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Bauleitplanung der Stadt Usingen

hier: Bebauungsplan "Am Weiher II", Merzhausen

Beschluss liber die Behandlung der wahrend der Friihzeitigen Beteiligungsverfahren ein-
gegangenen Stellungnahmen und Beschluss liber die Offenlage des Bebauungsplan-
Entwurfs

Beschlussvorschlag:

I. Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemalf § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und
Anregungen werden als Stellungnahmen der Stadt Usingen beschlossen.

Il. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung sind in der gemaR (l.) gednderten Fas-
sung nach § 3 Abs. 2 BauGB im Internet zu veréffentlichen und erganzend 6ffentlich auszulegen.
Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von der Veréffentlichung
im Internet zu benachrichtigen.

Sachdarstellung:

l.

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 14.03.2022 wurde der Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Am Weiher II“ gefasst (Drucksache Nr.: X1/14-2022). Die ersten Wei-
chen wurden bereits mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 30.11.2020 zum
Flachenankauf (XI/104-2020) gestellt.

Im Stadtteil Merzhausen soll am stidwestlichen Ortsrand in Erganzung der Wohnbebauung entlang
der StralRe Am Weiher die bedarfsorientierte stadtebauliche Entwicklung einer bislang Gberwie-
gend extensiv genutzten Grunland- und Freiflache mit eingestreuten Laub- und Nadelgehdlzen als
Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO vorgesehen werden.

Diesbeziiglich wurde ein Vorentwurf erstellt und die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§3 Abs. 1 BauGB und der Trager o6ffentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB vom 09.05.2022 bis
10.06.2022 durchgefuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden entsprechend ausgewertet
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und Beschlussempfehlungen formuliert (Anlage 1). Diese sollen als Stellungnahme der Stadt
Usingen beschlossen werden.

Die hervorgebrachten Hinweise und Anregungen beziehen sich insbesondere auf die Entwasse-
rung, den Weiher, den Wohnbedarf, (Baustellen-)Verkehr Klima/ Umwelt und die Trinkwasserver-
sorgung. Auf diese Themen wird in den Beschlussempfehlungen hinreichend eingegangen.
Aufgrund dessen soll den Beschlussempfehlungen in vorliegender Form zugestimmt und diese als
Stellungnahme der Stadt Usingen beschlossen werden.

Il.

Unter anderem auf Grundlage der hervorgebrachten Anregungen und Hinweise (l.) ist der Vorent-
wurf aus der Frihzeitigen Beteiligung nochmal angepasst worden. Das Ergebnis ist der dieser Vor-
lage angefugte Entwurf (Plankarte und Textlichen Festsetzungen) mit Begrindung des Bebau-
ungsplans sowie die weiteren Gutachten und Unterlagen (Anlage 2 bis 8). Dieser soll gemal ge-
anderter Fassung nach § 3 Abs. 2 BauGB im Internet veréffentlicht und erganzend offentlich aus-
gelegt werden. Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sollen von der
Veroffentlichung im Internet benachrichtigt werden.

Die Wichtigsten Anderungen und Ergdnzungen vom Vorentwurf zum Entwurf sind die Folgenden:
- Zufahrt Uber die Wegeparzelle 48/1 fallt weg, somit ist keine RingerschlieRung mehr vorhanden

- Planstrale wird im sudlichen Teilbereich auf 8,50m verbreitert, um Begegnungsverkehr zu er-
leichtern und ggf. 6ffentliche Parkplatze und Verkehrsbegleitgriin zu ermoglichen

- Vorgabe Firstrichtung wurde zum Teil angepasst, sodass eine ost-West-Ausrichtung der Dachfla-
chen fur eine bessere Photovoltaiknutzung maglich ist.

- Verkehrsbegleitgriin mit Heckenpflanzung als Ausgleichsmafinahme fir Stieglitz und Griinfink
(Festsetzung 1.10.3)

- Die Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen sind zu mindestens 40% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden so-
laren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarme-
kollektoren oder Hybridmodule installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu rea-
lisierende Solarmindestflache angerechnet werden (1.9.1). Die Solarmindestflache kann auch auf
nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn sichergestellt ist, dass insge-
samt eine Flache errichtet wird, die 40% aller Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf dem jeweiligen Baugrundstiick entspricht
(1.9.2)

- Flachdacher mit einer Neigung bis einschlief3lich 5° sind mindestens in extensiver Form fachge-
recht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindestsubstratschicht betragt 10cm. [...], Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen auf-
bauten und sind fachgerecht Giber der Dachbegrinung auszufiihren (1.10.4)

- Die Dachflachen von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung von mehr als 5° bis einschlief3lich
25° sind in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrunen, sofern sie nicht mit Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie Uberstellt werden. Die Mindestsubstratschicht betragt 10
cm (1.10.5)

- Die Dachflachen von Garagen und uberdachten Stellplatzen sin in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begriinen (1.10.6).

- Dachneigung wurde nochmal angepasst und gegeneinander versetzte Pultdacher sind nicht mehr
zulassig (2.1.2)

- Zusammenhangende geschlossene Fassadenflachen von Gebduden oder Gebaudeteilen,

bei denen der Anteil an Fenster- oder Turéffnungen weniger als 20 % an der jeweiligen Fassaden-
flache betragt, sind flachig und dauerhaft mit Rankpflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung
von Rankhilfen, zu begrunen. Hierbei ist je 1,0 m AuBenwandlange mindestens

eine Pflanze vorzusehen (2.4.1).

Nebenanlagen sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls

unter Verwendung von Rankhilfen, zu begrinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten (2.4.2).
- Die ZisternengréfRe wurde ebenfalls angepasst: Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist in
Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagenmit mindestens 5 m® Nutzvolumen im Allgemeinen
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Wohngebiet Nr. 3 und 4 bzw. mindestens 7 m® Nutzvolumen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2
und 5 sowie jeweils mindestens 3 m*® weiterem Retentionsvolumen je Gebaude zu sammeln (3)
Daruber hinaus soll in den Kaufvertragen eine Verpflichtung Toilettenspllungen an diese anzu-
schlielten aufgenommen werden.

- Die Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen (4) wurden zu den Themen vorsorgender Boden-
schutz, Pflege und Bewirtschaftung der Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Vorgaben fiir Anpflanzungen sowie Hinweise zum
Schutz und Erhalt von Badumen und sonstigen Bepflanzungen, Artenschutzrechtliche Vorgaben
und Hinweise, Zuordnung von Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich, und Hinweise zur Ein-
griffsminimierung erganzt. AuBerdem wurde die Artenauswahl erweitert.

Der Entwurf soll in der vorliegenden Form, vorbehaltlich méglicher kleinerer Anderungen und Er-

ganzungen (z. B. hinsichtlich eines Verkehrsgutachtens, welches aktuell noch erstellt wird), ent-
sprechend des Beschlussvorschlags, veréffentlicht bzw. ausgelegt werden.
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Leitung K&mmerei

Steffen Wernard Gabriele Péhimann Jenny Hofmann
Blrgermeister Amtsleitung Bauamt Sachbearbeitung
Anlagen:

Anlage 1 Beschlussempfehlungen

Anlage 2 Plankarte

Anlage 3 Textliche Festsetzungen

Anlage 4 Begriundung

Anlage 5 Umweltbericht

Anlage 5.1 Anlage 1 zum Umweltbericht Bestandskarte

Anlage 5.2 Anlage 2 zum Umweltbericht Bodenbilanzierung

Anlage 5.3 Anlage 3 zum Umweltbericht Bestands-und MalRnahmenkarte Ausgleichsflache Feld-
lerche

Anlage 6 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Anlage 7 Kurzerlauterung Wasserwirtschaft

Anlage 8 Baugrundgutachten





