber die B 456 und B 275 aus, die Autobahn A 5 ist in 25 Minuten
mit dem Auto erreichbar. Der Bahnhof Usingen bietet einen Regionalbahnanschluss,
der von der Taunusbahn angefahren wird. So ist Frankfurt am Main in knapp einer
Stunde Bahnfahrt erreichbar.

Der ca. 1,24 ha grolRe Geltungsbereich befindet sich im innerstadtischen Teil der Stadt
Usingen im Stadtteil Usingen. Das Plangebiet verfugt tber eine gute fuBlaufige Verbin-
dung mit weniger als 10 Minuten zum Stadtzentrum, wo alle wesentlichen Versor-
gungseinrichtungen des Alltags anzutreffen sind. Der Geltungsbereich umfasst die Ge-
baude des ehemaligen Krankenhauses. Westlich des Plangebiets befindet sich an der
Pestalozzistral’e das Gelande der ehemaligen Konrad-Lorenz-Schule. Hierfiir wird pa-
rallel ebenfalls ein vorhabenbezogener Bebauungsplan unter der Bezeichnung
.Pestalozzistrale“ auf Antrag der Projektverwaltungsgesellschaft Horn 4 mbH & Co.
KG aufgestellt (Beschluss XI/58-2019 zur Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
am 17.06.2019). Die direkte Umgebung ist stadtebaulich von Wohnbebauung mit vor-
nehmlich zwei bis drei Geschossen gepragt. Das Ostlich an das Plangebiet grenzende
siebengeschossige Wohngebaude stellt eine Ausnahme in der Hohenentwicklung der
Umgebung dar. Sudlich, in Richtung Neutorstralde, sind vermehrt gewerbliche Nutzun-
gen, wie z.B. Ladengeschéafte und Gastronomie anzutreffen.
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RS

Abbildung: Luftbild / Lage des Plangebiets in der Umgebung, nicht malstablich.
© Luftbild: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Strale® wird
wie folgt begrenzt:

= im Norden teilweise durch die Hattsteiner Allee, daran anschlielend durch kleintei-
lige Wohnbebauung an der Albert-Franke-Stra3e und Schillerstralie,

= im Osten durch ein siebengeschossiges Wohngebaude an der Wirthstralle,

= im Suden und Sudwesten durch kleinteilige Bestandsbebauung (Ein-, Mehrfamili-
enhauser) sowie

= im Westen durch die Fritz-Born-Strafle

Der Geltungsbereich erstreckt sich tber die Hattsteiner Allee hinweg und umfasst die
Flurstiicke 7670/6 (sudlich Hattsteiner Allee), 55/1 (teilweise, 6ffentliche Verkehrsflache
der Hattsteiner Allee) der Flur 7, sowie 35 (Parkplatz nérdlich der Hattsteiner Allee) der
Flur 62, Gemarkung ,Usingen“ und ist in der folgenden Ubersichtskarte dargestellt.

Stadt.Quartier 6
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Abbildung: Geltungsbereich im Kataster, nicht maf3stablich.

2.2 Planerische Vorgaben

Landesentwicklungsplan

Gemal den Darstellungen des Landesentwicklungsplans (LEP Hessen 2000, 3. Ande-
rung vom 10. September 2018) liegt die Stadt Usingen an einem Knotenpunkt des Fern-
strallennetzes (B 456 und B 275) sowie an der Hauptverkehrsstrecke des Schienennet-
zes von Brandoberndorf nach Frankfurt am Main.
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Regionaler Flachennutzungsplan

Abbildung: Auszug aus dem regionalen Flachennutzungsplan 2010, nicht maRstablich.
(Planstand: 31.12.2018), Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain

Die Stadt Usingen liegt im Ballungsraum FrankfurtRheinMain und somit im Planungs-
raum des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans

(RPS / RegFNP). Die Stadt wird als Mittelzentrum im Ordnungsraum an der Uberértli-
chen Nahverkehrs- und Siedlungsachse Bad Homburg — Friedrichsdorf — Usingen —
Waldsolms ausgewiesen. Sie befindet sich im Naturraum ,Ostlicher Hintertaunus®. In
der Plankarte des RPS / RegFNP ist das Areal als Flache fir den Gemeinbedarf (Kran-
kenhaus) im Bestand ausgewiesen, die von bestehenden Wohnbauflachen umgeben
ist. Sudlich befinden sich gemischte Bauflachen im Bestand. Der Geltungsbereich liegt
an einer bestehenden Uberortlichen Fahrradroute, die das Stadtgebiet tber die Hatt-
steiner Allee in Richtung Wilhelmsdorf verlasst. GemaR Beikarte 2 ,Regionaler Einzel-
handel” (Planstand: 31.12.2018) ist das Plangebiet Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Stadt Usingen. Die geplante Wohnnutzung hat als Ersatz fir die ehemalige
Gemeinbedarfsflache (Krankenhaus) keine Auswirkungen auf den Versorgungsbe-
reich.

Da es sich bei dem Bebauungsplanverfahren um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach §13a BauGB handelt, wird der Flachennutzungsplan bezuglich der Dar-
stellung als Wohnbauflache statt der aktuell dargestellten Flache flir den Gemeinbedarf
im Wege der Berichtigung angepasst.

Der RPS / RegFNP enthalt des Weiteren Vorgaben zur Dichte der Wohneinheiten in
einem bestimmten Siedlungsbereich, die als Grundlage zur Dimensionierung der Vor-
ranggebiete Siedlung, zur Umsetzung des Ziels des sparsamen Umgangs mit Grund
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und Boden, sowie zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch hohe
Verdichtung oder zu niedrige Auslastung kommunaler Infrastruktur dienen. Es wurden
deshalb Vorgaben fir die einzuhaltenden Dichtewerte in unterschiedlichen Siedlungs-
typen als Ziel formuliert. Das genannte regionalplanerische Ziel Z3.4.1-9 sieht vor,
dass im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfol-
genden Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

= Im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
= in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

= im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis
60 Wohneinheiten je ha,

= im Grolstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Die Stadt Usin-
gen und somit auch das Plangebiet sind als verstadterte Besiedlung einzustufen. Somit
sind Siedlungsdichten von 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf das Brutto-
wohnbauland einzuhalten.

Da eine eindeutige Zuordnung zu einem der Siedlungstypen und somit als Gebiet mit
eigenstandigem Charakter erst ab einer Grélke von ca. 5 ha Bruttobauland sinnvoll
moglich ist, wird bei der Einordnung des vorliegenden Bebauungsplans die benach-
barte Bebauung einschlieBlich der entstehenden Wohneinheiten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Pestalozzistrafle“ hinzugezogen. Der Betrachtungsraum umfasst
eine Flache von ca. 9 ha und ist in der folgenden Abbindung dargestellt.
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Abbildung: Betrachtungsraum zur Ermittlung der Dichtewerte, nicht maRstablich.
Plangrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Eine Schatzung der Wohneinheiten auf Grundlage der Darstellungen in der RegioMap?
des Regionalverbands FrankfurtRheinMain ergibt einschlieRlich der geplanten Bebau-
ung im Geltungsbereich ca. 392 WE fir den Betrachtungsraum. Dies entspricht einer
Dichte von rund 44 WE / ha Bruttobauland. Damit wird der in Ziel Z3.4.1-9 des Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 vorgegebene Dichtewert unter Beriicksichtigung der
Dichte der Umgebung eingehalten.
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Abbildung: Angrenzende Bebauungsplane
Plangrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Sanierungsgebiet S1“ (bekanntgemacht am 11. / 12. Januar 1992). Fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Stralle® setzt

1 https://mapview.region-frankfurt.de/maps/js/apps/index.html?lang=de&app=RegioMap
(aufgerufen am: 25.07.2019, 17:00 Uhr)
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der bestehende Bebauungsplan Flachen fir den Gemeinbedarf mit gesundheitlichen
Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen sowie sudlich davon Griinflachen
als Parkanlagen fest. Der bestehende Bebauungsplan wird in Teilen tberplant und
durch den Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Stral3e“ ersetzt. Der Bebau-
ungsplan ,Pestalozzistrale* befindet aktuell ebenfalls im Verfahren zur Aufstellung.
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Abbildung: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet S1“ mit Eintragung des
Geltungsbereichs ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Stral3e”, nicht malstablich.

In der ndheren Umgebung befinden sich die rechtskraftigen Bebauungsplane
=  Altenwohn- und Pflegeheim” (Satzungsbeschluss 13.12.1976),

= ,Sanierungsgebiet S2“ (1. Anderung rechtskraftig seit dem 02.12.2012, 2. Ande-
rung seit dem 06.11.2014),

= NeutorstralRe / Auf der Schiemauer” (rechtskraftig seit dem 20.03.2016),

»2Adolf-Mdller-Stralie / Schillerstralle - Teilflache A* (rechtskraftig seit dem
12.01.2018) und

= .Pestalozzistral’e” (im Verfahren)

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Seit November 2017 ist die Kernstadt Usingen als stadtebauliche Erneuerungsmalf-
nahme Teil des Stadtebauférderprogramms ,Stadtebaulicher Denkmalschutz®. Das
hierzu erarbeitete ,Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept” (ISEK) wurde im

Stadt.Quartier 1
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April 2019 vorgestellt. Vor dem Hintergrund der aktuellen Herausforderungen der
Stadtentwicklung, wie dem demografischen und ékonomischen Strukturwandel und
den damit verbundenen Folgen, der steigenden Bedeutung des Klimawandels und des
Ressourcenschutzes méchte die Stadt Usingen mit Hilfe des ISEKs die bestehenden
Aufgaben im gesamtkommunalen Kontext |6sen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Stral3e* liegt
aullerhalb, nérdlich des Férdergebiets und ist somit nicht direkt betroffen. Die schritt-
weise Realisierung der erarbeiteten MaRnahmen des ISEKs wird sich positiv auf die
gesamtstadtische Entwicklung beispielsweise in den Bereichen o6ffentlicher Raum,
stadtvertragliche Mobilitat, lebendige Innenstadt und klimagerechte Erneuerung auswir-
ken, sodass die Qualitaten der Stadt Usingen als Wohnstandort weiter zunehmen wer-
den. Das Plangebiet profitiert auf Grund seine Nahe zum Férdergebiet im Besonderen
von den geplanten Entwicklungen.

Gebaudebestand im Plangebiet

Derzeit ist das Plangebiet mit dem bis zu vier-geschossigen Gebaudebestand des ehe-
maligen Kreiskrankenhauses bebaut. Dieser setzt sich aus drei, teilweise aneinander
gebauten Teilgebauden aus unterschiedlichen Entstehungszeiten zusammen. Im rick-
wartigen Grundstiicksbereich befinden sich Zufahrten, Anlieferungen, Parkplatze und
Wiesen. Nach der SchlieBung des Klinikbetriebs wurden die Gebaude als Unterkunft
fur Geflichtete genutzt, aktuell stehen sie leer. Die Bestandsbebauung unterliegt nicht
dem Denkmalschutz und soll abgebrochen werden.

3 Stadtebauliches Konzept

Die im Norden des Stadtzentrums gelegene Konversionsflache wird in ein allgemeines
Wohngebiet (WA) umgewandelt. Es entsteht so in zentraler Lage neuer Wohnraum fur
eine breite Zielgruppe. Ziel ist es, auf zeitgemalie und attraktive Weise zur Deckung
des hohen Wohnraumbedarfs in der Region beizutragen, die Innenentwicklung der
Stadt Usingen zu férdern und bereits erschlossene Flachen im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden umzunutzen.

Hierbei orientiert sich der Stadtebau an den bestehenden Strukturen in der direkten
Umgebung und entwickelt diese behutsam weiter. Die Bebauung setzt sich aus zwei
Wohnhéfen zusammen, die von vier bzw. drei zeilenférmigen Geschosswohnungsbau-
ten gebildet werden. Die durch die Anordnung entstehenden Wohnhdofe, dienen als
Treffpunkte fir die Nachbarschaft sowie der ErschlieRung der ca. 80 Wohnungen. Im
sudlichen Grundstiicksbereich befinden sich aulerdem vier Reihenhauser, die zur Viel-
falt des Wohnraumangebots beitragen.

Stadt.Quartier 12
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Abbildung: Vorhabenplan, nicht maRstablich.
Quelle: monogruen GbR

Bebauungsstruktur

Die klar strukturierte, zeilenférmige Bebauung bildet zwei Wohnhéfe. Dabei nehmen
die Gebaude an der Hattsteiner Allee bestehende Fluchten auf. Die Abmessungen der
Zeilen orientieren sich an den - die Hattsteiner Allee westlich vom Plangebiet begleiten-
den - Wohngebéauden. Im Ubergang zur kleinteiligeren Wohnbebauung im Siiden sind
vier Reihenhauser geplant. Die Geschossigkeit der Gebaude liegt bei zwei bzw. drei
Vollgeschossen mit zusatzlichem Dachgeschoss, welches als zurlickspringendes Staf-
felgeschoss mit Dachterrassen ausgebildet wird. Im Ubergang zum 6stlich angrenzen-
den sieben-geschossigen Wohngebaude vermittelt die Planung mit drei und vier Voll-
geschossen. Die Bebauung am dstlichen Hof wird geman der Richtlinie des Hoch-
taunuskreis fur geférderten Wohnraum errichtet und zeichnet sich durch eine effiziente
vertikale Erschlielung, wirtschaftliche WohnungsgréRen und den Verzicht auf eine
Tiefgarage aus. Durch die erzielte Baukostenreduktion entsteht so ,bezahlbarer*
Wohnraum. Alle Dacher werden als Flachdacher ausgebildet, mit Begriinung und der
Moglichkeit zur Installation von Photovoltaikanlagen. Die Anordnung und Ausbildung
der geplanten Kubaturen lassen im gesamten Plangebiet die Realisierung qualitatvoller
Wohnungsgrundrisse in unterschiedlichen Gré3en zu.
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Freiraume

Ziel der Gliederung der Freiraume ist die Schaffung direkter Griinbezuige fir alle Woh-
nungen, in Verbindung mit einer hohen Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat. Die gemein-
schaftlich genutzten Hofbereiche bieten Flachen zum Spielen und Aufenthalt und wer-
den mit Pflanzflachen und Baumen gestaltet. Private Freiflachen in Form von Garten
grenzen im Erdgeschoss direkt an die Gebaude an. Jede Wohnung verfugt Uber einen
Freisitz als Terrasse, Loggia oder Dachterrasse. Zudem ist gewahrleistet, dass fiir jede
Wohnlage eine gleichwertige Belichtungssituation besteht. Die Reihenhauser sind
nord-siid ausgerichtet und haben jeweils einen privaten Garten nach Siden.

Innere ErschlieBung / ruhender Verkehr

Die Erschliefung der Gebaude erfolgt von der Hattsteiner Allee und Fritz-Born-Strale
aus, sowie Uber die Innenhdfe, an denen ebenfalls die Eingange in die Gebaude lie-
gen. Von den angrenzenden Stralenrdumen geht ein verkehrsberuhigter Bereich ins
Plangebiet ab, Gber die die Reihenhauser erschlossen werden und die Durchfahrbar-
keit fur Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge sichergestellt ist.

Der ruhende Verkehr des westlichen Wohnhofs wird in einer Tiefgarage untergebracht,
deren Zufahrt sich an der Fritz-Born-Stral3e befindet. Besucherstellplatze befinden sich
oberirdische im rlickwartigen Grundstlicksbereich. Im Untergeschoss ist aulerdem die
Unterbringung von Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader oder Kinderwagen geplant. Die
Tiefgarage verfugt Gber direkte Zugange in die Treppenhauser zur ErschlieRung der
Wohnungen. Das Parken des 6stlichen Wohnhofs wird oberirdisch organisiert. Die
Stellplatze der Wohnungen befinden sich entlang der Hattsteiner Allee, auf dem bereits
bestehenden Parkplatz auf der gegentberliegenden Stral’enseite und am verkehrsbe-
ruhigten Bereich. Der Parkplatz steht zu einem Teil weiterhin als 6ffentlicher Parkplatz
der Allgemeinheit zu Verfliigung. Die Wohnhofe der Mehrfamiliengebaude sind somit
autofrei. Die Reihenhauser verfiigen Uber seitliche Carports und offene, oberirdische
Stellplatze vor dem Haus.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die Hattsteiner Allee und die Fritz-Born-Stral3e an das Stralten-
verkehrsnetz der Stadt Usingen angebunden. Sie stellen den Anschluss an das Stadt-
zentrum, andere Stadtteile sowie das regionale Straflennetz in Richtung Frankfurt am
Main und den benachbarten Gemeinden des Hochtaunuskreises her. Die innere Er-
schlielung erfolgt tUber einen verkehrsberuhigten Bereich zwischen den Teilgebieten.
Weitergehende Maflinahmen zur verkehrlichen ErschlieRung sind im Zuge der Planung
nicht vorgesehen. Das angrenzende Strallennetz zeichnet sich durch wohngebietstypi-
sche Straflien aus. Der durch das Vorhaben entstehende Neuverkehr wird in seiner
Auswirkung als nicht erheblich eingeschatzt. Aufgrund von Erfahrungswerten aus ver-
gleichbaren Projekten sind keine Leistungsfahigkeitsprobleme oder Strallenraumunver-
traglichkeiten im umliegenden StralRennetz zu erwarten. In der Gesamtbewertung ist
aulierdem zu bericksichtigen, dass das Gelande bisher durch das Kreiskrankenhaus
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genutzt wurde und hierdurch Verkehre durch Patienten, Mitarbeiter und Rettungsfahr-
zeug erzeugt wurden, die durch die SchlieBung entfallen sind. Wohnen als Nachnut-
zung wird hinsichtlich der Verkehrsmengen und Verkehrsarten als vertraglich angese-
hen. Zuséatzlich zeichnet sich das Plangebiet durch seine zentrale Lage und deswegen
gute Moglichkeiten zur Nutzung anderer Verkehrsmittel als Alternativen zum privaten
Pkw aus. In fuBRlaufiger Entfernung kénnen in rund 5 Gehminuten die Bushaltestellen
.Fritz-Born-Strale”, ,Altes Amtsgericht“ und ,Alter Marktplatz“ erreicht werden. Die Hal-
testellen werden von einer Reihe an Buslinien angefahren, sodass eine gute Anbin-
dung des Plangebiets an den lokalen OPNV vorhanden ist. Der Bahnhof

Usingen ist mit dem Bus in 5 Minuten erreichbar. Durch die zentrale Lage des Plange-
biets profitieren die zuklnftigen Bewohner von den kurzen Wegen im Stadtzentrum
Usingens. Viele Wege des Alltags, wie beispielsweise zum Einkauf, zur medizinischen
Versorgung oder zu Bildungseinrichtungen kénnen bequem zu Ful? oder mit dem Fahr-
rad zuruckgelegt werden.

Technische ErschlieBung / Entwasserung

Aufgrund seiner bisherigen Nutzung durch das Kreiskrankenhaus und die zentrale
Lage ist das Plangebiet vollstandig erschlossen; Ver- und Entsorgung sind gewahrleis-
tet. Die Ergebnisse der laufenden Erschlielungsplanung werden im weiteren Verfahren
konkretisiert und sowohl im Bebauungsplan als auch im Vorhaben- und Erschlieungs-
plan berlcksichtigt. Erste generelle Erkenntnisse zur technischen Erschlielung und
Versorgung werden im Folgenden dargestellt.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die in der Hattsteiner Allee und Fritz-Born
StralRe liegende Hauptversorgungsleitung, deren Kapazitat fir die Deckung der Be-
darfe zum derzeitigen Stand der Planung als ausreichend eingestuft wird.

Zur Entwasserung wird das Vorhaben an den in der Fritz-Born-Stral3e liegenden
Mischwasserkanal angeschlossen. Es wird zum vorliegenden Planstand davon ausge-
gangen, dass die zu erwartende Abflussmenge aufgenommen werden kann. Ein ent-
sprechender Nachweis erfolgt im weiteren Planungsprozess. Zur Reduktion der Einlei-
tung und damit zur Entlastung des Kanalsystems ist fir die weitere Planung eine Un-
tersuchung zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser vorgesehen. Die
Begriinung der Flachdacher und die Uberdeckung des Tiefgaragendachs tragen zur
Ruckhaltung und verzégerten Einleitung von Regenwasser bei. So lassen sich insbe-
sondere bei Starkregenereignissen Abflussspitzen reduzieren. Durch Verdunstungsef-
fekte sind aulRerdem positive Auswirkungen auf das Mikroklima zu erwarten.

Fir die Wohnnutzung im Plangebiet wurde ein umwelt- und klimafreundliches Energie-
konzept entwickelt. Das Konzept zur Versorgung des Plangebiets mit Warme und
Strom basiert auf der Verwendung sich ergénzender Erzeugungsanlagen in Kombina-
tion mit lokalen Speichern und einer intelligenten Steuerung. Im Kern steht eine War-
meerzeugungsanlage mit Blockheizkraftwerk (BHKW) in Verbindung mit einer Warme-
versorgung mittels Nahwarmenetz. Der eingesetzte Brennstoff wird Erdgas sein. Der
im BHKW erzeugte Strom soll direkt im Wohngebiet verbraucht werden. Dazu wird ein
Kundenstromnetz zur Eigenstromversorgung der Wohneinheiten (Mieterstrommodell)
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errichtet, dass Uber einen zentralen Stromanschluss auch an das 6ffentliche Verteilnetz
angeschlossen wird. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, auf den Gebauden Photovol-
taik-Anlagen zu installieren, um Strom aus erneuerbaren Energien in das Versorgungs-
konzept zu integrieren. So kénnen insgesamt bis zu 70 % des Strombedarfs des
Wohngebiets mittels des BHKWs und der PV-Anlagen vor Ort erzeugt und lokal ver-
braucht werden.

4 Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

Bis auf die offentliche Verkehrsflache der Hattsteiner Allee, die 6ffentliche, verkehrsbe-
ruhigte Verkehrsflache und den anteilig als 6ffentliche und private Verkehrsflache dar-
gestellten Parkplatz nérdlich der Hattsteiner Allee wird das Plangebiet nach § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. In
der Systematik der Baunutzungsverordnung haben Allgemeine Wohngebiete die
Zweckbestimmung, vorwiegend dem Wohnen zu dienen. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Stral’e“ sieht zunachst ausschliellich Miet-
und Eigentumswohnungen vor. Dessen ungeachtet soll der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan die planungsrechtliche Grundlage dafiir schaffen, zu einem spateren Zeit-
punkt auch Wohnfolgeeinrichtungen etablieren zu kdnnen, z.B. in Form einer Betreu-
ungseinrichtung fir Kinder. Auch andere mit dem Wohnen vertragliche Anlagen fir u.a.
kulturelle oder soziale Zwecke sind denkbar, wobei zurzeit nicht abzusehen ist, ob
diese gewiinscht werden. Die Steuerung der im Einzelfall zulassigen Nutzungen erfolgt
deshalb BauGB-konform tber den Durchflihrungsvertrag, worauf die textlichen Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung ausdricklich hinweisen (§ 12 Abs. 3a
BauGB).

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil aufgrund von deren Kundenfre-
quenz und Standortanspriichen Konflikte mit der geplanten und vorhandenen Wohnbe-
bauung zu erwarten waren. Fur diese Einrichtungen gibt es wesentlich besser geeig-
nete Standorte im Gebiet der Stadt Usingen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das Nutzungsmal} Uiber die Faktoren Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Hohe Oberkante Rohfu3boden Erdgeschoss

(OK RF) und die Héhe der baulichen Anlagen (OK) sowie Nicht-Vollgeschosse. Im Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans besteht keine Bindung an die Festsetzun-
gen nach § 9 BauGB und an die Bestimmungen der BauNVO (§ 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB). Das betrifft insbesondere auch die Héchstgrenzen des Nutzungsmalles im
Sinne des § 17 BauNVO, und das Uberschreiten der zulassigen Grundflache im Sinne
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des § 19 Abs. 4 BauNVO. Allerdings werden die Héchstgrenzen des Nutzungsmales
zur Orientierung herangezogen.

Die Bezugsgrofe fur die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ) stellt die GrundstlckgréRe dar. Unter Grundsticksflache ist die Flache
des Baugrundstiicks zum Zeitpunkt der Bauantragstellung zu verstehen. Vorliegend ist
beabsichtigt, einen Bauantrag fir das Gesamtgelande zu stellen, und nach Realisie-
rung der Bebauung Aufteilungen in einzelne Baugrundstlicke vorzunehmen. Aus die-
sem Grund erfolgt die Ermittlung der Kennzahlen getrennt nach Teilgebieten. Mit der
Abstimmung der Festsetzungen auf diese kiinftig zu erwartende Gliederung ist sicher-
gestellt, dass auch mit dem Herausparzellieren von Teilflachen im Nachhinein keine
baurechtswidrigen Umstande — z.B. durch Uberschreiten von Malgrenzen — auftreten
kénnen.

4.21 Grundflachenzahl (GRZ)

GRz1

Die GRZ im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO besagt, wieviel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstucksflache mit Gebauden Gberbaut werden durfen. In der Pra-
xis wird diese MalRzahl auch als GRZ1 bezeichnet. Zur Flache der Gebaude sind die
Projektionsflachen der Balkone und Loggien sowie der ebenerdigen (an das Gebaude
angebauten) Terrassen zu addieren; gemeinsam bilden diese Teilflachen die GRZ1.

Im WA1 und WAS entspricht die festgesetzte GRZ1 mit 0,37 (WA1) und 0,4 (WA3) der
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO. Im Teilgebiet WA2 liegt die festgesetzte GRZ1
mit 0,44 etwas Uber der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO. Nach dem Bauprojekt,
d.h. der Projektionsflache der Gebaude ohne Berticksichtigung der Baugrenzen, be-
lauft sich die GRZ1 auf 0,39, was der vorgenannten Obergrenze entspricht. Somit
raumt der Vorentwurf des Bebauungsplans einen Spielraum von rund 10 % ein, weil es
in der friihen Planungsphase erfahrungsgemaR noch Anderungen geben kann. Sollte
sich der Bebauungsgrad bei 0,39 stabilisieren, kdnnte die GRZ1 spater zurlickgenom-
men werden.

GRZ2, Gesamt-Versiegelungsgrad

Neben Gebauden sind verschiedene Nebenanlagen und -einrichtungen erforderlich,
insbesondere Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten, aber auch Wege, Terrassen
und andere bauliche Anlagen wie Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader und temporare
Standplatze fur Abfallbehalter. Zur Unterscheidung wird die zweite MalRzahl, die fir
den eigentlichen Versiegelungsgrad des Baugebiets durch Gebaude und Nebenanla-
gen steht, als GRZ2 bezeichnet.

Die zeichnerisch festgesetzte GRZ darf gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO in zwei Stufen
Uberschritten werden, und zwar abhéngig davon, ob die Uberschreitung an der
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Gelandeoberflache oder ausschlieBlich unterhalb selbiger stattfindet. Insofern erfolgt
eine Splittung der GRZ2 in eine GRZ2 oberirdisch und eine GRZ2 insgesamt.

Nach der Textfestsetzung 3.1 darf die zulassige Grundflachenzahl in den Teilgebieten
durch die Grundflachen von oberirdischen Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,59 (WA1), 0,74 (WA2)
und 0,65 (WA3) uberschritten werden. Ebenerdige Garagen sind stadtebaulich weder
erforderlich noch erwilinscht und werden Uber andere Festsetzungen ausgeschlossen,
Carports sind ausschlief3lich im WA3 zugelassen. Zum Vorentwurf des Bebauungs-
plans weist das Bauprojekt im Planungsstand vom August 2019 intern eine GRZ von
0,54 (WA1), 0,69 (WA2) und 0,60 (WA3) aus, sodass in den Teilgebieten im Schnitt
rund 40 % der Wohnbauflache aus begrinten Freiflachen bestehen wird. Die Differenz
zwischen festgesetzter und tatsdchlicher GRZ2 oberirdisch ist im Sinne eines ,Sicher-
heitsspielraums® zu verstehen, weil zum Zeitpunkt der Planaufstellung die Gestaltung
der AuRRenanlagen noch nicht abgeschlossen sein kann.

Die vorgenannte Bestimmung bezieht sich ausschlielich auf oberirdische Anlagen.
Fir die Grundflachen der unterirdischen baulichen Anlagen, insbesondere der Tiefga-
rage und deren Zufahrt, setzt der Bebauungsplan in einer zweiten Stufe fir das Teilge-
biet WA2 eine GRZ2 von 0,95 fest. Das vergleichsweise hohe Mal} von 0,95, oberhalb
der hier nicht relevanten sogenannten ,Kappungsgrenze“ der BauNVO von 0,8, ist ei-
nerseits erforderlich, um bis auf wenige Besucherstellplatze alle Kfz-Stellplatze direkt
vor Ort und unterhalb des Gelandes errichten zu kénnen. Andererseits ist die grof3fla-
chige Ausdehnung der Tiefgaragen gerechtfertigt, weil Tiefgaragen mit einem Boden-
substrat von im Mittel mindestens 50 Zentimetern (teilweise mindestens 100 Zentime-
tern) Uberdeckt werden mussen. Die intensive Dachbegriinung der Tiefgarage tragt zur
Verminderung des mit ihrer Errichtung verbundenen Eingriffs bei.

Unter Berlcksichtigung dessen und des Umstandes, dass der ruhende Verkehr anteilig
unter der Gelandeoberflache und damit stérungsarm organisiert wird, ist trotz intensiver
baulicher Nutzung eine gute Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu erwarten.

4.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind (§ 20 Abs. 2
BauNVO). Damit stellt die GFZ das wesentliche Mal3 fiir die bauliche Dichte dar.

Es wird fir das WA1 eine GFZ von 1,16, fur das WA2 von 1,20 und fiir das WAS eine
GFZ von 0,65 festgesetzt. Damit bleibt der Bebauungsplan unter der Obergrenze von
§ 17 Abs. 1 BauNVO (GFZ 1,20).

Vergleichbar der GRZ1 gibt es ebenfalls einen geringen ,Sicherheitsspielraum® in den
Festsetzungen des Bebauungsplans, um nachtragliche Befreiungsantrage von vornhe-
rein zu vermeiden.
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Mit einer GFZ zwischen 1,16 (WA1) und 1,20 (WA2) fir den Geschosswohnungsbau
bewegt sich die Baudichte in einer fir neue Wohnbauflachen im Rhein-Main-Gebiet Gb-
lichen GréRRenordnung. Aufgrund der Verzahnung intensiv nutzbarer offentlicher sowie
privater Freiflachen, der in Teilen flachendeckenden Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in Tiefgaragen und weiterer Konzeptmerkmale tragt das neue Wohngebiet zum
schonenden Umgang mit Grund und Boden bei.

4.2.3 Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen (OKRF und OK)

Auf Grund der bewegten topografischen Situation im Geltungsbereich (nach Siden ab-
fallendes Gelande mit einem Héhenunterschied von bis zu 8 m) und der im Rahmen
der Baumalinahme zu erwartenden Modellierung des bestehenden Gelandes verzich-
tet der Bebauungsplan zur Vermeidung von uneindeutigen Situationen im Rahmen der
Bauantragsstellung auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse. Die Hohe der
baulichen Anlagen wird stattdessen Uber entsprechende Héhenangaben festgesetzt.
Dabei wird die in den Schnitten und Ansichten des Vorhaben- und Erschlieungsplans
dargestellte Geschossigkeit in die Festsetzung der Gebaudehdhen Ubersetzt und ori-
entiert sich damit eng an den stadtebaulichen Zielen fir das Plangebiet und deren kon-
zeptioneller Umsetzung. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf die Ausfiihrungen
in dem Abschnitt 3 ,Stadtebauliches Konzept” verwiesen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Gber die Angabe der Oberkante RohfulRboden
(OK RF) im Erdgeschoss sowie der Oberkante baulicher Anlagen (OK) des Gebaudes
festgelegt. Als unterer Bezugspunkt bzw. Bezugsebene fiir die Héhe baulicher Anlagen
gilt Normalhéhennull (G.NHN). Normalhéhennull kann vereinfachend mit der Héhe des
Meeresspiegels gleichgesetzt werden. Die Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss (OK
RF) bezieht sich HBO-konform immer auf den RohfuRboden bzw. die Rohdecke, als
oberer Abschluss der statisch wirksamen Tragschichten. Dammung, Estrich und sons-
tiger FuBbodenaufbau bleiben aulRer Betracht. Das Erdgeschoss ist dabei die Gebau-
deebene, Uber die der ebenerdige Hauptzugang in das jeweilige Gebaude erfolgt. Un-
ter der Gebaudehdhe (OK) ist bei Flachdachern der obere Abschluss des Griindachs
bzw. die Hohe der Attika oder einer Aufkantung zu verstehen. Gebaudehdhen sind ge-
nerell vertikal Gber der Bezugsebene abzutragen.

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel einer Héhen- und Tiefenstaffelung der bauli-
chen Anlagen wird die zulassige Hohe der Oberkante nach der stadtebaulichen Lage
des betreffenden Gebaudes mit Riucksichtnahme auf die Umgebung gegliedert. Dabei
gelten die Festsetzungen zur Hohe fiir die Uberbaubaren Grundstlicksflachen bzw.
,Baufenster, in denen sie eingeschrieben sind. Jede Uberbaubare Grundstiicksflache
hat eine dazugehdrige Hohe. Ergéanzend dazu sind die Hohen in der Nebenzeich-
nung 1 ,Schnitte / Héhe baulicher Anlagen® dargestellt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Male entsprechen dem aktuellen Stand der Ob-
jektplanung August 2019, wobei die Planungsmalfie zugunsten eines geringen Entwick-
lungsspielraums um rund 30 Zentimeter auf die nachsthéhere Dezimalstelle aufgerun-
det wurden.
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In Bezug auf Bristungen, Mauern, Aufkantungen und Attiken ist auf Folgendes hinzu-
weisen: Sofern diese Bauteile hdchstens 50 % geschlossene Flache aufweisen, blei-
ben sie bei der Berechnung der Gebaudehdhe aulier Betracht. Ansonsten sind sie auf
die zulassige Gebaudehdhe anzurechnen.

Fur Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien trifft der Bebau-
ungsplan jeweils eine Sonderregelung. Das Uberschreiten der festgesetzten Gebaude-
héhe um 2,0 m erméglicht, thermische Solaranlagen oder Photovoltaikanlagen zu er-
richten. Um visuelle Beeintrachtigungen zu vermeiden, mussen alle Dachaufbauten
und Anlagen mindestens den Abstand zur darunterliegenden Au3enwand einhalten,
der ihrer Hohe entspricht.

4.2.4 Nicht-Vollgeschoss

In den Teilgebieten WA2 und WAS3 sind die obersten Geschosse aller Gebaude als
Staffelgeschosse auszubilden. Nach den textlichen Festsetzungen muss es sich dabei
um Nicht-Vollgeschosse handeln, d.h. um solche, die héchstens drei Viertel der Brutto-
Grundflache des darunterliegenden Geschosses einnehmen. Der Vorhaben- und Er-
schlieungsplan entspricht dieser Vorgabe, was u.a. anhand des Teil 1l-2 ,Ansichten

/ Schnitte“ nachzuvollziehen ist.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fir die Abgrenzung der tGberbaubaren Grundsticksflachen werden ausschlieRlich Bau-
grenzen verwendet (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Die Verwendung von Baulinien ist nicht er-
forderlich.

Im Hinblick auf den Vorhabenbezug und die intensive bauliche Nutzung folgen die Bau-
grenzen den geplanten Gebauden nahezu konturenscharf. Ein groRerer Entwicklungs-
spielraum lasst sich schon deshalb nicht einrdumen, weil mehrere Gebaude auf be-
grenzter Flache errichtet werden sollen und die umgebenden Pflanz- und Abstandsfla-
chen nicht reduziert werden kénnen. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, stellt diese Vorgehensweise keine mafRigebliche Einschrankung dar.

Um ein gewisses Mal} an Flexibilitat bei der baulichen Umsetzung zu gewahrleisten,
dirfen vortretende Bauteile und Vorbauten die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von

1,5 m Uberschreiten. Damit aus dem Ausnahmefall nicht der Regelfall wird, ist die seitli-
che Ausdehnung dieser Bauteile auf die Halfte der Breite der betreffenden Aulienwand
beschrankt.

Eine weitere Regelung des Bebauungsplans bezieht sich auf Terrassen. Danach dur-
fen Baugrenzen durch ebenerdige Terrassen in einer Tiefe von bis zu 3,0 m Uberschrit-
ten werden. Dies ist erforderlich, weil ebenerdige, angebaute Terrassen nach aktueller
Verwaltungsrechtsprechung als Bestandteil des Hauptgebaudes anzusehen sind und
deshalb ohne die vorgenannte Regelung innerhalb der Baufenster anzuordnen waren.
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4.4 Nebenanlagen

Die Anforderungen an Nebenanlagen unterscheiden sich je nach Wohnform, weshalb
die Festsetzungen der Teilgebiete (Geschosswohnen) WA1, WA2 und dem Teilgebiet
WAS3 mit Reihenhausern unterscheidet.

Im AuflRenraum befindliche Nebenanlagen kdnnen optisch sehr stérend wirken, vor al-
lem vor dem Hintergrund, dass im Geschosswohnungsbau Abfallsammelanlagen und
Abfallbehalter ein erhebliches Volumen aufweisen kdnnen. Deshalb setzt der Bebau-
ungsplan fur die Teilgebiete WA1 und WA2 fest, dass solche Einrichtungen und Anla-
gen primar innerhalb der Wohngebaude bzw. von deren Kellern und innerhalb der Tief-
garage oder in eigenstandigen, geschlossenen baulichen Umhausungen unterzubrin-
gen sind.

Dem hohen Qualitatsanspruch an den Auf3enraum folgend werden im WA1 und WA2
Gartenhauser und -schuppen sowie Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung
generell ausgeschlossen. Die Freiflachen sollen sich uneingeschrankt als Spiel-, Auf-
enthalts- und Ruheflachen nutzen lassen.

Zur Fortflhrung des gestalterischen Anspruchs der Freianlagen sind Abfallbehalter der
Reihenhauser im WAS3 ebenfalls in den Gebauden oder in geschlossenen baulichen
Umhausungen unterzubringen.

4.5 Stellplatze, Carports und Tiefgaragen

Im Teilgebiet WA1 wird eine kostenreduzierte Bauweise angestrebt. Die notwendigen
Stellplatze werden oberirdisch, nérdlich der Hattsteiner Allee auf einer privaten Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Bereich des bestehenden Parkplatzes
sowie im Baugebiet entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,verkehrsberuhigter Bereich“ hergestellt.

Im Teilgebiet WA2 ist die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in einer Tiefga-
rage vorgesehen. Die Tiefgarage ist nur unterhalb der als Uberbaubar festgesetzten
Flachen sowie in den daflir gekennzeichneten Flachen zulassig. Um ein gewisses Maf}
an Flexibilitat bei der baulichen Umsetzung zu gewahrleisten, dirfen vor die Aul3en-
wand vortretende Bauteile, wie Belichtungs- und Bellftungsschachte sowie Fluchttrep-
pen die gekennzeichneten Flachen fir die Tiefgarage bis zu einer Tiefe von 2,0 m
Uberschreiten. Darliber hinaus sind nur wenige oberirdische Stellplatze vorrangig fur
Besucher im Teilgebiet WA2 vorgesehen, die begrint in die AuRenanlagen integriert
werden.

Wie zuvor erwadhnt werden Garagen generell und Carports in den Teilgebieten WA1

und WA2 ausgeschlossen. Deren Zulassung wirde die Nutzbarkeit des Freiraums in
der hier geplanten Hofstruktur einschranken und Probleme in Bezug auf Besonnung
und Belichtung der Erdgeschosswohnungen verursachen.
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Die Reihenhauser im Teilgebiet WA3 verfiigen Uber begriinte, oberirdische Stellplatze
vor dem Haus sowie Carports an den seitlichen Gebaudeaulienwanden der Reihen-
endhauser, die Uber grélere Grundstiicke verfligen.

GroRere Stellplatzanlagen kénnen eine erhebliche Auswirkung auf das stadtebauliche
Erscheinungsbild haben. Deshalb setzt der Bebauungsplan fest, dass Stellplatzanla-
gen mit mehr als 3 Stellplatzen nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig
sind. Diese befinden sich entlang der inneren ErschlieBung zwischen den Teilgebieten.

4.6 MaRnahmen des Artenschutzes

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundenen Baumfallungen und Ab-
bruchmalRnahmen entfallen potenzielle Lebensstatten und Nahrungsraume fir Fleder-
mause und europaische Vogelarten. Der Bebauungsplan setzt verschiedene MalRnah-
men wie Nistkasten fest werden, die auf den Erhalt und die Funktion der Lebensstatten
gerichtet sind. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf Teil Il der
Begrindung (Umweltplanung) verwiesen. Dort werden in Abschnitt 5.4 ,Tiere* die den
Artenschutz betreffende MalRnahmen und Festsetzungen im Detail erlautert.

Die Hinweise und Empfehlungen zur Planverwirklichung im Anhang zu den textlichen
Festsetzungen geben Hinweise darauf, wie die gesetzlichen Vorgaben einzuordnen
sind, und was getan werden muss, um das Eintreten der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande des § 44 Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG) ausschlief3en zu
kénnen. Im Zweifelsfall ist eine 6kologische Baubegleitung heranzuziehen.

4.7 Grunordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet ein Paket diverser Mallhahmen und setzt diese folgen-
dermalen fest:

Anpflanzen von Einzelbaumen

An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten sind zur Gliederung und Auf-
wertung der Freirdume im Geltungsbereich entlang der Verkehrsflachen standortge-
rechte Laubbaume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm
zu pflanzen. Der Anteil heimischer Gehdlze muss mindestens 50 % betragen.

Im stadtischen Raum unterliegt das Pflanzen von Baumen zahlreichen Einschrankun-
gen. Insbesondere sind Abstande zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen zu
beachten, ferner diverse Zufahrten und Zuwegungen, und nicht zuletzt die Positionie-
rung von StralRenbeleuchtungen. Deshalb setzt der Bebauungsplan keine Einzelbaume
fest, sondern raumliche Bereiche, innerhalb derer eine definierte Zahl von Baumen zu
pflanzen ist. So entsteht die notwendige Flexibilitdt, um angemessen auf die oben be-
schriebenen Einschrankungen reagieren zu kénnen.
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Anpflanzen von Baumen in den Teilgebieten WA1 und WA2

Erganzend zu den festgesetzten Standorten flir Einzelbdume ist auf den nicht Gberbau-
ten Flachen der Baugrundstiicke mit Geschosswohnungsbau je angefangene 200 m?
des Baugrundstiicks mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-
stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Anzupflanzende Einzelbaume an den ge-
kennzeichneten Standorten konnen auf die Anzahl der anzupflanzenden Baume auf
den Baugrundstlicken angerechnet werden. Es werden so im Allgemeinen Wohngebiet
insgesamt 44 Baume gepflanzt.

Erhalten von Einzelbaumen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume nérdlich der Hattsteiner Allee sind
von hohem stadtebaulichem Wert fiir die Gebietsqualitat und dienen der Eingrinung
der privaten Verkehrsflache.

Am sudlichen Rand des Teilgebiets WA3 kennzeichnet die Planzeichnung weitere be-
stehende Baume von besonderem stadtebaulichem Wert, die der Eingriinung des Vor-
habens im Ubergang zur Nachbarbebauung dienen.

Kdnnen festgesetzte Baume im Einzelfall nicht erhalten werden, stellt der Bebauungs-
plan definierte Anforderungen an die Qualitat der Ersatzpflanzungen. Der Ausgleich
der Ersatzpflanzungen ist wertgleich vorzunehmen. Die Bestandsbaume kénnen nicht
auf die Festsetzungen zum Neupflanzen von Badumen in den Teilgebieten WA1 und
WAZ2 angerechnet werden.

Flache zum Erhalt und der Férderung einer artenreichen Mahwiese

Auf der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flache ist die vorhandene artenreiche
Wiese zu erhalten und durch eine entsprechende Pflege zu férdern. Es wird deshalb
eine Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Die bestehende Wiese hat sich im Bereich der ehe-
maligen Aulienanlagen des Krankenhauses entwickelt, die seit langerer Zeit nicht mehr
gemaht wurden. Die Wiese ist blitenreich und soll in ihrer Artenvielfalt geférdert wer-
den. Die entstehende ,Wildblumenwiese® dient auch einer Vielzahl an Insekten als Le-
bensraum.

Die Wiese ist zur weiteren Ausmagerung und Férderung der Arten- und Blutenvielfalt
zweimal im Jahr mit Abtransport des Mahgutes zu schneiden. Die 1. Mahd sollte dabei
zum Schutz fur in den Wiesen brutenden Végel nicht vor dem 15. Juni erfolgen. Die 2.
Mahd kann dann ab dem 15. September durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind Jahre
mit extrem trockenen und heiRen Sommern. In diesen Jahren fallt nicht geniigend Phy-
tomasse an, so dass eine 2. Mahd unterbleiben kann. Fir die Uberwinterung von In-
sekten kdnnen schmale Randbereich im Herbst nicht gemaht werden.

Stadt.Quartier 23



Stadt Usingen ® Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Strale* Begrindung

Begriinen von Stellplatzen

In Anlehnung an die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Usingen ist fur je funf
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 18 bis

20 cm, gemessen in einem Meter Hohe Uber der Gelandeoberflache, zu pflanzen. Die
oben beschriebenen Pflanzverpflichtungen flr das Plangebiet kénnen verrechnet wer-
den.

Dachbegriinung

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind die Dacher von Gebauden
extensiv oder wahlweise auch intensiv zu begriinen, wobei die Substratstarke mindes-
tens 10 cm betragen muss. Dachbegriinungen verringern baubedingte Aufheizungsef-
fekte und fuhren zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung. Zudem tragen sie in er-
heblichem Umfang zur Riickhaltung von Niederschlagswasser bei und kénnen gerade
bei Starkregenereignissen Abflussspitzen reduzieren. Nicht zuletzt bieten sie, als vom
Menschen geschaffene Sekundarbiotope, einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
und wirken sich positiv auf das Ortsbild aus.

Uberdeckung von Tiefgaragendichern

Zur Vorbeugung von Uberwarmungstendenzen und zur allgemeinen Verbesserung der
bioklimatischen Verhaltnisse wird die Uberdeckung derjenigen Dachflachen der Tiefga-
rage, die nicht Gberbaut sind, mit einer Vegetationstragschicht von im Mittel mindes-
tens 0,5 m festgesetzt. Im Bereich anzupflanzender Baume ist eine Vegetationstrag-
schicht von wenigstens 1,0 m zu gewahrleisten.

Sonstige Pflanz- und Pflegebestimmungen

Neben den eigentlichen Pflanzfestsetzungen enthalt der Bebauungsplan erganzende
Bestimmungen, z.B. zu Ersatzpflanzungen und zur Ausfiihrung von Baumscheiben, die
das Spektrum der Eingriinungsmaflinahmen abrunden.

Befestigte Flachen, Terrassen

Angesichts der ohnehin intensiven baulichen Nutzungen sollen Oberflachen nur im fur
die zugedachte Funktion notwendigen Umfang befestigt werden. Das gilt insbesondere
fir Wege, die nicht von Kraftfahrzeugen befahren werden sollen. Dass Spielflachen da-
von ausgenommen sind, ist ein Zeichen fiir den hohen Stellenwert, der den Spielfla-
chen zukommt.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Fur fliegende, nachtaktive Insekten werden starke nachtliche Lichtquellen zu einem
Problem, denn Licht spielt eine wesentliche Rolle flr ihre Orientierung. Das stunden-
lange Umschwirren der Lichtquellen erfordert unnétig viel Energie; undichte Gehause
werden zu einer Falle. Deshalb stellt der Bebauungsplan besondere Anforderungen an
die technische Ausfiihrung der AuRenbeleuchtung (Lichtfarbe, Gehause, Abstrahlung).
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4.8 Festsetzungen zur Gestaltung / Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Ausfihrung von Einfriedungen bestehen
aus mehreren Regelungstatbestanden.

Zunachst wird die Hohe der Einfriedungen auf 1,50 m im Mittel beschrankt, was ausrei-
chend ist, um einen effektiven Sichtschutz im Bereich des Erdgeschosses bzw. der
Gartennutzung zu gewahren. Hohere Einfriedungen kénnten sich in Bezug auf Beson-
nung und Belichtung nachteilig fur die Wohnnachbarschaft auswirken.

Der Verzicht auf massive Sockel ermdéglicht Kleintieren, sich innerhalb der Freiflachen
ungehindert zu bewegen.

Vorrangig gestalterisch motiviert ist die Festsetzung, Einfriedungen auf Schnitthecken
und freiwachsende Hecken, durchsichtige Holz- und Stahlgitterzdune mit vertikalen
Staketen oder Metallzdune nur integriert in Heckenbepflanzungen zu beschranken.
Standortgerechte Hecken erzeugen eine leichte Transparenz und wirken im Gegensatz
zu geschlossenen Elementen nicht abweisen; sie dienen auflierdem als Schutzraum
und als Nahrungshabitat fir die Kleintierwelt. Holz- und Stahlgitterzaune als bauliche
Alternative zu Hecken erflillen zumindest das Kriterium der Transparenz. Kombinatio-
nen aus Hecken und Metallzdunen sind ebenfalls moglich.

Insgesamt grenzen die baugestalterischen Vorschriften die Ausfiihrung von Einfriedun-
gen ein, ohne zu stark in die Austbung des Eigentums einzugreifen.
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Teil 2: Umweltplanung

1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

1.1 Zielsetzung

Auf dem Geldnde an der Kreuzung Hattsteiner Allee und Fritz-Born-Stral3e ist
die Errichtung eines allgemeinen Wohngebiets geplant. Hierdurch wird das im
Ortskern gelegene, ehemalige Gelénde des Kreiskrankenhauses einer neuen
Nutzung zugefiihrt. Das zugrundeliegende stddtebauliche Konzept sieht die
Errichtung von ca. 80 bis 90 Wohneinheiten vor. Diese entstehen in Form von
zwei Wohnhéfen, um die sich insgesamt 7 Baukérper mit Geschosswohnun-
gen gruppieren. Es entstehen aullerdem vier Reihenhduser sidlich der Wohn-
héfe. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan ge-
méalk § 13a BauGB ohne Umweltpriifung aufgestellt. Da sich die Zuldssigkeit
des Vorhabens auch nach den Darstellungen der Teilpléne des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans bestimmt, wird so die Qualitédt und Gestaltung der
Freirdume zusétzlich zu den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gesichert.

Weitere Angaben zu Anlass und Zielen der Planung sind dem Teil 1 der Be-
griindung , Stadtebauliche Planung” zu entnehmen.

1.2 Kernfestsetzungen des Bebauungsplans
(Siehe Teil 1 P unkt 4 ,Festsetzungen des Bebauungsplans®)

Grole des Geltungsbereichs 1,24 ha
Art der baulichen Nutzung WA
Mal der baulichen Nutzung (GRZ / GFZ) WA1:0,37/1,16

WA2: 0,44 /1,20
WAS3: 0,40/ 0,65

Zahl der Vollgeschosse Il bis IV

Hohe der baulichen Anlagen 9,90 m bis

(Uber Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss OK RF) 12,90 m
2 Methodische Vorgehensweise

2.1 Aufbau der Umweltplanung

Die Umweltplanung, die vollinhaltlich in die Bauleitplanung integriert ist, um-
fasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der durch das Bauvorha-
ben hervorgerufenen Umweltauswirkungen. Die Darstellung der
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umweltrelevanten Aspekte erfolgt in der vorliegenden Tabelle schutzgutweise.
Hierbei liegt jedem Schutzgut der folgende, einheitliche Aufbau zu Grunde:

Bestandsaufnahme:
Betrachtung der Umweltmerkmale, ihrer Betroffenheit und des derzeitigen
Umweltzustands.

Auswirkungen:
Prognose und Bewertung der voraussichtlichen Auswirkungen bei Durchfiih-
rung der Planung

Malinahmen:

Festlegung von MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich und Einschétzung der Auswirkungen bei Umsetzung der Mal3nahmen
sowie Einschétzung der verbleibenden Auswirkungen nach MalBnahmenums-
etzung.

Alle Ergebnisse der Umweltplanung sind unter Punkt 4 ,Zusammenfassung

der Ergebnisse” zusammengestellt. Allgemeine Grundlagen sind der schutz-
gutbezogenen Betrachtung vorangestellt. Siehe hierzu Punkt 3 ,Grundlagen
der Umweltplanung”.

2.2 Untersuchungsraum

Der GroBteil der Untersuchung bezieht sich auf die direkte Eingriffsfldche, die
der Fldache des abgegrenzten Plangebiets entspricht. Fiir einige Untersu-
chungskriterien - wie z.B. Verkehrsbelastung, Gerduschemissionen und Orts-
bild - ist ein gré3erer Untersuchungsraum erforderlich. Der gré8ere Untersu-
chungsbereich bezieht sich weniger auf die Eingriffs- oder Baustellenfldche,
sondern vielmehr auf die Wirkungen fiir die Umgebung.

2.3 Nicht-Anwendbarkeit der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Stral3e*“ wird als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemal3 § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Unter der Voraussetzung, dass die zuldssige Grundfldche
weniger als 20.000 m? betréagt, gelten Eingriffe, die als Folge der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB) oder zulédssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
Vorliegend betrégt die Fldche des Geltungsbereichs lediglich 12.408 m?, so
dass die oben erwéhnte Grenze, ab der die Eingriffsregelung anzuwenden
wére, nicht erreicht wird. Weitere Ausfiihrungen zum Verfahren kénnen Teil 3
der Begriindung ,Allgemeines, Verfahren® # entnommen werden.
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24 Der Umweltplanung zugrunde gelegte Fachgesetze und
Fachplane
Zur Bestandsaufnahme wurden die als Quellenangaben im Text genannten
Planungsgrundlagen verwendet. Die weiteren mal3geblichen fachgesetzlichen
und fachplanerischen Zielvorgaben werden auf das jeweilige Schutzgut bezo-
gen im Kontext mit der Darstellung der Umweltauswirkungen erléautert. Eine
Ubersicht aller Rechtsgrundlagen, Erlasse und Richtlinien ist Teil 3 ,Allgemei-
nes, Verfahren” der Begriindung zu entnehmen.

3 Grundlagen der Umweltplanung

3.1 Naturraum und Topografie
Die Gemeinde Usingen wird gemél Umweltatlas ,Naturrdume Hessens nach
Otto Klausing 1988“ (http.//atlas.umwelt.hessen.de) dem Naturraum ,Taunus®
(30, Haupteinheitengruppe) und in der weiteren Untergliederung dem ,Ostli-
chen Hintertaunus® (302, Haupteinheit) sowie dem ,,Usinger Becken* (302.5,
Teileinheit) zugeordnet.
Das Plangebiet ist durch die Hattsteiner Allee in zwei Grundstiicke geteilt. To-
pografisch liegt der Teilbereich siidlich der Hattsteiner Allee auf einer Hohe
zwischen 304 m iber Normalhéhennull (ii. NHN) im Nordosten bis zu
296 m 4. NHN im Sidwesten und weist damit ein steiles Gefélle nach Sid-
westen auf. Der nérdliche Teilbereich wird als Parkplatz genutzt. Er féllt eben-
falls in siidwestliche Richtung ab und liegt auf einer Hé6he zwischen
304 m . NHN und 305 m i. NHN.

3.2 Bedarf an Grund und Boden
Bestand: Versiegelung im Geltungsbereich Ca. 7.902 m?/

64 %
Planung WA: Oberirdische Versiegelung im allgemeinen ca. 5.650 m?/
Wohngebiet (WA1, WA2, WA3: 9.620 m?) 59 %
Anmerkung: Der Bebauungsplan setzt eine GRZ2 oberir-
disch von 0,595 (WA1), 0,74 (WA2) und 0,65 (WA3) fest.
Planung Geltungsbereich: oberirdische Versiegelung im ca. 8.140 m?/
allgemeinen Wohngebiet + private Verkehrsflache 66 %
(1.193 m?) + offentliche Verkehrsflachen (1.012 m? +
583 m?)
Anmerkung: Fiir die private Verkehrsfldche wird ein Ver-
siegelungsgrad von 80 %, fiir die éffentliche Verkehrsfla-
che 100 % angenommen.
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Veranderung des Anteils intensiv begrinter Flachen im + 238 m?
Geltungsbereich gegenuber dem Bestand +2%

Anteil extensiv oder intensiv begriinter Flachdacher im WA | ca. 2.810 m?/

Anmerkung: Es wird angenommen, dass 90 % der Dach- 29 %

flachen begriint werden. (entspricht 50 %
der oberirdi-

schen Versiege-
lung)

3.3 Anlagen zu Teil 2 der Begrindung (Umweltplanung)
Anlage 1
Stadt.Quartier: Lageplan der Bestandsaufnahme, Wiesbaden, 09.04.2020.
Anlage 2
Stadt.Quartier: Biotoptypen und Nutzungen, Wiesbaden, 09.04.2020.

3.4 Gutachten zum Vorhaben
Artenschutz / PlanO:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
sHattsteiner Allee / Fritz-Born-Stral3e*, Stadt Usingen,
Biebertal, 28. August 2019.
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4 Zusammenfassung der Ergebnisse
Durch die Planung verbleiben nach Umsetzung
der MaBnahmen des Bebauungsplans keine er-
heblichen negativen Auswirkungen. Fiir die A“dslz’::;‘:‘g;%e”
Schutzgiiter Pflanzen, biologische Vielfalt, Luft Vorhaben EinSCgétzung
er
und Klima, Ortsbild, Freiraum und Erholung so- Auswirkungen
wie den Menschen und seine Gesundheit erge- _ _ M nach
ja nein allnahmen-
ben sich sogar positive Auswirkungen durch die umsetzung
Realisierung des Vorhabens.
5.1 Flache und Boden ] X o
5.2 Wasser O | X o
5.3 Pflanzen X L] +
5.4 Tiere X L] o
5.5 Biologische Vielfalt L] X +
5.6 Luft und Klima ] X +
5.7 Ortsbild, Freiraum und Erholung X ] +
5.8 Landschaft L] X o
5.9 Schutzgebiete ] X o
5.10 Umweltbezogene Auswirkungen auf den +
Menschen und seine Gesundheit und die Bevdl- | [X] ]
kerung
5.11 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- ] X o
glter und sonstige Sachguter
5.12 Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan o
zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle und ] X
Katastrophen
5.13 Berlicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes
Farbcodierung zur Einschatzung der Auswirkungen:
+ Positive o Keine - negative -
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
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5 Bestandsaufnahme, Auswirkungsanalyse und
MaRnahmen

5.1 Flache und Boden

Bestandsaufnahme

Nach der Bodendiibersichtskarte und Bodenkarte von Hessen (www.bodenvie-
wer.hesen.de) liegt das Plangebiet groBmalistéablich im Bereich aus Tonschie-
fer, Grauwackenschiefer und Phyllit entstandener Pseudogley-Parabrauner-
den. Die wenig speicherfdhigen Schieferbéden besitzen eine geringe bis du-
Berst geringe Durchlédssigkeit und sind als Grundwasser-Geringleiter charakte-
risiert. Die Bodenfunktionen sind durch ein mittleres Ertragspotenzial, Nitrat-
riickhalte- und Filtervermégen gekennzeichnet. Die Stadt Usingen befindet
sich allgemein in einer l&ndlich geprdgten Region. Durch die Ortskernlage des
Plangebiets handelt es sich allerdings um eine bereits anthropogen stark
liberpragte Flache. Aus diesem Grund kénnen die Bodenfunktionen in allen
Bereichen als erheblich eingeschrdnkt angesehen werden.

Betroffenheit

Wirkfaktoren:

ja nein
Altlasten ] X

Zum derzeitigen Planungsstand sind keine Ver-
dachtsfélle bekannt. Sobald weiterfiihrende In-
formationen vorliegen wird die Umweltplanung
zum Bebauungsplanentwurf entsprechend er-
génzt.

Neuversiegelung X ]

Es wird insgesamt eine Fldche von 2 % des
Geltungsbereichs neu versiegelt.

Auswirkungen Auswirkungen Einschatzung

= Es st zu erwarten, dass der Baugrund fiir durcﬁa%aesnvor_ Auswﬁ'ﬁ[jngen
eine Bebauung ausreichend bzw. gut tragfé-
hig ist.

» Der Zustand des Bodens wird sich mit Ver- ] X o
wirklichung des Bebauungsplans ,Hattstei-
ner Allee / Fritz-Born-Stral3e*” nicht wesent-
lich verédndern, da der Grad der Versiege-
lung gegenliber dem Bestand nahezu un-
verdndert bleibt (+2 %). Auch gegenliber
der zuldssigen Versiegelung gemal dem
gliltigen Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet

ja nein

Stadt.Quartier 31



Stadt Usingen ® Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Straf3e*

S1“ergibt sich keine wesentliche Verdnde-
rung. Die oberirdische Versiegelung im Gel-
tungsbereich ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-
StralBe” besteht auBerdem zu 50 % aus be-
griinten Flachdéchern.

=  Waéhrend der Bauphase sind grundsétzliche
Malnahmen zum Schutz des Bodens zu
befolgen.

MaRnahmen Einschatzung
h
= Schutz des Mutterbodens gemal3 § 202 Marsrr];men-

BauGB und § 1 BBodSchG und durch Be- umsetzung

achtung der Vorschriften der DIN 18915 be- o
ziiglich Bodenabtrag und Oberbodenlage-
rung.

= SchutzmalBnahmen wéhrend des Baube-
triebs hinsichtlich Risiken durch méglicher-
weise auslaufende Betriebsstoffe der Bau-
fahrzeuge und Schadstoff belasteter Regen-
wassereintrag in den Boden.

=  Vermeidung von Bodenverdichtung und
Schutz natiirlicher bzw. naturnaher Béden.

= Schutz von (Boden-)Fauna und Grundwas-
ser durch grundsétzlichen Pestizid- und
Diingemittelverzicht.

Die Umsetzung des Bebauungsplans hat
keine Auswirkungen auf das Schutzgut Fl&-
che und Boden. Erhebliche negative Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

5.2

Wasser

Bestandsaufnahme

Nach WRRL-Bewirtschaftungsplan 2015 befindet sich der Grundwasserkbrper
im Plangebiet mengenmélig, hinsichtlich der Trinkwasserrichtlinie und des
chemischen Gesamtzustands in einem guten Zustand. Die Grundwasservor-
kommen im Geltungsbereich sind allerdings von geringer Bedeutung und auch
in der Tiefe unergiebig (http://gruschu.hessen.de). Seine Verschmutzungs-
empfindlichkeit ist als gering einzustufen (Landschaftsplan UVF 2000). Die
Grundwasserneubildung liegt bei 80 mm / Jahr (https.//geoviewer.bgr.de).

Versickerungsfahigkeit

GeméR Hydrogeologischer Ubersichtskarte von Hessen (http://gruschu.hes-
sen.de) ist die Durchléssigkeit des Bodens fiir Wasser gering bis dul3erst
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gering. Das Bodengutachten befindet sich zum Stand des Bebauungsplanvor-
entwurfs in Bearbeitung. Aussagen zur Versickerungsféhigkeit des Bodens
werden ergénzt.

Betroffenheit
Wirkfaktoren:

ja nein
Oberflachengewasser ] X
Wasserschutzgebiet gemal WHG ] X
Heilquellenschutzgebiet gemaR Landeswasser- ] X
recht
Uberschwemmungsgebiete und potenzielle ] X
Uberflutungsgebiete gemat WHG

Auswirkungen

Der Zustand des Grundwasserhaushalts
wird sich mit Verwirklichung des Bebau-
ungsplans ,Hattsteiner Allee / Fritz-Born-
Stral3e” nicht wesentlich verdndern.
Wéhrend der Bauphase sind grundsétzliche
MaBnahmen zum Schutz des Grundwas-
sers zu befolgen.

Auswirkungen
durch das Vor-
haben

Einschatzung
der
Auswirkungen

ja nein

| X

(o]

MaBRnahmen

Sachgerechter Umgang mit Niederschlags-
wasser: Aussagen zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser werden zum Bebauungspla-
nentwurf ergénzt.

Sachgerechter Umgang mit Abwéssern:
Einleitung lber Entwésserungsrohre und
Kontrollschéchte in den értlichen Mischwas-
serkanal. Dichtigkeitspriifung der Entwésse-
rungsrohre gemal3 DIN EN 1610 durch ei-
nen zertifizierten Sachverstandigen.
Behandlung von anfallendem Schicht- bzw.
Oberflachenwasser.

Die Dachbegriinung und der Griinaufbau
der Tiefgaragen geben die Niederschlags-
mengen gedrosselt an das éffentliche Ka-
nalnetz ab, wodurch die Vorfluter bei
Starkregenereignissen entlastet und die
Verdunstungsrate des angefallenen Regen-
wassers erh6ht werden.

Einschatzung
nach
MafRnahmen-
umsetzung

(o]
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Die Umsetzung des Bebauungsplans hat
keine Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser. Erhebliche negative Auswirkungen sind
nicht zu erwarten.

5.3 Pflanzen

Bestandsaufnahme

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme zusammenfas-
send dargestellt. Dariiberhinausgehende Informationen kénnen den Anlagen 1
und 2 entnommen werden. Die Bestandsaufnahme fand Ende Juni 2019 statt.

Gebusch, Hecke, Gehdlzsaum (ca. 346 m?)

Es befinden sich einige wenige Geblische im Siiden und Westen des Gel-
tungsbereichs. Alle Geblische sind standortfremd und von untergeordneter
Okologischer Bedeutung.

Einzelbaume

In den Randbereichen des Plangebiets existieren zahlreiche Bdume, von de-
nen nur die einheimischen Laubbdume einen etwas héheren Skologischen
Wert aufweisen. Als besonders erhaltenswert ist jedoch kein Baum zu bewer-
ten, da keine alten bzw. markanten Baume im Plangebiet vorhanden sind.

Baumreihe

Im Plangebiet stehen entlang der Hattsteiner Allee Platanen und Spitz-
Ahorne, wobei die Platanen vital sind, die Spitz-Ahorne jedoch haufig eine re-
duzierte Vitalitédt aufweisen. Als hochwertiger ist die Baumreihe aus Vogel-Kir-
schen an der sidlichen Plangebietsgrenze einzustufen. Sie (ibernimmt zudem
eine Schutzfunktion als Abgrenzung des neuen Baugebiets.

Grinland (3.587 m?)

Die gré3eren artenreichen Méhwiesen im Siiden des Plangebiets sind aus ei-
nem nicht mehr gepflegten Rasen hervorgegangen. Sie sind als erhaltenswert
einzustufen, da sich mittlerweile zahlreiche Bliitenpflanzen eingestellt haben.

Zudem existieren kleinere Rasenfldchen von geringerem 6kologischem Wert.

Ruderalflur und krautiger Saum (ca. 390 m?)

Es handelt sich um im Sdden und zentral von Gebduden umgebene Ru-
deralfldchen von geringer 6kologischer Wertigkeit.

Vegetationsarme und kahle Flachen (ca. 7.902 m?)

Der Geltungsbereich ist zu ca. 64 % durch Bestandsgebédude und Hoffldchen
nahezu oder vollig versiegelt.
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Garten (ca. 275 m?)

Es handelt sich dabei um die Gehdlzpflanzungen nérdlich und siidlich entlang
der Hattsteiner Allee. Sie sind von untergeordneter 6kologischer Bedeutung.

Auswirkungen Auswirkungen Einschatzung
durch das Vor- der

Der gréBte Teil (ca. 64 %) des Geltungsbereichs haben Auswirkungen

ist im Bestand sehr stark oder voéllig versiegelt ja nein +

bzw. bebaut. Es werden nur im geringen Um-

fang weitere Fldchen versiegelt (+2 %). Wobei i [

es sich bei 50 % der oberirdischen Versiegelung

des Vorhabens um begriinte Flachdécher han-

delt. Der Anteil begriinter Flachen &ndert sich

demnach nicht — unter Beriicksichtigung der be-

griinten Dachflachen kommt es zu einer Verbes-

serung.

MaRfRnahmen Einschatzung

= Die bestehenden Platanen entlang der Hatt- Magﬁﬁ},en_
steiner Allee im Ubergang zur privaten Ver- umsetzung
kehrsfldche werden aufgrund ihres stédte- +

baulichen Wertes erhalten. Die Baumreihe
entlang der sidlichen Grenze von WA3 wird
ebenfalls erhalten.

= Es werden an festgesetzten Standorten so-
wie je angefangenen 200 m? Baugrundstiick
im WA 1 und WA?2 insgesamt 41 standort-
gerechte Laubbdume mit einem Mindest-
stammumfang von 18-20 cm gepflanzt. Dar-
tiber hinaus werden im Teilgebiet WA3 wei-
tere 3 Bdume gepflanzt. Dies entspricht ei-
ner Gesamtzahl von 44 Bdumen im allge-
meinen Wohngebiet. Der Anteil heimischer
Gehdlze betrdgt mindestens 75 %.

= Die vorhandene artenreiche M&hwiese im
Stiden von Teilgebiet WA1 wird erhalten.
Die Wiese ist zur weiteren Ausmagerung
und Férderung der Arten- und Bliitenvielfalt
zweimal im Jahr mit Abtransport des Méah-
gutes zu schneiden.

= Die Dachfldchen der Wohnbebauung wer-
den in einem Umfang von mindestens 90 %
extensiv oder intensiv begriint. Dies ent-
spricht einer Fldche von ca. 2.810 m? (29 %)
im allgemeinen Wohngebiet. Die
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Substratstérke betrdgt mindestens 10 cm.
Gegenliber den nicht-begriinten Ddchern
der bestehenden Krankenhausgeb&aude mit
einer Flache von ca. 3.283 m? tritt durch die
kleineren Dachfldchen sowie deren Begrti-
nung eine Verbesserung ein.

Die Tiefgaragendéacher, die nicht iiberbaut
oder befestigt sind, werden mit einer Vege-
tationsschicht von im Mittel mindestens

0,5 m (berdeckt und mit Bdumen und Strau-
chern bepflanzt. Dies entspricht einer Fla-
che von ca. 1.345 m? im allgemeinen Wohn-
gebiet.

Durch den nahezu gleichbleibenden Versie-
gelungsgrad (+ 2 %), die Begriinung der
Dachflachen sowie die umzusetzenden
PflanzmalBnahmen verbessert sich die Situ-
ation der Vegetation im Geltungsbereich.

Durch das Vorhaben und die genannten
MaBnahmen hat die Umsetzung des Bebau-
ungsplans positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen. Erhebliche negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

54 Tiere

Bestandsaufnahme

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme zusammenfas-
send dargestellt. Dartiiberhinausgehende Informationen kénnen dem arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag (PlanO, August 0219) entnommen werden.

Die faunistische Erhebung konnte zum Stand des Bebauungsplanvorentwurfs
nur fiir Reptilien abgeschlossen und in Teilen fiir Végel und Flederméuse
durchgefiihrt werden. Die Bestandsaufnahme fand im Zeitraum von Mai bis
August 2019 durch. Die gewonnen Daten wurden durch eine Potenzialab-
schétzung des ,Worst-Case* auf Grundlage der angetroffenen Habitatstruktu-
ren sowie den Erkenntnissen eigener Erfassungen im Rahmen der Aufstellung
benachbarter Bebauungspldne ergénzt. Obwohl bereits eine gute Datengrund-
lage besteht, die insbesondere artenschutzrechtlich besonders relevante Ar-
ten umfasst, sind im zeitigen Friihjahr 2020 weitere Begehungen geplant. Eine
erhebliche Erweiterung des Artenspektrums und somit der Bewertungsgrund-
lage werden aufgrund der ungtinstigen Habitatvoraussetzungen am Standort
Jedoch nicht erwartet.
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Betroffenheit
Wirkfaktoren

ja nein
Reptilien ] X
[]

X

Vogel

Im Planungsraum sowie im Umfeld konnten acht
Arten mit 15 Revieren als Reviervégel identifi-
ziert werden. Daneben wurden noch finf wei-
tere Arten als potenzielle Reviervégel ergénzt.
Mit dem Turmfalken konnte eine streng ge-
schiitzte Art (BArtSchuV) festgestellt werden.
Haussperling, Mauersegler und Stieglitz kom-
men als Arten mit ungiinstigem bis unzureichen-
dem Erhaltungszustand vor. Bei den weiteren
Arten handelt es sich um weit verbreitete Vogel-
arten mit nur geringem Gefdhrdungspotenzial.

Die angetroffenen Nahrungsgéste entsprechen
dem zu erwartenden Spektrum, wobei mit dem
Griinspecht eine streng geschiitzte Vogelart den
Planungsraum und dessen Umfeld als Nah-
rungsraum nutzt.

Fledermause R L]

Im Planungsraum wurden zwei Fledermausar-
ten (Zwergfledermaus und Kleiner Abendsegler)
nachgewiesen. Der Geltungsbereich wird von
der Zwergfledermaus unregelméf3ig und meist
in geringer Individuendichte frequentiert. Nur am
stidéstlichen Rand des Geltungsbereichs wur-
den mehrfach jagende Zwergflederméuse nach-
gewiesen. Der Kleine Abendsegler wurde ledig-
lich in einem fliichtigen Einzelkontakt erfasst.

Im Planungsraum wurden keine Quartiere von
Flederméusen nachgewiesen.

Auswirkungen Auswirkungen Einschatzung
durch das Vor- der

haben Auswirkungen

Vogel:
=  Haussperling und Mauersegler: Abriss- und ja nein
Baumalinahmen kénnen zum Verlust von
Ruhe- und Fortpflanzungsstétten fiihren und X O
dadurch auch die Gefahr von Individuenver-
lusten bedingen.
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»  Turmfalke: Der Gebdudeabriss wird zu ei-
nem Verlust einer Ruhe- und Fortpflan-
zungsstétte fiihren. Da die Art jedoch einen
glinstigen Erhaltungszustand aufweist und
aufgrund ihrer sehr hohen Anpassungsfé-
higkeit, ist ein zeitweiliger Verlust eines
Horstes als unerheblich fiir den Erhaltungs-
zustand der lokalen Population zu bewerten.
Erhebliche Beeintrédchtigungen durch die
Beschneidung des Lebensraums sind nicht
zu erwarten.

= Stieglitz: Im Baumbestand ist das Vorkom-
men des Stieglitzes méglich. Baumféllungen
kdnnen zu einem Verlust von Ruhe- und
Fortpflanzungsstétten flihren und dadurch
auch eine Gefahr von Individuenverlusten
bedingen. Diese kénnen durch das kurzfris-
tige Ausweichen in Alternativhabitate in der
Umgebung kompensiert werden.

= Allgemein hdufige Arten: Die bauzeitliche
Verdréngung der Avifauna durch die tempo-
rére Inanspruchnahme ist kurzfristig und
klingt nach Abschluss der BaumalRnahme
ab.

= Artenschutzrechtlich relevante Nahrungs-
gaste: Es kann ausgegangen werden, dass
die festgestellten Arten nur eine lose Bin-
dung an den Planungsraum haben und auf
Alternativfldchen ausweichen.

Fledermause:

= Der Verlust von Leitstrukturen bzw. kleine-
ren Anderungen im Umfeld wird von der
Zwergfledermaus lblicherweise schnell
kompensiert. Anlagen- und betriebsbedingte
Auswirkungen auf den Jagdraum, die zu ei-
ner Beeintréchtigung des Erhaltungszu-
stands fiihren wiirden, kbnnen ausgeschlos-
sen werden.

» Es sind Gebadude- und Vegetationsstruktu-
ren anzutreffen, die eine Eignung als Quar-
tier aufweisen, sodass der Verlust von
Ruhe- und Fortpflanzungsstétten sowie
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Individuenverlust nicht ausgeschlossen wer-
den kann.

Durch Abrissarbeiten und Baumféllungen
besteht ein generelles Risiko von Eingriffne
in Ruhe- und Fortpflanzungsstétten und der
damit verbundenen Tétung oder Verletzung
von Individuen.

MaRnahmen

Anbringen von mindestens drei geeigneten
Nistké&sten fiir den Mauersegler.

Anbringen von mindestens neun geeigneten
Nistké&sten fiir den Haussperling.

Anbringen von drei geeigneten Nistkésten
fiir den Turmfalken.

Anbringen von sechs geeigneten Nistkdsten
fiir Flederméuse.

Die genaue Anzahl aller anzubringenden
Nistkésten (mit Ausnahme der drei Nistkas-
ten fiir den Turmfalken) ist im Zuge der 6ko-
logischen Baubegleitung festzustellen und
abzustimmen.

Gebéude, die fir den Abbruch vorgesehen
sind, sind bis zum 01. Mérz auf potenzielle
Einflugméglichkeiten fir Végel und Fleder-
mé&use zu Kontrollieren und fachgerecht zu
verschliel3en.

Im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. Oktober
sind Geb&ude vor der Durchfiihrung der Ab-
bruchmalRnahmen auf Neststandorte von
Vbégeln und Quartiere von Flederméusen
durch einen Fachgutachter zu untersuchen.
Okologische Baubegleitung.

Die Rodung von Bdumen und Gehdlzen ist
nur in der Zeit vom 01. Oktober bis

28./29. Februar zuléssig.

Strukturverbessernde Maflinahmen:

Extensiv oder intensiv begriinte Dachfla-
chen auf 29 % der Fldche des Allgemeinen
Wohngebiets.

Anpflanzung von Bdumen, davon mindes-
tens 75 % heimische Gehblze.

Erhaltung und Férderung einer artenreichen
Méhwiese.

Einschatzung
nach
MaRnahmen-
umsetzung

(o]
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Durch das Vorhaben und die genannten
MaBnahmen hat die Umsetzung des Bebau-
ungsplans keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere. Erhebliche negative Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.
5.5 Biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme
Das Plangebiet zeichnet sich in weiten Teilen durch eine geringe bis mittlere
biologische Vielfalt aus. Dies ist einerseits die Folge des hohen Versiege-
lungsgrads (64 %), weniger wertvoller Strukturen sowie Bdumen und GebUi-
schen von untergeordneter 6kologischer Bedeutung. Hervorzuheben sind an-
dererseits die artenreiche Médhwiese im Slidosten des Geltungsbereichs sowie
das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten VVogelarten sowie Fleder-
méusen.
Auswirkungen Auswirkungen Einschatzung
. . . durch das Vor- der
= Mit der Umwandlung der Gemeinbedarfsfla- haben Auswirkungen
che in ein Wohngebiet ist mit keinen erhebli- _ _
chen Auswirkungen auf die biologische Viel- s nen °
falt im Gebiet zu rechnen. ] X
MaBnahmen Einschatzung
h
= Siehe Punkt 5.3 Pflanzen und 5.4 Tiere. Magﬁiimen-
umsetzung
Durch das Vorhaben und die genannten
MaBnahmen hat die Umsetzung des Bebau- +
ungsplans positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Biologische Vielfalt. Erhebliche
negative Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten.
5.6 Luft und Klima
Bestandsaufnahme
GrolRraumiger Betrachtungsraum
Grol3rdumig gehért das Usinger Becken zur Klimazone Taunus, die im Ver-
gleich zu anderen Mittelgebirgen wérmer und trockener ist. Im nérdlich des
Taunushauptkamms gelegenen éstlichen Hintertaunus zeigt sich dies beson-
ders deutlich. Hier herrscht auf groBen Fldchen Ackernutzung vor, wéhrend in
gleicher Héhenlage in anderen Gebieten fast nur Griinland zu finden ist.
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Kleinrdumiger Betrachtungsraum

Die Stadt Usingen bildet mit weiteren Stadftteilen den Mittelpunkt des fruchtba-
ren Usinger Beckens, das durch die Usa und ihre Nebenbé&che in mehrere fla-
che Muldentéler gegliedert wird. Das Usinger Becken weist verhéltnisméallig
niedrige Temperaturen von <13°C in den Siedlungsgebieten auf. Zwar ist die
Gemeinde von einer negativen klimatischen Wasserbilanz im Sommerhalbjahr
(-150 mm bis -50 mm) betroffen, weist aber einen jéhrlichen Niederschlags-
durchschnitt von 700 mm auf. Das Usinger Becken ist sowohl in klimatischer,
wie auch lufthygienischer Hinsicht ein ausgesprochener Gunstraum. (Land-
schaftsplan UVF 2000)

Betroffenheit
Wirkfaktoren:
ja nein
Hohe Relevanz fiir den Kaltluftaustausch ] X
Hohe Warmebelastung (Bioklima) ] =
Hohe Luftschadstoffbelastung ] X
Auswirkungen Auswirkungen Einschatzung
. . . . . durch das Vor- der
= [ okalklimatisch betrachtet ist die Flache des haben Auswirkungen
Plangebiets von untergeordneter Bedeu- _ _
tung ja nein o

= Mit der Umwandlung der Gemeinbedarfsfla- ] X
che in ein allgemeines Wohngebiet bleibt
die oberirdische Versiegelung nahezu kon-
stant (+2 %).

MaRnahmen Einschatzung
nach
= Zu einer mikroklimatischen Verbesserung MaRnahmen-
tragen die Begriinung der Flachdécher und umsetzung
des Tiefgaragendachs sowie der Freiflachen +

und Neupflanzungen von Bdumen bei
(CO2-Abbau durch Photosynthese, Kiihlung
der Umgebungstemperatur durch Eva-
potranspiration).

= Durch die Méglichkeit des Einsatzes von
Photovoltaikanlagen auf den Déachern und
den Einbau eines Blockheizkraftwerks wird
ein umwelt- und klimafreundliches Energie-
konzept unter Einsatz modernster Technik
geférdert.
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Durch das Vorhaben und die genannten
MaBnahmen hat die Umsetzung des Bebau-
ungsplans positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft und Klima. Erhebliche nega-
tive Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

5.7 Ortsbild, Freiraum und Erholung

Bestandsaufnahme

Der ehemalige Standort des Kreiskrankenhauses Usingen liegt im nérdlichen
Teil der Kernstadt in fu8laufiger Entfernung zum stdéstlich gelegenen Orts-
kern. In westlicher Richtung stellt die Hattsteiner Allee eine Verbindung zum
Badesee Hattsteinweiher und dem Wochenendplatz Katharinenhof her. Der
Geltungsbereich umfasst die Gebdude und die nérdlich der Hattsteiner Allee
gelegene Parkierung sowie die siidlich anschlieBenden Freiflichen des ehe-
maligen Krankenhauses. Die direkte Nachbarschaft ist stddtebaulich vorwie-
gend von kleinteiliger Wohnbebauung mit zwei bis drei Geschossen gepréagt.
Das &stlich an den Geltungsbereich grenzende siebengeschossige Schwes-
ternwohnheim stellt hinsichtlich der Gebaudehdhe eine Ausnahme dar. Daran
anschlie3end liegt die Katholische Laurentius-Kirche, ein Backsteinbau aus
den spéten fiinfziger Jahren des 20. Jahrhunderts mit freistehendem Kirch-
turm. Stldlich an das Plangebiet stéf3t innerhalb des Stral3enblocks eine ca.
2.800 m? groRe unbebaute Freifliche. Daran schlieRen sich nach Siiden hin
zweireihig Einfamilienhduser und anschlie8end verdichtete Ortskernbebauung
mit Ladeneinheiten fiir Einzelhandel, Dienstleister und Gastronomie an.

Betroffenheit
Wirkfaktoren:

ja nein

Gestaltung / Strukturierung X ]

Das leerstehende Gelédnde des Krankenhauses
weist keine besondere stadtebauliche Struktu-
rierung oder Gestaltung auf. Die Bebauung ent-
spricht typologisch der ehemaligen Nutzung als
Krankenhaus und unterscheidet sich somit deut-
lich von der Umgebung.

Besondere Freiraumgestaltung X ]

Die Freirdume sind weitestgehend versiegelt
und nicht begriint. Zwei gréere Fldchen (arten-
reiche Méhwiese) im siidlichen Geltungsbereich
sind gemél3 Biotopkartierung als erhaltenswert
eingestuft. Entlang der Hattsteiner Allee befindet
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Begriindung

sich beidseitig Baumbestand, der die Stral3e
stadtebaulich einfasst. Hochwertiger ist eben-
falls eine Baumreihe von Vogel-Kirschen an der
sudlichen Grenze des Plangebiets.

Besondere Erholungs- / Freizeitfunktion

Der Fernradweg R6 folgt dem StralBenverlauf
der Hattsteiner Allee und ist stellt eine gute An-
bindung fiir Freizeit und Erholung an die Umge-

bung dar.

Auswirkungen

Die brachliegende Fldche wird einer neuen
Nutzung zugefihrt.

Die einheitliche und konsequente Gestal-
tung des Plangebiets trégt zu einer Aufwer-
tung des Ortsbildes bei. Die angrenzenden
Bebauungsstrukturen werden weiterentwi-
ckelt.

Alle Wohnungen verfiigen (ber einen direk-
ten Zugang zu privaten Freirdumen sowie
gemeinschaftlichen Aufenthalts-, Spiel- und
Erholungsflachen.

Die Planung beriicksichtigt ausreichend
grol3e Absténde zu den erhaltenswerten,
ortsbildprédgenden Baumreihe nérdlich der
Hattsteiner Allee und an der Siidgrenze des
Geltungsbereichs.

Auswirkungen
durch das Vor-
haben

Einschatzung
der
Auswirkungen

ja nein

X | O

+

MaRnahmen

Die erhaltenswerten, ortsbildprdgenden
Baumreihen sind wéhrend der Baumal3-
nahme durch geeignete MalBnahmen vor
Beschéadigungen zu schiitzen.

Die beschriebenen MalBnahmen zum
Schutzgut Pflanzen fiihren zu einer Verbes-
serung des Ortsbildes. Die festgesetzten
Standorte fiir Baumpflanzungen entlang der
inneren ErschlieBung fiihren zu einer Glie-
derung des Quartiers und zu einer Aufwer-
tung des Strallenraums.

Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
kommt es zu einer zusétzlichen Qualitdtssi-
cherung.

Einschatzung
nach
MaRnahmen-
umsetzung

+
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Durch das Vorhaben und die genannten
MaBnahmen hat die Umsetzung des Bebau-
ungsplans positive Auswirkungen auf das
Ortsbild, den Freiraum und die Erholungsan-
gebote. Erhebliche negative Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.
5.8 Landschaft
Bestandsaufnahme
Das Usinger Becken liegt nérdlich des Taunushauptkamms auf einer Héhe
von 270m . NHN bis 300 m (. NHN. Die Hochflache ist im Vergleich zu den
umgrenzenden Fldchen stark eingesunken und weniger bergig. Der zentrale
Teil des Usinger Beckens ist (iberwiegend von Wéldern mit hohem Laubholz-
anteil bestanden. Die Offenlandfldchen werden in den Tallagen als Griinland,
im Ubrigen als intensives Ackerland genutzt. Die Gemeinde Usingen liegt voll-
sténdig innerhalb des Naturparks Hochtaunus. (Landschaftsplan UVF 2000)
Betroffenheit
Wirkfaktoren:
ja nein
Landschaftsbild L] X
Auswirkungen Auswirkungen Einschatzung
durch das Vor- Qer
Das Schutzgut Landschaft bleibt aufgrund haben Auswirkungen
der Lage des Plangebiets im Ortskernbe- ja nein o
reich von der Verwirklichung des Bebau-
ungsplans ,,Hattsteiner Allee / Fritz-Born- [ X
StraBBe“ unberiihrt. Erhebliche negative Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten.
5.9 Schutzgebiete
Bestandsaufnahme
Schutzgebietssystem Natura 2000 geman L] X
BNatSchG: FFH-Gebiete
Schutzgebietssystem Natura 2000 geman L] X
BNatSchG: Européische Vogelschutzgebiete
Naturschutzgebiete gemaR BNatSchG ] X
Nationalparke gemaR BNatSchG ] X
Biospharenreservate gemalk BNatSchG L] X
Landschaftsschutzgebiete gemaR BNatSchG ] X
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Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR ] X
BNatSchG

Wasserschutzgebiete gemal WHG ] X
Heilquellenschutzgebiete gemal HWG ] X
Uberschwemmungsgebiete gemak WHG ] X

Auswirkungen

Es sind keine Schutzgebiete durch die Ver-
wirklichung des Bebauungsplans ,,Hattstei-
ner Allee / Fritz-Born-Stra8e“ betroffen. Er-

hebliche negative Auswirkungen sind nicht
zu erwarten.

Auswirkungen
durch das Vor-
haben

Einschatzung
der
Auswirkungen

ja nein

O | X

(o]

5.10 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
Bestandsaufnahme
Das Plangebiet ist vornehmlich von Wohnbebauung umgeben. In direkter
Nachbarschaft befinden sich Gemeinbedarfsflichen der Katholischen Lauren-
tius-Kirche 6stlich und der ehemaligen Konrad-Lorenz-Schule westlich des
Plangebiets. Flir Letzteres wird parallel ebenfalls ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan unter der Bezeichnung ,PestalozzistralBe* auf Antrag der Projekt-
verwaltungsgesellschaft Horn 4 mbH & Co. KG aufgestellt (Beschluss XI/58-
2019 zur Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 17.06.2019).

Betroffenheit
Wirkfaktoren:
ja nein
Wohnumfeld Bestand | X
Gerauscheinwirkung Strale ] X
Schadstoff- und bioklimatische Belastung ] X
Auswirkungen Auswirkungen Einschatzung
, , . durch das Vor- der
= Die Umwandlung der Gemeinbedarfsflache haben Auswirkungen
eines Krankenhauses mit entsprechender _ _
: , g n ja nein +
Frequentierung und Nutzungsintensitét in
ein allgemeines Wohngebiet wirkt sich posi- X ]
tiv auf die gesamte Nachbarschaft aus.
=  Wohnen als Nachnutzung ist hinsichtlich der
Verkehrsmengen und -arten als vertréglich
einzustufen.
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MaBnahmen

= Die neue Bebauung hélt ausreichend Ab-
stand zum Bestand und gewébhrleistet auch
im Plangebiet gute Belichtungsverhéltnisse.

=  Waéhrend der Bauphase kann es zu zeitlich
befristeten Beeintrdchtigungen durch L&rm,
Abgase und Staub kommen. Bei Einhaltung
der gesetzlichen Auflagen sowie techni-
scher Standards lasst sich die Belastung mi-
nimieren.

Durch das Vorhaben und die genannten
MaBnahmen hat die Umsetzung des Bebau-
ungsplans positive Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung. Erhebliche negative Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

Einschatzung
nach
MaRnahmen-
umsetzung

+

5.11

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und

sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme

Wirkfaktoren:

Betroffenheit

ja

nein

Kulturdenkmale gemat HDSchG

Innerhalb einer Wirkzone von 150 m befinden
sich stidéstlich des Plangebiets Kulturdenkmale.
Es ist keine Beeintréchtigung durch das Vorha-
ben zu erwarten.

X

Bodendenkmale gemal HDSchG

Innerhalb einer Wirkzone von 300 m befinden
sich éstlich des Plangebiets Bodendenkmale.
Es ist keine Beeintréchtigung durch das Vorha-
ben zu erwarten.

Auswirkungen

= Es sind weder besonders geschiitzte Kultur-
denkmale betroffen noch bestehen zum der-
zeitigen Verfahrensstand Hinweise auf be-
sonders geschiitzte Bodendenkmale nach
Hessischen Denkmalschutzgesetz
(HDSchG).

Auswirkungen
durch das Vor-

haben

Einschatzung
der
Auswirkungen

ja

nein

[

X

o
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Erhebliche negative Auswirkungen sind
nicht zu erwarten.

5.12 Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen
Bestandsaufnahme

Betroffenheit
Wirkfaktoren:
ja nein
Potenzielle Seveso II-Stérfallbetriebe L] X
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb ei-
nes Achtungsabstandsbereichs von Stérfallbe-
trieben geméal Angaben der Umweltabteilungen
des RP Darmstadt.
Auswirkungen Auswirkungen Einschatzung
. , " durch das Vor- der
=  Baubedingte Auswirkungen kénnen durch haben Auswirkungen
eine geordnete Bauabwicklung vermieden . .
ja nein o
werden.
= Anlagebedingte Auswirkungen sind mit der ] X
geplanten Nutzung nicht zu erwarten, da
keine geféhrlichen Stoffe gelagert oder ge-
nutzt werden.
Erhebliche negative Auswirkungen sind
nicht zu erwarten.

5.13 Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird Rechnung
getragen
Bestandsaufnahme
Klimaanalysen fiir Hessen weisen einen Temperaturanstieg in den letzten
20 Jahren des 20. Jahrhunderts um 2,3 Grad im Winter und einen Anstieg der
Jahresdurchschnittstemperatur um 1,1 Grad nach (Integriertes Klimaschutz-
programm Hessen InKlim 2012). Insgesamt wurde es dabei feuchter, wobei
sich die Hauptregenzeit vom Sommer in den Winter verschob. Diese Klima-
verdnderung wird sich weiter fortsetzen und verstérken. Es werden Trends zu
gréBerer Trockenheit im Sommer und einer Zunahme der Winternieder-
schldge erwartet. Fiir die Region FrankfurtRheinMain bestétigt der Umweltbe-
richt des RegFNP 2010 die fiir Hessen prognostizierten Temperaturanstiege
und zunehmende Sommertrockenheit sowie Starkregenereignissen.
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken.
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= Die geplante kompakte Bauweise zeichnet sich durch ein giinstiges A/V-
Verhéltnis aus, wodurch Warmimmissionen reduziert werden.

= Die Méglichkeit zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Flachda-
chern férdert erneuerbare Energien.

= Die Nutzung eines Blockheizkraftwerks reduziert den benétigten Brenn-
stoffverbrauch.

MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

= Durch die Beschrdnkung der GRZ2 oberirdisch auf 0,59 (WA1), 0,74
(WA2) und 0,65 (WA3) bleibt die Versiegelung nahezu gleich (+2 %) und
wirkt damit einer weiteren der Uberwérmung entgegen.

= Die Dachbegriinung von Geb&uden und die Uberdeckung sowie Begrii-
nung der Tiefgarage dienen als Retentionsspeicher von Regenwasser und
sorgt fiir einen gleichméBigen und verzégerten Wasserabfluss bzw. eine
erhéhte Verdunstung. So werden das Kanalnetz entlastet und das Mikro-
klima durch Verdunstungskiihle verbessert.

= Das Anpflanzen von Bdumen trégt zur CO2-Bindung bei und bietet im
Freiraum Schutz vor Sonneneinstrahlung.

Farbcodierung zur Einschatzung der Auswirkungen:

+ Positive o Keine - negative
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
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Teil 3: Allgemeines, Verfahren

1 Verfahren

Die stadtebauliche Planung auf dem Grundstlick des ehemaligen Kreiskrankenhauses
wird Uber zwei Planwerke und einen Durchflihrungsvertrag umgesetzt, die eng mitei-
nander verknupft sind. Den planungsrechtlichen Rahmen stellt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan i.S.v. § 12 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) dar. Der Bebauungs-
plan enthalt grundlegende Festsetzungen Uber die zuldssige bauliche Nutzung. Zum
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP). Dieser trifft differenziertere und im engeren Sinne projektbezo-
gene Regelungen, die jedoch ebenso verbindlich sind, wie diejenigen des begleitend
abzuschlielRenden Durchflihrungsvertrags und die des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.

Der Bebauungsplan "Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Strafl3e" wird im Regelverfahren als
Bebauungsplan der Innentwicklung i.S.v. § 13a BauGB aufgestellt. Zu den formalen
Voraussetzungen zahlt das Einhalten bestimmter GréRRenklassen, die in § 13a Abs. 1
BauGB geregelt sind. Bei weniger als 20.000 m? Grundflache (GR) wie hier steht der
Verfahrenswahl in der Regel nichts entgegen, wenn die weiteren Anforderungen des
Abs. 1 eingehalten werden: FFH- und Vogelschutzgebiete der EU durfen nicht beein-
trachtigt werden (,Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguiter®); weiterhin dirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben geplant wer-
den, was ebenso nicht der Fall ist; und schlieRlich dirfen keine Anhaltspunkte dafir
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG) zu beachten sind — auch solche Anhaltspunkte sind nicht erkennbar.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im ,beschleunigten Verfahren® zeichnet sich
durch die folgenden Besonderheiten gegentiber dem Regelverfahren aus:

= Keine Umweltprufung:
Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB).
Aulerdem wird von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen; ebenfalls
nicht anzuwenden ist die Verpflichtung zum Monitoring nach § 4c BauGB und das
Erstellen einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB. Unbe-
schadet des Verzichts auf die formelle Umweltpriifung hat die Gemeinde aber
auch im beschleunigten Verfahren nach allgemeinen Grundsatzen die Belange
des Umweltschutzes im Sinn von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen und
in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

=  Besondere Verfahrensvorschriften:
Von diesen soll bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"Hattsteiner Allee / Fritz-Born-Strae" kein Gebrauch gemacht werden. Vielmehr
ist vorgesehen, das normale dreistufige Verfahren durchzufiihren (friihzeitige Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB; formelle
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Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB; Abwa-
gungs- und Satzungsbeschluss).

=  Verzicht auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:
Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer zulassigen Grundflache der
baulichen Anlagen von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinn des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

2 Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss gemafl § 2 Abs. 1 BauGB am 17.06.2019
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung am

e , , - . vom
Frahzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB bis
Offentliche Informationsveranstaltung mit Gelegenheit zu
" . am
AulRerung und Erdrterung
Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6f- vom
fentlicher Belange gemalf § 4 Abs. 1 BauGB bis
Planentwurfs- und Auslegungsbeschluss geman am
§ 3 Abs. 2 BauGB
Bekanntmachung des Planentwurfs- und

am

Auslegungsbeschlusses
, . , vom
Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB bis

Formelle Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentli- | vom
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB bis

Abwagungs- und Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB am

Ortslbliche Bekanntmachung im [Bezeichnung Presseorgan]

gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am

Die Tabelle wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
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