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A Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der
Innentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar
2011 (GVBI. | S. 46, 180) zuletzt geandert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13.
Dezember 2012 (GVBI. | S. 622)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548, 1548)

e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S. 58)

B Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3
(gem. § 4 BauNVO)
Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2.die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen flr Verwaltungen.

Nicht zulassig sind
1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVQ)
2.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,8.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

2.2 Allgemeines Wohngebiet WA 3
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,65.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,3.
Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVOQ)
3.1 Bauweise
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22

(4) BauNVO muss entsprechend den festgesetzten Gberbaubaren Grundstlicksflachen ohne
Grenzabstand an eine 6ffentliche Verkehrsflache gebaut werden.

Es durfen nur Einzelhduser und Doppelhauser errichtet werden.

3.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Es durfen nur Einzelhdauser und Doppelhauser errichtet werden.

3.1.3 Allgemeines Wohngebiet WA 3

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22
(4) BauNVO kann an maximal drei Nachbargrenze ohne Grenzabstand gebaut werden.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze, Garagen und Carports
(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1 Aligemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3

Stellplatze, Garagen und Carports sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Ausgenommen hiervon ist die festgesetzte
Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen.

5 Flache fiir den Gemeinbedarf

(gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB)

In der festgesetzten Flache flir den Gemeinbedarf ist die Errichtung von Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen zulassig.

6 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB in Verbindung mit § 3 (4) und § 5 HENatG)
7.1 Erhalt von Baumen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind innerhalb ihrer natlrlichen
Lebensdauer zu erhalten, solange keine Gefahr von ihnen ausgeht. Sollten die Baume
abgestorben sein, muss auf dem Grundstliick erneut ein Baum gemaR Artenliste in den
Hinweisen gepflanzt werden. Eine Ersatzpflanzung ist auch vorzunehmen, wenn ein Baum
aufgrund einer von ihm ausgehenden Gefahrensituation entfernt wurde. Bei Bauarbeiten im
Kronenbereich dieser Baume sind gem. den einschlagigen Regelwerken geeignete
MaRnahmen zu deren Schutz zu treffen. Bei Erdarbeiten ist dringend darauf zu achten, dass
der Wurzelraum der Bdume nicht geschadigt wird.

7.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Im Plangebiet sind zusammenhangende Gartenzonen herzustellen (s. Planeintrag 13.2.1).

Hierfiir wird festgesetzt:
¢ Anpflanzen von Baumen je angefangene 100 gm Gartenzone: mindestens 1 Baum.

¢ Mindestens 20 % der Gartenzonen sind mit Strauchern zu bepflanzen.

¢ Vorhandene Baume und Straucher werden auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume und
Straucher angerechnet. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen auf dem Grundsttick vorzusehen.

Anpflanzungen gemaR Artenliste (siehe Teil D: Hinweise).

7.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

7.3.1 Nicht Uberbaute Grundstiicksflaichen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2

Fur die Grundsticksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden folgende
Mindestbepflanzungen festgesetzt:

e Anteil der gartnerisch zu begriinenden Freiflache an der Grundsticksflache: mindestens
40 %.

e Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
werden auf den Anteil gartnerisch zu begriinender Freiflache angerechnet.

¢ Anpflanzen von Baumen je 200 gm Grundstiicksflache: mindestens 1 Baum.

e Vorhandene Bdume werden auf die Anzahl der zu pflanzenden B&dume angerechnet. Die
Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige
Nachpflanzungen auf dem Grundstiick vorzusehen.

Anpflanzungen gemalR Artenliste (siehe Teil D: Hinweise).

7.3.2 Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 3

Fur die Grundsticksflachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 werden folgende
Mindestbepflanzungen festgesetzt:

e Anteil der gartnerisch zu begriinenden Freiflache an der Grundstiicksflache: mindestens
20 %.

¢ Anpflanzen von Baumen je 300 gm Grundstiicksflache: mindestens 1 Baum.

e Vorhandene Badume werden auf die Anzahl der zu pflanzenden B&dume angerechnet. Die
Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige
Nachpflanzungen auf dem Grundstiick vorzusehen.

Anpflanzungen gemalR Artenliste (siehe Teil D: Hinweise).

C Satzung uiber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (3) HBO)
1 Gestaltung von Stellplatzen

Nicht Uberdachte Stellplatze und Stellplatze mit Pergola sind mit Pflaster, Verbundsteinen
oder ahnlichen wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

Stellplatze missen durch geeignete heimische Baume, Hecken oder Straucher abgeschirmt
werden. Je 5 Stellplatze soll ein groR3kroniger, hochstammiger Baum mit einem
Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe, gepflanzt und dauernd unterhalten
werden. Stellplatze mit mehr als 500 m? befestigter Flache sollen zusatzlich durch eine
raumgliedernde Bepflanzung aus heimischen Gehdlzen zwischen Stellplatzgruppen unterteilt
werden. Bdschungen zwischen einzelnen Stellplatzflachen sollen mit heimischen Gehdlzen
und bodendeckenden Pflanzen bepflanzt werden.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Usingen in der jeweils giiltigen Fassung.

Anpflanzungen gemal Artenliste (siehe Teil D: Hinweise).

2 Gestaltungssatzung

Soweit in den Festsetzungen des Bebauungsplans nichts anderes bestimmt ist, ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Gestaltungssatzung der Stadt Usingen fir das
formlich festgelegte Sanierungsgebiet vom November 1986 in der jeweils neuesten Fassung
zu bertcksichtigen.

3 Satzung uber die formliche Festsetzung des Sanierungsgebietes
»yotadtzentrum®

Soweit in den Festsetzungen des Bebauungsplans nichts anderes bestimmt ist, ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Satzung der Stadt Usingen Uber die férmliche
Festsetzung des Sanierungsgebietes ,Stadtzentrum® vom 27. November 1972 zu
bertcksichtigen.

4 Dachform und -neigung

4.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3

Es sind nur Satteldadcher und Walmdacher mit einer Dachneigung von mindestens 40 Grad
zulassig.

5 Drempelhohe

5.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3
Die maximale Drempelhdhe betragt 30 cm.

D Hinweise

1 Artenlisten zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
1.1 Pflanzliste 1 - groRkronige Einzelbaume (I Wuchsordnung)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
Fraxinus excelsior (Esche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Quercus robur (Stieleiche)
Tilia cordata (Winterlinde)

1.2 Pflanzliste 2 - mittelkronige Einzelbaume (Il Wuchsordnung)
Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Gewohnliche Traubenkirsche)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

1.3 Pflanzliste 3 - Straucher

Corylus avellana (Haselnuss)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Sambuscus nigra (Schwarzer Holunder)
Amelanchier ovalis (Gewdhnliche Felsenbirne
Crataegus monogyna (Wei3dorn)

1.4 Pflanzliste 4 - Schnitthecken
Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus bertulus (Hainbuche)
Crataegus monogyna (Wei3dorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Liguster vulgare (Liguster)

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmalbehdrde,
unter Hinweis auf § 20 HDSchG, anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zur Entscheidung zu schiitzen.

3 Altlasten / Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt (Dez. IV/DA 41.5 Bodenschutz) zu informieren.

Das Vorhandensein von Altstandorten ist im Plangebiet nicht bekannt.

4 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG - soll Niederschlagswasser von
demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in
begrindeten Einzelfallen abgewichen werden kann.

5 Natur- /Artenschutz

Bei Eingriffen in Gehdlz- und Strauchbestande sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten.
Danach durfen gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Marz bis zum
30. September keine Eingriffe in Gehdlze vorgenommen werden.

Ferner sind die Vorschriffen des besonderen Artenschutzes des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten
(vgl. § 7 Abs. 1 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

e Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Baumaflinahmen daraufhin zu kontrollieren, ob
geschutzte Fledermausarten anwesend sind,

e BaumalRnhahmen, die zu einer Zerstérung von Nestern geschitzter Vogelarten fiihren
koénnen, aul3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,

e Vor Beginn von Rodungs- und Fallungsarbeiten sind Baumhdhlen auf Uberwinternde
Arten zu Uberprufen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach §
45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehdrde zu beantragen.

6 Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen.

Bei Bepflanzungsmalinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind
ausreichende Pflanzabstédnde einzuhalten, damit Auswechselungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kénnen. In diesem Zusammenhang wird auf die allgemein
jeweils glltigen Regelwerke Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen hingewiesen. Pflanzungsmaflnahmen sind im Bereich der
Versorgungsanlagen im Voraus abzustimmen und Planauskinfte einzuholen.

Bei Arbeiten im Bereich vorhandener Erdkabel sind die allgemein jeweils glltigen Vorschriften
und Merkblatter zu beachten und mit den Versorgungstragern abzustimmen. Vor Beginn von
Baumalinahmen sind entsprechende Planauskiinfte einzuholen.
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