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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festge-
setzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und Mah der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
und §§ 1 und 6 BauNVO)

In den Mischgebieten sind Schank- und Speisewirtschaften
sowie sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 Abs.2 Nr. 4 BauN-
VO nur ausnahmaweise zulissig. Tankstellen sowie Vergni-
gungsstatten sind in den Mischgebieten nicht zulissig.

Besonderer Nutzungszweck von Fldchen (§ 9 (1) Nr. 9
BauGB)

Innerhalb der ffentlichen Grinfliche ist im Bereich vorhan-
dener Kellergewiibe der Ausbau und Betrieb einer Speise-
und Schankwirtschaft ausnahmsweise zulissig.

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

Haof- und Stellplatzflschen sind wasserdurchlassig zu befesti-
gen (z. B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine), soweit kein
Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befurchten ist.



3.2

3.3

3.4

4.1

6.2

Einfriedungen sind offen zu gestalten mit Holzzaunen oder weitmaschigen
Drahtzéunen bis zu einer Hdhe von 1,5 m. Mauern und Mauersockel sind
nur an der Grenze zur Bundesstrafte 275 zuldssig.

Als Maftnahme zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gilt geman einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der
Stadt Usingen und der zustindigen Naturschutzbehdrde in der der Ge-
markung Usingen, Flur 59, Flurstiick 3790/2 (Stadtwald, Abteilung 28C)
die Umwandlung von 1700 m? standortfremdem Fichtenbestand in stand-
ortgerechten Bachauenwald.

Die AusgleichsmaBnahme, Umwandlung von standortfremdem Fichtenbe-
stand in standortgerechten Bachauenwald in der der Gemarkung Usin-
gen, Flur 59, Flurstiick 3790/2 wird den Grundstiicken im Geltungsbereich
des Bebaungsplans, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, gemak § 9 (1a)
BauGB zugeordnet.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bepflan-
zungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

In den Baugebieten sind alle vorhandenen Laubb&ume auferhalb der flir
die Bebauung beanspruchten Fldchen zu erhalten. Als Ersatz ist fur jeden
abgéngigen Baum mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm ein
hochstidmmiger heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

Als Ersatz fir Baume, deren Erhaltung zeichnerisch festgesetzt ist, ist ein
hochstdmmiger heimischer Laubbaum zu pflanzen, der mindestens einen
Stammumfang von 25cm, gemessen in 1m Hohe, hat.

Mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 (1) Nr. 21

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen in einer Breite von 3,0
Meter sind zu belasten zugunsten der Stadt Usingen zur Flihrung einer
Trinkwasserleitung. Auf den festgesetzten Flachen fiir Leitungsrechte ist
das Anpflanzen von Baumen nicht zuldssig.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die am Siid- und Westrand von Flurstlick 26/19 vorhandene Larmschutz-
wand ist dauerhaft zu erhalten.Das Unterbrechen der Lérmschutzwand
zur Anbindung eines 2 m breiten &ffentlichen Futweges ist zulassig.

In der abgegrenzten nordlichen Teilfldche des Gebietes MI1, in der ma-
ximal 3 Vollgeschosse zulassig sind, miissen zum Schutz gegen Sport-
larm Fenster in der Nordfassade von schutzbedirftigen Raumen (hierzu
zahlen nicht Gemeinschaftsraume) als Verglasung ausgefiihrt werden,
die nicht zum Liften ge&ffnet werden kann. In die Fensterrahmen - oder
die Auftenwand - kénnen bei Bedarf Beltiftungseinrichtungen integriert
werden, die im Offnungszustand als Mindestanforderung eine Schall-
dammung nach der Schallschutzklasse 2 VDI 2719 aufweisen.

GemaR § 18 BauNvO

Es gelten folgende maximal zuldssige Gebiudehdhen:

zuldssige Anzahl maximal zulassige Hohe
der Vollgeschosse talseitige First
Trauthdhe
MI1- Sudteil 2 10.0m 125 m
MI1- Nordteil 3 12,0m 145 m
MI2 2 70m 11.5m

Die talseitige Traufhohe im MI 1 zu ermitteln vom Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt AuBenkante Mauerwerk/ Oberkante Dacheindeckung bzw.
bei einem Staffelgeschaoss bis zur Oberkante Attika. Die Firsthohe
(Geb&udehdhe) ist talseitig vom Bezugspunkt bis bis zum héchsten Punkt
der Dacheindeckung zu ermitteln.

Bezugspunkt fiilr den Nordteil und fiir das dstliche Baufenster im Stdteil
des MI1 ist jeweils der Schnittpunkt einer Linie rechtwinklig von der grenz-
seitigen Auftenkante Gehweg an der Mozartstralte zu dem am weitesten
talseitig gelegenen Punkt der Gebaude-Aulenwand.

Bezugspunkt fiir das westliche Baufenster im Stdteil des MI1 ist der
Schnittpunkt einer Linie rechtwinklig von der grenzseitigen Aullenkante
Gehweg an der neuen ErschlieBungsstralle zu dem am weitesten ostlich
gelegenen Punkt der Gebaude-Aulenwand.

Ermittiung der Bezugspunkts im MI1
(Grundriss-Schema)
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Die talseitige Traufhdhe im MI2 ist zu ermitteln vom natlrlichen Gelande-
anschnitt bis zum Schnittpunkt Auenkante Mauerwerk/Oberkante Dach-
eindeckung bzw. bei einem Staffelgeschoss bis zur Oberkante Attika. Die
Firsthtéhe (Gebiudehahe) ist talseitig zu ermitteln. Vor Beginn der jeweili-
gen Baumafnahme ist ein Geldndeaufmass zu erstellen.

_g Firsthshe
AuBenwand- /
Traufhhe
Gelinde
talseitig
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4.1

5.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 81
HBO LV.M. § 9(4) BAUGB

Décher

Als Dachfarbe sind ausschlieBlich die Farben anthrazit, rot und braun
zuléssig. Die Verwendung von glasierten Dachziegeln ist nicht zuléssig.

Als Dachformen werden Sattel, Walm-, Zelt- und gegeneinander versetzte
Pultdécher zugelassen.

Dacheinschnitte und Dachgauben in einer Breite von max. 2,50 m sind
zulassig. Insgesamt durfen Dacheinschnitte und Dachgauben max. 50%
der Lange des Daches beanspruchen.

Die zulassige Dachneigung betragt 15° - 45°. Abweichend daven sind bei
baulichen Nebenanlagen und Garagen Dachneigungen zwischen 0° und
45° zulassig.

Begriinung der baulichen Anlagen und Gestaltung der Grundsticksfreiflichen

Mindestens 80% der nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind als Garten
oder Grinflache anzulegen. Diese Flachen sollen mind. 25% Baum. und
Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste erhalten (1 Baum = 10 m?, 1 Strauch = 2
m?).

Fensterlose Fassaden von mehr als 5 m Lange sind alle 2 m mit einer Kletter-
pflanze gem. Pflanzliste oder Spalierobst zu begriinen. Bei Flachdachern und
flachgeneigten Déchern unter 15° Dachneigung ist eine Dachbegriinung vor-

zusehen.

WASSERRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 51 HWG LV.M. §
9(4) BAUGB

Dachflachenwasser ist in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwasser zu
nutzen. Pro 25 m? prajizierte Dachfliche muss das Fassungsvermagen der Zi-
sterne 1 m?® betragen.

KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE
Wasserwirtschaftliche Hinweise

Gemal § 51 Abs. 3 Hess. Wassergesetz soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Nie-
derschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Sollte wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und
dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende Anzeige bei der
Unteren Wasserbehtrde eforderlich.

Der Geltungsbereich liegt in der Zone lll eines festgesetzten Wasserschutzge-
bietes (Verordnung vom 22.07.1991, StAnz. Nr. 33/91, S. 1952ff, geandert am
17.09.1991, StAnz. Nr. 40/91, S. 2257). Die Verbote und Regelungen der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Denkmalschutzrechtliche Hinweise

Wer Bodendenkmaler entdeckt oder findet, hat dies gemal § 20 Abs. 1 Hess.
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Ar-
chéologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
Zeigen.

Das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege ist
mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Straltenbau
sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich
mit Bodendenkmalern zu rechnen ist.

Brandschutz

Ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen fiir Feuerwehr und
sonstige Rettungsfahrzeuge geman § 5 HBO miissen auf den Grundstiicken
eingerichtet sein.

Versorgungsleitungen

Im Geltungsbereich sind méglicherweise unterirdische Versorgungsleitungen
vorhanden. Vor Bau- oder Pflanzmafinahmen sind bei den zustandigen Stellen
die erforderlichen Auskiinfte einzuholen.

Planungsrecht

Innerhalb seines Geltungsbereiches ersetzt der vorliegende Bebauungsplan
die Festsetzungen des Bebauungsplanes "In den Weingérten, 2. Anderung”.

PFLANZLISTE FOR UBERWIEGEND ANZUPFLANZENDE BAUME
UND STRAUCHER

Laubbaume:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia - Walnul®
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Salix caprea - Salweide
Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos

Hochstammige. heimische Obstbiume
Apfel:

Roter von Boskopp

Jakop Lebel

Schafsnase

Winterrambour

Bohnapfel

Brettacher

- Sommerlinde

Bimnen:

Clapps Liebling

Gute Grauer

Pastorenbirne

Pflaumeni Zwetschgen:
Ortenauer Hauszwetschge
Wangenheims Frihzwetschge



Gewirzloiken (Renette) Kirschen:

Sternrenette Schmalfelds Schwarze
Kaiser Wilhelm GroRe schwarze Knorpelkirsche
Rheinischer Behnapfel Rote Knorpelkirsche
3 Straucher:
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Harlriegel
Corylus avellana - Haselnuly
Crataequs spec. - Weiltdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Vibumum opulus - Gewdhnlicher Schneeball
4 Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung
Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu
Lonicera caprifolium - Jelangerjelieber
Parthenocissus quinquefolia u. tric. "Veitchii" - Wilder Wein
Vitis vinifera -Weinrebe
Spaliercbst
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS BURGERBETEILIGUNG

Aufstellung des Planes durch die

Burgerbeteiligung ist erfolgt durch

Stadtverordnetenversammlung Auslegung
beschlossen am:

vom bis
""" Birgermeister
OFFENLEGUNG BESCHLUSS

offentlich ausgelegt:

vom bis
Die Bekanntmachung erfolgte
am

Birgermeister

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB
von der Stadtverordnetenversammlung als
Satzung beschlossen am:

Blrgermeister

AMTLICHE BEKANNTMACHUNG




