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1. Veranlassung und Planziel

Die Stadt Usingen gehort dem Ordnungsraum der Planungsregion Stdhessen an. Entsprechend
den Zielvorgaben des Landesentwicklungsplanes Hessen 2000, GVBI. | S. 2 (1/2001) ist die Funk-
tions- und Leistungsfahigkeit der Ordnungsréume als eine wesentliche Grundlage der weiteren
Entwicklung des Landes zu erhalten und auszubauen. In den Ordnungsréumen muss das Schwer-
gewicht der planerischen Gestaltungsaufgabe in der Erhaltung und der Verbesserung der qualitati-
ven und gleichwertigen Lebens-, Umwelt-, Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen liegen. Hierzu zah-
len auch die Bereitstellung von Baugrundstlcken fur eine gewerbliche Nutzung und die Versorgung
mit Gutern der verschiedenen Bedarfsstufen.

Auch wenn das Einzelhandelsangebot in Usingen noch durch einen breiten Branchenmix gekenn-
zeichnet ist, der nahezu alle Bedarfe abdeckt, und die Gesamtverkaufsflache von rd. 16.700 gm im
Jahr 1988 auf rd. 20.000 gm im Jahr 2001 zugenommen hat, so sind dennoch Defizite zu beklagen:

e Die Verkaufsflachenentwicklung verlief fast ausschlieRlich zu Gunsten nicht-integrierter Lagen.

o Die Hauptverkehrsbelastung und eine vielfach nicht mehr heutigen Anforderungen entspre-
chende Selbstdarsteliung einzelner Ladengeschafte schranken die Attraktivitat der Innenstadt
als Hauptgeschaftszentrum wesentlich ein.

e Fur die Versorgung des Mittelbereiches wesentliche Leitbetriebe, wie z.B. der Baumarkt im
Achtzehnmorgenweg, kénnen aufgrund begrenzter Verkaufsfldchen und fehlender Erweite-
rungsmoglichkeiten nur noch bedingt als zukunftsfahig klassifiziert werden.

Hinzu kommt, dass die Stadt Usingen, der seitens der Raumordnung die Funktion eines Mittelzent-
rums zugewiesen wurde, an einem der wesentlichen Punkte der Einzelhandelsentwicklung in der
vergangenen Dekade bisher nicht partizipieren konnte: Es fehit die Distributionsform SB-Waren-
haus/Verbrauchermarkt.
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Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Usingen hat in ihrer Sitzung am 27.08.2001 beschlos-
sen, einen Bebauungsplan "Sondergebiet: Bau-, SB- und Fachmérkte, Am gebackenen Stein" fur
die Verlagerung und Verkaufsflichenerweiterung des bestehenden Bau- und Heimwerkermarktes
sowie die Neuansiedlung eines SB-Warenhauses am Achtzehnmorgenweg aufzustellen, um die ihr
mit der Ausweisung als Mittelzentrum zugeordnete Aufgabe in einer den aktuellen Bedurfnissen der
Verbraucher adaquaten Weise erfiillen zu kdnnen.

Entsprechend den Ergebnissen eines projektbegleitenden Arbeitskreises hat der Vorhabentrager
seinen Verzicht auf die Fachmarkte erklart; diese entfallen.

Auch die Ansiediung des SB-Warenhauses entfalit, nachdem die Regionalversammiung Stdhes-
sen in ihrer Sitzung am 23.08.2002 die Ansiedlung des geplanten SB-Warenhauses beraten, ihr
aber nicht zugestimmt hat. Die beantragte Befreiung von den Zielen der Raumordnung wurde in
diesem Punkt abgelehnt. Die Regionalversammiung hat dariber hinaus festgelegt, dass in dem
Bau- und Heimwerkermarkt keine innenstadtrelevanten Sortimente angeboten werden dirfen.

Damit war der Vorentwurf des Bebauungsplanes, wie er in der frihzeitigen Blrgerbeteiligung
(24.06.2002 bis 12.08.2002) und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange (29.05.2002 bis
01.07.2002) war, wie folgt zu &ndern:

Das vormals geplante Sondergebiet wird deutlich reduziert. Zulassig sind hier ausschlieBlich ein
Getrankemarkt mit insgesamt 500 m? Verkaufsflache und ein Bau- und Heimwerkermarkt nebst
Gartencenter mit insgesamt 7.500 gm Verkaufsflache. Hierin dirfen keine innenstadtrelevanten
Sortimente angeboten werden.

. Die freiwerdende Flache, die urspriingliche Gesamtflache fur das SB-Warenhaus, wird als Gewer-
begebiet ausgewiesen; hier wird die Einrichtung von Verkaufsfléchen, die Uber die Selbstvermark-
tung im Gebiet produzierender und weiterverarbeitender Betriebe hinausgehen, ausgeschlossen.

Zur Projektbegriindung war von dem Vorhabentréger ein Standortgutachten vorgelegt worden: Die
Stadt Usingen als Standort fir ein SB-Warenhaus und einen Bau- und Heimwerkermarkt'.

DarUber hinaus hat die Stadt Usingen eine Untersuchung beauftragt, im Rahmen derer die Entwick-
lungschancen und -risiken fur den Einzelhandelsstandort unter besonderer Berlcksichtigung der
Innenstadt aufzuzeigen sind®. Mit dem Verzicht auf das SB-Warenhaus aus den Ausschluss innen-
stadtrelevanter Sortimente im Bau- und Heimwerkermarkt, bedarf die Untersuchung im Rahmen
des vorliegenden Aufstellungsverfahrens keiner vertiefenden Betrachtung®.

GMA - Markt- und Standortuntersuchung, Ludwigsburg 01 und 03/2002

GMA: Usingen als Standort fur Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk, Ludwigsburg 07/2002

Sie wird der vorliegenden Begriindung gleichwoh! als Anlage beigegeben, da auch diese Untersuchung
Bestandteil des Prozesses der Erkenntnisfindung ist und damit dem Abwagematerial zugerechnet werden
muss.

Planungsbiro Holger Fischer, Linden 11/02
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Karte 1: Stadtplan
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2. Raumordnung und Fldchennutzungsplan

Der Regionalplan Stidhessen 2000 stellt im Stidwesten der Kernstadt Usingen einen Bereich fur
Industrie und Gewerbe - Bestand und Planung - dar. Die Stadt Usingen hatte die Abweichung von
den dem Vorhaben entgegenstehenden Zielen der Raumordnung beantragt, um innerhalb des Teil-
bereiches "Zuwachs" ein Sondergebiet im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO fiir

1. ein SB-Warenhaus mit 4.500 qm Verkaufsflache, unterteilt in 2.000 gm Verkaufsflache Le-
bensmittel (Food) und 2.500 gm Verkaufsfléche Nicht-Lebensmittel (Non-Food),

2. einen Getrankemarkt mit insgesamt 500 m? Verkaufsflache und

3. einen Bau- und Heimwerkermarkt nebst Gartencenter mit insgesamt 7.500 gm Verkaufsflache

ausweisen zu dirfen. Dem Antrag wurde nur teilweise stattgegeben: Das SB-Warenhaus Pos. 1 hat
nicht die Zustimmung der Regionalen Planungsversammlung Stidhessen gefunden. Dem beantrag-
ten Bau- und Heimwerkermarkt Pos. 2 wurde mit der MaRgabe zugestimmt, dass innenstadtrele-
vante Sortimente ausgeschlossen werden.

Planungsbiiro Holger Fischer, Linden 11/02
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Das fiir das Gesamtprojekt vorgesehene Plangebiet mit rd. 4,52 ha wurde in seiner Gréfe nahezu
belassen. Die durch den Regionalversammlungsbeschiuss veranlasste Reduzierung des Sonder-
gebietes gibt Raum zur Ausweisung eines Gewerbegebietes, das mit den Zielen der Raumordnung
konform geht. Dennoch ist auch hier eines der Ziele der Raumordnung von besonderer Bedeutung:

2.4.3-6 (Z)

Die Einrichtung von Verkaufsflachen innerhalb der "Bereiche fiir Industrie und Gewerbe" ist nur fur die
Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulés-
sig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebiude Uberbauten
Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fuhrt.

Das Ziel, bei abnehmenden Flachenreserven fur die gewerblich-industrielle Entwickiung die noch
geeigneten Flachen fir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver produzierender und weiterverarbeiten-
der Betriebe zu sichern, findet grundsétzlich auch die Zustimmung der Stadt Usingen. im Mittel-
punkt der gewerblichen Entwicklung der Stadt Usingen steht die Sicherung und der Erhalt vorhan-
dener Arbeitsplétze, wobei der Regionalplan Siidhessen 2000 der Stadt Usingen ein Gewerbefla-
chenpotenzial von 20 ha zugesteht, von dem durch das verbleibende Sondergebiet rd. 2,0 ha in
Anspruch genommen werden. Da keine bereits gewidmeten Reserven mehr zur Verfligung stehen,
verbleibt mithin ein Potenzial im Umfang von 18,0 ha, so dass Unternehmen die Moglichkeit der
Ansiedlung, Verlagerung und Erweiterung gegeben werden kann. Das unter Ziffer 2.4.3-6 formulier-
te Ziel der Raumordnung steht dem Sondergebiet nicht entgegen.

Planungsbiro Holger Fischer, Linden 11/02
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Der gemeinsamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Region
Rhein-Main stellt den Standort am Achtzehnmorgenweg als geplante Gewerbliche Bauflache dar.
Die teilrdumlich erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes ist beantragt - Gegenstand ist
die Umwidmung der Gewerblichen Bauflache in eine Sonderbauflache fiir grokfléchigen Einzelhan-
del i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO fir den Bau- und Heimwerkermarkt nebst Gartencenter.

Karte 2: Flachennutzungsplan

ohne Maf3stab, genordet

Planungsbiro Holger Fischer, Linden 11/02
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stidwesten von Usingen, im unmit-
telbaren Anschluss an die Sidtangente, deren erster Bauabschnitt von der B 275 im Norden bis
zum Achtzehnmorgenweg im vergangenen Jahr fertiggestellt wurde. Das nach Osten hin abfallende
Gelande unterliegt der landwirtschaftlichen Nutzung. Es handelt sich um einen Ackerschlag, der im
vergangenen Jahr mit Mais bestellt war.

Karte 3: Luftbild

A

ohne Mafstab, genordet

Planungsbiiro Holger Fischer, Linden 11/02
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An den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen an.

Nordwesten: Landwirtschaftliche Nutzung, im wirksamen Flachennutzungsplan als geplante gewerbliche Bau-

flache dargestelit.
Nordosten;  Gewerbegebiet

Osten: Gewerbegebiet
Siden: Achtzehnmorgenwed anschlieRend Baumschulflachen und Iw. Hof / Stélle (Sonnenhof)
Westen Stdtangente anschliefend iw. Nutzflachen, iberwiegend Acker

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird im Nordosten und im Osten durch die Grenze
des Bebauungsplanes Am gebackenen Stein von 1992 (Gewerbegebiet) bestimmt, im Suden und
Westen, die gemal der vorbereitenden Bauleitplanung zur freien Feldflur hin Gberleiten, den Stra-
Renverkehrsflachen des Achtzehnmorgenweges und der Siidtangente.

Im Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches, Planstand 26.09.2002, liegt eine Flache von insge-
samt rd. 4,6 ha.

4, Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwickiung sind in Ausfihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1. Art der baulichen Nutzung
4.1.1. Gewerbegebiet

Das Sondergebiet wird von einem Gewerbegebiet einfasst. Gewerbegebiete im Sinne § 8 BauN-
VO1g90 dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Zulassig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und dffentliche Betriebe
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude ‘
e Tankstellen

s Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen werden konnen dariber hinaus:

o Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Vergnugungsstatten

Hinzu kommen Réume und Gebaude fur die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausliben.

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen sind reine Einzelhandelsbetriebe auszuschlieften. Die
Einrichtung von Verkaufsfléachen ist damit nur fur die Selbstvermarktung der in dem Gebiet produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig und auch dies nur, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude berbauten Flache einnimmt. Es han-

Planungsbiiro Holger Fischer, Linden 11/02
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delt sich hierbei wie bereits oben ausgeflhrt um eines der Ziele der Raumordnung, die fur die ge-
meindliche Bauleitplanung eine Anpassungspflicht begriinden.

Von Seiten der Stadtplanung kommt folgende Einschrankung hinzu: Von den ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen auszuschlieRen sind Vergnigungsstatten, deren haufigste Erscheinungsform
Spielhallen sind, zu denen z.B. aber auch Discotheken zahlen®. Das Bedurfnis (Groft-)Diskotheken
und vergleichbare Einrichtungen wegen ihres Stérgrades in Gewerbegebieten unterzubringen, wird
nicht verkannt. Entgegen steht allerdings das Bestreben, das der Stadt Usingen seitens der Raum-
ordnung zugestandene Flachenpotential vorrangig fur die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Betriebe
zu sichern, wodurch der Ausschiuss bereits hinreichend begrindet ist.

4.1.2. Sondergebiet

Grolfiachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwickiung und Ord-
nung mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen, sind auRer in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) nur
in fur sie festgesetzten Sondergebieten (§11 Abs. 3 BauNVO) zuléssig.

Der Schwellenwert, ab dem solche Auswirkungen in der Regel anzuneghmen 'sind, liegt geman § 11
Abs. 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossfldche. Es handelt sich hierbei um das Ergebnis gesetzge-
berischer Mafnahmen, veraniasst durch die Entwicklung groffidchiger Handelsbetriebe in den 60er
und frihen 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts. So wurde bereits mit der 2. Anderungsver-
ordnung zur BauNVO 1977 erstmals eine entsprechende Geschossflachenregelung eingeflnrt.
Zugrundegelegt wurde eine Geschossflache von 1.500 m2. Mit der 3. Anderungsverordnung wurde
1986 eine Reduzierung auf 1.200 m? vorgenommen, die auch in der derzeit glitigen Fassung der
Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1990 noch Bestand hat.

Das Bundesverwaltungsgericht konkretisiert in 2wei Grundsatzentscheidungen 1987 dahingehend,
dass das Merkmal der Grofflachigkeit im Wesentlichen von der Verkaufsflache abhingt. Ein grof3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb liegt danach vor, wenn eine Verkaufsflache von nicht wesentlich
unter und nicht wesentlich tiber 700 m* erreicht wird. Eine Vertiefung der Frage, ob die die Verhalt-
nisse 1987 wurdigende Entscheidung, auch unter den heutigen Rahmenbedingungen noch Giiltig-
keit besitzt, kann vorliegend offen bleiben, da allein schon die angestrebte GroRkenordnung von
7.500 m2 Verkaufsflache fur den Bau- und Heimwerkermarkt nebst Gartencenter unstreitig eine
Sondergebietspflicht begriindet.

Bei Sondergebieten sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzu-
setzen. In Analogie zu dem Abweichungsantrag setzt der Vorentwurf des Bebauungsplanes fest:

Sondergebiet, groRfiachiger Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO.

innerhalb des Sondergebietes sind zuléssig ein Getrankemarkt mit max. 500m? Verkaufsflache sowie
ein Bau- und Heimwerkermarkt nebst Gartencenter mit max. 7.500m* Verkaufsflache. In dem Bau-
und Heimwerkermarkt nebst Gartencenter durfen keine innenstadirelevanten Sortimente angeboten
werden.

Anzumerken ist, dass Gaststétten mit Saal, wo bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb ledig-
lich hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getran-
keumsatzes eingesetzt werden, keine Vergniigungsstatte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist,
da die Geselligkeit im hergebrachten Verstandnis gerade kein typisches Kennzeichen der angesproche-
nen Vergniigungsstitten darstelit. Dies gilt gleichermafen fir 2.B. einen Bowling-Center oder einen In-
door-Spielplatz.

Planungsbiiro Holger Fischer, Linden 11/02
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Im Hinblick auf mogliche Grundstiickteilungen wird kiarstellend zudem bestimmt, dass die angege-
benen max. Verkaufsflachen nicht nur flr ein Gebaude, sondern auch fir mehrere Laden in mehre-
ren Geb&uden gelten.

Der Betriff der Verkaufsflache bedarf hier keiner Definition, da insoweit auf den Einzelhandelserlass
des Hess. Ministeriums des Inneren vom 08.01.1991 (StAnz. 4/1991, Seite 228) und dessen Fort-
schreibung, die voraussichtlich noch Ende des Ifd. Jahres, d.h. vor dem nach § 214 Abs. 3 BauGB
fur die Abwagung maigeblichen Zeitpunkt, dem Satzungsbeschluss, fortgeschrieben sein wird.
Danach kénnte die Verkaufsflache im Zeitpunkt der Bauantragsstellung wie folgt definiert sein.

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt
wird und der den Kunden zugénglich ist (einschl. Kassenzonen, Standflachen fir Warentrager, Gan-
ge, Steliflachen fir Einrichtungsgegensténde, Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Zu der Ver-
kaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur voribergehend flr Verkaufszwecke genutzt werden
sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen (.ntegrierte Lagerhaltung”, Verkauf ab La-
ger’).

Der Bebauungsplan kann den Ergebnissen der Diskussion hinsichtlich des Begriffs Verkaufsflache
nicht vorgreifen, muss mithin auf die zukiinftige Erlasslage verweisen.

4.2. Mah der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofte der Grundflachen der baulichen Anlagen und
die Zahl der Voligeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Fest-
setzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
kénnen. Der vorliegende Bebauungsplan tragt dieser Maftgabe dadurch Rechnung, dass er sowohl
fiir das Gewerbegebiet als auch fir das fur das Sondergebiet die Grundflachenzahl, die Baumas-
senzahl und die Gebaudehshe als Hochstmald in Meter tiber NN festsetzt.

4.2.1. Grundflichenzahi

Die Grundfiachenzahl - sie gibt an, wieviel m? Grundflache je m? Grundsticksflache i.8. des § 19
Abs. 3 BauNVO zuldssig sind - orientiert sich bei dem Gewerbegebiet mit GRZ = 0,8 an der zulas-
sigen Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Gewerbegebiet. Das Sondergebiet Uberschreitet mit
GRZ = 0,9 zwar die Obergrenze. Dies ist aber zulassig wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaRnahme ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaitnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden,

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegen stehen.

Die getroffene Festsetzung basiert auf der Uberlegung, das vorhandene Flachenpotenzial entspre-
chend dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden einer moglichst intensiven Nut-
zung zufiihren zu wollen. Legitimiert wird die Uberschreitung durch die nutzungsbedingt hohe An-
zahl an Stellplatzen, die wasserdurchldssig zu befestigen sind. Hinzu kommt die eingriffsminimie-
rende Wirkung der Dachbegrinung. SchlieRlich ist auf die Ortsrandlage hinzuweisen, die aufgrund
der Vorgaben von Regionalplan und Flachennutzungsplan auch zukiinftig Bestand haben wird und
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eine im Vergleich zur hochverdichteten Innerortsiage positivere Beurteilung erlaubt. Negative Aus-
wirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhltnisse sind ebenfalls nicht zu erwarten, da die Uber-
schreitung ausschlieBlich durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO1ge00 verfiigte Notwendigkeit der Anrech-
nung von Stelplatzen mit ihren Zufahrten begriindet ist.

4.2.2. Geschossflichenzahl

Fur das Sondergebiet wird eine Geschossfiachenzahl festgesetzt. Die Geschossflachenzahlen be-
stimmt wieviel m? Geschossfléche je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S. des § 19 Abs. 3 BauN-
VO zulassig sind. Die Geschossfiachenzahl orientiert sich mit GFZ = 0,5 an dem geplanten Ver-
kaufsgebaude und bedarf insofern keiner weiteren Begrindung. Sie unterschreitet die in einem
Sondergebiet max. zuléssig Geschossflachenzahl von GFZ = 2,4 deutlich.

Bei der Ermittlung der Geschossflédchen sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen,
die keine Vollgeschosse sind, einschlieRlich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume und ein-
schiieRlich ihrer Erfassungswénde regelmaBig nicht mitzurechnen.

4.2.3. Baumassenzahl

Die Baumassenzahl gibt an, wieviel m® Baumasse je m? Grundstiicksflache zuldssig ist. Gemal §
17 Abs. 1 BauNVO kann bei Gewerbe- und Sondergebieten fur groRflachigen Einzelhandel eine
Baumassenzah! von BMZna, = 10,0 festgesetzt werden. Die Baumasse ist nach den Auftenmalien
der Gebaude vom FuRboden des untersten Voligeschosses bis zur Decke des obersten Vollge-
schosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen, einschl.
der zu ihnen gehorenden Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungswande und Decken sind
mitzurechnen.

Der vorliegende Bebauungsplan bleibt mit einer einheitlichen Baumassenzahl von BMZ = 6,0 deut-
lich hinter der vorgenannten Obergrenze surtick. Sofern das Baugrundstiick vollstandig tberbaut
wird, entspricht dies einer Bauhohe von 6,0 m. Nutzungsbedingt sind indes Bauhhen von 10 bis 12
m notwendig. Dies bedeutet, dass tatsachlich nur 50 bis 60 % des Baugrundstticks flr die Gebaude
bendtigt werden.

4.2.4. Gebiudeoberkante

Da die Baumassenzah! keine Aussage tber die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen beinhal-
tet und die Zah! der Vollgeschosse im Gewerbebau vielfach kein geeignetes Instrument zur Be-
stimmung darstellt, wird eine Gebaudeoberkante festgesetzt. Sie orientiert sich in dem Gewerbege-
biet an einer Halle mit Kranbahn und in dem Sondergebiet an der im Bau- und Heimwerkermarkt
angestrebten lichten H6hen von 10 bis 12 m zzgl. 1 bis2m Dachkonstruktion.

Klarstellend wird festgesetzt, dass die Zulassigkeit von Uber die Gebzudeoberkante hinausreichen-
den Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&ude von der
Festsetzung unberiihrt bleibt. Angesprochen sind hier Anlagen der Be- und Entiiftung, Schornstei-
ne, Aufzugschéchte ebenso wie Werbeanlagen.

4.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliachen

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, sie ergibt sich abschlieftend aus den ausgewiesenen Uber-
baubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit den landesrechtlichen Abstandsbestimmungen.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, bis an die gebaut wer-
den kann. Die Ausweisung erfolgt flichenhaft, um die durch die sonstigen Festsetzungen ange-
strebte Flexibilitt in der Bebauung nicht einzuschranken. Beachtlich ist hierbei, dass keine stédte-
baulichen Restriktionen nachgewiesen sind, die eine Einschrankung bei den tberbaubaren Grunds-
flachen legitimieren kénnten.

5. VerkehrserschlieBung

Die zur Beurteilung der verkehriichen Auswirkungen des urspriinglichen Vorhabens beauftragte
verkehrstechnische Stellungnahme des 1B Dehmer & Briickner® weist einleitend darauf hin, dass
die Erschliefung des geplanten Vorhabens vornehmlich ber die L 3270 (Usingen - Neu-Anspach),
die B 456 (Usingen - Bad Homburg) und den ersten Teilabschnitt der neuen Sudtangente zwischen
der B 275 (Usingen - Schmitten/Weilrod) und dem Achtzehnmorgenweg erfolgen wird.

Das planinduzierte Verkehrsaufkommen stellt sich nach den Ergebnissen der verkehrstechnischen
Stellungnahme wie folgt dar:

Kunden 2.600 Kfz/d
Beschaftigte 139 Kfz/d
Lieferverkehr 41 Kfz/d
Summe 2.780 Kfz/d

Da jedes Fahrzeug gleichermafien dem Ziel- und Quellverkehr zuzuordnen ist, ergeben sich in der
Summe 5.560 Fahrbewegungen pro Tag. Die prozentuale Verteilung des Kundenverkehrs sieht wie
folgt aus:

Usingen Mittelbereich Usingen Sonstige
25% 62% 13 %
Rich- Rich- Rich- Richtung | Richtung | Richtung Richtung Richtung Richtung
tung tung tung B456 B275 L3270 B456 B275 B456
B275 1.3270 | Usingen Wehrheim | Waldems | Weilminster
197% | 122% | 68,1 % 30,0 % 21,0 % 35,0 % 14,0 % 30,0% 70 %

Diese Werte dokumentieren ebenso wie die in der folgenden Tabelle vorgenommene Aufteilung der
Kundenverkehre fur die Nachmittagsspitzenstunde die Bedeutung, die der Verlangerung der Sid-
tangente bis an die L 32704q, zur Entlastung des Knotenpunktes Achtzehnmorgenweg/l. 3270 zu-
kommt.

Richtungen Planobjekt Kfz/h
aus/in Richtung Norden B 456/L 3063/739 420
aus/in Richtung Stden B 456 82
ausl/in Richtung Westen B 275 159
aus/in Richtung Osten B 275 46
ausfin Richtung Stden L. 3270 204
aus/in Richtung Usingen L 3270 28

Der Netzschluss und damit die Fertigstellung der Verbindung zwischen der B 275 und der L 3270
unter Umgehung des Stadtgebietes von Usingen wird voraussichtlich im kommenden Jahr erfolgen

5 Dehmer & Briickner: Verkehrstechnische Stellungnahme Usingen Sud; Lieblos, Marz 2002
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Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber eine von der Stdtangente abzweigende
Stichstralke, die in Abhangigkeit der weiteren Entwicklung des Gewerbegebietes ggf. auch Er-
schlieRung der nordlich benachbarten Flachen {ibernimmt.

Die Stellplatzzufahrt zu dem Sondergebiet erfolgt tber eine Linksabbiegespur Uber den Achtzehn-
morgenweg, der Andienverkehr wird riickwartig tber die Strafie "Am Anspacher Pfad” gefuhrt.

Karte 5: Gestaltungsvorschlag Parkplatz Sondergebiet mit Anbindung Achizehnmorgenweg

Suidtangente i.R. B 275

R N
SR RO

Stdtangente i.R. L 3270

ohne Mafistab, genordet

Bezuglich der verkehrlichen Erschiiefung mit dem offentlichen Personenverkehr ist anzumerken
dass der OPNV-Anteil im Kundenverkehr von Einzelhandelseinrichtungen wie den vorliegend ge-
planten deutlich unter 10 % liegen wird, da der OPNV-Anteil erfahrungsgeman gering ist, wenn

- mehrere Personen zusammen die Einrichtung aufsuchen,
- die Menge der gekauften Waren groft ist,
- die Waren schwer (Getrankemarkt) oder sperrig sind (Bau- und Heimwerkermarkt).

Der Standort ist aber durch den OPNV erschlossen: Die Bus-Haltestelle Achtzehnmorgenweg be-

findet sich nur wenige Meter von dem geplanten Vorhaben entfernt an der L 3270 in unmittelbarer
Gegenlage zur Einmindung des Achtzehnmorgenweges.

Planungshiiro Holger Fischer, Linden 11/02

=140~



Stadt Usingen, Kemstadt: Bebauungsplan "Gewerbegebiet und Sondergebiet Baumarkt Am gebackenen Stein” 15

6. Belange des Immissionsschutzes

Die in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB ebenfalls zu bertcksichtigenden Belange des Immis-
sionsschutzes stellen sich wie folgt dar: Bei dem Standort handelt es sich aufgrund der seit mehre-
ren Jahrzehnten unmittelbar benachbart ansassigen Gewerbebetrieben einschl. Einzelhandel um
einen eingefiihrten Standort, der durch die Stidtangente - zumal nach der Fertigstellung des Teil-
stiicks vom jetzigen Ausbauende zur L 327044, - Uber eine leistungsfahige sufkere Erschlielung
verfiigt, die keine besonders schutzbedurftigen Gebiete im Sinne des § 50 BImSchG berihrt. Be-
troffen werden ausschlieBlich Gewerbegebiete und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

In diesem Zusammenhang anzusprechen ist der Sonnenhof stdlich des Achtzehnmorgenweges.
Der Achtzehnmorgenweg und die geplante Baugebiete befinden sich nérdlich des Hofes, die
Wohnaufienbereiche hingegen im Suden, so dass die vorhandenen Gebaude bereits die Funktion
eines stadtebaulichen Schallschutzes Ubernehmen.

7. Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 HBO sind Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind Einfriedungen, Stellplétze
und Begrunungsmafnahmen.

Einfriedungen

Es werden ausschlieBlich gebrochene Einfriedungen - Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall usw. -
bis zu einer Hohe von max. 3,5 m lber Gelandeoberkante zuléssig sein, um den offenen Charakter
. zu wahren und eine hiermit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bel Mauern zu erwarten ware,
auszuschlieRen, gleichwoh! aber auch dem berechtigten Sicherheitsbediirfnis der Unternehmen
Rechnung zu tragen. Die Zaune sind ferner mit Laubstrauchern abzupflanzen oder dauerhaft mit
Kletterpflanzen zu beranken, um auch bei kleinen Flachen eine Mindestbegriinung zu gewdhrlei-
sten.

Stellplatze

Gemah der Stellplatzsatzung der Stadt Usingen sind Stellplatze mit Pflaster-, Verbundstein o.a. juft-
und wasserdurchlassigem Belag herzustellen, sie sind ferner ausreichend mit geeigneten Baumen
und Strauchern zu umpflanzen bzw. zu Uberstellen. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorga-
ben insofern, als er fir Pkw-Steliplétze bestimmt, dass diese mit Rasenkammersteinen, Schotter
oder im Sandbett verlegtem Pflaster zu befestigen sind und dass je 5 Stellplatze mindestens 1 ein-
heimischer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten ist®.

&  Geholze dienen einer Vielzahl von stadtebaulichen Zielen, wie z.B. der Verbesserung des Mikroklimas

und der lufthygienischen Situation, insbesondere im Bereich ansonsten vegetationsfreier Flachen. So
kénnen schon grofkronige Einzelpflanzen durch die Beschattung bodennaher Luftschichten und die Auf-
nahme der kurzwelligen Sonnenstrahiung die Lufttemperatur um mehrere Grad senken. Hinzu kommt die
schadstoffauskammende und luftfilternde Wirkung (der Wirkungsgrad ist vor allem abhéngig von der
Windgeschwindigkeit, der értlichen Staub- und Schadstoffkonzentration sowie der verwendeten Gehdlzar-
ten).

Bei (Laub-)Baumen kommt hinzu, dass sie regelmanig klein- und kleinstflachentauglich sind und die Fla-
chen unter dem Kronendach zudem fur anderweitige Nutzungen zur Verfugung stehen, chne dass hier-
durch ihre Eignung als Lebens- und Nahrungsraum fur eine Vielzah! von Végeln und flugfahigen Insekten
(hier zudem Trittsteinfunktion) beeintrachtigt wirde.

Die glinstigen Auswirkungen von Schattenwurf (vor allem auf die Innentemperatur der unter den Baumen
abgesteliten Fahrzeuge) lassen eine weitgehende Uberstellung von Parkplatzen mit grokronigen Laub-
baumen auch aus Sicht der Gesundheitsvorsorge angebracht erscheinen.

Bei einer Flache von 12,5 gm pro Steliplatz Gberdeckt ein ausgewachsener Baum 4-5 Steliplatze. Ent-
sprechend wird die Pflanzdichte gewihit. Im Rahmen der Freiflachengestaltung auf Baugenehmigungs-
ebene ist dafiir Sorge zu tragen, dass Stellplatze und Baume einander so zugeordnet werden, dass eine
max. Zah! von Stellpiatzen Uberspannt werden kann. Um Ausfalle bei den Neuanpflanzungen zu vermei-
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Begriinung/Grundstiicksfreifldchen

Bei den im Gewerbebau tblichen groien Wandflachen empfiehlt sich eine Begriinung; diese wird
festgesetzt7. Ausgenommen sind Fassaden mit einem umfassenden Anteil an Offnungen wie
Schaufenster, Gewachshausanbauten, Ladezonen usw., bei denen sich aufgrund ihrer Nutzung
eine Fassadenbegriindung verbietet.

Fiir das Sondergebiet wird zudem eine Dachbegriinung festgesetzt. Fur das Gewerbegebiet wird
sie hiermit angeregt, eine Festsetzung kann hier nicht erfolgen, da Gewerbebauten wie z.B. Leicht-
bauhallen nur mit deutlich erhdhtem Aufwand, sprich: statischer Aufristung einer Dachbegriinung
zuganglich sind.

Ferner wird in Ausfuhrung der einschidgigen Bestimmungen der Landesbauordnung eine Mindest-
gberstellung der Grundstiicksfreiflachen, d.h. der nicht bebauten Grundsticksflachen mit stand-
ortgerechten einheimischen Laubgehdizen zur Auflage gemacht.

8. Umweltschiitzende Belange

Das vom Bundestag am 27.07.2001 beschiossene Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz, wurde am
02.08.2001 im Bundesgesetzblatt versffentlicht. Mit dem Gesetz werden erstmals auch verschiede-
ne bauplanungsrechtliche Vorhaben UVP-pflichtig. Hierunter fallen auch der Bau einer Industriezo-
ne fir Industrieanlagen, fur die im bisherigen Aufsenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbu-
ches ein Bebauungsplan aufgestellt wird, wenn die zuldssige Grundflache 20.000 (Vorprifung) bzw.
100.000 (UVP) gm (berschreitet. Eine UVP ist aber auch erforderlich fiir den Bau eines Einkaufs-
zentrums, eines grofRflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grofflachigen Han-
delsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fur den im bisherigen
AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufgestelit wird, wenn
die Verkaufsflache 5.000 gm oder mehr betrégt.

Damit ist eine Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens entsprechend dem
Planungsstand auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschatft,
Kulturgiiter sowie sonstige Sachgiter vorzunehmen und die Wechselwirkung zwischen den vorge-
nannten Schutzgiitern zu diskutieren. Die Umweltvertraglichkeitspriifung erfolgt im Rahmen des
Bauleitplanungsverfahrens: Auf den Umweltbericht wird verwiesen (Anlage 1).

den, sollten standortgerechte Gehdlze mit einem Stammumfang von 14-16 cm zur Anpflanzung gelangen.
Unter tierokologischen Aspekten sind fiir die Anpflanzungen zudem ausschlieBlich einheimische Arten zu
wahlen.

Um die Lebensbedingungen fiir die Bdume zu verbessern, sollte im Wurzelbereich spontane Vegetation
zugelassen werden, alternativ empfiehlt sich die Ansaat einer Wildblumenmischung. Bei der festgesetzten
Gréie der Baumscheiben von 5 gm kann - insbesondere auch unter Beriicksichtigung der wasserdurch-
lassig zu befestigenden Steliplatze - eine ausreichende Wasserzufuhr des Wurzelraumes als gewahrieis-
tet angesehen werden.

Nach § 87 Abs. 5 HBO kann auch die Begriinung von baulichen Anlagen nach Art, Ort und Umfang be-
stimmt werden. Hierzu zahit auch die Fassadenbegriinung, worunter die vollstandige oder teilweise Bede-
ckung senkrechter Wandflachen mit Kletterpflanzen zu verstehen ist.

Die Fassadenbegriinung eignet sich aufgrund ihres geringen ebenerdigen Flachenbedarfs insbesondere
fir beengte Bereiche. Sie zielt vor allem auf die Verbesserung der mikrokiimatischen und lufthygienischen
Situation im unmittelbaren Bereich des Baukdrpers. Hinzu kommt die aligemeine Steigerung des Griinan-
teils, gestalterische Aussagen und die Mithilfe bei der Integration dominanter Baukdrper in das Land-
schaftsbild. Aus tierskologischer Sicht kommt die Funktion als insektenweide und Nahrungsraum fur Vo-
gel hinzu.

Da die Fassadenbegriinung fiir den Naturhaushalt nur von nachrangiger Bedeutung ist, sind es vor allem
die Belange des Orts- und Landschaftsbildes, die die Festsetzung begriinden. In der Abwéagung mit der
Gestaltungsfreiheit des Architekten wird die Vorschrift auf Gebiudeaufienseiten mit geringem Anteil an
Offnungen begrenzt.
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9. Wasserwirtschaftliche Belange

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berlick-
sichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Ortsnetz. Der fur die wasserrechtiiche Genehmigung erfor-
derliche baureife Entwurf wird rechtzeitig vor Baubeginn erstelit und der zustandigen Wasserbehor-
de zur Genehmigung nach § 50 HWG vorgelegt. im Zusammenhang mit der Wasserversorgung ist
die Méglichkeit der Substitution von Trink- durch Brauchwasser anzusprechen, fir die unter Hin-
weis auf die folgende Fundstelle aber keine besondere Festsetzung notwendig ist:

§ 51 HWG: Abwasser
(1) ...
2) ...

(3) Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Nieder-
schlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Da § 51 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellt und im Rahmen der Baugenehmigungsverfah-
ren zu beachten sind, wobei der Begriff "soll" dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweis-
lich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand
genommen werden darf, wird es flr zuléssig angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmi-
gungsverfahren verweisen zu durfen.

Angemerkt sei bereits an dieser Stelle, dass der Bau einer Zisterne bereits geplant ist, um das Nie-
derschlagswasser von den Dachflachen zu Bewasserung der Griinen Ware einzusetzen.

Trinkwasserschutzgebiete
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Wasserschutzgebiet.

Bodenversiegelung
Der Bebauungsplan begrenzt die zulassige Versiegelung durch die Vorschrift zur wasserdurchlés-
sigen Befestigung von Stellpladtzen usw..

Abwasser

Die Entwasserung erfolgt durch Anschluss an den Ortskanal, die Méglichkeit der Trennentwasse-
rung besteht fiir das Sondergebiet, da im Achtzehnmorgenweg ein RW-Kanal vorhanden ist, an den
angeschlossen werden kann.

Inwieweit innerhalb der Baugebiete zusatzlicher Retentionsraum z.B. in Form von offenen Becken
oder auch Staukanalen zu schaffen ist, kann zum derzeitigen Planungsstand noch nicht gesagt
werden. Hier ist auf den Volizug des Bebauungsplanes hinzuweisen.

Uberschwemmungsgebiet und Oberirdische Gewédsser
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berlhrt kein Uberschwemmungsgebiet und
auch keine oberirdischen Gewasser.

Altlastenverdichtige Flachen/Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altiasten sind aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine bekannt.
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10. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

11. Stiadtebauliche Vorkalkulation

Der Stadt Usingen entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes gebietsintern voraussichtlich
folgende Kosten:

Pos. Artikel Menge/gm EP/Euro GP/Euro
1 Straflenbau {nordliche 2.600 gm 110,00 286.000,00
Planstralie)
Menge/lfdm
2 Wasserversorgung” 220 230,00 50.600,00
3 Mischwasserkanal® 220 270,00 59.400,00
Menge/Stck.
4 Stralenlampen 6 1.500,00 9.000,00
Gesamtkosten Netto 405.000,00

* ohne Hausanschlilsse

aufgestelit: aufgestellt:

Planunasbiiro

Dipl.- Geogrgph-Helger Fischer
Stadt- und ’rmﬂ;hzfm“-“;?’:anung
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Anlagen:
1. PB Fischer: Umweltbericht
2. PB Fischer: Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag
3. GMA: Die Stadt Usingen als Standort fiir ein SB-Warenhaus und einen Bau- und Gartenmarkt
4. |B Dehmer & Briickner: Verkehrstechnische Steliungnahme Usingen Siid
5. GMA: Usingen als Standort fir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk
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