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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. 2018 S. 198).
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstilicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Adolf-Mdller-Strale / SchillerstralRe“ - Teilflache A werden fir
seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Vor dem Obertor* von 1975 durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das
jeweilige Grundstlick erschlieRenden Verkehrsflache, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Bei
Eckgrundstiicken ist die tieferliegende Strale maligeblich. Gebaudeoberkante ist der Dachfirst bzw. der
oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir
Dachaufbauten.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt als abweichende Bauweise die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass
einseitige Grenzbebauung zulassig ist und dass Gebaude eine Lange von 25 m nicht Uberschreiten dirfen;
bei Doppelhausern gilt hierbei die gesamte Gebaudelange.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sowie § 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen im riickwartigen Blockinnenbereich sind offene und
Uberdachte Stellplatze sowie Garagen und Tiefgaragen mit Ausnahme ihrer Zufahrten nur innerhalb der
hierfir jeweils vorgesehenen Flachen zulassig. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Pkw-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken
sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a und b BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 30 % der Grundstlcksflachen gartnerisch oder als natirliche
Grunflache anzulegen und zu unterhalten. Hiervon sind mindestens 50 % mit standortgerechten
heimischen Laubgehdlzen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu bepflanzen. Es gilt: 1
Baum je 100 m? sowie ein Strauch je 5 m? Grundstlicksflache. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6
Exemplaren einer Art zu pflanzen. Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
(Pflanzqualitat mindestens 3x verpflanzt und Stammumfang 16-18 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu
pflegen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Eine Verschiebung der
Pflanzungen von bis zu 5 m gegenuber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig.

Zum Erhalt festgesetzte Laubbaume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei einem
Verlust sind gleichartige Ersatzpflanzungen (Pflanzqualitdt mindestens 3x verpflanzt und Stammumfang
16-18 cm) vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniber den
zeichnerisch festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubb&ume zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 40°,
Pultdacher mit einseitig geneigter Dachflache und einer Neigung von maximal 20° sowie flach geneigte
Dacher mit einer Neigung von maximal 5°. Fir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fir
untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbtdénen Rot, Braun und Anthrazit zulassig.
Hiervon ausgenommen sind flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5°. Die Verwendung
von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuldssig. Die
Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt
unberihrt.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieRlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Héhe von
maximal 1,50 m uber der Gelandeoberkante.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Standflachen flr Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und

entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatz- und Ablésungssatzung der Stadt Usingen wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
anzuzeigen. 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 flr die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55
Abs. 2 Satz 1 WHG).

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

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, LessingstralRe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

Schutz von unterirdischen Versorgungsleitungen

Bei Baumaflnahmen sind zum Schutz von unterirdischen Versorgungsleitungen von den jeweiligen

Versorgungstragern Bestandsunterlagen anzufordern und die entsprechenden Anforderungen und
einschlagigen Vorgaben zu berticksichtigen.
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Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Der vorhandene gesunde Baumbestand ist méglichst zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch eine
BaumafRnahme betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemafd DIN 18920
durch entsprechende Schutzmaflnahmen vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Insbesondere ist bei den
zum Erhalt festgesetzten Baumen auf den Verbleib eines ausreichend groRen Wurzelraumes zu achten.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

1. Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten fuhren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufihren,

2. Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrol-
lieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

3.  Gehodlzrickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fuhren,

4. aulerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhdhlen und Gebaude vor Beginn von
Rodungs- oder Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

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

Werden durch Bauarbeiten Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings (Passer domesticus)
betroffen, sind diese durch das Anbringen und die regelmaRige Pflege von geeigneten Koloniekasten zu
kompensieren. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 zu kompensieren.
Werden durch Bauarbeiten Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
betroffen, sind diese durch das Anbringen und die regelmaflige Pflege von geeigneten Fledermauskasten
zu kompensieren. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 zu kompensieren.

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Die Verwendung von Unkrautschutzfolien (sog. Geofolien oder Geovlies) auf den privaten Baugrund-
stlicken ist aus arten- und naturschutzfachlicher Sicht auszuschlie3en.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume): Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Acer campestre - Feldahorn Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
Acer platanoides - Spitzahorn Sorbus torminalis - Elsbeere
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Obstbdume (H., v., 8-10):

Betula pendula - Hangebirke Castanea sativa - Esskastanie
Carpinus betulus - Hainbuche Cydonia oblonga - Quitte
Fraxinus excelsior - Esche Juglans regia - Walnuss
Fagus sylvatica - Rotbuche Malus domestica - Apfel

llex aquiforium - Stechpalme Mespilus germanica - Mispel
Prunus avium - Vogelkirsche Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne
Quercus petraea - Traubeneiche Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Tilia cordata - Winterlinde Prunus persica - Pfirsich

Tilia platyphyllos - Sommerlinde Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche Sorbus domestica - Speierling

Artenliste 2 (Heimische Straucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - Eingriffl. WeilRdorn Sambucus nigra - Schw. Holunder
Crataegus laevigata - Zweigriffl. WeiBdorn ~ Salix caprea - Salweide
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Woll. Schneeball
Malus sylvestris - Wildapfel Buxus sempervirens - Buchsbaum
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster
Crataegus curvisepala - Weildorn Lonicera xylosteum - R. Heckenkirsche
Euonimus europaea - Pfaffenhltchen Lonicera caerulea - Bl. Heckenkirsche
Frangula alnus - Faulbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Genista tinctoria - Farberginster Salix purpurea - Purpurweide
Viburnum opulus - Gem. Schneeball

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbaume): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec.- Felsenbirne Lonicera nigra - Heckenkirsche
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Lonicera caprifolium - Gartengeif3blatt
Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera periclymenum - Waldgei3blatt
Chaenomeles div. spec.- Zierquitte Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus florida - Blumenhartriegel Malus div. spec. - Zierapfel
Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Deutzia div. spec. - Deutzie Rosa div. spec. - Rosen

Forsythia x intermedia - Forsythie Spiraea div. spec. - Spiere
Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder
Hydrangea macrophylla- Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemall §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNG

Aufstellungsbeschluss der Stadtverordneten-
versammlung gem. § 2 (1) BauGB
am 26.06.2017.

Usingen, den ..........................

(Siegel)

Wernard (Blrgermeister)

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss
gem. § 2 (1) BauGB) durch Veréffentlichung im
Usinger Anzeiger am 18.01.2018.

Usingen, den ...........ccocooooooeeenl.

(Siegel)

Wernard (Bilrgermeister)

Usingen, den ...

(Siegel)

OFFENLAGE
Bekanntmachung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB im Usinger Anzeiger am 18.01.2018.

Zeitpunkt und Dauer der Offenlage vom: 29.01.2018 bis: 02.03.2018.

Wernard (Blrgermeister)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen als Gestal-
tungssatzung gem. § 91 HBO in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen,

(Siegel)

Wernard (Blrgermeister)

SATZUNGSBESCHLUSS

Als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen, in
der Sitzung der Stadtverordnetenversammliung

Usingen, den .......ccccccuveene.

(Siegel)

Wernard (Blrgermeister)

fahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Usingen, den ......................
(Siegel)

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschlissen der
Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmen und dass die flr die Rechtskraft maligebenden Ver-

Wernard (Birgermeister)

VEROFFENTLICHUNG / RECHTSKRAFT

(Siegel)

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB / des Satzungsbeschlusses durch Veréffentlichung im

Wernard (Birgermeister)

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
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Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
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