Q 23/294
©
oe]
N
295
296 ’
o
I
I
I
i
bo7 StCp ,
1
O] I
294,65m I
. NN I
I
70 \ I 26,8
298 ;
\\\\\ !
306 — o
297,30 m
\ WA2 | "y
IS 04 | OB
\ v [ -
299 3
|
SiCp |
300 305 -

'_[ N : | -

= 315

Hmax = 311,00 m . NN

Hmax|= 310,00 m 0. NN

31

299,30 m
0.NN

O WA1

G 0,4

17,8

5,8

15,1

232

D

I

6,8 St ’
| I
I

Planzeichen gemaR der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Lot 3.4. Baulinie

| 3.5

Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone
WA1 Art der baulichen Nutzung

0,4

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Anzahl der Vollgeschosse Bauweise

Hmax = 317,00m d. NN Maximal zulassige Gebaudehdhe (m 4. NN)

6. Verkehrsflachen

6.2. Strallenbegrenzungslinie

6.3. Offentliche StraRenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

E Offentliche Parkplatzflache

14. Regelungen fur die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz

14.3. Umgrenzung von Einzelanlagen (unbewegliche
Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

D 14.3.

15. Sonstige Planzeichen
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| | 15.3.  Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen
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St/Cp Stellplatze / Carports
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< X 15.11. Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere
Ve e % bauliche Vorkehrungen gegen auftere Einwirkungen oder

bei denen besondere bauliche Sicherungsmaflinahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind
hier: vernassungsgefahrdetes Gebiet

E 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Maldes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

hier: passive SchallschutzmafRinahmen
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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans 3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen Raume die ,uberwiegend zum Schlafen genutzt werden® [Schlafzimmer, Kinderzimmer], Die Tabelle ist ein Auszug aus DIN 4109-1 [2018-01] Tabelle 7 (Herausgeber: DIN
ausschlie3lich an der larmabgewandten Westfassade angeordnet werden. Deutsches Institut fir Normung e.V.).
. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom O03. (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147);

° Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458);

° Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908);

° Hessisches Ausfilihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) in der Fassung vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629,
2011 1 S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020
(GVBI. S. 318);

° Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S.
198), geandert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378);

° Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211);

o Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318);

° Stellplatzsatzung der Stadt Usingen in der jeweils glltigen Fassung;

° Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

° Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802);

B Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1-3) BauGB; § 12 (3a) BauGBi. V. m. § 9 (2) BauGB)

FirdenBereichdes Vorhaben-und ErschlieRungsplans sindim Rahmen derfestgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder
der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

11 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2
(gem. § 4 BauNVO)
Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden 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 fir Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf
durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert Uber-
schritten werden.

2.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,7.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.

Die maximal zulassige Gebaudehodhe liegt bei 317,00 m . NN.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der

Oberkante des Gebaudes (oberer Bezugspunkt).

2.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,75.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen ergeben sich aus den Planeintragen in den
jeweiligen Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der
Oberkante des Gebaudes (oberer Bezugspunkt).

Notwendige Aufzugsuberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dur-
fen die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe auf bis zu 15 % der Uberbauba-
ren Grundflache um max. 3,00 m Uberschreiten. Untergeordnete gebaudetechnische
Anlagen missen umhaust werden.

3.1 Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt.

4 Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
41 Allgemeines Wohngebiet WA 1

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist nur in der Uberbaubaren Grundstiicksflache
und in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Die Errichtung oberirdischer Garagen
und Carports ist nicht zulassig.

4.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze und Carports ist nur in den Uberbaubaren
Grundsticksflachen und in den daflir festgesetzten Flachen zuldssig. Die Errichtung
oberirdischer Garagen ist nicht zulassig.

Die Errichtung unterirdischer Stellplatze ist nur in den Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig.

5 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

51  Offentliche Parkplatzfliche

Es wird eine 6ffentliche StraRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkplatzflache® festgesetzt.

6 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)

6.1 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Rodungen und Baufeldfreimachungen sind aufRerhalb der Brutsaison von Végeln im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzuflihren.

Im Rahmen der ErschlieRungs- und Bauarbeiten ist durch eine 6kologische Baubegleitung
sicherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44
BNatSchG) verstol3en wird.

6.2 Erhaltung von Einzelbaumen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in den Festsetzungen zur Erhaltung von Einzelbdumen in Bezug genomme-
nen technischen Regelwerke werden im Rathaus der Stadt Usingen, Pfarrgasse
1, 61250 Usingen, Bauamt - Fachbereich Stadtplanung, wédhrend der allgemeinen
Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

Siehe Einzeichnung im Plan.

Die festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten und bei Bauarbeiten vor schadlichen
Einflussen gemal der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen) zu schit-
zen. Sofern Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden
und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchgefahr) oder zulassiger Bauvorhaben gefallt
werden mussen, sind Ersatzpflanzungen geman Artenliste G1.1 vorzunehmen.

6.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind mit
Geholzen der Artenliste G1.1 zu bepflanzen.

6.4 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

6.4.1 Nicht tiberbaute Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 2

30 % der nicht Uberbauten Flachen (im Sinne von § 8 Abs. 1 HBO) sind flachen-
deckend mit Strauchern der Vorschlagliste zu bepflanzen.

e  Zusatzlich ist je 100 m? nicht Gberbauter Flache 1 Baum Il WO nach Vorschlagliste
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bestehende Baume sind anzurechnen.

¢ Nicht eingehauste Mullbehalter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und
mit Rankpflanzen zu bepflanzen.

e Flachdacher von Carports sind zu begriinen.

N

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
sowie zur Vermeidung und Minimierung von schadlichen
Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zum Schutz vor sowie zur Vermeidung und Minimie-
rung von schédlichen Umwelteinwirkungen in Bezug genommenen technischen
Regelwerke werden im Rathaus der Stadt Usingen, Pfarrgasse 1, 61250 Usingen,
Bauamt - Fachbereich Stadtplanung, wéahrend der allgemeinen Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereit gehalten.

71 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm
7.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1

Grundrisszonierung
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Gebaudegrundrisse so zu gestalten, dass

Passiver Schallschutz
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Innerhalb der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
ist anhand der Fassadengerduschbelastung zur Tages- und Nachtzeit - unter
Bertcksichtigung der Gebaudeeigenabschirmung — der maRlgebliche Aul3enlarmpegel
La nach dem Verfahren der DIN 4109 gebildet. Die Fassadenabschnitte sind in die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 gegliedert. Innerhalb der Larmpegelbereiche werden
die fur einzelne Fassadenabschnitte berechneten Pegelwerte La angegeben. Anhand
der Fassadenbelastung kénnen die Anforderungen an den passiven Schallschutz
fur die Gebaude zur Sicherstellung ,gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse® im
Sinne der DIN 4109 fir das Baugenehmigungsverfahren durch einen projektbe-
zogenen Schallschutznachweis abgeleitet werden. Die entsprechenden baulichen
Anforderungen an die Verglasungen, Fassadenflachen und Dachkonstruktion sind als
.Mindestanforderungen® bei der Gebaudeerstellung umzusetzen:

e Alle Fenster sind durch neue Kastenfenster der Schallschutzklasse 5 nach VDI-RIi
2719 mit Rw= 47 dB zu ersetzen.

o Die Ausfachungen der Aulenwande sind beidseitig Instand zu setzen (Schlie3en
von Hohlstellen, Durchbriichen, Ersatz von Fremdmaterialien, durchgehende Fugen
sowie beidseitiges Verputzen).

e Die AuBenwande sind durch innere biegeweiche Vorsatzschalen (z.B. Knauf W623,
Platte Diamant 12,5 mm und MF-Dammung Rw = 48 dB) mit einer Breite von minde-
stens 80 mm zu ertlchtigen.

e Das Mansarddach ist durch eine auf den vorhandenen Aufbau abgestimmte
Vorsatzschale zu optimieren, die im Minimum ein LuftschallddammmaR von R’ . 2
42 dB erbringt.

e Bei Decken unter nicht ausgebauten Dachraumen und bei Kriechbéden sind nach
DIN 4109-1 7.3 die Anforderungen durch Dach und Decke gemeinsam zu erfiillen.
Die Anforderungen gelten als erflllt, wenn das Schalldamm-Mal} der Decke allein
um nicht mehr als 10 dB unter dem erforderlichen gesamten Schallddmm-Maf R
liegt. Andere Konstruktionen sind durch Eignungsprifungen zu beurteilen.

w,ges

e Im Falle dezentraler Luftungseinrichtungen sind schallddammende Anlagen zu instal-
lieren, wenn der nachtliche Pegel 50 dB Uberschreitet. Bei zentraler Liftungsanlage
gilt dies nicht, wenn damit ein ausreichend schallgedammter Luftaustausch gewahr-
leistet ist.

Der Schallschutznachweis ist innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA1 fir die ein-
zelnen Raume des Gebdudes gemall Berechnungsverfahren nach DIN 4109-1 (2016)
zu erbringen. Alle Optimierungen missen nicht nur rechnerisch begriindet sein, sondern
auch einer Vor-Ort-Messung genigen.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fur das kon-
krete Objekt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder durch Nachfolgenormen
geanderte Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachge-
wiesen wird, dass die Anforderungen des Denkmalschutzes Uber den Anforderungen
des Schallschutzes stehen. Die Abweichungen haben in Abstimmung mit der
Denkmalfachbehdrde gemalk § 5 HDSchG, Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (LfDH)
und der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Hochtaunuskreises zu erfolgen. Alle aufge-
listeten Malnahmen am Einzeldenkmal missen vorab von den Denkmalschutzbehdrden
auf ihre Vertraglichkeit und Genehmigungsfahigkeit gepruft werden.

7.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2

Passiver Schallschutz
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Innerhalb der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
sind aufgrund der Larmimmissionen fir Raume, die nicht nur dem vorlbergehenden
Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen.
Zum Schutz gegen Aullenlarm ist nachzuweisen, dass die Fassadenbauteile (Fenster,
Aulenwande und Dachflachen) schutzbedlrftiger Rdume das nach DIN 4109-1 [2018]
geforderte Gesamt-Bau-Schalldamm-MaR R’ __der Auflenbauteile nach

w,ges

I -
R w,ges - La KRaumart

nicht unterschreitet. Dabei ist

L= der maligebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2 [2018]

Kraumart = 25 dB fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Keaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume u.A.;

K = 35 dB fiir Biiroraume u.A.;

Raumart

Mindestens einzuhalten sind:

R’W’ges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten u.A..

Sofern fur Fassadenbereiche ausschlieRlich die Zuordnung von ,Larmpegelbereichen®
vorliegen, ist der maligebliche AuRenlarmpegel L  fur die Berechnungen nach der
Einstufung der Fassade in die Larmpegelbereiche und der Zuweisung der ,malgebli-
chen AulRenlarmpegel“ nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018] zu ermitteln.

Ansonsten sind die auf die jeweiligen Gebaudefassaden bezogenen Werte heranzuzie-
hen.

Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018-01], Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und
mafgeblichen Aul3enlarmpegel

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel
La
dB
1 I 55
2 Il 60
3 1] 65
4 v 70
5 Y, 75
6 VI 80
7 Vil > 802
2 Fur Mafdgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen bewerteten Bau-Schalldamm-Male R’ sind in Abhangigkeit vom
Verhaltnis der von Raum aus gesehenen AulRenflache eines Raumes S zur Grundflache
des Raumes S nach DIN 4109-2 festzulegen.

Die nachfolgenden kartographischen Darstellungen zeigen die Einstufung des
Allgemeinen Wohngebietes WA 2 — ohne Abschirmwirkung der geplanten Bebauung
— in die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fir Tages- und Nachtzeit. Danach ist das
Allgemeine Wohngebiet WA 2 im Tageszeitraum dem Larmpegelbereich Il [LPB 1] zu-
zuordnen. Fur die Nachtzeit erhéhen sich die Anforderungen flr die Raumgruppen
~Schlafen/Kinderzimmer“. Flr die zur B 456 hin orientierten Fassaden der geplanten
Wohnbebauung wird der LPB 1l und Il erreicht.
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Berechnung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 [2018], nachts — Darstellung fiir das EG/1. OG

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewie-
sen wird, dass — insbesondere an den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — ge-
ringere AuBenlarmpegel L, vorliegen.

8 Sonstige Festsetzungen

8.1 Soll-Gelandehohe
(gem. § 9 (3) BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Far die im Nordwesten innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 liegende Flache
fur Stellplatze und Carports wird die geplante Héhenlage (Soll-Gelandehdhe) mit 294,65
m 0. NN festgesetzt.

Abweichungen von der festgesetzten Soll-Gelandehdhe sind bis zu +/- 50 cm zulassig.

8.2 Erhalt des historischen Brunnens

Siehe Einzeichnungen im Plan.

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB in Veerbindung mit § 91 HBO)

1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

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

Bei baulichen oder sonstigen Anlagen, bei denen eine Stellplatzanzahl von mehr als 4
Stellplatzen entsteht, sind die Stellplatze dauerhaft zu markieren.

Stellplatze missen durch geeignete heimische Baume, Hecken oder Straucher abge-
schirmt werden. Je 5 Stellplatzen soll ein groRkroniger, hochstammiger Baum mit einem
Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe, gepflanzt und dauernd unter-
halten 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 heimi-

schen Geholzen und bodendeckenden Pflanzen bepflanzt werden.

Carports sind als offene Konstruktionen — lediglich Gberdachte bauliche Anlagen zum
Abstellen von Kraftfahrzeugen — in Holz auszufiihren. Bei der Errichtung von Carports
sind ausschlief3lich Flachdacher zulassig.

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

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Teil G1 Hinweise).

D Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)

1 Verwertung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist in Retentionsvolumen zu sammeln und gedros-
selt in die Kanalisation abzugeben. Kombiniert ist das anfallende Niederschlagswasser
zur Eigennutzung / Bewirtschaftung zu verwenden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 muss das erforderliche Rickhaltevolumen
mindestens 12,54 m*® und der Drosselabfluss 1,225 I/s betragen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA2 muss das erforderliche Rickhaltevolumen
mindestens 16,83 m*® und der Drosselabfluss 2,87 |/s betragen.

E Kennzeichnungen
(gem. § 9 (5) BauGB)

1 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aullere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

1.1 Verndassungsgefiahrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt in einem vernassungsgefahrdeten Gebiet. Zur Vermeidung von
Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind bei Neubauten im gesamten Plangebiet
bauliche Vorkehrungen (spezielle Grindungsmaflinahmen, Ausbildung von Kellern als
,weille Wanne® u.a.) vorzusehen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und
AulRenwanden von Kellergeschossen gewahrleisten.

F Nachrichtliche Ubernahme

1 Schutz von Kulturdenkmalern

(gem. § 9 (6) BauGB i.V. mit § 2 (1) HDSchG)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das ehemalige Prinzenpalais, das Kulturdenkmal
gem. § 2 Abs. 1 HDSchG aus geschichtlichen und kiinstlerischen Griinden ist.

Das Kulturdenkmal ist im Bestand zu erhalten. Fur alle MalRinahmen an dem Gebaude ist
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich. GemaR § 18 Abs. 2 HDSchG
bedarf auch der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer in der Umgebung eines
unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn
sich dies auf das Kulturdenkmal auswirken kann.

2 Gestaltungssatzung

Soweit in den Festsetzungen des Bebauungsplans nichts anderes bestimmt ist, ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Gestaltungssatzung der Stadt Usingen fur
den Altstadtbereich in der jeweils neuesten Fassung zu berlcksichtigen.

3 Satzung uber die formliche Festsetzung des Sanierungsgebietes
,Kernstadt Usingen*

Soweit in den Festsetzungen des Bebauungsplans nichts anderes bestimmt ist, ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Satzung der Stadt Usingen Uber die férm-
liche Festsetzung des Sanierungsgebietes ,Kernstadt Usingen“ mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen vom 17.09.2019 zu berlcksichtigen.

G Hinweise

1 Vorschlagsliste zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
1.1 Gebietseigene Geholze:

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus
(Bergahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn),
Betula pendula (Birke), Betula pubescens (Moorbirke), Carpinus betulus (Hainbuche),
Castanea sativa (Esskastanie), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avella-
na (Hasel), Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger WeiRdorn), Cytisus
scoparius (Besenginster), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Fagus silvatica
(Rotbuche), Frangula excelsior (Faulbaum), Fraxinus excelsior (Esche), Ligustrum vul-
gare (Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Populus tremula (Zitterpappel),
Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa
(Schwarzdorn), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Rhamnus
cathartica (Kreuzdorn), Rosa canina (Hundsrose), Salix alba (Silberweide), Salix ca-
prea (Salweide), Salix cinerea (Grauweide), Salix fragilis (Bruchweide), Salix purpurea
(Purpurweide), Salix viminalis (Korbweide), Salix x rubens (Hohe Weide), Sambucus
nigra (Schwarzer Holdunder), Sambucus racemosa (Traubenholunder), Sorbus aucu-
paria (Eberesche), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Ulmus
glabra (Bergulme), Ulmus minor (Feldulme), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball),
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

1.2 Sonstige / klimaangepasste Baume:

Acer monspessulanum (Franzdsicher Ahorn), Aesculus hippocastanum (RoRkastanie),
Alnus spaethii (Purpurerle), Betula nigra (Schwarzbirke), Celtis australis (Europaischer
Zurgelbaum), Fraxinus excelsior ,Westhof's Glorie” (Stralenesche), Ginkgo biloba
(Gingko), Gleditsia triacanthos ,Skyline* (Lederhllsenbaum), Liquidambar styraciflua
(Amberbaum), Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie), Ostrya carpinifolia (Europaische
Hopfen-buche), Parrotia persica (Eisenholzbaum), Pinus sylvestris (Waldkiefer),
Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane), Prunus avium ,Plena” (Gefulltblihende
Vogelkirsche), Quercus cerris (Zerreiche), Quercus frainetto (Ungarische Eiche),
Quercus palustris (Sumpfeiche), Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche), Robinia
pseudoacacia (Gewdhnliche Robine), Salix alba ,Liempde” (Silberweide), Sophora japo-
nica (Japanischer Schnurbaum), Tilia cordata ,,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde),
Tilia tomentosa ,Brabant” (Silberlinde), Uimus ,Regal” -S- Resista (Regal-Ulme), Zelkova
serrata (Japanische Zelkove).

1.3 Sonstige Straucher:

Cornus alba (WeiRer Hartriegel), Cornus mas (Kornelkirsche), Ligustrum vulgare
LAtrovirens” (Immergriner Liguster), Rosa arvensis (Feldrose), Rosa gallica (Essigrose),
Rosa rubiginosa (Weinrose), Rubus fruticosus (Brombeere), Syringa vulgaris (Gemeiner
Flieder).

1.4 Kletterpflanzen:

Clematis vitalba (Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Humulus lupulus (Hopfen), Lonicera
caprifolium (Jelangerjelieber), Parthenocissustric. ,Veitchii“ (Wilder Wein), Parthenocissus
quinquefolius (Selbstkletternder Wein), Vitis vinifera (Weinrebe), Spalierobst.

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der unteren
Denkmalbehdrde, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen.

3 Altlasten / Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, 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 umge-
hend das Regierungsprasidium Darmstadt (Dez. IV/DA 41.5 Bodenschutz) zu informie-
ren.

4 Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat kei-
nen begrundeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéangern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweitentgegendenvorliegenden Erkenntnissenim Zuge derBauarbeiten doch einkampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdaumdienst
unverzlglich zu verstandigen.

5 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz— HWG — soll Niederschlagswasser von dem-
jenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen. Gemaf § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

Im Falle einer Versickerung ist eine Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehorde ein-
zuholen.

6 Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Umbau-
oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstof3en werden, die unter anderem
fur alle européisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bulgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71a
BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauli-
che MaRRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Eine Beseitigung von festgesetzten Gehdlzen bedarf einer Befreiung gern. § 31 BauGB.
Hierbei kann es zu umfangreichen KompensationsmaRnahmen kommen.

Es wird empfohlen, die zur Anpflanzung vorgesehenen Baume in unbefestigten, be-
grinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6 m? Flache und einem
durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m® zu pflanzen. Baumscheiben und
Pflanzstreifen sollen dauerhaft angelegt werden und in den ersten Jahren mittels ei-
ner 10 cm dicken Mulchschicht und spater mit blitenreichen Staudensdaumen gegen
schadigende Einflisse gesichert werden. Alle Anpflanzungen sollen spatestens ein Jahr
nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Erschliefungsstralen ausgefuhrt werden. Sie
sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sollen gleichartig ersetzt und spatestens
nach einem Jahr nachgepflanzt werden.

Zur Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, zum Artenschutz (u. a.
Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause), zum Erhalt des nachtlichen Ortsbildes,
zur Energieeinsparung und zur Ricksichtnahme auf Nachbarschaft sowie flir gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, soll die 6ffentliche und private Aul3enbeleuchtung
an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatze) energiesparend, blend- und
streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich gestaltet werden. Sie soll nicht tUber
den Bestimmungsbereich bzw. die Nutzflache hinaus strahlen und soll zur Erfillung
dieser Aufgaben nach dem aktuellen Stand der Technik ausgestattet werden. Es wird
empfohlen, Steuerungsgerate wie Schalter, Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter,
Bewegungsmelder oder smarte Steuerung einzusetzen. Dunkelrdume sollen geplant
und vorhandene erhalten werden.

Bei der Anlage von Grunflachen und Schottergarten sollte auf eine Verwendung von
Geovlies/Plastikfolie verzichtet werden. Diese Stoffe verhindern den Austausch einer
Vielzahl von biologischen Funktionen und sind daher aus natur- und artenschutzfachli-
cher Sicht abzulehnen. Gleiches gilt fir die Anlage von Schottergarten.

7 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind
entsprechende MalRnahmen gemafly den technischen Anforderungen des jeweiligen
Versorgungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

8 Abfallwirtschaft

Die anfallenden Abfallfraktionen sind — soweit technisch mdglich und wirtschaftlich
zumutbar — jeweils getrennt zu halten, zu sammeln, zu beférdern und vorrangig der
Vorbereitung zur Wiederverwendung oder dem Recycling zuzuflihren.

Die anfallenden Abfallfraktionen sind zur abfalltechnischen Deklaration nach den
Vorgaben der Probenahmerichtlinie PN 98 (LAGA PN 98 - Richtlinie fur das Vorgehen bei
physikalischen, chemischen und biologischen Untersuchungen im Zusammenhang mit
der Verwertung / Beseitigung von Abfallen) unter Berlcksichtigung der Handlungshilfe
zur Anwendung der LAGA Mitteilung 32 (LAGA PN 98, Download unter https://www.laga-
online.de/documents/hinweise_pn98_ stand_ 2019 _mai_1564665128.pdf) vor der weite-
ren Aufbereitung zu beproben und auf den Parameterumfang der LAGA M20 (LAGA
M20 — Anforderungen an die stoffliche Verwertung von Abfallen/Reststoffen - Technische
Regeln) zu untersuchen.

Der im Rahmen der MalRnahme anfallende Erdaushub zur Entsorgung ist nach den
Vorgaben der Probenahmerichtlinie PN 98 zu untersuchen.

Beabsichtigt der Bauherr von den Vorgaben der PN 98, insbesondere der vorgesehenen
Mindestanzahlen an Einzel-, Misch-, Sammel- und Laborproben der Tabelle 2 der PN 98
abzuweichen, ist der zustandigen Abfallbehdrde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt
Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft, E-Mail: Abfallwirtschaft-Wi@rpda.hessen.
de) vor Beginn der MaRnahme ein detailliertes Beprobungs- und Untersuchungskonzept
zur Zustimmung vorzulegen.

Sofern nicht ausgeschlossen werden kann, dass die entstehenden Aushub- und/oder
Abbruchmassen aufeiner Deponie entsorgtwerden missen, istder Untersuchungsumfang
auf die Parameter nach Anhang 3, Tabelle 2 der Deponieverordnung (DepV) zu erwei-
tern.

Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen® (Baumerkblatt) der
Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der
Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaus-hub/
Bauschutt einzuhalten.

Download unter: www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau- und Gewerbeabfall

Die vorherige Zustimmung der zustandigen Abfallbehérde zu dem Beprobungsumfang,
der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmal3nahmen ist einzuholen,
wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.

Die Erkenntnisse der geotechnischen Berichte der Hydrodata GmbH (Projekt-Nr.
2020053 und 2021035) vom 09.06.2020 sind hierbei zu bertcksichtigen.

9 Altbergbau

Das Gebiet des Planverfahrens wurde in der Vergangenheit von auf Eisen und
Mangan verliehenem Bergwerkseigentum Uberdeckt. In den Unterlagen zu dieser
Bergbauberechtigung wird jedoch nichts Uber einen ehemaligen, bergbaulichen Betrieb
berichtet.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) ..........oooviiiiiiiiiiiiiieeeeeeee, 21.10.2019

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
(§ 132 Abs. 3N 2 BauGB) ....ccooiiiiiiiiiiiiee e 06.12.2021 - 13.12.2021

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
(§ 3ADS. 2 BaUGB) ... 03.01.2022 - 11.02.2022

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
(§4 AbS. 2 BaAUGB) ... 13.12.2021 - 28.01.2022

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) ............uuuiiiiiiiiiiiiiiis 30.05.2022

(Dienstsiegel) (Unterschrift)

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass die hier aufgefihrten Beschlisse gefasst und die hier aufgeflhrten

Verfahrensschritte durchgefuhrt wurden und dass der vorliegende vorhabenbezogene Be-

bauungsplan ,Prinzenpalais, Obergasse 23“ dem Satzungsbeschluss der Stadtverordne-

tenversammlung vom 30.05.2022 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
Bekanntmachung des Beschlusses des

Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BauGB)............oooiiiiiiiiiieee e
(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
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