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PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG:

Gemeinbedarfsflache Gemeinbedarfsflache

Teilflache A Teilflache B
Zahl der Vollgeschosse (max.) IV I
GRZ 0,45* 0,4

* siehe Textfestsetzung A 1.2

1. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

2. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und

Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir

den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf: Schule und sportlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen
{§9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

3. Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen
{§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Weg
{§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Einfahrtsbereich
{§9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt
{§9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

4. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache: Sportplatz
{§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

........

5. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen

6. Flachen fir die Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Lehrwald
{§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

o O O

© O ©

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen flr

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

F1 | Entwicklung eines Eichen-Hainbuchenwaldes

F2 | Erhalt und Entwicklung von gewasserbegleitenden Gehdlzbestanden

F3 | Verlegung und naturnahe Gestaltung von FlieRgewassern

F4 | Renaturierung des Stockheimer Baches

F5 | Umwandlung von Fichtenforst in Auwald/Bruchwald

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

, Nummerierung der Teilflachen, siehe Textfestsetzung A 7.1

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern

{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

-~ Zaunanlage, siehe Textfestsetzung B 3

unverbindliche Darstellung: Spielfeldbegrenzung

Altablagerung {SchlUssel-Nr. 434011000000047)
Die Eintragung im Bebauungsplan gibt nur die ungefahre Abgrenzung der
Altablagerung wieder.

Isophone gemal der schalltechnischen Untersuchung des Amtes fur Stral3en-

und Verkehrswesen im Rahmen der Planfeststellung zur Ortsumgehung, 2 m
Uber Gelandeoberflache (Stand 17.04.2007)

TEXTFESTSETZUNGEN

A) FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB

1.

1.1

1.2

2.1

3.1

4.1

51

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 1 BAUGB
Bauliche Anlagen innerhalb von Grinflachen

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* sind dem Zweck dienen-
de Funktionsgebdude mit maximal einem Vollgeschol3 bis zu einer Gebaudegrundflache von insge-
samt maximal 140 m?, eine Tribiine aus Betonformsteinen mit einer Grundflache von maximal 220 m?,
sowie wasserdurchlassig befestigte Flachen fir die Errichtung eines Fuliballsportplatzes und funkti-
onsgebundener Wegeverbindungen von insgesamt 0,9 ha zulassig.

Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache geméaR § 19 (4) BauNVO

Die zulassige Grundflache innerhalb der Gemeinbedarfsflaiche Teilflache A darf durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von maximal 0,75 Uberschritten werden. Die Uber das gemal
§ 19 (4) BauNVO allgemein zuldssige Mal® hinausgehend in Anspruch genommene Flache ist versi-
ckerungsfahig herzustellen (z.B. mit Rasengittersteinen).

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 11 BAUGB
Wegebau

Innerhalb der Flache F2 ist die Anlage eines Fahrweges in der fir Schwerverkehr (Feuerwehr, Ret-
tungsfahrzeuge) mindestens erforderlichen Ausgestaltung einschlieRlich einer baulichen Uberfahrt des
Grabens zulassig.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 13 BAUGB
Fihrung von Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen jeglicher Art sind nur in unterirdischer Leitungsfuhrung zulassig.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 20 BAUGB
Beschrankung der Bodenversiegelung

Die Befestigung von Wegen, PKW-Stellplatzen, Garagenzufahrten und nicht Gberdachten Hofflachen
ist fur 50 % dieser Flachen nur in wasserdurchlassiger Weise zulassig (z.B. breitfugig verlegtes Pflas-
ter, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine), sofern dadurch keine Grundwassergefahrdung gege-
ben ist.

Der landwirtschaftliche Weg 0stlich und stdlich der o6ffentlichen Griinflache ,Sportplatz® ist als Gras-
weg zu nutzen. Befestigungen jeglicher Art sind unzulassig.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 20 I.V.M. § 9 (1A) BAUGB
Zuordnung

Den Eingriffen auf der ,Offentlichen Griinflache: Sportplatz* werden die KompensationsmaRRnahmen
auf der Flache F3 ,Verlegung und naturnahe Gestaltung von FlieRgewassern“ sowie die Malnahmen
des Okokontos der Stadt Usingen zur ,Umwandlung eines Kleingartens in Extensivgriinland ein-
schliellich Abriss eines Huihnerstalls im Bereich der Schlappmihle auf dem Flurstiick Nr. 2125/1 der
Flur 27 in der Gemarkung Usingen® und zur ,Umwandlung von Fichtenreinbestdnden in standortge-
rechte Laubmischwalder (feuchte Waldsukzession, Erlen-/Eschenwald) auf den Flurstiicken Nr. 120
und 121 der Flur 7 in der Gemarkung Eschbach® zugeordnet.

Den Eingriffen auf den ,Flachen fir den Gemeinbedarf: Schule und sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen* werden die Kompensationsmafnahmen auf den Flachen F1 ,Entwick-
lung eines Eichen-Hainbuchenwaldes*, F2 ,Erhalt und Entwicklung eines Gewasser begleitenden Ge-
holzbestandes®, F4 ,Renaturierung des Stockheimer Baches in der Gemarkung Usingen®, F5 ,Um-
wandlung von Fichtenforst in Auwald/Bruchwald in der Gemarkung Eschbach” sowie die MaRnahmen
des Okokontos der Stadt Usingen zur ,Umwandlung von Fichtenreinbesténden in standortgerechte
Laubmischwalder (Erlen-/Eschenwald, Eichenmischwald mit Traubeneiche, Hainbuche, Vogelkirsche)
mit blitenreichem Waldrand auf den Flurstiicken Nr. 6143 und 6144 der Flur 85 in der Gemarkung U-
singen®, zur ,Umwandlung von Fichtenreinbestanden in standortgerechte Laubmischwalder (Erlen-
/Eschenwald, Stieleiche-/Erlenwald) auf den Flurstiicken Nr. 18 und 19 der Flur 32 in der Gemarkung
Hundstadt“ und zur ,Sanierung und Wiederherstellung einer Streuobstwiese auf dem Flurstiick Nr.
43/3 der Flur 8 in der Gemarkung Michelbach*.

Den Eingriffen durch die ErschlieBungsmalRnahmen im Bereich der B 275 wird die Mallhahme des
Okokontos der Stadt Usingen zum ,Offnen eines alten Wasserstollens als Fledermausquartier im
Stadtwald Abt. 620 am Pfingstborn auf dem Flurstiick Nr. 7/3 der Flur 9 in der Gemarkung Merzhau-
sen“ zugeordnet.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 20 BAUGB I.V.M. § 9 (1) NR. 25 BAUGB
Entwicklung eines Eichen-Hainbuchenwaldes (F1)

Die Flache F1 ist in einen Eichen-Hainbuchenwald umzuwandeln. Die vorhandenen Fichten (Picea
abies) sind zu roden; vereinzelt sind Eiche (Quercus robur, Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus
betulus), Vogelkirsche (Prunus avium) und Feldahorn (Acer campestre) als Initialbegriinung zu pflan-
zen.

Erhalt und Entwicklung von gewésserbegleitenden Gehélzbestanden (F2)

Die Flache F2 ist der natirlichen Sukzession zur Entwicklung und Erweiterung von gewasserbeglei-
tenden Geholzbestanden zu Uberlassen. Erforderliche PflegemalRnahmen sind abschnittsweise in der
Zeit vom 01. September bis 15. Marz zulassig.

Verlegung und naturnahe Gestaltung von FlieRgewassern (F3)

Die Flachen F3 sind auf einer Breite von ca. 4 bis 10 m muldenartig zu profilieren. Auf den Flachen
sind unterschiedliche Steinmaterialien aus dem heimischen Raum sowie Totholz in Form von gefallten
Baumen und Baumstdmmen in unregelmafliiger Anordnung im Bereich der muldenartigen Gewasser-
sohle einzubringen, so dass sich naturnahe Gewasserlaufe entwickeln kénnen. Die Flachen sind der
natirlichen Sukzession zu Uberlassen.

Renaturierung des Stockheimer Baches (F4)

Auf den Flachen F4 ist der Stockheimer Bach naturnah zu gestalten. In diesem Zusammenhang sind
die standortfremden Gehdlze und Kleingartenstrukturen zu beseitigen, Ufer- und Sohlsicherungen zu-
rickzubauen und das Gewasserbett muldenartig aufzuweiten. Das neue Gewasserbett ist in Teilbe-
reichen hoéher zu legen und mit Totholz und unterschiedlichen Steinmaterialien aus dem heimischen
Raum zur Entwicklung eines naturnahen Gewasserlaufes zu strukturieren.

Umwandlung von Fichtenforst in Auwald/Bruchwald (F5)

Die Fichtenbestande innerhalb der Flachen F5 sind in einen Auwald/Bruchwald umzuwandeln und zu
90 % mit Erle (Alnus glutinosa), zu 10 % mit Esche (Fraxinus excelsior) und vereinzelt mit Flatterulme
(Ulmus laevis) aufzuforsten.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 25 A BAUGB
Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind heimische Laubgehdlze zu pflan-
zen. Auf den Flachen mit der Bezeichnung G1 sind je 100 m? 1 Laubbaum 1. Ordnung mit einem Min-
deststammumfang von 12 - 14 cm, 2 Laubbdume Il. Ordnung als Heister mit einer Mindesthéhe von
150 - 200 cm und 20 Straucher mit einer Mindesthéhe von 80 - 100 cm zu pflanzen. Auf den Flachen
mit der Bezeichnung G2 sind je 100 m? 2 Laubbume II. Ordnung als Heister mit einer Mindesthdhe
von 150 - 200 cm und 20 Straucher mit einer Mindesthéhe von 80 - 100 cm zu pflanzen.

Laubb&aume I. Ordnung: Laubbaume Il. Ordnung:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Acer campestre - Feldahorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus robur - Stieleiche Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche Sorbus aucuparia - Eberesche

TEXTFESTSETZUNGEN

7.2

8.1

9.1

B)

C)

D)

Stréaucher:
Cornus sanguinea
Corylus avellana -
Crataegus spec. -
Euonymus europaeus

Rote Heckenkirsche
Hundsrose

Salweide

Schwarzer Holunder

Hartriegel
Hasel
Weilldorn
Pfaffenhitchen

Lonicera xylosteum
Rosa canina -
Salix caprea -
Sambucus nigra -

Anpflanzung von Laubb&umen

Auf 6ffentlichen und privaten Parkflachen sind Pflanzinseln oder -streifen anzulegen. Fir je 6 oberirdi-
sche Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum I. oder Il. Ordnung mit einem Stammumfang von min-
destens 14/16 cm zu pflanzen. Empfohlene Laubbdume siehe Textfestsetzung A 7.1.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 25 A BAUGB I.V.M. § 9 (1) NR. 20 BAUGB
Erhaltung von Baumen, Strauchern, sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Flachen zur Erhaltung der o. g. Biotopstrukturen sind bei Bedarf zu pflegen bzw. der natirlichen
Sukzession zu Uberlassen. Pflegemallnahmen durch Gehdlzschnitt sind abschnittsweise im Abstand
von 5-10 Jahren in der Zeit vom 01. November bis 15. Marz zulassig. Die Griinlandflachen der Streu-
obstwiesen sind durch einen zweimaligen Schnitt pro Jahr Anfang Juli und Anfang September bzw.
durch eine extensive Beweidung zu pflegen. Diingung und Pestizideinsatz sind nicht zulassig. Bei der
Teichanlage ist durch wiederkehrende Pflegemalinahmen eine Verlandung zu verhindern.

FESTSETZUNGEN GEM. § 9 (1) NR. 24 BAUGB
Passive SchallschutzmalRnahmen

Bei der Errichtung von Gebauden in der Gemeinbedarfsflache Teilflache B und in betroffenen Berei-
chen der Teilflache A mussen die AuRenbauteile von Unterrichtsrdumen und sonstigen schutzbedurf-
tigen Aufenthaltsraumen bewertete Luftschalldammmale (R'w,res) aufweisen, die gemafl DIN 4109
~>challschutz im Hochbau® (Ausgabe November 1989) je nach Raumart erforderlich sind.

Folgende Larmpegelbereiche sind zugrunde zu legen:

Bereich nordwestlich der 62 dB(A) — Isophone — Larmpegelbereich IV

Bereich sudostlich der 62 dB(A) — Isophone und nordwestlich der 57 dB(A) - Isophone — Larmpegel-
bereich Ill

Eine Minderung der Schallddmmung kann entsprechend der DIN 4109, Abschnitt 5.5.1 oder auf gut-
achterlichen Nachweis vorgenommen werden.

FESTSETZUNGEN GEM. § 81 HBO
Dachgestaltung
Flachdacher sind zu begrinen.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache ,Sportplatz‘ sind flir zulassige Funktionsgebaude nur Sattelda-
cher mit Dachneigungen von mindestens 15° und héchstens 30° zulassig.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Die laut GRZ einschlieBlich der zulassigen Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO nicht iiberbaubaren
Grundstucksflachen (Grundstucksfreiflachen) innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf sind géartne-
risch anzulegen und zu unterhalten. Zur Bepflanzung sind tGberwiegend heimische Laubbdume oder
Hochstamm-Obstbdume sowie Uberwiegend heimische Strducher zu verwenden. Empfohlene
Geholzarten siehe Textfestsetzung A 7.1.

Die offentliche Griinflache ,Sportplatz® ist mit Ausnahme der zulassigen Flachen fiir Funktionsgebau-
de und Tribline sowie der zuldssigen wasserdurchlassig befestigten Flachen gartnerisch anzulegen.
Zur Anpflanzung von Geholzen sind heimische Laubbdume und Straucher zu verwenden.

Grundstickseinfriedungen

Grundstickseinfriedungen sind als Holz- oder Metallzdune ohne Mauersockel bis zu einer Héhe von
2,00 m oder als freiwachsende bzw. geschnittene Laubgehdlzhecken zulassig. Zaunanlagen sind mit
heimischen Laubgehoélzen und/oder Kletterpflanzen zu begriinen. Grundstiickseinfriedungen als
Zaunanlagen sind in den entsprechend markierten Bereichen innerhalb der Flachen fur den Gemein-
bedarf zwingend zu errichten.

Ballfangzaune im Bereich der Sportanlagen sind von diesen Bestimmungen ausgenommen.

FESTSETZUNGEN GEM. § 42 (3) HWG

Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf ist das Oberflachenwasser der Dachflachen und der ver-
siegelten Grundstulcksflachen in geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Das Riickhaltevo-
lumen muss mindestens 15 I/gm versiegelte Flache betragen. Zur Sicherstellung eines dauerhaft ver-
fugbaren Rickhaltevolumens ist das zurlickgehaltene Wasser gedrosselt an den Vorfluter abzuleiten.

HINWEISE
Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege,
Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen.
Das Landesamt fir Denkmalpflege ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten
zu benachrichtigen.

Altablagerungen

Innerhalb des sldlichen Teilgeltungsbereiches befindet sich laut einer Eintragung in den Karten zu
Ablagerungsflachen des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main eine Altablagerung
mit der Schliisselnummer 434011000000047. Diese Altablagerung ist siidwestlich des bestehenden
Rasensportplatzes gelegen. GemaR den Angaben des Planungsverbandes handelt es sich bei dieser
Flache um eine ,geomorphologische Unregelmafigkeit‘, eine Anschiittung bzw. Verfillung einer Sen-
ke/Tal/Graben mit einer maximalen Flachengrofte von 900 gm. Angaben zur Oberflachen-, Basis- und
Wandabdichtung liegen nicht vor. Eine Gasfassung besteht nicht. Sickerwasser fritt nicht aus. Die Alt-
ablagerung wurde lagemafig im Bebauungsplan eingetragen.

Gewasserlberquerungen

Durchlassprofile bei Gewasseruberquerungen sollen nicht als Rohrdurchlass, sondern als breiterer
Durchlass mit Berme als Kreuzungsbauwerk ausgefiihrt werden.

VERFAHRENSVERMERKE

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flursticke mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters vom Ubereinstimmen.

Usingen, den ......ccooeiveenieiennnnnn. Amt fir Bodenmanagement

(Unterschrift)

AUFSTELLUNG

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

am sowie zweiter Aufstellungsbeschluss
(Erweiterung) am

Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse
gem. § 2 (1) BauGB) durch Verdéffentlichung im
Usinger Anzeiger am

Usingen,den .........ccoooeeiienens Usingen,den ........cc.coeveeiennnne.

(Siegel) (Siegel)

Drexelius (Blrgermeister)

Drexelius (BUrgermeister)

TRAGERBETEILIGUNG

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange am
Planverfahren gem. § 4 (1) BauGB mit
Anschreiben vom ..........ccooii

BURGERBETEILIGUNG

Beteiligung der Offentlichkeit am Planverfahren
gem. § 3 (1) BauGB durch Auslegung

vom bis

Usingen, den ........cccovveeniiennnen. Usingen,den ..ol

(Siegel) (Siegel)

Drexelius (Burgermeister)

Drexelius (Burgermeister)

OFFENLAGE
Stadtverordnetenbeschluss zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfes einschl. Begrindung
gem. § 3 (2) BauGB am: Bekannt gemacht im Usinger Anzeiger am

Zeitpunkt und Dauer der Offenlage

Zweite Offenlage des Bebauungsplanentwurfes einschl. Begriindung gem. § 4a (3) bekannt gemacht
im Usinger Anzeiger am:

Zeitpunkt und Dauer der Offenlage

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

Drexelius (Blrgermeister)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen als SATZUNGSBESCHLUSS
Gestaltungssatzung gem. § 81 HBO in der Sitzung
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen, | Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
am: am:

Usingen, den .........ccccceieiieneneanee Usingen, den ........ccccciieneenes

(Siegel) (Siegel)

Drexelius (Burgermeister

Drexelius (BUrgermeister)

VEROFFENTLICHUNG / RECHTSKRAFT

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB / des Satzungsbeschlusses durch Verdffentlichung im
Usinger Anzeiger am:

Usingen, den ...,
(Siegel)

Drexelius (Blrgermeister

Usingen

Ubersichtsplan MaRstab 1:10000

Datum

Erstellung / Anderung gepruft

25.08.2005 | ss | Erstellung
29.09.2005 | ck | Anderung
13.10.2005 | ck | Anderung
05.12.2005 | 35 | Checkliste

13.08.2007 | jf | Knotenpunkt, Gehweg, exteme Ausgleichsflichen, Baugrenze, FS, Layout
03.09.2007 |jf | Isophone, SW-Darstellung

27.09.2007 | ck | Isophonen, Textfestsetzungen

10.07.2008 | hm| Anderung

20.08.2008 | ck | Anderung

16.12.2008 | hm| Verfahrensvermerke
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