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Begrindung zum Bebauungsplan mit Landschaftsplan
.In der Laach" der Stadt Usingen, Stadtteil Eschbach

Begrindung gem. § 9 (8) BauGB
1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) und der hierzu ergangenen Rechtsvorschriften zugrunde.

Die Stadtverordnetenversammliung hat am 19.10.92 beschlossen, fur das
Gebiet ,In der Laach" einen Bebauungsplan aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschlul wurde am 7.11.92 ortstblich bekanntgemacht.

Die Flachen im Bereich des Bebauungsplanes sind im Flachennutzungsplan
als landwirtschaftlich zu nutzende Flachen dargestellt.

Der Flachennutzungsplan muf fir den Bereich des Bebauungsplanes
geandert werden. Das notwendige Verfahren wurde bereits eingeleitet.

2. Bestand

Das Plangebiet 1 liegt im nordwestlichen Anschluf? an den alten Eschbacher
Ortskern und umfafdt eine Flache von ca. 2,4 ha.

Eine Bebauung besteht teilweise aus untergeordneten, landwirtschaftlichen
Gebaudeteilen.

Die Topographie weist ein Gefalle von Norden nach Stden von ca. 15 m auf.
Das Plangebiet 2 liegt ca. 0,8 km westlich vom Plangebiet 1 entfernt.

Nahere Erlduterungen siehe Punkt 4.

3. Planungsziele und Grundzuge der Planung

Ziel der Planung ist es, Flachen fur die zukunftige Eigenentwicklung des Ortes
zu erschlieRen. Das Plangebiet 1 soll vorrangig dem Wohnen dienen.

Die intakte Silhouette des Ortsbildes aus nordlicher und stdlicher Sicht soll
erhalten bleiben bzw. erganzt werden. Dabei sollen die Eingriffe in Natur und
Landschaft so gering wie méglich gehalten, bzw. durch geeignete
MalRnahmen kompensiert werden.

3.1. Bebauung

Die baurechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen eine bauliche
Ausnutzung ermoglichen, die sich dem vorhandenen Gebietscharakter mit
einer lockeren Bebauung anpaft und sich in das Landschaftsbild einfugt.

Die geplanten Grundsticksgréfen von ca. 500 - 650 m? und die Bebauung mit
32 Einzel- oder Doppelhausern entsprechen dieser Zielsetzung.

Das Plangebiet 1 wird als reines Wohngebiet ausgewiesen.

Um die MaximalgroRe zulassiger Baukdrper zu beschrénken, sind einzelne
Baufenster sowie die Grundflachenzahl auf 0,3 bzw. die Geschol¥flachenzahl
auf 0,5 festgelegt. Zusatzlich ist die Anzahl der Wohnungen je Gebaude
beschrankt. -1-
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Die Ausrichtung der maglichen Bebauung soll hauptsachlich nach Stdwesten
erfolgen.

Die zulassige Gebaudehohe wird unter anderem durch die Festlegung von
Sockelhéhen und den Ausschluf? von Kniestdcken beeinflufdt.

Die Festlegung der Dachform, der Firstrichtung und der weiteren
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollen zu einem geordneten
Siedlungsbild beitragen.

3.2. Frei- und Grunflachen

Zur Vermeidung unnétiger Versiegelung sind die nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zu einem hohen Anteil als Freiflache mit gartnerischer
Gestaltung anzulegen. Durch die Erhaltung vorhandener (Obst-)Baume soll
das Gebiet von Anfang an durchgrunt bleiben. Einer grofiztgigen
Durchgrinung dienen auch die geplanten, zahireichen Stralenbaume.

Auf der Westseite des Plangebietes 1 soll mit einer gréReren, heckenartigen
Abpflanzung eine bessere Einbindung in das Landschaftsbild erzielt werden.
Von der sicherlich wiinschenswerten Neuanlage von Streuobstwiesen wurde
abgesehen, um zusammenhéangende, auch weiterhin landwirtschaftlich
genutzte Flachen zu schonen.

Gleichzeitig wird angestrebt, den standortfremden Koniferenanteil gering zu
halten und durch Festsetzung einheimischer Arten bei Bdumen und
Strauchern eine hohe 6kologische Vielfalt und Vertraglichkeit herbeizufthren.

3.3. Verkenhr

Das Plangebiet 1 liegt im riickwartigen Anschlu® an die vorhandene
Bebauung entlang der Michelbacher Strale (L 3270) bzw. am verlangerten
Anschiuf zur PlankstraRe (K 727). Zu beiden Stralen soll eine Anbindung
hergestellt werden. Die Ein- und Ausfahrt zur L 3270 wird favorisiert, da damit
der problematische Verkehrsknotenpunkt Gber K 727 zur L 3270 (Schnittpunkt
Plankstraie / Michelbacher StralRe) vermieden werden kann. Im Plangebiet
selbst ist lediglich Anliegerverkehr zu erwarten.

AusschlieRlich fur die bereits genehmigten und bestehenden Garagen auf
einigen Grundsticken an der Michelbacher Strale wird die
Verkehrserschliefung Uber eine private Stralenflache, die von den
entsprechenden Nutzern zu erwerben ist, gewahrleistet.

3.4. Erschlieffung

Das Plangebiet muR voll erschlossen und an die Ver- und Entsorgungsnetze
Gas, Wasser, Strom, Kanal etc. angeschlossen werden.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet sollen verkehrsberuhigt
hergestellt werden. Fur Besucher sind ca. 12 Stellpiatze vorgesehen.
Diese Stellplatzflache kann zusatzlich als Gemeinschaftsflache, z.B. far
Strallenfeste 0.a. genutzt werden.
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3.5. Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Entscharfung der im Hintertaunus angespannten Lage der
Trinkwasserversorgung soll vermehrt Niederschlagswasser als Brauchwasser
eingesetzt werden, wo dies ohne Bedenken fur die menschliche Gesundheit
geschehen kann. Gleichzeitig soll die Anreicherung des Grundwasserkorpers
aus Niederschlagen durch Vermeidung unnétiger Versiegelung gefordert
werden. Als Trager des biotischen Lebens ist der Oberboden (Mutterboden)
sorgfaltig zu behandeln.

Eine asthetisch befriedigende Einbindung der geplanten Siedlungs-
erweiterungsfléache in das Landschaftsbild wurde bereits oben angesprochen.

3.6. Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Da alle Eingriffe im Verursachungsgebiet (Plangebiet 1) nicht ausgeglichen
werden kénnen, sollen im Rahmen einer Ersatzmafinahme zur Kompensation
Feldgeholze angelegt werden. Das infolge von Flurbereinigungsmainahmen
zum Teil recht 6de wirkende Landschaftsbild im Usinger Becken wird dadurch
aufgewertet.

3.7. Bodenordnung

Die im Plangebiet 1 gelegenen Grundstucke befinden sich Gberwiegend in
privatem Eigentum.

Far die Durchfihrung des Bebauungsplanes sind bodenordnende
MafRnahmen eforderlich, fur die eine Umlegung durchgefihrt werden mufl.

3.8. Wasserwirtschaftliche Belange
3.8.1. Wasserversorgung

Das Plangebiet 1 ist im vollen Umfang im Wasserversorgungsentwurf fur den
Stadtteil Eschbach beriicksichtigt. Diese im Jahr 1989 erstellte Planung wurde
mit Bescheid vom 23.10.92 (Aktenzeichen 32/24 rd/tr) vom Landrat des
Hochtaunuskreises nach § 50 HWG genehmigt.

Die bestehenden Hauptversorgungsieitungen liegen in der Michelbacher
Strafle sowie in der Plankstralle.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind voraussichtlich ca. 510 m Haupt-
versorgungsleitungen DN 100 und auRerhalb ca. 180 m Verbindungs-
leitungen DN 100 zum Ringschiuf an die bestehende Leitung in der
Plankstralle herzustellen.

Die notwendigen BaumaRnahmen kénnen im Sinne des HWG als
unwesentlich angesehen werden, da samtliche zur Erschliefung des Gebietes
erforderlichen Nachweise bereits in der 0.g. Planung gefihrt wurden.
Weitere Erlauterungen sind deshalb entbehrlich und erforderlichenfalls dem
0.g. Entwurf zu entnehmen.
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3.8.2. Abwasser

Das Plangebiet 1 ist im vollen Umfang im Kanalisationsentwurf fir den
Stadtteil Eschbach berucksichtigt.

Diese im Jahre 1983 erstellte Planung wurde mit Bescheid vom 15.10.84
(Aktenzeichen 32/24 le/tr) vom Landrat des Hochtaunuskreises nach

§50 HWG genehmigt.

Danach soll das Plangebiet 1 im Mischsystem entwéssert werden. Die
Abwasserreinigung wird in der Gruppenklaraniage ,Oberes Usatal” erfolgen.
Der bestehende Hauptentsorgungskanal liegt in der Plankstrale.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind voraussichtlich ca. 410 m Hauptkanale
DN 300 und auferhalb ca. 180 m Ableitungskanal DN 300 bis zum
bestehenden Ortskanal in der Plankstrale herzustellen.

Die notwendigen BaumafBnahmen kénnen im Sinne des HWG als
unwesentlich angesehen werden, da samtliche zur Erschlieung des Gebietes
erforderlichen Nachweise bereits in der 0.g. Planung geflhrt wurden.
Weitere Erlauterungen sind deshalb entbehrlich und erforderlichenfalls dem
0.g. Entwurf zu entnehmen.

3.9. Uberschlagige Kostenschatzung

a) Kosten des StralRenbaus:
geschatzt auf ca. DM 1.100.000,- einschl. Gebuhren und Mwst.

b) Kosten der Wasserversorgung:
geschatzt auf ca. DM 350.000,- einschl. Gebuhren und Mwst.

¢) Kosten der Kanalisation:
geschatzt auf ca. DM 700.000,- einschl. Geblhren und Mwst.

d) Kosten der StraRenbegriinung und 6ffentlichen Grunflachen:
geschatzt auf ca. DM 200.000,- einschl. Gebuhren und Mwst.

e) Kosten der ErsatzmaRnahme einschl. 5-jahriger Unterhaltungspflege:
geschatzt auf ca. DM 110.000,- einschl. GebUhren und Mwst.

f) Kosten fur StralRenbeleuchtung:
geschatzt auf ca. DM 100.000,- einschl. Gebdhren und Mwst.
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4. Landschaftsplan - Textteil
4.1 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung
4.1.1. Lage im Raum und naturrdumliche Zuordnung

Die Stadt Usingen mit ihrem Stadtteil Eschbach liegt innerhalb der
geografischen Haupteinheit ,Ostlicher Hintertaunus. Als sudéstlicher
Eckpfeiler der geologisch - strukturellen und morphologischen Einheit des
Rheinischen Schiefergebirges grenzt der Taunus im Suden mit steilem Abfall
gegen das Tiefland am Main und Rhein.(1)" Auch der Ostrand des Gebirges
ist gegen die Wetterau und das Becken von Gieften klar abgegrenzt.
Innerhalb der 0.g. Haupteinheit liegt Eschbach am noérdlichen Rande des
Usinger Beckens, umrahmt von den Bodenroder Kuppen mit einer Hoéhe

Gber NN von Gber 500 m. Plangebiet 1 liegt zwischen einer NN-H6he von

ca. 330 und 345 m. Zwischen der (klimatisch begunstigten) Wetterau und dem
Usinger Becken besteht nur eine schmale Randschwelle von 343 m Hohe,
die Minster-Maibach-Schwelle, die von der Usa durchbrochen wird.(2) Das
Bebauungsplangebiet besteht aus zwei Plangebieten, wobei Plangebiet 1 die
zukunftigen Bauflachen aufnimmt und Plangebiet 2 eine Ersatzmalinahmen-
flache darstellt. Beide Plangebiete sind nach Siiden exponiert,; Plangebiet 1
liegt mitten an einem langgestreckten Hang, Plangebiet 2 am Hangful}.

4.1.2. Hydrologie

Innerhalb des Plangebietes 1 sind weder Still- noch Flielgewasser
vorhanden: Plangebiet 2 wird von einem kunstlich geschaffenen Graben
tangiert. Plangebiet 1 liegt groRtenteils in der weiteren Schutzzone Il des
Trinkwasserschutzgebietes ,Buchstein®. Der Ostteil des Taunus gehort zu den
grundwasserarmen Gebieten Deutschlands und hat It. Hessischem Landesamt
fur Bodenforschung nur eine Grundwasserschattung von < 2 I/s (zum
Vergleich: Hess. Ried > 50 I/s).(3) Zwar haben bei Usingen auch Bohrungen
im Usinger Gangquarz hohe Anfangserfolge (um 20 I/s) erbracht, doch ist die
Leistung nach Aufbrauch des im Gang isolierten Vorrates stark abgesunken.
Die Trinkwasserversorgung in Usingen muf daher durch Fernleitungssysteme
unterstatzt werden.(4)

Die Grundwasserbeschaffenheit wird in Eschbach mit 4° bis 8° dH (weich), im
Kernstadtgebiet mit 4° bis 12° dH (weich bis mittelhart) angegeben, wobei mit
artlich erhdhtem, storendem Eisen- und Mangangehalt zu rechnen ist (> 0,2
mg/l Fe 2, > 0,05 mg/l Mn ?).(5)

Infolge der schiecht wasserdurchlassigen Bodenschichten und schlecht
durchlassigen Grundwasserleitern ist die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers im Usinger Raum gering.

4.1.3. Geologie und Béden

_Das Anstehende bilden devonische Gesteine (Tonschiefer, Sandsteine,
Grauwacken bei Usingen und Kalke), die stellenweise von LéB bedeckt sind.
Ein abbauwiirdiger Quarzgang - bei Eschbach Klippen bildend - ist die
Grundlage fiir das Usinger Quarzwerk <...>. -5-
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Im Becken herrschen aufgrund des umgelagerten LéRes tiefgrundige, tonig-
lehmige, an den Héngen flachgriindige Boden vor.“(6)

Im Plangebiet 1 finden sich im dstlichen Teil Braunerden aus Schuttdecken,
im tbrigen Bereich Pseudogleye aus LoRlehm. Die letztgenannten neigen zu
Staunassebildung und sind daher fur ackerbauliche Zwecke ohne Dranage,
besonders in den tieferen Lagen, kaum zu nutzen.(7) (Zu beobachten an den
Flachen sudlich anstolRend an Plangebiet 2).

4.1.4. Klima
a) Niederschlag

Die Plangebiete 1 und 2 weisen Niederschlagsmengen von im Mittel 650 -
700 mm auf. Dabei schwanken die Héhen zwischen 300 bis 400 mm (kleinste
Hohe) und 800 bis 900 mm (groRte Niederschlagshohe). An 18 bis 20 Tagen
pro Jahr fallen 10 mm und mehr Niederschlag. An 40 bis 50 Tagen im Jahr
liegt eine Schneedecke. An etwa 30 Tagen herrscht Nebel, Uberwiegend als
Talnebel.

b) Temperatur

Die mittlere Lufttemperatur im Januar betragt -2° bis -1° (kaltester Monat), im
Juli 17° - 18° (warmster Monat). Eine andauernde Lufttemperatur von
mindestens 5° (in etwa Vegetationszeit) herrscht an 220 bis 230 Tagen und
setzt zwischen dem 20. bis 25. Méarz ein und endet im Raum Usingen
zwischen dem 25. bis 30. Oktober. Usingen liegt dabei am Rande des von der
Wetterau Uber das Usatal in das Usinger Becken hineingeschobenen Keils,
der z.B. deutlich hahere Temperaturen bewirkt als auf den Hochflachen von
Wilhelmsdorf oder Michelbach.

¢) Windverhaltnisse

Die Winde aus West und Nordwest Uberwiegen, wobei die Beckenlage sich
als vorteilhaft in Bezug auf die Windgeschwindigkeit erweist.(8)

4.1.5. Potentiell naturliche Vegetation

Hierunter versteht man die Vegetation, die sich ohne menschliche Tatigkeit
von selbst einstellen wirde. In den Mittelgebirgslagen Deutschlands ist dies in
der Endstufe (Klimax) fast ausschlieflich eine Waldgesellschaft. Im Bereich
Eschbach eine Perlgras-Buchenwald- und Stieleichen-Hainbuchenwald-
Gesellschaft.(9)

4.1.6. Reale Vegetation

Entscheidender fur den ékologischen Wert eines Landschaftsteiles heute ist
jedoch die reale Vegetation. Wie Ublich fur ein Mittelgebirgsdorf, umgab auch
Eschbach ein breiter Gartel an strukturreichen Hausgarten, Baumwiesen oder
ausgedehnten Streuobstwiesen. Im Plangebiet 1 sind hiervon nur noch Reste
vorhanden. -6~
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Nach Aussagen eines Bewohners wurden im Rahmen der Flurbereinigung
erhebliche Eingriffe in den Obstbaumbestand am Ortsrand vorgenommen.
Plangebiet 2 ist ganzlich frei von héherer Vegetation (vgl. Karte
Bestand-Bewertung).

Eine Begehung von Plangebiet 1 fand am 15.08.1995, einem sonnigen
Sommertag, statt. Eine genaue pflanzensoziologische Beschreibung war
wegen der fortgeschrittenen Jahreszeit, insbesondere hinsichtlich einer
Bestimmung der Grasarten, nicht mehr maglich. Aligemein fiel auf, daf3 bei
einer derart stidexponierten Hanglage mehr Vertreter von Trocken- bzw.
Halbtrockenrasen zu erwarten gewesen waren. Das war aber nicht der Fall
und durfte mit den ,schweren* Béden mit einem hohen Wassergehalt zu
erklaren sein.

Unter anderem fanden sich folgende Pflanzenarten:

+ Armoracia lapathifolia Meerrettich
Achilllea millefolium Schafgarbe

+ Agropyron repens Quecke

+ Cirsium vulgare Ackerkratzdistel
Convolvulus arvensis Ackerwinde

+ Epilobium hirsutum Zottiges Weidenréschen
Hypericum perforatum Johanniskraut
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf
Phleum pratense Lieschgras
Plantago lanceolata Schmalblattriger Wegerich

+ = Stickstoffzeiger

Die Stickstoffzeiger finden sich auRer auf der Pferdekoppel (Flurstick 203
teilw.) vor allem auf den Fiursttcken 201, 202/1 und 202/2.

Die im Gelande auf den letztgenannten spurbaren Bodenunebenheiten in
Form von Riefen lassen eindeutig auf eine frihere Ackernutzung schlieen,
wobei die Sukzession auf Flurstiick 201 weiter fortgeschritten ist als auf den
stdlich anschlieenden Flurstiicken 202/1 und 202/2. Die eingezaunten
Nutzgarten im stdostlichen Plangebiet 1 bestehen aus Baumwiesen, die als
Rasen gehalten werden, Grabelandbereichen mit Wechsel von Blumen- und
Gemisebeeten in der Art eines Bauerngartens und/oder rahmenden Hecken-
oder Ziergehdlzpflanzungen.

Auf den brachgefallenen Ackern haben sich vereinzelt Rubusexemplare
(Brombeeren) angesiedelt; im Bereich eines Schuppens findet sich
kleinflachig Urtica dioica als Zeiger fur Stickstoffreichtum. Die Flurwege sind
teilweise noch nicht befestigt und zeigen je nach Trittbelastung Arten der
Trittrasengesellschaft bis vegetationsfreie Bereiche in den Fahrspuren. Der
Baumbestand ist lagemaRig in der Karte ,Bestand - Bewertung* dargestellt
und mit Hilfe der nachfolgenden Baumliste n&her erlautert.
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Lfd.Nr. | Baumart Stamm Krone |Zustand |Bemerkung
0 =cm Og=m '

1 Prunus domestica 30 6,5 3
ssp. domestica (Zwetschge)

2 Prunus domestica 28 5 3
ssp. domestica (Zwetschge)

3 Malus pumila var. sativa S J. 2 Neupflanzung
(Apfel)

4 Malus pumila var. sativa 5 A 2 Neupflanzung
(Apfel)

5 Malus pumila var. sativa 5 /. 2 Neupflanzung
(Apfel)

6 Malus pumila var. sativa 22 A 4 Stammschéden,
(Apfel) schief

7 Malus pumila var. sativa 20 1. 2 % Stamm
(Apfel)

8 Malus pumila var. sativa 5 1. 2 Neupflanzung
(Apfel)

9 Malus pumila var. sativa 5 1. 2 Neupflanzung
(Apfel)

10 Malus pumila var. sativa 5 z. 2 Neupflanzung
(Apfel)

11 Malus pumila var. sativa 5 A 2 Neupflanzung
(Apfel)

12 Pyrus communis 30 5,5 2
var. sativa (Birne)

13 Malus pumila var. sativa 28 7,5 1
(Apfel)

14 Malus pumila var. sativa 5,0 3 leicht schief
(Apfel) Stammhohle

15 Pyrus communis var. sativa 18 4,5 3
(Birne)

16 Malus pumila var. sativa 16 4,5 2 Halbstamm
(Apfel)

17 Malus pumila var. sativa 15 3,5 4 Halbstamm
(Apfel) groBe Stamschidden

18 Malus pumila var. sativa 17 4.5 2 Halbstamm
(Apfel)

19 Pyrus communis var. sativa 13 3,5 2 Halbstamm
(Birne)

20 Malus pumila var. sativa 30 A 4 umgefallen
(Apfel)

21 Malus pumila var. sativa 28 6 4 groBe Astabbriiche,
(Apfel) Restkrone

22 Pyrus communis var. sativa 27 4,5 3 Auslichtung erforderlich
(Birne)

23 Malus pumila var. sativa 26 4 3 lockere Krone
(Apfel)

24 Prumus domestica 25 4,5 3 lockere Krone

ssp. domestica (Zwetschge)
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Lfd.Nr. | Baumart Stamm Krone Zustand | Bemerkung
¢ =cm 9 =m

25 Malus pumila var. sativa 14 2,5 4 klein, stark beschnitten
(Apfel)

26 Malus pumila var. sativa 16 3,5 4 grofler Stammschaden
(Apfel)

27 Pyrus communis var. sativa |45 8 2 groBer alter Baum mit
(Birne) altem Stammschaden

28 Pyrus communis var. sativa |32 5 4 Stamm + Wurzelhals
(Birne) morsch

29 Prunus avium, ssp.sativa 16 5 2
(SaBkirsche)

30 Prunus cerasus ssp.acida 8 2 ohne Wertung
(Schattenmorelle)Spindelb.

31 Malus pumila var. sativa 7 2 ohne Wertung
(Apfel) Spindelbaum

32 Malus pumila var. sativa 7 2 ohne Wertung
(Apfel) Spindelbaum

33 Malus pumila var. sativa 28 5,5 4 Restkrone
(Apfel)

34 Malus pumila var. sativa 18 5 3
(Apfel)

35 Malus pumila var. sativa 8 1 ohne Wertung
(Apfel) Spindelbusch

36 Malus pumila var. sativa 35 6 3 grofe Aste abgesigt,
(Apfel) aber behandelt

37 Prunus domestica 12 4 2
ssp. domestica (Zwetschge)

38 Prunus avium ssp. sativa 40 6 2
(SuBkirsche)

39 Prunus domestica ssp.syriaca | 16 3,5 3
(Mirabelle)

40 Prunus domestica 22 45 2 Halbstamm
ssp. domestica (Zwetschge)

41 Malus pumila var. sativa 18 3 3 Viertelstamm
(Apfel)

42 Malus pumila var. sativa 30 6,5 2 Viertelstamm
(Apfel)

43 2 Betula pendula (Birken) 10/15 3 3

44 Salix viminalis ca.l5 6 (Hohe) |3 mehrere Stamme
Korbweide

45 Salix caprea (Salweide) 16 6 3 mehrere Stdmme

46 Prunus avium ssp. sativa 16 4 3

47 Malus pumila var. sativa 35 6,5 2
(Apfel)

48 Betula pendula 18 4 3
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Lfd.Nr. | Baumart Stamm Krone |Zustand |Bemerkung
¢ =cm g =m

49 2 Picea abies 20 3 3

50 Prunus domestica 25 4 4 Frostrif3, Astabbruch
ssp. domestica (Zwetschge) auch am Stamm

51 Prunus avium ssp. sativa 40 8 2
(SuiBkirsche)

52 N.N. existiert nicht mehr

53 Malus pumila var. sativa 3,5 ohne Wertung
(Apfel) Spindelbusch

54 Pyrus communis var. sativa |22 4,5 3 Halbstamm
(Birne)

55 Malus pumila var. sativa 25 5 3 Stammschaden
(Apfel)

56 Betula pendula 30 5 2

57 Malus pumila var. sativa 30 4,5 4 schief, Restkrone
(Apfel)

58 Prunus communis var. sativa | 18 4 3 Halbstamm
(Birne)

59 Malus pumila var. sativa 16 4 3-4 Stammschdden
(Apfel) Restkrone (licht)

60 Malus pumila var. sativa 25 6 2-3 Krone ausgeschnitten
(Apfel)

61 Malus pumila var. sativa 15 3,5 3 Halbstamm (klein)
(Apfel) ‘

62 Malus pumila var. sativa 30 6 4 Restkrone
(Apfel) (stark geschnitten)

63 Prunus domestica 19 6 2
ssp. domestica (Zwetschge)

64 Malus pumila var. sativa 17 5 3 lichte Krone
(Apfel) (ausgeschnitten)

65 Malus pumila var. sativa 16 5 3 Halbstamm
(Apfel)

66 Malus pumila var. sativa 15 3 3 alter Stammschaden,
(Apfel) Halbstamm (klein)

67 Malus pumila var. sativa 40 6,5 3 Stammhohlen (alt) Ast-

(Apfel)

abbriiche, Baum abgingig

Durchmesser von Krone und Stamm sind geschétzt.

-10-
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4.1.7 Fauna

Nahere Einzeluntersuchungen fur das Gebiet liegen nicht vor. Neben
beobachteten Allerweltsarten der Vogelwelt wie Amsel oder Sperling sind
allgemein die in Ortsn&he Ublichen Kulturfolger zu erwarten. Wegen des
Fehlens von Feldgehélzen, natirlichen Hecken, den starken Stérungen der
Bodenvegetation (Mahd, Beweidung), den wenigen Asthéhlen bei den
Obstbaumen besitzt das Gebiet nur eine maige Qualitat fur die Avifauna.

Hingegen sind die brachgefallenen Ackerflachen mit dem
aspektbestimmenden Epilobium hirsutum (Farb-/Bliteneffekt) und den
strukturreichen Nutzgarten fur die Insektenwelt, insbesondere auch fur
Schmetterlinge, ein willkommenes Nahrungsbiotop. Anzutreffen waren am
15.08.1995 ausschlieRlich Exemplare der Gattung ,Weilllinge“. Fur Grillen
und Heuschrecken, die in einer Vielzahl zu beobachten waren, stellt das
Plangebiet 1 ebenfalls ein Nahrungs- und Aufenthaltsbiotop dar.

4.1.8. Landschaftsbild

In den stidexponierten Hang des Usinger Beckens flgt sich der Stadtteil
Eschbach harmonisch ein, Uberragt vom Kirchturm als dominierendem
Bauwerk. Durch den hinter (nérdlich) dem Stadtteil liegenden Waldrand wird
nicht nur das Becken gerahmt, sondern auch dem Ortsbild ein Hintergrund
verliehen und dessen Wirkung in der Landschaft gesteigert.

4. 2. Bewertung / Konflikte

Die Baumvegetation, die im Plangebiet 1 vertreten und oben in der Tabelle
dargestellt ist, wurde nach visuell-asthetischen Gesichtspunkten bewertet.
Hierbei blieben 6kologische Gesichtspunkte zwar nicht ganzlich aufier acht,
jedoch sollte die Bewertung im Hinblick auf die Festsetzung ,zu erhaltender
Baum" im kinftigen B-Plan erfolgen. Die Zustandsnoten 1-4 bedeuten:

1 = sehr gut

Baum vital, keine erkennbaren Kronen- oder Astschaden, Habitus der Art
entsprechend vollendet ausgepragt, zugleich markanter Baum im
Landschaftsbild

2 = gut
Baum ohne oder mit kleinen Schaden, Dominanz im Landschaftsbild fehit,
sonst wie vor

3 = zufriedenstellend
Baum mit Schaden, Vitalitat beeintrachtigt, Habitus weniger gut ausgepragt
(z.B. schiefer Wuchs)

4 = schlecht
Baum mit starken Schaden am Stamm und Krone (Astausbriche, Vergreisung,
Wipfeldurre), der Baum abgangig bis abgestorben
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VVon diesen wurden die Baume der Stufe 4 grundsatzlich nicht in den B-Plan
aufgenommen. Von insgesamt 67 vorhandenen Baumen aller Zustandsstufen
wurden 23 Stuck (1 Stick = Stufe 1; 12 Stuck = Stufe 2; 10 Stick = Stufe 3) im
B-Plan als erhaltenswert festgesetzt. Eine Erhaltung ailer Baume der Stufe 2
wére zwar wunschenswert gewesen, aber nicht méglich, da sonst keine
stadtebauliche Ordnung hatte erzielt werden konnen.

Plangebiet 1 wurde zur besseren Verdeutlichung des schematisierten
okologischen Wertes in Teilbereiche gegliedert (vgl. Karte Bestand-
Bewertung), wobei die Stufe ,hohe ¢kologische Qualitat* nicht vertreten ist.
Die Klassifizierung erfolgte nach folgenden Kriterien:

Okologische Qualitat

sehr geringe Fehlen dkologisch wertvoller Strukturen (Hecken,
Bische, Ruderal- und Randzonen, Gewdasser),
keine Habitate,
monotones Landschaftsbild,
Zerstorung des Oberbodens oder stéandige Stérung
der Bodenstruktur

geringe Einige Einzelstrukturen,
wenige Habitate,
kaum gegliedertes Landschaftsbild,
teilweise Storungen der Bodenstruktur

mittlere Okologische Strukturen vorhanden,
durch Vegetation und/oder Relief belebtes Land-
schaftsbild mit Ansatzen zur Raumbildung,
weitgehend naturnahe Vegetation oder artenreiche
Garten,
unterschiedliche Habitate der Fauna,
maRige Eingriffe in die Bodenstruktur

hohe Vielfaltige 6kologische Strukturen,
durch Vegetation und Relief gegliedertes Land-
schaftsbild mit guter Raumbildung,
naturnahe oder nattrliche Vegetation,
vielfaltige Habitate,
keine Eingriffe in den Boden

Die allenfalls maRige faunistische Qualitat des zuklnftigen Baugebietes wurde
bereits angesprochen.

Durch die Beckenrandlage im Hang, unterhalb eines gréReren, geschlossenen
Waldgebietes ist die zukinftige Bauflache lokal -/bzw. stadtklimatisch
bedeutsam. Die aus dem Wald abends und in der Nacht heraustretende
Kaltluft durchstromt das Gebiet talwarts. Eine potentielle Bebauung darf daher
nicht als Sperriegel wirken und die Bildung von Kaltluftseen férdern.
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Bei einer am vorhandenen Ortsbild nach Art und Maf} (maximal
eingeschossige Wohnhauser, lockere Bauweise, starke Durchgrinung)
angepafiten Bebauung sind keine negativen Einwirkungen auf das
Landschaftsbild zu erwarten. Trotz der vergréRerten Ortslage bleibt der
Stadttei Eschbach immer noch ein Gberschaubares (!) Dorf, das als
Bestandteil der Kulturiandschaft zu werten ist. Die winschenswerte
Vorlagerung eines neuen Streuobstwiesengurtels am Westrand der Bebauung
scheiterte am Widerstand der Landwirtschaft.

4.3. Planung
4.3.1. Vermeidung

Nach jahrelanger Stagnation der Bauleitplanung infolge nicht gesicherter
Trinkwasserversorgung in Usingen besteht ein erheblicher Wohnraumbedarf.
Der Stadtteil Eschbach hat bereits am Dorferneuerungsprogramm des Landes
Hessen teilgenommen, so daB hier keine Wohnungsreserven (z.B.
Umnutzung vorhandener Scheunen) in gréRerem Umfang mehr zu
mobilisieren sind. Die Ausweisung eines Baugebietes flr ausschlielliche
Wohnzwecke ist daher unvermeidlich.

4.3.2. Minimierung

Zur Minimierung des unvermeidlichen Eingriffs werden
im B-Plan Festsetzungen getroffen tber:

. Den Erhalt erhaltenswerter Baume.

. Die Vermeidung von unnétiger Oberflachenversiegelung.

. Die Nutzung von Niederschlagen als Brauchwasser.

. Den schonenden Umgang mit Oberboden.

. Die gartnerische Gestaltung der nicht tberbauten Flachen (Durchgrinung
des Gebietes)

. Festsetzungen Uber eine landschaftsgerechte Einbindung der Baugrund-
sticke am Westrand des Bebauungsplangebietes.

7. Die Ausweisung kleiner Baufelder mit groRen Abstanden zur besseren

Durchstrémbarkeit der Bodenluft.
8. Einer nur geringen Hoéhenentwicklung der geplanten Geb&ude
(Landschaftsbild).

O WwhN —

9]

4.3.3 Kompensation
4.3.3.1. Ausgleich
Trotz einiger AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet 1 selbst kann fur den

durch die Bebauung méglichen Eingriff ein vollstandiger Ausgleich dort nicht
geschaffen werden.
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Dies verdeutlicht die nachstehende Bilanzierung (nach Richtlinie zur
Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft vom
17.5.1992), getrennt aufgestellt fur éffentliche Flachen (zukUnftige
ErschlieBungsanlagen, éffentliche Griinanlagen) und private Flachen
(Baugrundsticke).

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Eingriff Plangebiet 1

Offentliche Flachen Biotopwerte
10.510 Feldwege, asphaitiert ca. 1.915gmx3 = 5745
10.610 Feldwege, bewachsen  ca. 1.330 gm x 21 = 27.930
Summe ca. 3.245gm ca. 33.675
Private Flachen
03.110 Streuobstwiese, intensiv ca.2.310gmx 32 = 73.920
03.120 Streuobstwiese, neu ca. 865gmx 31 = 26.815
06.200 Weide, intensiv ca.1.620gmx 21 = 34.020
06.910 Wirtschaftswiese, intensiv ca.2310gmx 21 = 48.510
09.110 Ackerbrache 8.250gmx 29 = 181.250
11.131 Lehmacker, intensiv 4950gmx 13 = 64.350
11.211 Nutzgarten i.d.Landschaften___ca. 3.100gmx 14 = 43.400
ca. 21.405gm = ca.472.265
Ausgleich Plangebiet 1
Offentliche Flachen Biotopwerte
04.110 Strafenbaum, neu
>20cm StU 35Stk 5gm = (175gm) x31= 5425
10.520 Verkehrsflache (Pflaster) ca. 4.345gm x 3= 13.035
11.221 Offentliche Grunanlage
(Spielplatz) ca. 390gmx 14 = 5.460
11.221 Straflenbegleitgrdn ca. 560agmx14 = 7.840
ca. 5470 gm ca. 31.760

Bilanz  Eingriff ca.33.675
Ausgleich ca. 31.760
Rest ca. 1.915

Notwendiger Restausgleich auerhalb Plangebiet 1:1.915 Biotopweripunkte
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Ausgleich Plangebiet 1

Private Flachen Biotopwerte
02.400 Heckenpflanzung, neu  ca. 2.000 gm x27 = 54.000
10.520 Verkehrsflachen ca. 365 gm X 3 = 1.095
10.710 Geplante Bebauung ca. 7.110 gm X 3 = 21.330
11.223 Ziergarten ca. 9.880 am x20 = 97.600

ca. 19.355 gm ca. 274.025

Bilanz  Eingriff ca. 472.265
Ausgleich___ca. 274.025
Rest ca. 198.240

Notwendiger Restausgleich auerhalb Plangebiet 1:
ca. 198.240 Biotopwertpunkte

Erforderllicher Restausgleich insgesamt (fur 6ffentlliche und private
Flachen):

ca. 1.915 + ca. 198.240 = ca. 200.155 Biotopwertpunkte.

4.3.3.2. Ersatz

a) Zustandsbeschreibung

Die Ersatzmafinahmenflache (Plangebiet 2) liegt etwa 1 km westlich
Plangebietes |, ebenfalls an einem sudexponierten Hang. In der

des

Stdwestecke wird diese Flache von einem Entwéasserungsgraben tangiert.
Vermutlich wird die ErsatzmalRnahmenflache (Flurstick 99 in Flur & der

Gemarkung Eschbach) zumindest in den unteren Bereichen draniert

, da

Dranageleitungen am Graben bei den Nachbarparzellen gut sichtbar sind.
Ebenso wie in Plangebiet | fehlen typische Trockenheitszeigerpflanzen; es

finden sich frische und feuchte Zeiger, wie

Sanguisorba officinalis (Grof3er Wiesenknopf) und
Succisa pratensis (Teufelsabbil}),

wobei der Wiesenknopf in der Flache dominiert. Daneben sind auch
Achillea millefolium (Schafgarbe) oder die bezuglich der Feuchte

indifferente Centauria jacea (Flockenblume) zu finden. Auf der gesamten

Flache fehlen Straucher und Baume.

b) Bewertung

Wie in Plangebiet | konnte infolge der Jahreszeit keine genaue pflanzen-
soziologische Aufnahme in Bezug auf die Gras- und Krauterarten vorge-

nommen werden. Die vorgefundenen Arten weisen die Krautvegetat

jon der

Ersatzmafnahmenflache der Ordnung der Molinietalia zu. Infolge der Dra-
nage ist eine Auspragung einer Feuchtwiese zur Zeit nur rudimentar vor-
handen. Die offenbar intensive Nutzung (zweischirig oder anstelle der

zweiten Mahd Schafbeweidung, worauf Kotspuren schliefen lassen
das Entstehen einer héheren Vegetation nicht zu.

), lassen
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Aufgrund der unterschiedlichen Feuchtebereiche (oben am Hang trockener
als am HangfuR) bietet die Wiese gute Voraussetzungen, um hier ein
kleinraumiges Mosaik unterschiedlicher ékologischer Bereiche aufzubauen.
Die urspriingliche Erwagung, eine Streuobstwiese anzulegen, pafit an
dieser Stelle nicht ins Landschaftsbild, indem die Streuobstwiese wie eine
Insel mitten in einer weitgehend ausgerdaumten Feldflur isoliert Iage. Besser
geeignet zur Steigerung der Landschaftsbildqualitat darften die Anlage von
Feldgeholzhecken bzw. einzelner, gro¥flachiger Feldgehoizinseln sein,
zwischen denen nur noch extensiv genutzte Wiesenflachen zukunftig zu
finden sein sollen.

Ersatzmallnahme/Berechnung
Flurstick 99, Flur 5, Gemarkung Eschbach

Bewertung des Istzustandes Biotopwerte
06.320 Frischwiese, intensiv genutzt 10.455gmx 27 = 282.285
Planung

80 % der Flache = 8.360 gm = extensive Frischwiese
20 % der Flache = 2.095 gm = grof¥flachige Feldgehdlzinseln

04.600 Feldgehdlze 2.095 gm x56 = 117.320
06.310 Frischwiese, extensiv 8.360 gm x44 = 367.840
485.160
Biotopwertsteigerung
485.160
- 282.285
202.875

Fazit: Die erzielbare Biotopwertsteigerung im Plangebiet 2 liegt mit 202.875
Biotopwertpunkten Uber der erforderlichen Restausgleichssumme aus
Plangebiet 1 mit 200.155 Biotopwertpunkten. Bei Realisierung der
Ersatzmalinahmen ist der Eingriff im Plangebiet 1 somit vollstandig
ausgeglichen.

¢) Planung

Die Planung fur die ErsatzmaRnahmen erfordert einen Ausfuhrungsplan in
Form eines landschaftspflegerischen Begleitplanes und weitere Detailunter-
suchungen (z.B. Auswirkung der Dranage auf die Ersatzmalinahmenflache).
Die Hecken sind mindestens als 5-reihige Feldgeholzhecke anzulegen, die
Feldgehdélzinsein sollten wenigstens 500 gm Grundfléche je Insel umfassen.
Die Hecken sind dabei senkrecht zu den Héhenschichtlinien anzulegen, um
den KaltluftabfluR talwarts zu gewahrleisten. Gegen Wildverbif? sind sie zu
sichern und durch eine ordnungsgemane Pflege ist ein rasches Wachstum
zu gewahrleisten (regelmaBiges Ausmahen, Wasserung, Nachpflanzungen
bei Ausfall, Gehélzschnitte). Die Wiesenflachen sind nicht zu dingen und
nicht vor dem 15. Juli eines jeden Jahres zu méhen (inklusive Heuabfuhr)
bzw. zu beweiden. Es ist ausschlielich Schafbeweidung gestattet.
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