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1. Veranlassung und Planziel

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Studtangente® wurde von der Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Usingen am 20.06.2005 als Satzung beschlossen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan bereitet die Erweiterung der vorhandenen gewerblich-
industriellen Bebauung am Achtzehnmorgenweg, Am Arnsbacher Pfad und Raiffeisenstrale bis an
die Sudtangente vor. Ausgewiesen sind Gewerbegebiet und Industriegebiet. Es handelt sich im
wesentlichen um eine Angebotsplanung, wobei fir den Abschnitt zwischen Raiffeisenstrafle und
Studumgehung bereits wahrend der Planaufstellung registriert worden war, dass hier in
Abhangigkeit der Nachfragestruktur ggf. noch eine hangparallele Stichstrale einzuziehen sein
wilrde. Sie wurde ausparzelliert und ist nunmehr in den rechtskraftigen Bebauungsplan
einzuarbeiten.

Da auch die in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen aufgrund
der von ihnen ausgehenden Schutzanspriiche gerade in der Nachtzeit zu Konflikten mit
benachbart ausgetbten gewerblichen Nutzungen flihren kdnnen, waren sie fir einige Teile des
Gewerbegebietes grundsatzlich ausgeschlossen worden. Hier soll aufgrund der differenzierten
Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken der Regelfall, nach dem Betriebswohnungen
ausnahmsweise, d.h. im Einvernehmen mit der Gemeinde zulassig sind, wiederhergestellt werden.
Die Bauaufsicht des Hochtaunuskreises entscheidet dann im Einzelfall im Einvernehmen mit der
Stadt Usingen Uber die Zulassigkeit von Betriebswohnungen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan entlang der Siidtangente und entlang der PlanstralRen
festgesetzte Anpflanzung von Laubbdumen sollen als zeichnerische Festsetzungen entfallen,
entlang der Sudtangente sieht der gleichnamige Bebauungsplan von 1998 bereits umfangreiche
lineare Anpflanzungen vor. Damit kénnen die im Wesentlichen die nicht-Uberbaubaren
Grundstlicksflachen der Baugrundstlicke betreffenden zeichnerischen Festsetzungen entfallen.
Ersatzweise wird der Anteil der mit einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzenden Grundstlcksfreiflachen erhoht.

Bei allen drei Anderungen handelt es sich um solche, die die Grundziige der Planung nicht
berthren, so dass hier das vereinfachte Verfahren im Sinne § 13 des Baugesetzbuches (BauGB)
zur Anwendung gelangen kann.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes soll auch die bisher ausgewiesene offentliche
Grunflache zwischen der Bebauung Am Arnsbacher Pfad und der Planstralde als Gewerbegebiet
ausgewiesen werden, da hier konkrete Nachfragen der angrenzend ansassigen
Gewerbetreibenden vorliegen. Hierdurch wird den Am Arnsbacher Pfad ansdssigen Gewerbe-
betrieben die Méglichkeit der Arrondierung ihrer Grundstiicke eingeraumt.
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Es handelt sich somit um eine MalRnhahme, die gleichermalRen der Nachverdichtung wie auch der
Standortsicherung ortsansassiger Betriebe dient. Da die Gewerbebetriebe Am Arnsbacher Pfad
tlw. in dem Bebauungsplan ,Am gebackenen Stein II* als Gewerbegebiet ausgewiesen sind,
empfiehlt sich auch deren Einbeziehung in den rdumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stdtangente®.

Es handelt sich hierbei vorrangig um eine redaktionell begrindete Erweiterung des raumlichen
Geltungsbereiches, um nicht bei Bauantragen auf zwei verschiedene Bebauungsplane Bezug
nehmen zu missen. Dies gilt analog auch fir die Gewerbetriebe in der Raiffeisenstralie,
Einmindung Am Arnsbacher Pfad, fir die bislang kein Bebauungsplan besteht. Hier wirden die
Grundstlcke bei einem Verzicht auf die Einbeziehung in den rdumlichen Geltungsbereich nach der
Arrondierung tlw. nach § 30 des Baugesetzbuches und tlw. nach § 34 des Baugesetzbuches zu
beurteilen sein.

Da die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes hier der Nachverdichtung dient, kann das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB,q0; angewendet werden.

2. Das Anderungsverfahren

Da die Verfahrensvorschriften des vereinfachten und des beschleunigten Verfahrens vorliegend
keine wesentlichen Unterschiede aufweisen, werden die beiden Anderungen zusammengefasst.
Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nach § 3
Abs. 2 des Baugesetzbuches. Die beriihrten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
werden zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Sowohl im
vereinfachten wie auch im beschleunigten Verfahren ist eine Umweltprifung nicht vorgesehen.

2.1. Die Anderungen im vereinfachten Verfahren

Werden durch die Anderung oder Ergéanzung eines Bauleitplanes die Grundziige der Planung nicht
berthrt, kann das vereinfachte Verfahren angewendet werden. Im vereinfachten Verfahren werden
die unter 2.1.1 bis 2.1.4 angesprochenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen geandert.

2.1.1. Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung als Gewerbegebiet im Sinne § 8 der Baunutzungsverordnung und im Norden als
Industriegebiet im Sinne § 9 BauNVO bleibt unverandert erhalten. In Gewerbe- und
Industriegebieten kénnen Wohnungen ausnahmsweise zugelassen werden fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Die Wohnungen miissen dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sein.

Die Betriebswohnungen wurden fir das Teilbaugebiet zwischen der Raiffeisenstralle und der
Slidtangente sowie fiir das Industriegebiet grundsatzlich ausgeschlossen, wahrend sie im Ubrigen
auch bisher schon ausnahmsweise zulassig waren.

Industriegebiete dienen ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten (aufgrund der von ihnen ausgehenden
Emissionen) unzulassig sind. Fir das Industriegebiet zwischen Raiffeisenstrafle und Taunusbahn
bleiben Betriebswohnungen auch weiterhin grundsatzlich ausgeschlossen.

Fur den ndérdlichen Teil des Gewerbegebietes wird der grundsatzliche Ausschluss allerdings
aufgehoben. Hier kdnnen Betriebswohnungen im Sinne § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zukinftig - wie
auch in den sudlichen Teilbaugebieten bisher schon - ausnahmsweise zugelassen werden. Die
Anderung ist eine Folge der sich aus den Eigentumsverhéltnissen ergebenden modifizierten
ErschlieBung, aufgrund derer hier kleinere Baugrundstiicke zur Ausweisung gelangen, so dass
gewerbliche Nutzungen mit erhéhtem Konfliktpotenzial nicht mehr zu erwarten sind.
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2.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden nicht geandert.

2.1.3. VerkehrserschlieBung

Die aufere Erschliefung bleibt unverandert, die innere ErschlieBung wird im Bereich des
Gewerbegebietes zwischen Raiffeisenstralle und Sidumgehung durch eine dem Hoéhenverlauf
angenaherte Stichstralle zur ErschlieBung der neu entstandenen Flursticke Gemarkung Usingen,
Flur 37 Nr. 84, 85 und 86 erganzt. Im Bereich des Industriegebietes wird nunmehr ebenfalls die
Moglichkeit einer weitergehenden Parzellierung ins Auge gefasst.

Fir die ostliche Teilflache wird in diesem Zusammenhang auch die Option einer ruckwartigen
ErschlieRung am Bahndamm Planbestandteil.

2.1.4. Zeichnerisch festgesetzte Anpflanzungen

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sidtangente setzt entlang der Sidtangente, der
Raiffeisenstralle sowie der sudlichen Planstralen die Anpflanzung von Laubbdumen fest und
erganzt in der Zeichenerklarung, dass diese ,im Bereich von Grundstiickszufahrten und entlang
der Sudtangente auf den Baugrundstiicken verschoben werden® kénnen.

Fir die AuBengrenze entlang der Sldtangente ist die Anpflanzung linearer Gehdlzstrukturen
bereits in dem gleichnamigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1998 festgesetzt. Der
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stidtangente® beinhaltet diesbeziiglich bereits den Hinweis, dass
die Bepflanzung entlang der Stra3e und im Eingangsbereich der Raiffeisenstral’e im Detail auf die
Anpflanzungen gem. dem Bebauungsplan ,Sidtangente Usingen® abzustimmen sind.

Soweit die Anpflanzungen zeichnerisch festgesetzt sind, fihren sie trotz der Mdglichkeit einer
Verschiebung zu einer Einschrankung der Gestaltungsmdglichkeiten in der Anordnung von
Hofflachen, Stellplatzen usw.. Soweit sie im Bereich des StralRenraumes festgesetzt sind, bilden
sie Zwangspunkte bei der Zulassigkeit von Grundstiickszufahrten.

Um die Flexibilitdt offentlicher wie privater Vorhabentrager zu erhdéhen, werden im Bereich der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen zeichnerisch keine Baume mehr zur Anpflanzung
festgesetzt. Der Verzicht auf die zeichnerische Festsetzung flihrt aus stadtokologischer Sicht aber
zu keinen abwéagungsbeachtlichen Anderungen. Zur Begriindung ist auf die bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschrift Ziffer 3.3.2 des rechtskraftigen Bebauungsplanes hinzuweisen, nachdem
mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen mit einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen sind. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden
Laubbaume und -straucher kénnen derzeit bereits auf die 30%-Quote angerechnet werden. Der
Gehdlzanteil der Grundsticksfreiflachen wird gleichwohl von 30% auf 50% angehoben, da die
vormals geplanten &ffentlichen Grianflachen zwischen der PlanstraBe und der Strale Am
Arnsbacher Pfad entfallen. Hierfir soll ein Ausgleich, gleichermalten verteilt auf alle
Baugrundstucke, erbracht werden.

Die im Bereich der Strallenverkehrsflachen zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten
Laubbdume entfallen. Das bedeutet allerdings nicht, dass die bereits vorhandenen Baume wieder
entnommen werden sollen, sondern sichert der Stadt Usingen nur die Mdéglichkeit, Zufahrten
unbertcksichtigt von Pflanzfestsetzungen im StralRenraum zuzulassen. Gerade die bereits in der
Raiffeisenstralle angepflanzten Bdume dokumentieren den Willen und die Bereitschaft der Stadt
Usingen, im StralBenraum auch vertikale Grunstrukturen vorzusehen. So soll auch im Bereich der
sudlichen PlanstraBen verfahren werden, unabhangig des Verzichts auf entsprechende
Festsetzungen.
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2.2. Die Anderungen im beschleunigten Verfahren

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaRBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGBjg;
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn die zulassige Grundflache weniger als 20.000 gm betragt. Dies ist vorliegend der Fall. Der
raumliche Teilgeltungsbereich zwischen Raiffeisenstralle, Am Arnsbacher Pfad und Planstralle
umfasst 19.800 gm, die zulassige Grundflaiche gemal festgesetzter Grundflachenzahl
unterschreitet mit 15.900 gm die in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB,pp; genannte Anwendungsgrenze
von 20.000 gm.

Der den Verfahrensvorschriften des § 13a BauGBygo7 unterliegende raumliche Teilgeltungsbereich
umfasst die im Wesentlichen bereits bebauten Flursticke zwischen der Raiffeisenstralle, Am
Arnsbacher Pfad und der Planstrale.

Bei Vorhaben im Bereich der Anwesen Raiffeisenstralle 7a, 9 und 11 sowie Am Arnsbacher Pfad 2
und 4 bemisst sich die Zulassigkeit bisher nach den Vorgaben des § 34 des Baugesetzbuches. Ein
Bebauungsplan besteht hier nicht.

Die Anwesen Am Arnsbacher Pfad 6, 8 und 10 liegen im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Am gebackenen Stein II“ aus dem Jahre 1991, der hier Gewerbegebiet mit
einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 und einer Geschossflachenzahl von GFZ = 1,6 bei bis zu 3
Vollgeschossenen in offener Bauweise ausweist.

Die sldlich angrenzenden Flurstiicke Flur 37 Nr. 5188/1 und 5189/1 sowie Flst. 92 entlang der
Planstral’e liegen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Siidtangente” und sind dort als Gewerbegebiet bzw. als 6ffentliche Griinflache, Zweckbestimmung
Parkanlage, ausgewiesen. Die Ausweisung der z.T. nur 10 m breiten 6ffentlichen Grinflache war
ursachlich begrindet durch den mehrere Meter aufweisenden Hohenversatz zwischen der
Planstrafe im Westen und den bereits bebauten Grundsticken Am Arnsbacher Pfad im Osten.
Bautechnisch kann der Hohenunterschied allerdings unschwer uberwunden werden, so dass die
vormalige Planung, im Bereich der 6ffentlichen Grinflache eine Schank- und Speisewirtschaft bzw.
einen Kiosk zur Versorgung der umliegenden Gewerbe- und Industriebetriebe zugunsten der
bereits nachgefragten Erweiterung des ausgewiesenen Gewerbegebietes aufgegeben werden soll.

Far die genannten Anwesen und Freifldchen soll ein einheitliches Bauplanungsrecht gelten.
Ausgewiesen werden: Gewerbegebiet unter Ausschluss von Vergnigungsstatten, Wohnheimen
und der Einrichtung von Verkaufsflachen, soweit diese nicht nur der Selbstvermarktung der im
Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe dient.

Beim Maf} der baulichen Nutzung gilt einheitlich auch in Fortfihrung des Bebauungsplanes ,Am
gebackenen Stein 11 von 1991 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8, vorhandene Hallen
begriinden den Verzicht auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl zugunsten einer Bau-
massenzahl. Die Baumassenzahl gibt an, wie viel m®* Baumasse je m? Grundsticksflache zuldssig
sind.

Fir die Bauzeile entlang der Raiffeisenstral’e gilt, wie schon bisher fir den nordwestlichen
Abschnitt eine Baumassenzahl von BMZ = 6,0. Die Gebaudeoberkante wird auf 8,0 m Gber dem
héchsten Anschnitt des gewachsenen Gelandes begrenzt, das fur die derzeit unbebauten Grund-
stlicke auch zukiinftig noch anhand der eingetragenen Hoéhenlinien abgelesen werden kann.

Fir die Anwesen Am Arnsbacher Pfad 4 ff. wird eine Baumassenzahl von BMZ = 8,0 und eine
zulassige Gebaudeoberkante von 12,0 m Uber Oberkante Strafle, gemessen lotrecht vor der
jeweiligen Gebaudemitte, festgesetzt. Durch die Anhebung wird dem Hbhenversatz zwischen der
Stralle Am Arnsbacher Pfad und der PlanstraBe Rechnung getragen wund der
Gestaltungsspielraum geschaffen, auch von der Planstrafl’e aus auf oder in ein Obergeschoss der
angrenzenden Bebauung zufahren zu kénnen.
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3. Umweltpriifung

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren gilt zudem, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten. Hierdurch hat der Gesetzgeber dem Umstand Rechnung getragen, dass § 13a BauGB
auch auf Flachen angewendet werden kann, auf denen bisher eine bauliche Nutzung nach § 30
oder § 34 des Baugesetzbuches nicht zuldassig war. Damit kann auch die Umwidmung der
offentlichen Grinflache entlang der Planstralle in Gewerbegebiet ohne Umweltpriifung erfolgen.

Sowohl das vereinfachte wie auch beschleunigte Verfahren dirfen aber u.a. nur dann angewendet
werden, wenn keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b
genannten Schutzglter bestehen. Es handelt sich hierbei um die Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Die nachstgelegenen Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und das nachstgelegene
Européische Vogelschutzgebiet ist nachfolgender Abbildung zu entnehmen. Da das Plangebiet
nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung und / oder Europaischen
Vogelschutzgebiets ist und auch nicht im Einflussbereich des nachstgelegenen Gebietes (FFH-
Gebiet ,5617-303 Usa zwischen Wernborn und Ober-Mérlen*) liegt, kommt es durch das Vorhaben
zu keiner Flachenbeanspruchung oder anderweitigen Beeintrachtigung von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten.

Abb. 1: Lage des Plangebiets zu Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und Européischen
Vogelschutzgebieten (HMFULRYV, 2007").

' HEsSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMFULRV, 2007):

Offenlage im Rahmen des Anhdrungsverfahrens zum Erlass der Verordnung Natura-2000 nach §32 Abs. 1
Hessisches Naturschutzgesetz, http://natura2000-verordnung.hessen.de/viewer.htm
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4. Sonstige Belange

Zu den sonstigen Belangen - Verkehr, Immissionsschutz, Wasserwirtschaft usw. - gelten die Aus-
fihrungen in der Begrindung zu dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sudtangente® von 2005
unverandert fort.

Zu dem im Plangebiet liegenden Altstandort Am Arnsbacher Pfad 2, HLUG-ID 434 0110 5000
1022, ist anzumerken, dass als Nachfolger des dort von 1988 bis 1994 ansassigen Metallbau-
betriebes ein Handwerksbetrieb der Sparte Maschinenbaumechanik das Anwesen nutzt. Eine
Anderung der zuldssigen Nutzung infolge der Anderung des Bebauungsplanes ist nicht
vorgesehen. Insoweit entfallt auch die Notwendigkeit einer historischen Nutzungsrecherche resp.
umwelttechnischer Untersuchungen, wie dies z.B. bei der Umwidmung eines Gewerbegebietes in
ein Allgemeines Wohngebiet angeraten sein konnte.

aufgestellt: aufgestellt:
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