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Begriindung, Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Ostlich der Hubertusstrake*

1.  Vorbemerkungen
11 Planerfordernis und -ziel

Im Stadtteil Michelbach der Stadt Usingen ist im Bereich Ostlich der Hubertusstralle (Landesstrale
L 3270) die Errichtung eines freistehenden Einfamilienhauses auf den riickwartigen und zum Teil bereits
versiegelten Grundstucksfreiflachen des Anwesens und der Liegenschaften Hubertusstralle 26 vorge-
sehen. Bei der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstiick handelt es sich um eine historische Hof-
reite, deren Nebengeb&dude bereits zu Wohnzwecken umgenutzt wurden. Diese Umnutzungen wurden
auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) bauordnungsrechtlich genehmigt. Auf dem be-
nachbarten Grundstiick befindet sich im riickwértigen Grundstiicksbereich, auf der Héhe des geplanten
Wohngebaudes, zudem angrenzend ein ehemaliges landwirtschaftliches Nebengeb&ude mit genehmig-
ter Wohnnutzung, sodass sich die geplante Errichtung eines zusétzlichen Wohngebaudes an dieser
Stelle im Bereich des Plangebietes baulich in seine Umgebung einfligt. Als Ergebnis einer entsprechen-
den Bauvoranfrage befindet sich der riickwartige Grundstiicksbereich jedoch nicht mehr im sogenann-
ten unbeplanten Innenbereich, sondern erstreckt sich bereits in den AuRRenbereich nach § 35 BauGB.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der geplanten Wohn-
bebauung soll daher eine Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen hat hierzu in ihrer Sitzung am 28.11.2022 den ent-
sprechenden Aufstellungsbeschluss gefasst. Mit der Ergdnzungssatzung werden die fiir eine Bebauung
vorgesehenen und bislang dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnenden Flachen in den soge-
nannten im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich nach § 34 BauGB) einbezogen.
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Begriindung, Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Ostlich der HubertusstraRe"”

Die Gemeinden kénnen durch Ergdnzungssatzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB einzelne AuRen-
bereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn diese Flachen, wie
vorliegend, durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs bereits entsprechend gepragt sind.
Durch die Aufstellung einer Ergédnzungssatzung ergibt sich die Mdglichkeit der Genehmigungsfahigkeit
von Vorhaben und baulichen Anlagen auf Grundlage der Bestimmungen des § 34 BauGB, das heilltim
Wesentlichen nach dem Kriterium des sich Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung.

Die Aufstellung der Ergénzungssatzung erfolgte im vereinfachten Verfahren ohne Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung bezieht in der Gemarkung Michelbach, Flur 6,
das Flurstiick 42 teilweise in den Innenbereich nach § 34 BauGB mit ein und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Befestigter offentlicher Wirtschaftsweg (Flurstlick 56)

Osten: Rickwartige Grundstucksfreiflachen mit Lager- und Griinflachen
Suden: Grenzbebauung mit Wohnnutzungen und Hausgarten

Westen: Hofreite mit Wohnnutzung

Der Bereich des Plangebietes umfasst die riickwartigen und zum Teil bereits versiegelten Grundstiicks-
flachen, auf denen die Errichtung des geplanten Wohngebaudes vorgesehen ist, sowie eine Griinflache
mit einzelnen Obstbdumen, die zur Regelung des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs in
den Geltungsbereich einbezogen wurde, ohne dass hier eine entsprechende Bebauung vorgesehen ist.
Einzelne altere Obstbdume in diesem Bereich sind abgangig.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (02/2023)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan flir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fiir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan Siidhessen/Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des Plangebietes ,Gemischte Bauflachen, Bestand” so-
wie Uberwiegend ,Grinflachen* mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Garten” dar.
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Begriindung, Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Ostlich der HubertusstraRe"

In Anbetracht des Planziels und der begrenzten GroRe des Plangebietes sowie der fehlenden Raum-
bedeutsamkeit des geplanten Vorhabens wird davon ausgegangen, dass die Planung als gemaf § 1
Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Zudem findet das Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB flir Ergénzungssatzungen grundsétzlich keine Anwendung.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Ausschnitt genordet, unmaBstéinéh vergrofert

1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde zuletzt 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zahlen
kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Usingen ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung
zuzuflihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. So konnten in den letzten
Jahren durch verschiedene MaRnahmen der Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Bebau-
ungszusammenhanges der jeweiligen Ortslagen in den einzelnen Stadtteilen einzelne Baugrundstiicke
entwickelt oder entsprechend baulich nachverdichtet werden. Insbesondere im Stadtteil Usingen wer-
den konsequent Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung und Nachverdichtung zugefihrt.

Die vorliegend geplante Errichtung eines Wohngebaudes in Ergédnzung zu den bereits bestehenden
Gebauden auf demselben Grundstiick sowie im unmittelbaren Umfeld benachbarter wohnbaulicher Nut-
zungen kann noch als Planung im weiteren Bebauungszusammenhang der Ortslage betrachtet werden.
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Begriindung, Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Ostlich der Hubertusstrae*

Da der Bereich des Plangebietes fir die Landwirtschaft ohne Bedeutung und baulich bereits vorgepragt
sowie bereits zum Teil versiegelt ist, wird im Zuge der Planung eine bedarfsorientierte stadtebauliche
Ergadnzung des Bebauungszusammenhangs mit geringem erschlieRungstechnischem Aufwand ermég-
licht, die insofern an anderer Stelle eine Flachenneuinanspruchnahme verhindert.

Die Belange des Bodenschutzes werden im nachfolgenden Kapitel 4 in der fachlich gebotenen und
gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt.

1.5 Verfahrensart und -stand

GemaR § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB ist Voraussetzung fir die Aufstellung von Ergdnzungssatzungen,
dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind, die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrtindet wird und
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Im Zuge der vorliegenden Planung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung eines Wohngebaudes in Ergdnzung zu den im Umfeld bereits bestehenden Gebauden und Nut-
zungen in einem Bereich geschaffen werden, der sich unmittelbar an den geschlossenen Bebauungs-
zusammenhang anschlieBt und nach Norden und Osten hin eindeutig zur freien Landschaft hin abge-
grenzt wird. Durch die Anwendung des § 34 BauGB wird sichergestellt, dass sich die geplante Bebau-
ung hinsichtlich Art und MafR der baulichen Nutzung und der Bauweise in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt, wahrend in der Ergdnzungssatzung bereits durch Baugrenzen abschlieRend die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt werden und mithin eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrt werden kann. Dartiber hinaus wird kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und es werden keine Schutzgebiete i.S.d.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Im Zuge der Aufstellung einer Erganzungssatzung ist ferner der naturschutzrechtliche Ausgleich durch
die Zuordnung geeigneter Flachen und MalRnahmen zu erbringen. Daher werden zur Eingriffskompen-
sation im &stlichen Bereich des Plangebietes gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
,Streuobstwiese” festgesetzt. Am nérdlichen Rand dieser Flachen werden zur weiteren Minimierung und
Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft zudem Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Bei der Aufstellung von Ergénzungssatzungen sind die Vorschriften (iber die Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung fiir das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB entspre-
chend anzuwenden. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte vorliegend durch Auslegung des Entwurfs
der Erganzungssatzung nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behérden und sons-
tigen Tréagern offentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteili-
gung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Satzung — Planstand: 20.10.2023 5



Begriindung, Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Ostlich der Hubertusstrale"

Aufstellungsbeschluss geman 28.11.2022

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 12.05.2023
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 22.05.2023 — 28.06.2023

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 12.05.2023
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 15.05.2023
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf 04.12.2023
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im ,Usinger Anzeiger”.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Bereich des Plangebietes befindet sich angrenzend an den Bebauungszusammenhang im &stlichen
Bereich der Ortslage Michelbach 6stlich der Hubertusstralle (LandesstralRe L 3270), von wo aus Uber
die innerortlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstralen eine
Uberoértliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur FuRganger und Radfahrer auf kur-
zem Wege erreichbar und tUber den nachstgelegenen Haltepunkt an den &ffentlichen Personennahver-
kehr angebunden. Die duRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber den nérdlich angrenzenden
und von der Hubertusstralle abzweigenden &ffentlichen Wirtschaftsweg, der auf Kosten der privaten
Bauherrschaft in dem erforderlichen Umfang zur ErschlieBungsstralie ausgebaut wird. Hierzu wird vor
Satzungsbeschluss ein entsprechender ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

3. Inhalt und Festsetzungen

In Ergénzungssatzungen kénnen gemaf § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB einzelne Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. Auf die Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB sind erganzend § 1a Abs. 2 und 3 und § 9 Abs. 1a BauGB entsprechend anzuwenden.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit zur Aufnahme entsprechender Festsetzungen wird vorliegend aus-
schlieBlich fur die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gesehen. Hinzu kommt die Re-
gelung des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs flir den vorbereiteten Eingriff in Natur und
Landschaft im Zuge der Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im riickwartigen 6stlichen Grundstiicksbereich.

3.1 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich abschlieRend aus der tGber-
baubaren Grundstticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauord-
nung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die hinaus mit den Hauptgeb&uden grundsatzlich nicht gebaut werden darf.

Satzung - Planstand: 20.10.2023 6
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Begriindung, Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Ostlich der HubertusstraRe*®

Dabei gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.

3.2 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie griinordnerische Festsetzungen

Um dem Eingriff in Natur und Landschaft, der durch den Bau eines freistehenden Einfamilienhauses
entstehen wird, zu kompensieren, werden nachfolgende DurchgriinungsmafRnahmen festgesetzt.

Im riickwartigen 6stlichen Grundstiicksbereich werden Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese fest-
gesetzt. Zur Erreichung des Entwicklungsziels sind auf dieser Flache, unter Beriicksichtigung des vor-
handenen Bestandes, zusatzlich mindestens acht regionaltypische Hochstamm-Obstb&ume zu pflan-
zen. Die Badume sind fachgerecht zu pflegen; abgéngige Badume sind zu ersetzen. Es wird zudem darauf
hingewiesen, dass auf der Fléche fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese” der Einsatz von Diingern,
Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden unzulassig ist.

Am noérdlichen Rand dieser Flachen werden zur weiteren Minimierung und Kompensation des Eingriffes
in Natur und Landschaft zudem Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Innerhalb der umgrenzten Flachen fir die Anpflanzung von Bdaumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standort-
gerechten Laubstrauchern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Zusatzlich wird festgesetzt, dass innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und der Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese" insgesamt mindestens 150 m?
mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern und Kleinbdumen zu bepflanzen sind, sodass
der Kompensationsbedarf insgesamt hinreichend gedeckt werden kann.

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Darstellung im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt

Der westliche Teil des Plangebietes wird in der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes als ,Sied-
lungsflache® mit der Aufsignatur ,Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen® (Be-
stand Juli 1991) dargestellt. Die 6stlich gelegene Teilflache des Plangebietes wird als Flache, die in
besonderem MaR der Erholung dient oder fir diese Zwecke entwickelt werden soll sowie als Griinland
dargestellt. Da der 6stliche Teil des Plangebietes zu einem kleinen Teil als gartnerisch genutzte Freifla-
che (Planung geht hier nicht Gber den bislang vorhandenen Bestand hinaus) sowie als Streuobstwiese
genutzt werden soll, steht die vorliegende Planung den Darstellungen des Landschaftsplanes grund-
satzlich nicht entgegen.

Satzung - Planstand: 20.10.2023 7

74



Begriindung, Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Ostlich der Hubertusstrafie"
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Plangebiet rot umrandet, Ausschnitt genordet, unmafstablich vergroRert

Auswirkungen auf Fldache, Boden, Wasser, Luft und Klima

Das Plangebiet setzt sich aus einer bereits zum Teil versiegelten Gartenflache sowie einem Griinland
frischer Standorte mit einzelnen Obstbdumen zusammen. Die Boden innerhalb des Plangebietes sind
gemal dem BodenViewer Hessen den ,Bdden aus solifluidalen Sedimenten” (Bodeneinheit: Pseu-
dogley-Parabraunerden) zuzuordnen. Im Nordosten grenzen ,Béden aus Auensedimenten” (Bodenein-
heit: Auengleye) an. GemaR BodenViewer Hessen handelt es sich hierbei um eine Bodenform im Be-
reich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft der Datenlage in Bezug auf die Boden-
hauptgruppen wird dadurch stark reduziert.

Bodenfunktionserfiillungsgrad der vorhandenen Béden im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). (Quelle: Bo-
denViewer Hessen, Zugriffsdatum: 04/2023, eigene Bearbeitung)

Als Grundlage fiir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (BodenViewer Hessen)
verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrickhalt) zu einer
Gesamtbewertung. Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht ein geringer Bodenfunktions-
erflllungsgrad. Fur diesen Bereich wird das Ertragspotenzial mit mittel, die Feldkapazitat mit gering,
das Nitratriickhaltevermégen mit gering, die Bodenart als Lehm und die Acker-/Griinlandzahl mit >35
<= 40 angegeben.

Satzung - Planstand: 20.10.2023 8
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In Hinblick auf die Erosionsanfélligkeit der Béden wurde der K-Faktor als MaR fir die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet sowie die angrenzenden Bereiche besteht mit
einem K-Faktor von 0,3 bis < 0,4 eine hohe Erosionsanfélligkeit der vorhandenen Boden.

e, f

)

Bodenerodierbarkeit der vorhandenen Béden gemafR K-Faktor im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). (Quelle:
BodenViewer Hessen, Zugriffsdatum: 04/2023, eigene Bearbeitung)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser sowie Graben oder Quellen. In
ca. 130 m nordéstlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich das FlieRgewasser Michelbach. Das
Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet gemaR § 76
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder in einem tberschwemmungsgefahrdeten Gebiet gemaR §
46 Hessisches Wassergesetz (HWG). Zudem befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines fest-
gesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Das Plangebiet liegt im Ubergang zwischen freier Landschaft und Siedlungsbereich des Stadtteils Mi-
chelbach der Stadt Usingen. Der Siedlungsbereich stellt einen klimatischen Belastungsraum dar. Ein
hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fihrt tagsiiber zu starker Aufheizung und nachts zur Ausbil-
dung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Klimatische Ausgleichs-
flachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie geringe
Windstromungsverénderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Sied-
lungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft entsteht in erster Linie
auf Freiflachen (z.B. Acker, Grinland, Gehdlz arme Parkanalagen), wenn in der Nacht die abkiihlende
Erdoberflache ihrerseits die dartiber liegenden bodennahen Luftschichten abkuhlt. Der Abfluss der Kalt-
luftbahnen folgt im Groben der Gelandeneigung entsprechend von den Hohen ins Tal. Im Planungsraum
bilden vor allem die offenen Freiflachen (Acker, Griinland) potenzielle Entstehungsflachen fiir Kaltluft.
Im ostlichen Teilabschnitt weist das Plangebiet aktuell ein Griinland frischer Standorte auf, das als klein-
flachige klimatische Ausgleichsflachen angesehen werden kann. Die nérdlich und 6stlich des Plange-
bietes vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Freiflachen stellen groRflachige klimatische Aus-
gleichsflachen dar. Zudem dient das FlieRgewasser Michelbach dem Transport von frischer Luft nérdlich
des Siedlungsbereiches von Michelbach.
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Zur Eingriffsminimierung in Hinblick auf die Betroffenheit der Schutzgiter Flache, Boden, Wasser, Luft
und Klima sind in der Erganzungssatzung die nachstehenden Festsetzungen und Hinweise enthalten:

e Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist als Streuobstwiese zu entwickeln. Zur Erreichung des Entwicklungsziels sind auf
dieser Flache, unter Berilicksichtigung des vorhandenen Bestandes, zusatzlich mindestens acht re-
gionaltypische Hochstamm-Obstbdume zu pflanzen. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen; ab-
gangige Baume sind zu ersetzen.

e Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrau-
chern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

e Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der Flache fur Mainahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streu-
obstwiese” sind insgesamt mindestens 150 m? mit einheimischen, standortgerechten Laubstrau-
chern und Kleinbaumen zu bepflanzen. Hierfir gilt, dass je 5 m? mindestens ein Strauch oder Klein-
baum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kon-
nen hierbei angerechnet werden.

e Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37
Abs. 4 Satz 1 HWG).

Da die Errichtung eines freistehenden Einfamilienhauses auf den riickwértigen und zum Teil bereits
versiegelten Grundstiicksfreiflachen des Anwesens und der Liegenschaften Hubertusstrafie 26 vorge-
sehen ist und im 6stlichen Teil des Plangebietes innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel ,Streuobstwiese” weiterhin unversiegelte Freiflachen bestehen bleiben werden, sind durch die
Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgtiter Flache, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima abzusehen. Die durch die Ergdnzungssatzung vorbereitete Bebauung wird
keine besonderen, fur die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben,
sodass durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu
erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat resultieren.

Auswirkungen auf Biotop- und Nutzungsstrukturen und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im Februar 2023 eine Gelande-
begehung durchgefiihrt. Die zum Aufnahmezeitpunkt vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen werden
nachfolgend beschrieben.

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein befestigter &ffentlicher StraRenverlauf, dstlich riickwartige
Grundstiicksfreiflachen mit Lager- und Grinflachen, stidlich Grenzbebauung mit Wohnnutzungen und
Hausgarten und westlich eine Hofreite mit Wohnnutzung.
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Das Plangebiet selbst umfasst einen Hausgarten mit versiegelten (gepflasterten Pkw-Stellplatzen und
Zuwegungen) und unversiegelten (vorwiegend Vielschnittrasen und Pflanzbeete) Bereichen sowie eine
Flache mit Frischgriinland und einzelnen Obstbaumen.

Innerhalb des Hausgartens kommen neben den in fiir Hausgérten typischen Zierarten auch Vertreter
der Arten Corylus avellana (Hasel), Malus domestica (Apfel), Prunus avium (Vogel-Kirsche) und Rubus
fruticosus agg. (Brombeere) vor. Vorwiegend in den Randbereichen des Gartens sind ruderale bzw.
nitrophile Saumstrukturen vorhanden.

Hier wurden folgende Pflanzenarten aufgenommen:

Art Deutscher Name

Aegopodium podagraria Gewohnlicher Giersch

Dactylis glomerata Gewdhnliches Knduelgras
Ficaria verna Scharbockskraut
Geum urbanum Echte Nelkenwurz
Rosa spec. Rosengewéachs
Rubus spec. Brombeerstrauch

Urtica dioica GroRe Brennnessel

Im Ostlichen Teil des Plangebietes existiert ein eher extensives und mager ausgepragtes Frischgrinland
mit einzelnen alteren und zum Teil Baumhohlen aufweisenden Obstbdumen. Im Bereich des Griinlan-
des konnten folgende Arten festgestellt werden:

Art Deutscher Name

Aegopodium podagraria Gewdhnlicher Giersch

Anemone nemorosa

Arrhenatherum elatius

Galium aparine

Lamium purpureum
Ranunculus acris
Ranunculus bulbosus
Rumex acetosa
Saxifraga granulata

Stellaria media

Urtica dioica

Veronica persica

Buschwindréschen
Gewohnlicher Glatthafer

Kletten-Labkraut (von Obstbaumkronen (bertraufter
Bereich)

Purpurrote Taubnessel (von Obstbaumkronen uber-
traufter Bereich)

Scharfer Hahnenfuf}

Knolliger Hahnenful®
Wiesen-Sauerampfer
Knéllchen-Steinbrech

Gewdhnliche Vogelmiere (Randbereiche)

GroRe Brennnessel(von Obstbaumkronen Ubertraufter
Bereich)

Persischer Ehrenpreis

Mit Saxifraga granulata (Knéllchen-Steinbrech) kommt im Bereich des Frischgriinlandes eine nach BArt-
SchV besonders geschiitzte Art vor.
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Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine Uberwiegend mittlere (Hausgarten) bis
leicht erhohte (Frischgriinland mit einzelnen Obstb&umen) dkologische Wertigkeit zu. Da die Errichtung
eines freistehenden Einfamilienhauses auf den riickwartigen und zum Teil bereits versiegelten Grund-
stlicksfreiflachen des Anwesens und der Liegenschaften Hubertusstrale 26 vorgesehen ist und im Ost-
lichen Teil des Plangebietes innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobst-
wiese" das vorhandene Frischgriinland mit einzelnen Obstbdumen zu einer Streuobstwiese entwickelt
wird, sind durch die Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die vor-
handenen Biotop- und Nutzungsstrukturen zu erwarten.

Die nach BArtSchV besonders geschitzte Art Saxifraga granulata (Kndlichen-Steinbrech) wird bei ex-
tensiver Bewirtschaftung des vorhandenen Griinlandes auch weiterhin im Bereich des Frischgriinlandes
vorkommen.

Artenschutzrechtliche Belange

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschutzter Vogel-
arten fihren kénnen, auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiih-
ren,

d) Baumhohlen und Geb&aude auerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder
Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehétrde zu beantragen.

Ferner wird hinsichtlich der Eingriffsminimierung darauf hingewiesen, dass Leuchten fir die AuRenbe-
leuchtung, insbesondere Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt.
Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen
strahlen; dabei sind méglichst niedrige Lichtpunkththen zu wéhlen. Auf die Anstrahlung von Baumen
und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen hori-
zontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Ku-
gel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuh-
ren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschréanken. Bewegungsmelder sind so
zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird.
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Betroffenheit von FFH-Gebieten und Europdischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebiete)

Das Plangebiet befindet sich weder in noch angrenzend an ein Natura 2000-Gebiet. Das nachstgele-
gene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet 5617-303 ,Usa zwischen Wernborn und Ober-Mérlen” in
rd. 1 km norddstlicher Entfernung. Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspru-
chung eines Natura 2000-Gebietes kommt, und dieses sich auch nicht im Einwirkungsbereich der Pla-
nung befindet, kdnnen nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

i.'. T : o -,
Lage des Plangebietes (rot umrandet) zum néchstgelegenen Natura-2000-Gebiet (Quelle: natureg.hessen.de, Zu-

griffsdatum: 04/2023, eigene Bearbeitung.)

Naturpark ,Hochtaunus*

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Der fast 1.350 km?
grofle Naturpark umfasst im Kern die als Hochtaunus bezeichnete Osthalfte der naturraumlichen Haupt-
einheit Hoher Taunus. Hier verlauft der Taunushauptkamm mit dem Grof3en Feldberg (881,5 m) als
hdchstem Taunusberg. Zum Park gehért aber auch der nérdlich dieses Kamms gelegene und flachen-
maRig viel gréRere 6stliche Hintertaunus. Hinzu kommt der dem Kamm sudlich als schmaler Streifen
vorgelagerte Vordertaunus, der zum Rhein-Main-Tiefland abféllt. Innerhalb des Naturparks kann sich
die heimische Pflanzen- und Tierwelt unter idealen Bedingungen entfalten. Gleichzeitig ist er bestens
fir Besucherlnnen erschlossen, die hier einer Vielzahl von Freizeitaktivitdten nachgehen kénnen.

Durch die Umsetzung der Planung sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes sowie der vor-
handenen Nutzungen keine nachteiligen Auswirkungen auf den Naturpark ,Hochtaunus® zu erwarten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Das Umfeld des Plangebietes wird durch die Siedlungsstrukturen des Stadtteils Michelbach sowie durch
die den Siedlungsbereich umgebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen gepréagt. Im Zuge der vorlie-
genden Planung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohnge-
baudes in Ergédnzung zu den im Umfeld bereits bestehenden Geb&uden und Nutzungen in einem Be-
reich geschaffen werden, der sich unmittelbar an den geschlossenen Bebauungszusammenhang an-
schlie®t und nach Norden und Osten hin eindeutig zur freien Landschaft hin abgegrenzt wird.

Insgesamt sind aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen als Hausgarten im Anschluss an die ge-
gebenen Siedlungsstrukturen durch die Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.
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Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Da die Errichtung eines freistehenden Einfamilienhauses auf den riickwartigen und zum Teil bereits
versiegelten Grundsticksfreiflachen des Anwesens und der Liegenschaften Hubertusstralle 26 vorge-
sehen ist und im 6stlichen Teil des Plangebietes innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Malinah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel ,Streuobstwiese” weiterhin unversiegelte Freiflachen bestehen bleiben werden, sind durch die
Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Bereich des Plangebietes liegt teilweise innerhalb der nach § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (HDSchG) denkmalgeschiitzten Gesamtanlage ,Michelbach®. Zudem unterliegt das Gebzude
,2HubertusstralRe 26" als Einzelkulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG den Bestimmungen des Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes. Jede bauliche MalRnahme an einem als Kulturdenkmal geschitzten
Gebaude, einschliefilich der internen Umgestaltung, der Instandsetzung oder dem Anbringen von Wer-
beanlagen, bedarf der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdrde. Gleiches gilt fir jede bauli-
che Mallnahme (Errichtung, Veréanderung oder Beseitigung von Anlagen) in der Umgebung eines als
Kulturdenkmal geschiitzten Geb&udes, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des
Kulturdenkmals auswirken kann. Im Zuge der konkreten Bauplanung und der Bauantragstellung sind
demnach die denkmalschutzfachlichen Anforderungen und denkmalschutzrechtlichen Vorgaben zu be-
rcksichtigen, sodass erhebliche Auswirkungen auf die Schutzglter ausgeschlossen werden kénnen.

4.2 Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

GemanR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu beriicksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt im vorliegenden Fall durch die Festsetzung von Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie durch Festsetzungen
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Im westlichen Teil des Plangebietes ist die Errichtung eines freistehenden Einfamilienhauses auf den
rickwartigen und zum Teil bereits versiegelten Grundstlicksfreiflachen des Anwesens und der Liegen-
schaften Hubertusstralle 26 vorgesehen. Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um eine his-
torische Hofreite, deren Nebengebdude ebenfalls zu Wohnzwecken umgenutzt wurden. Die Umnutzun-
gen wurden nach § 34 BauGB genehmigt. Bei den Grundstucksfreiflachen handelt es sich um einen
Hausgarten mit versiegelten (gepflasterten Pkw-Stellplatzen und Zuwegungen) und unversiegelten
(Vielschnittrasen, Pflanzbeete) Bereichen.

Als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Errichtung des Einfamilienhauses
entstehen, wird im &stlichen Teil des Plangebietes eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese” fest-
gesetzt. Zur Erreichung des Entwicklungsziels sind auf dieser Fléche, unter Beriicksichtigung des vor-
handenen Bestandes, zusatzlich mindestens acht regionaltypische Hochstamm-Obstbaume zu pflan-
zen. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen; abgéngige Baume sind zu ersetzen.
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Auf der Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese® ist der Einsatz von Diingern, Herbiziden, Insek-
tiziden und Fungiziden unzuldssig.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern vor-
zunehmen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Zudem sind innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
~Streuobstwiese” insgesamt mindestens 150 m? mit einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern
und Kleinbdumen gemal der nachstehenden Artenliste zu bepflanzen. Hierfiir gilt, dass je 5 m? min-
destens ein Strauch oder Kleinbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Der Bestand sowie die
nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen
Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

Artenliste (Straucher und Kleinbdume)

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Gemeine Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Blaue Heckenkirsche
Malus sylvestris — Wildapfel

Salix caprea — Salweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Durch die Entwicklung einer Streuobstwiese sowie der umfangreichen Bepflanzungsmafinahmen mit
einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft, die
durch die Errichtung des Einfamilienhauses entstehen, ausgeglichen werden. Die Durchfiihrung exter-
ner Kompensationsmalnahmen ist nicht erforderlich.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Rahmen der Erganzungssatzung wie folgt behandelt.

5.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.
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5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Zuge der geplanten Errichtung eines Einfamilienhauses entsteht im Plangebiet nur in begrenztem
Umfang ein zusétzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im Plangebiet
gedeckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden mit dem er-
forderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintréachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MalRnahmen ist grundsétzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die Ergdnzungssatzung ermdglicht eine Bebauung und Nutzung auf den zum Teil bereits versiegelten
rickwartigen Grundstiicksflachen und somit zumindest in begrenztem Umfang eine zusétzliche Versie-
gelung innerhalb des Plangebietes. Durch die Anwendung des § 34 BauGB wird jedoch sichergestellt,
dass sich die geplanten baulichen Anlagen hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung und der
Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung einflgen, wahrend in der Ergdnzungssatzung zu-
gleich durch Baugrenzen die Giberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt und begrenzt werden, so-
dass auch der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirkt werden kann.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezilglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstdnde

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

53 Oberflichengewédsser und Gewdésserrandstreifen
Oberfldchengewdsser und Gewdésserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewéasser; die Planung beriihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Dariiber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 HWG zur Verwertung von Niederschlags-
wasser zu bertlicksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, ver-
rieselt oder direkt oder Utber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsféhigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen im Stadt-
gebiet ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwas-
seranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Plangebietes oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig
zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der AuBenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Auf die Satzung lber den Bau und Betrieb von Niederschlagswassersammelanlagen (Zisternensat-
zung) der Stadt Usingen in der jeweils rechtsglltigen Fassung wird hingewiesen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne VVermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maRgeblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige FolgemaRnahmen flr eine
ordnungsgemafle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Ruckhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

5.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalBnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeztglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléchen

Diesbeziiglich wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbe-
sondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen.

6. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schédlichen Bodenverénderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder je-
doch sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behérden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

7. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 19.06.2023 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Satzung — Planstand: 20.10.2023 18

85



Begriindung, Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Ostlich der Hubertusstrale"

8. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedirftige Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Nutzungen zueinander kann im Kontext der im néheren Umfeld vor-
handenen Wohnnutzungen und Freiflachen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
entsprochen werden. Die Planung erfolgt zudem nicht im Einwirkungsbereich eines Stérfallbetriebes,
sodass auch den diesbeziiglichen Anforderungen entsprochen wird. Im Rahmen der Planung ist nicht
von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen. '

9. Denkmalschutz

Der Bereich des Plangebietes liegt teilweise innerhalb der nach § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (HDSchG) denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Michelbach®. Zudem unterliegt das Gebaude
,2Hubertusstralle 26" als Einzelkulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG den Bestimmungen des Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes. Jede bauliche Mallinahme an einem als Kulturdenkmal geschitzten
Gebaude, einschlieRlich der internen Umgestaltung, der Instandsetzung oder dem Anbringen von Wer-
beanlagen, bedarf der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde. Gleiches gilt fiur jede bauli-
che Maflnahme (Errichtung, Verénderung oder Beseitigung von Anlagen) in der Umgebung eines als
Kulturdenkmal geschitzten Gebaudes, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des
Kulturdenkmals auswirken kann.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, dies
dem Landesamt ftir Denkmalpflege Hessen (hessenArch&ologie) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde unverziglich anzuzeigen ist. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhal-
tung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Das Landesamt fur Denkmalpflege weist mit ihrer Stellungnahme vom 13.06.2023 zudem darauf hin,
dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind un-
verzlglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen. Bei sofortiger Meldung ist in der
Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.
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10. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausflihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden (Geb&audeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlieRlich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.

11. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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