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Teil A: Begriindung
1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanauthebung befindet sich in der Kernstadt Usingen sudlich der
Stadtmitte und des Stockheimer Baches. Er wird im Westen vom Westerfelder Weg begrenzt, der inner-
halb des Geltungsbereichs liegt. Im Norden bildet die Bliicherstra3e die Grenze, wobei die Bebauung
n6rdlich der Bliicherstral3e teilweise innerhalb des Geltungsbereichs liegt. Im Osten wird er begrenzt
durch die 6stliche Bebauung der Strale ,,An der Eiskaut™ und im Stden durch die Landesstra3e L 3270.

Der aufzuhebende Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 8,8 ha.

2. Bestand

Das gesamte Gebiet ist von freistehenden Einzelhdusern mit umliegenden Girten geprigt, die ein- oder
zweigeschossig sind und in der Regel noch ein ausgebautes Dachgeschoss haben. Die Bauzeile am stdli-
chen Rand zwischen der Stral3e ,,An der Eiskaut™ und der L 3270 wird durch Kettenhduser gebildet. An
mehreren Stellen im Plangebiet, z.B. Ostpreulenstralle 4, befinden sich auch Mehrfamilienhduser. Dar-
Gber hinaus befinden sich drei Bauliicken im Gebiet (An der Eiskaut 11, sowie nérdlich von An der
Eiskaut 27 und nérdlich von An der Eiskaut 62). Im riickwirtigen Bereich des Grundstiicks Westerfelder
Weg 15 befindet sich eine grof3e Scheune, die auf eine ehemalige landwirtschaftliche Nutzung hindeutet.
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3.  Bisheriger Bebauungsplan

Eine Vervislfiltigung ist nur fir eigene Verwaltungs-
aufgaben der Stedtgemeinde Usingen zulassig.

Eihe Abgade goges Bntgelt lst nicht statthaft,

§ 10 Abs.2, § 23 des Kntsstergecetzes vom 3.Juli 1956 |-
(Gesetz-und Yerordnungstlatt £, 121 ) |

Abb. 2: bisheriger Bebauungsplan, Blitter Nord und Siid, nur Planzeichnung

6@@ PlanungsbiroKoch
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Der Bebauungsplan ,,An der Eiskaut® hat 6ffentlich ausgelegen vom 08.04.1966 bis 09.05.1966 und
wurde am 23.08.1966 als Satzung beschlossen und mit Verfigung des Regierungsprisidenten vom
04.11.1966 genehmigt.

Der genehmigte Plan wurde in der Zeit vom 02.01.1967 bis 09.01.1967 im Rathaus der Stadt Usingen
offentlich ausgelegt. Die Auslegung ist am 30.12.1966 ortstblich bekanntgemacht worden.

Er setzt Giberwiegend Reine oder Allgemeine Wohngebiete mit zwei zulidssigen Vollgeschossen fest. Die
Grundflichenzahl (GRZ) betrigt regelmifig 0,4 und die Geschossflichenzahl (GFZ) 0,7. In einem Teil-
bereich zwischen der OstpreuBenstrale und des Westerfelder Wegs, dort wo sich auch heute noch eine
landwirtschaftliche Scheune befindet, ist ein Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Die Zahl der zulidssigen Voll-
geschosse betrigt hier ebenfalls zwei, die GRZ 0,4 und die GFZ 0,6.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Stralenverkehrsflichen und Fulwege, Baufelder und nicht tiber-
baubare Flichen fest. Auch einige Gestaltungsfestsetzungen werden getroffen.

Am 06.10.1975 wurde von der Stadtverordnetenversammlung eine 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans beschlossen, die am 02.04.1976 vom Regierungsprasidenten in Darmstadt mit Aus-
nahme des rot umrandeten Bereichs (siche Abb. 3) genehmigt wurde. In der Anderung wurde ein Teil-
bereich des Dorfgebiets in ein Allgemeines Wohngebiet gedndert und die Geschossflichenzahl in den
meisten Gebieten auf 0,8 hinaufgesetzt. Zusitzlich wurde die Bebauung Ostlich der Straf3e ,,An der Eis-
kaut* mit als Allgemeines Wohngebiet aufgenommen. Des Weiteren wurden Textfestsetzungen gedndert.

Abb. 3: 1. Anderung des Bebauungsplans, nur Planzeichnung
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4.  Flichennutzungsplan
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalen Flichennutzungsplan

Im giiltigen Regionalen Flichennutzungsplan der Region FrankfurtRheinMain von 2010 ist das Plange-
biet als Wohnbaufliche Bestand dargestellt.

5.  Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufhebung

Der vorliegende Bebauungsplan ist einer von 25 Altbebauungsplinen der Stadt Usingen, die verwaltungs-
intern einer Priifung hinsichtlich rechtlicher Fehler unterzogen wurden.

Die Thematik der Rechtswirksamkeit von sogenannten Altbebauungsplinen betrifft Bebauungspline zu-
meist aus dem Zeitraum 1960-1976. Bei der Rechtskraftthematik ist hier die Wirksamkeit, welche mit der
ordnungsgemilien O6ffentlichen Bekanntmachung und der Ausfertigung der Bebauungsplankarte als
rechtmifliges Dokument erfolgt, gemeint.

Einige der Altbebauungspline weisen Mingel bzgl. der Rechtswirksamkeit auf, die sich aus den
formellen Anforderungen der Planausfertigung oder der rechtmilligen Bekanntmachung ergeben.
Bebauungspline werden durch die ordnungsgemille 6ffentliche Bekanntmachung mit Ausfertigung der
Bebauungsplankarte wirksam. Diese muss konform einer inhaltlich rechtmiBig aufgestellten Hauptsat-
zung erfolgen, in welcher Ort, Art und Dauer der Offenlegung und der Bekanntmachung von Satzungen
benannt sind. Im zuvor genannten Zeitraum war die Anwendung der Baugesetzgebung noch im Beginn
und ebenso die enge Bindung an die Hauptsatzung der Stidte und Gemeinden nicht so beachtet, sodass
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die Hauptsatzungen tberwiegend mingelbehaftet und fehlerhaft waren. Die erste bei der Stadt Usingen
hierbei fehlerfrei anzusehende Hauptsatzung ist mit dem 4. Nachtrag vom 14.09.1974 zur Hauptsatzung
vom 05.09.1972 erfolgt.

Aufgrund der genannten Thematik sind alle Pline hinsichtlich Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses mit
vorliegender Niederschrift, Bekanntmachungsnachweis von vorhandenen Zeitungsdokumenten und
Verfahrensvermerken im Plan (Datum und Unterzeichnung durch Burgermeister) Uberpriift
worden.

Zunachst wurden 3 Bebauungspline aufgrund aktueller Anfragen einer eingehenden Priifung unterzogen.
Im Rahmen dieser Uberpriifung hat sich herausgestellt, dass nach aktueller Rechtsprechung alle Bebau-
ungspline weiter anzuwenden sind, solange sie nicht in einem rechtlich vorgeschriebenen vollstindigen
Aufhebungsverfahren, welches dem Aufstellungsverfahren fir Bebauungspline gleich ist, aufgehoben
wurden.

Die Aufhebung eines Bebauungsplans fithrt zu einer Verinderung der Beurteilungsgrundlage fir Bau-
vorhaben, da dieses dann im Kontext seiner umgebenden Bebauung planungsrechtlich nach § 34 BauGB
als Einzelfallentscheidung beurteilt wird. In diesen Fillen kénnen demgemal3 auch die Grundziige der
vorherigen Planung (Art und Mal3 der baulichen Nutzung) beriicksichtigt werden. Das Baugesetzbuch
ermoglicht zur Behebung formeller Mingel von Bebauungsplinen eine Heilung. Es gibt die Moglichkeit,
die mit Mingeln behafteten Bebauungspline gem. § 214 Abs. 4 BauGB, erneut und riickwirkend be-
kanntzumachen und so zur ordnungsgemilB3en Rechtskraft zu bringen. Es gibt demnach folgende Alter-
native Szenarien fir den Umgang mit fehlerbehafteten Bebauungsplinen:

A.) Durchfthrung eines Authebungsverfahrens
B.) Erneute Bekanntmachung gem. {214 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen hat in ihrer Sitzung am 04.07.2022 beschlossen,
wie mit den mangelhaften Altbebauungsplinen der Stadt zu verfahren ist. Fiir acht Bebauungspline
wurde die Durchfithrung eines Aufthebungsverfahrens beschlossen. 17 Bebauungspline sollten dagegen
tber eine erneute amtliche Bekanntmachung von ihren Formfehlern geheilt werden.

Zwischenzeitlich hat sich in der Verwaltungspraxis herausgestellt, dass einige dieser Bebauungspline ne-
ben formellen auch materielle Mingel besitzen, die die Erteilung von Baugenehmigungen erschweren
oder sogar verhindern.

Erlangt eine Kommune Kenntnis davon, dass einer ihrer Bebauungspline materielle Mangel aufweist, ist
sie zur Heilung dieser Mingel durch Aufhebung oder Uberplanung des Bebauungsplans verpflichtet. In
vollstindig bebauten Gebieten (mit ggf. nur noch vereinzelten Bauliicken) bietet sich eher die vollstindige
Aufhebung des Bebauungsplans an. Die Authebung hitte zur Folge, dass Bauvorhaben in dem Gebiet
nach § 34 BauGB zu beurteilen wiren (Einfigen in die umgebende Bebauung).

Einer dieser ursprunglich zur erneuten Bekanntmachung beschlossenen, aber nun doch materiell man-
gelhaften Bebauungspline ist der Bebauungsplan ,,An der Eiskaut* und dessen 1. Anderung und Erwei-
terung in der Kernstadt Usingen. Zum einen wurde hier die ,,Bliicherstral3e schmaler ausgefiihrt als im
Bebauungsplan vorgesehen. Zum anderen setzt der Bebauungsplan am nordwestlichen Rand des Plan-
gebiets ein Dorfgebiet (MD) fest. Dies hatte vermutlich urspriinglich das Ziel, einen vorhandenen land-
wirtschaftlich geprigten Hof zu sichern. Allerdings wurde diese angestrebte Gebietsfestsetzung nicht
durch den Regierungsprisidenten genehmigt, d.h., dass in dem Fall der darunter liegende Ursprungs-
Bebauungsplan zihlt, welcher ebenfalls ein Dorfgebiet und ein viel gréf3eres Baufenster vorsieht. Welche
Baugebietsfestsetzung gelten soll, bleibt allerdings unklar. Die Gebietsfestsetzung MD wurde vom Re-
gierungsprisidenten fiir unzulissig erachtet, da diese dem Flichennutzungsplan widersprechen wiirde.
Heute befinden sich dort nur noch Wohnnutzungen.
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Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Dorfgebiet) und zu Verkehrswegen (Bliicherstral3e)
sind nach einschlagigen Gerichtsurteilen mittlerweile als Grundziige der Planung anzusehen; es sind also
auch keine Befreiungen von diesen Festsetzungen moglich. Hinzu kommt, dass der Bebauungsplan lin-
gere Zeit nicht angewendet wurde, weil man davon ausging, dass er aufgrund der formellen Mingel nicht
mehr anzuwenden sei. Aufgrund dessen sind zum Beispiel Gebédude in zweiter Reihe entstanden, was fiir
Neubauten nach den aktuell geltenden Festsetzungen nicht bzw. nur schwer méglich ist.

Hinzu kommen die formellen Mingel. Beim Ursprungsbebauungsplan waren dies:
e Ausfertigungsvermerk tiber Bekanntmachung ist fehlerhaft (Siegel und Unterschrift zur Bekannt-
machung fehlt)
e Fehlerhafte Hauptsatzung,
e Auslegung der Satzung nicht mit Bekanntmachungsdatum.
Bei der 1. Anderung und Erweiterung:
e Ausfertigungsvermerk iiber Bekanntmachung ist fehlerhaft (Verfahrensvermerk mit Siegel und
Unterschrift zur Bekanntmachung fehlt,
e Auslegung der Satzung nicht mit Bekanntmachungsdatum.

Aufgrund der formellen und materiellen Mingel soll der Bebauungsplan nicht wie urspriinglich angedacht
erneut bekannt gemacht werden, sondern es ist ein Aufthebungsverfahren durchzufihren.

Das Gebiet ist bis auf drei Bauliicken bereits vollstindig bebaut. Aktuelle Neubau- oder Anderungsvor-
haben, insbesondere in den Bauliicken im Bereich der Strale ,,An der Eiskaut® kénnen problemlos nach
§ 34 BauGB beurteilt werden. Eine stidtebaulich geordnete Entwicklung ist aufgrund der vorhandenen
Bebauung méglich.

6. Aufhebungsverfahren

Die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) iiber die Aufstellung von Bauleitplinen gelten gemil3
§ 1 Abs. 8 auch fir deren Aufhebung. Die Regelungen fiir ein vereinfachtes Verfahren nach {13 oder
§13a BauGB finden hier keine Anwendung. Somit ist der Bebauungsplan im zweistufigen Regelverfahren
mit Durchfihrung einer Umweltprifung gemal3 §2 Abs. 4 BauGB und Erstellung eines Umweltberichts
gemil} §2a BauGB aufzuheben. Der Umweltbericht findet sich in Teil B dieser Begriindung.

Zur Beseitigung des unklaren Rechtscheins durch die formellen Mangel und aufgrund der teilweise nicht
den Bebauungsplanfestsetzungen entsprechenden Bebauung sowie der bestehenden stidtebaulichen Si-

tuation eine Heilung gem. § 214 BauGB nicht zweckmiBig. Unter Abwagung aller Belange hat die Stadt-
verordnetenversammlung daher am 29.09.2025 beschlossen, das Aufhebungsverfahren durchzufiihren.

6.1 Verfahrensstand

Aufhebungsbeschluss 29.09.2025 gemil § 2 (1) BauGB: Bekanntgemacht: 17.01.2026

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemif § 3 (1) BauGB:
19.01.2026 bis 30.01.2026, Bekanntgemacht: 17.01.2026.

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und Triger 6ffentlicher Belange unter Anwendung des § 4 (1)
BauGB: 19.01.2026 bis 20.02.2026.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form einer Ver6ffentlichung im Internet und einer 6ffentli-
chen Auslegung unter Anwendung des § 3 (2) BauGB: xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx, Bekanntgemacht:
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xx.xx.xxxx. Aufgrund der geringen Komplexitit des Plangegenstands bestand kein Anlass zur Auswei-
tung des gesetzlich vorgeschriebenen Auslegungszeitraums.

Beteiligung der Behorden und Triger offentlicher Belange unter Anwendung des § 4 (2) BauGB:

XX XX XXXX blS XX XX XXXX

Satzungsbeschluss gemal3 § 10 (1) BauGB: xx.xx.xxxx.

7. Kampfmittelbelastung

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist darauf hin, dass sich das Plangebiet teilweise in
einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Usingen, Bebauungsplan "An der Eiskaut" U302-2026
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Abb. 5: Verdachtsbereich Bombenabwurfgebiet

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalinahmen
bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiithrt wurden sind keine KampfmittelriummaGnahmen
notwendig.

Bei allen anderen Flichen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn
der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksfla-
chen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3-

nahmen stattfinden. Hierbei soll grundsitzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Fliche nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen
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magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelriummaBnahmen vor bo-
deneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Betliner Verbau usw.)
durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfidhige Messebene
vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flichensondierung begleitet werden.

Zur eigenen Sicherheit sollte sich der MaBlnahmentriger bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelridu-
mungsarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein
Lageplan beizufiigen, auf dem die untersuchten Flichen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwen-
dete Detektionsverfahren anzugeben.

Der Kampfmittelriumdienst bittet nach Abschluss der Kampfmittelriumarbeiten um Ubersendung
mittels E-Mail der Freigabedokumentation und entsprechenden Lageplinen in digitaler Form, gern im
ESRI Shape (*.shp) bzw. im Cad Format (*.dxf, *.dwg). Er bittet um Verwendung der geodatischen Be-
zugsysteme im ETRS 1989 mit UTM Zone 32N (EPSG: 25832, EPSG 4647), Gaul3-Kriiger-Zone 3
(EPSG: 31467).

Die Kosten fiir die Kampfmittelriumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragstel-
ler/ Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentlimer/Eigentii-
merin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer
Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.
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Teil B: Umweltbericht
1. Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Bereich der Planauthebung erstreckt sich tiber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,In der
Eiskaut® aus dem Jahr 1966. Der Geltungsbereich wird begrenzt vom Westerfelder Weg im Westen, der
innerhalb des Geltungsbereichs liegt. Im Norden bildet die Blicherstralle die Grenze, wobei die Bebau-
ung nordlich der Blucherstralle teilweise innerhalb des Geltungsbereichs liegt. Im Osten wird er begrenzt
durch die ostliche Bebauung der Stralle ,,An der Eiskaut® und im Stiden durch die Landesstra3e L. 3270.
von der Schillerstrale im Osten, der Hattsteiner-Allee im Studen, der Altkénigstral3e im Westen und der
Weilburger Strale im Norden. Er setzt iberwiegend Reine oder Allgemeine Wohngebiete mit zwel zu-
lissigen Vollgeschossen fest. Die Grundflichenzahl (GRZ) betrigt regelmiBig 0,4 und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) 0,7. In einem Teilbereich zwischen der Ostpreul3enstrale und des Westerfelder Wegs,
dort wo sich auch heute noch eine landwirtschaftliche Scheune befindet, ist ein Dorfgebiet (MD) festge-
setzt. Die Zahl der zulissigen Vollgeschosse betrigt hier ebenfalls zwei, die GRZ 0,4 und die GFZ 0,6.
Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Stra3enverkehrsflichen und Fullwege, Baufelder und nicht tiber-
baubare Flichen fest. Auch einige Gestaltungsfestsetzungen werden getroffen.

Am 06.10.1975 wurde von der Stadtverordnetenversammlung eine 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans beschlossen, die am 02.04.1976 vom Regierungsprisidenten in Darmstadt mit Aus-
nahme des rot umrandeten Bereichs (siche Abb. 3) genehmigt wurde. In der Anderung wurde ein Teil-
bereich des Dorfgebiets in ein Allgemeines Wohngebiet gedindert und die Geschossflichenzahl in den
meisten Gebieten auf 0,8 hinaufgesetzt. Zusitzlich wurde die Bebauung 6stlich der Stralle ,,An der Eis-
kaut* mit als Allgemeines Wohngebiet aufgenommen. Des Weiteren wurden Textfestsetzungen gedndert.
Aussagen zu den Hintergriinden sowie zum Ziel und Zweck der Planung kénnen Kap. 5 in Teil A dieser
Begriindung entnommen werden.

2.  Bestandsaufnahme und Bewertung des gegenwirtigen Umweltzustandes sowie Auswir-
kungsprognose

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Pflanzen

Das Plangebiet ist miBig stark durchgriint aufgrund des hohen Anteils privater Gartenflichen. Es handelt
sich hierbei ausnahmelos um privat genutzte Ziergirten. Eine Nutzgartennutzung ist nicht vorhanden.
Die vorhandenen Bauliicken liegen brach (An der Eiskaut 11) oder werden als Gartengrundstiick genutzt
(nordlich von An der Eiskaut 27, nordlich von An der Eiskaut 62). Erhaltenswerte Vegetationsstrukturen
im oOffentlichen Raum sind, bis auf wenige Strallenbaume, nicht vorhanden. Es befinden sich im Plange-
biet auch keine besonders schutzwiirdigen Biotope. Das natiirliche Vorkommen streng geschiitzter Pflan-
zenarten kann ausgeschlossen werden. Durch die Planauthebung ergeben sich fir die Griinflichenaus-
stattung und -gestaltung tiberwiegend keine Anderungen. Die vorhandenen Bauliicken werden nach Auf-
hebung des Bebauungsplans entsprechend den Regelungen des § 34 BauGB beurteilt und kénnen damit
auch weiterhin bebaut werden.

Tiere

Es kann davon ausgegangen werden, dass die privaten Ziergirten und Freiflichen von allgemein hiufigen
Tierarten besiedelt werden. Die vorhandenen Bauliicken kénnten derzeit bebaut werden und werden
nach Aufhebung des Bebauungsplans entsprechend den Regelungen des § 34 BauGB beurteilt und kén-
nen damit auch weiterhin bebaut werden. Sie weisen keine so herausragenden Habitatstrukturen auf, die
das Vorkommen wertgebender Tierarten genau in diesen Bereichen bedingen wiirden. Bei Beibehaltung
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der derzeitigen Flichennutzung ergeben sich keine Auswirkungen fir die im Plangebiet ansissigen oder
auftretenden Tiere.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes kommt es fiir die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologi-
sche Vielfalt zu keinen Beeintrichtigungen.

Fliche

Der Bereich der Planauthebung hat eine Fliche von 8,8 ha. Durch die Aufthebung des Bebauungsplanes
wird es zu keiner zusitzlichen Flicheninanspruchnahme kommen. Die vorhandenen Baulticken kénnten
derzeit bebaut werden und werden nach Aufhebung des Bebauungsplans entsprechend den Regelungen
des § 34 BauGB beurteilt.

Durch die Authebung des Bebauungsplanes kommt es fiir das Schutzgut Fliache zu keinen Beeintrachti-
gungen.

Boden

Die Béden im Plangebiet werden im Boden-Viewer Hessen (HLNUG 2025-1) aufgrund der bestehenden
Bebauung als ,,Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr* dargestellt. Auch die Bau-
licken werden bereits diesem Bereich zugeordnet. Vor einer Bebauung wurde der Bereich des Plange-
bietes den ,,Béden aus michtigem Léss, Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraunerden® zugeordnet.
Versiegelungen sind in Form der Gebiude und der Stralen sowie befestigter Flichen als Auffahrt, Stell-
platz, Terrasse usw. vorhanden. In diesen Bereichen werden die natiirlichen Bodenfunktionen nicht mehr
erfullt. Die Freiflichen erfiillen aufgrund der Infiltration von Niederschlagswasser zumindest noch eine
gewisse Funktion im Bodenwasserhaushalt. Altlastenverdachtsflichen o.A. sind nicht bekannt. Durch die
Aufhebung des Bebauungsplanes wird es zu keiner zusitzlichen Versiegelung oder Uberprigung des Bo-
dens kommen. Die vorhandenen Baulticken konnten derzeit bebaut werden und werden nach Aufhebung
des Bebauungsplans entsprechend den Regelungen des § 34 BauGB beurteilt.

Durch die Authebung des Bebauungsplanes kommt es fiir das Schutzgut Boden zu keinen Beeintrachti-
gungen.

Wasser

Oberflichengewisser
Oberflichengewisser sind im Gebiet und seiner Umgebung nicht vorhanden.

Grundwasser

Die Freiflichen erfiillen aufgrund der Infiltration von Niederschlagswasser zumindest noch eine gewisse
Funktion im Bodenwasserhaushalt und tragen damit auch geringfigig zur Grundwasserneubildung bei.
Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes wird es zu keiner zusitzlichen Versiegelung oder Uberpri-
gung des Bodens kommen, die die Grundwasserneubildung verringern wiirde. Die vorhandenen Baulu-

cken konnten derzeit bebaut werden und werden nach Authebung des Bebauungsplans entsprechend
den Regelungen des § 34 BauGB beurteilt.

Das Plangebiet befindet sich vollstindig auBlerhalb von wasserrechtlich festgesetzten Gebieten, wie Uber-
schwemmungs- oder Trinkwasserschutzgebieten. Rund 400 m westlich des Plangebietes erstrecken sich
die Flichen der Schutzzone III des Wasserschutzgebietes ,,WSG Br. Buchstein, Usingen®, nérdlich in
etwa 150 m Entfernung befindet sich der Verlauf des Stockheimer Bachs mit seinem amtlich festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet (HLNUG 2025-2, 2025-3).
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Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes kommt es insgesamt fur das Schutzgut Wasser zu keinen
Beeintrichtigungen.

Klima und Luft

Die groBleren zusammenhingenden Freiflichenbereiche auf den riickwirtigen Grundstiicken im Plange-
biet leisten einen wichtigen Beitrag zur innerortlichen Kaltluftproduktion bzw. nichtlichen Abkiihlung.
Die in den Privatgirten vorhandenen Geholze tragen zur Frischluftproduktion bei, auch wenn diese als
vergleichsweise untergeordnet zu bewerten ist. Durch die Authebung des Bebauungsplanes sind keine
Auswirkungen auf die Luftqualitit oder die Produktion von Frisch- oder Kaltluft zu erwarten. Die vor-
handenen Bauliicken konnten derzeit bebaut werden und werden nach Aufhebung des Bebauungsplans
entsprechend den Regelungen des § 34 BauGB beurteilt.

Durch die Authebung des Bebauungsplanes kommt es fiir das Schutzgut Klima und Luft zu keinen Be-
eintrachtigungen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich vollstindig innerhalb der bebauten Siedlungsflichen von Usingen. Die Pri-
vatgirten dienen ihren Bewohnern zur Erholung. Durch die Authebung des Bebauungsplanes sind keine
Auswirkungen auf das Landschaftsbild oder die Erholungsfunktion gegeben.

Mensch

Fir den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhingige Faktoren wie Wohn-, Erholungs- und Freizeit-
funktionen sowie Aspekte des Immissionsschutzes als auch wirtschaftliche Funktionen wie z.B. Land-
und Forstwirtschaft von Bedeutung. Das Plangebiet besitzt als Wohngebiet mit den dazugehérigen Gir-
ten eine wichtige Bedeutung fir die Bewohner. Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes sind keine
Auswirkungen fir den Menschen zu erwarten.

Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine eingetragenen Bau- und Bodendenkmialer. Landwirtschaftliche Nutz-
flichen sind von der Planaufthebung nicht betroffen auch wenn die Bauliicke zumindest teilweise einen
Wiesencharakter besitzt. Die vorhandene Wohnbebauung umfasst Sachgiiter mit einem gewissen Wert
tir die Eigentiimer.

Schutzgebiete

Im Plangebiet und seinem Umfeld sind keine FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete, Land-
schafts- oder Naturschutzgebiete vorhanden. Das Plangebiet wie auch die gesamte Ortslage Usingen liegt
vollstindig innerhalb des Naturparks Hochtaunus (HMLU 2025). Das Plangebiet liegt rund 230 m west-
lich der Schutzzone I1I des Wasserschutzgebietes ,,WSG Br. Buchstein, Usingen®. Das Uberschwem-
mungsgebiet des Stockheimer Bachs befindet sich in rund 150 m Entfernung zum Plangebiet (HLNUG
2025-2, 2025-3). Durch die Authebung des Bebauungsplanes sind keine Auswirkungen fiir den Natur-
park, das Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet zu erwarten.

Wechselwitkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es durch die Planaufthebung zu keinen Verinderungen
in den tatsichlichen und potenziellen Nutzungen kommt, nicht zu erwarten.
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3.  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Aufhe-
bung des Bebauungsplanes

Bei einem Verzicht auf die Aufthebung des Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass sich der Zustand
der Flichen und deren Nutzung nicht dndert. Die vorhandenen Baulticken konnten derzeit bebaut wer-
den und wiirden entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan beurteilt.

4. Umweltrelevante Mal3nahmen

Da sich mit der Authebung des Bebauungsplans keine relevanten Umweltauswirkungen ergeben, entfallt
die Benennung von Maf3nahmen. Nach Abschluss des Authebungsverfahrens werden zukiinftige Vorha-
ben entsprechend den Regelungen des § 34 BauGB beurteilt. Dies betrifft insbesondere die noch vor-
handenen drei Bauliicken im Gebiet (An der Eiskaut 11 sowie nérdlich von An der Eiskaut 27 und nérd-
lich von An der Eiskaut 62). Riaumliche Ausweitungen oder gravierende Nutzungsinderungen, die zu
qualitativen oder quantitativen Verinderungen umweltrelevanter Aspekte fihren konnten, sind auch im
Rahmen des kiinftigen Planungsrechts nicht gegeben.

5.  Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Im Ergebnis der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und des Umweltzustandes im
Geltungsbereich der Planauthebung ist festzustellen, dass nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

6. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der vorliegende Bebauungsplan ,,An der Eiskaut™ weist formelle und materielle Mingel auf. Aus diesen
Griinden wird anstelle einer erneuten Bekanntmachung des Bebauungsplanes das Aufhebungsverfahren
gewihlt. Das 8,8 ha grof3e Gebiet ist bis auf drei Baulticken bereits vollstindig bebaut. Aktuelle Neubau-
oder Anderungsvorhaben kénnen problemlos nach § 34 BauGB beurteilt werden.

7.  Anfilligkeit fiir schwere Unfille und Katastrophen

Mit der Novellierung des BauGB 2017 miussen im Umweltbericht auch Auswirkungen auf die untersuch-
ten Schutzgiiter behandelt werden, die aufgrund der Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfille und
Katastrophen zu erwarten sind.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Anderungen, die fiir die betrachteten
Schutzgiiter zu Auswirkungen durch schwere Unfille und Katastrophen fihren konnten.

8. Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprafung

Die Umweltprifung zur Aufhebung des Bebauungsplanes ,,An der Eiskaut ist unter Verwendung des
urspriinglichen Bebauungsplans, einer Ortsbegehung und einer Auswertung der vom HLNUG zur Ver-
figung stehenden Fachdaten erfolgt. Die vorliegenden Pline und Untersuchungen sind als sachgerechte,
aktuelle und ausreichende Informationsgrundlagen fiir die Umweltpriifung zu bewerten.
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9.  Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Da mit der Aufthebung des Bebauungsplanes keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind,
entfillt die Notwendigkeit zur Benennung von UberwachungsmaBnahmen.

10. Alligemeinverstindliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Ziel der Authebung des Bebauungsplanes ist die Behebung von formellen Wirksamkeitsmangeln
sowie materiellen Mangeln. Da das Plangebiet mit Ausnahme von drei Baulticken vollstindig bebaut ist,
hat die Planaufthebung keine erheblichen qualitativen oder quantitativen Verinderungen von Umwelt-
qualititsaspekten zur Folge. Die vorhandenen Bauliicken konnten derzeit bebaut werden und wiirden
entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan beurteilt. Eingriffe in Natur und Landschaft sind
aufgrund der Planaufthebung nicht zu erwarten. Das Landschaftsbild wird keine Anderung erfahren, da
die bauplanungsrechtliche Bemessungsgrundlage sich nach der Planauthebung eng an dem derzeitigen
Bestand orientieren wird.
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