Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 501 "Gewerbegebiet Mitte"

Die Grundlagen fir die Entwicklung der Stadt Friedrichsdorf nach dem freiwilligen und durch
Gesetz bestdtigten Zusammenschluss der vier Gemeinden am 1. August 1972 sind in dem
anschlieBend aufgestellten Flachennutzungsplan und Erlduterungsbericht vom 18. April 1975
festgelegt. Dort werden auch die Fragen der Arbeitsplatzentwicklung, der Gewerbebesetzung
und der steuerlichen Ertragskraft angesprochen. Aus diesem Flachennutzungsplan wird
nunmehr das Misch- und Gewerbegebiet ,Mitte" der Stadt entwickelt, das ein mdglichst
ausgewogenes Verhaltnis der Wohnmdglichkeiten zu den Einrichtungen des tertidren Bereichs
und der gewerblichen Arbeitsplatze sicherstellen soll.

Die Stadt Friedrichsdorf gilt laut einschlagigen Untersuchungen als bevorzugter Wohnplatz.
Der starke Zugang von Wohnbevdlkerung hat in den zurlickliegenden Jahren ein
Ungleichgewicht in Bezug auf Arbeitsmdglichkeiten fiir die ansassigen Blirger herbeigefiihrt.
Fir Dienstleistungen und produzierendes Gewerbe wird deshalb ein zentral gelegenes Misch-
‘und Gewerbegebiet an der Neubaustrecke der LandesstraBe 3415 in-einer GréBe von rd. 19
ha ausgewiesen. Bei der Lagebestimmung wurde darauf geachtet, dass nach dem heuteigen
Erkenntnisstand die Auswirkungen auf die Umgebung aus ein Minimum herabzumindern sind.
Die Aufteilung ist dem jeweiligen GroBenbedarf entsprechend variabel zu halten: Die
ErschlieBung und Versorgung ist erganzungsfahig.

An das Mischgebiet grenzt im Westen das fiir Sportanlagen vorgesehene Gebiet, im Siiden
das Wohngebiet des neuen Stadtteils, getrennt durch die Neubaustrecke der L 3416, an.
Damit sind Storfaktoren ausgeschaltet, da das Gewerbegebiet vom Wohnbereich deutlich
abgesetzt und im Ubrigen von landwirtschaftlichen Flichen, der BAB 5 und mit der Trennung
durch die Eisenbahnlinie vom Waldgebiet SpieBwald umgeben ist. Flir die ErschlieBung des
Gewerbegebietes ist der Anschluss des Nordlichen Teiles an die Bundesbahn durch die Anlage
von Gleisanschliissen (ber ein Industriestammgleis vorgesehen, im Ubrigen wird eine
leistungsfahige Anbindung an die LandstraBe 3415 hergestellt. Diese wird durch eine
Neubaustrecke zwischen dem Ubergang iiber den Gleiskdrper der Strecke Friedrichsdorf —
Friedberg und der Uberfilhrung (ber die Autobahn. durch einen modernen Ausbau
einschlieBlich Nebenanlagen gesichert. Die Nebenanlage — Seitenstreifen, FuB- und Radweg
mit StraBenbeleuchtung sowie« Entwasserung —~ werden einen durch Entmischung
verkehrssicheren Zugang zum Gewerbegebiet gewahrleisten. Die vorgesehene Begriinung und
Pflanzauflagen verbiirgen eine weitgehende Integration in die Landschaft.

Strom, Gas und Fernsprecheinrichtungen sind durch Verhandlungen mit den Tragern gesichert.
Die ausreichende Versorgung mit Trink= und Brauchwasser ist durch die Eigengewinnung und
die  Fremdzufuhr ' aus der Mitgliedschaft und den Liefervertragen  des
Wasserbeschaffungsverbandes Taunus gewahrleistet.

Die geordnete Beseitigung der Abwasser ist durch die Anlagen der Stadt und die Mitgliedschaft
beim Abwasserverband Oberes Erlenbachtal mit dessen Gruppenklaranlage gesichert.

Ausreichende Kapazitdten flir die beiden von der Stadt zur stetigen Versorgunganlagen sind
vorhanden. Fur die Versorgungseinrichtungen liegen generelle Entwirfe vor bzw. sie sind
wegen der Fusion neu in Bearbeitung. Im Investitionsplan der Stadt sind die Versorgungs- und
erschlieBungsmaBnahmen flir den Teilbebauungsplan vorgesehen; sie werden dem Ablauf
entsprechend im Haushalt jeweils veranschlagt und finanziert.

Die Kosten der ErschlieBung- und Versorgungsanlagen — soweit sie von der Stadt Friedrichsdorf
zu erbringen sind — werden auf DM 1,5 Mio. veranschlagt.

Eine Baulandumlegung wird nicht erforderlich, da sich das Geléande bereits im Besitz der Stadt
Friedrichsdorf befindet.
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Der zu &ndernde Bebauungsplan:

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mitte* entstand 1977 (rechtswirksam geworden am
16.06.1977) als Teil der Entwicklungsmaf3nahme nach Stadtebauforderungsgesetz in etwa zeit-
gleich mit dem ersten Wohnbaugebiet ,Am Schaferborn®.

Er wies als zulassige Nutzung Gewerbegebiet und am westlichen Rand in Nachbarschaft zu dem
heutigen ,Schulgeléande Mitte* Mischgebiet sowie die erforderlichen Verkehrsflachen einschlielilich
der Neubautrasse der L 3415 aus. Die L 3412 wurde am 01.07.2008 zur K 988 abgestuft.

Das Mal3 der Nutzung war einheitlich fir die Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,7 und einer
GFZ von 2,0, fur die Mischgebiete mit GRZ 0,4 uns GFZ 1,0 ausgewiesen. FUr alle Gebiete war
eine hochstzulassige Geschol3zahl von 1l festgesetzt, von der aufgrund textlicher Festsetzungen
Ausnahmen gewahrt werden konnten.

Der Bebauungsplan ist bislang ohne Anderung wirksam.

Anderungsinhalt:

Die hochstzulassige Geschol3zahl in den Gewerbegebieten soll nérdlich der Max-Planck-StralRe
auf 10, sudlich und dstlich dieser Stral3e auf 6 erhoht werden.

Die zulassige Art und das Mal3 der Nutzung sollen wie auch die Gberbaubaren Grundstucksflachen
nicht geandert werden.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen.
Das Verfahren ist hier zulassig, da die Grundziige der Planung nicht berthrt werden.

Es besteht fur die bislang zulassige und nach wie vor vorgesehene Nutzung keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht; sie wird auch nicht vorbereitet oder begriindet. Es
bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes).

Es wird von den Regelungen gem. § 13 Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht:

e Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen,

e die Auslegung wird nach § 3 Abs. 2 BauGB und

o flr die beriihrten Behtrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Zielsetzung:

Die fortschreitende Entwicklung und stéandige Verjingung im Baugebiet mit einhergehender Ver-
dichtung der Nutzungen und Zunahme der Arbeitsplatzzahl und -Qualitat soll durch eine héhere
Zahl der zulassigen Vollgeschosse untersttitzt werden. Statt fir die neuen Anforderungen neue
Gewerbegebietsflachen der natirlichen Bodennutzung zu entziehen, sollen hier zunachst alle
Optionen fir einen Strukturwandel genutzt werden.


http://dejure.org/gesetze/BauGB/3.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/4.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/3.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/4.html
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Abwagung:

Als Gewerbestandort war Friedrichsdorf Mitte der 70ger Jahre im Wesentlichen gepragt durch
industrielle Produktion, die sich aus einer Manufakturtradition entwickelt hatte. Auch wenn die
stadtebauliche Entwicklungsmalinahme eine Einbindung Friedrichsdorfs in die Region Frankfurts
anstrebte, war nicht beabsichtigt, die Entwicklung des Dienstleistungssektor des Oberzentrums
Frankfurts in die Region umzuleiten. Das neue Gewerbegebiet sollte sich daher in die 6rtlich ge-
wachsene Struktur einfiigen und teils auch bereits vorhandenen Betrieben die Verlagerung aus
dem Stadtgebiet und Entwicklung auf grof3ztigigen Grundstiicken ermdglichen.

Entsprechend wurden Festsetzungen getroffen, die gro3flachige Produktions- und Lagerhallen
ermaoglichten. Bei einer GRZ von 0,7 musste die Uberbaubare Grundstucksflache fas vollstandig
mit 3 Geschossen Uberbaut werden, um die zulassige GFZ von 2,0 auszuschdpfen. Da die H6-
henentwicklung aber nicht kritisch gesehen wurde, erlaubte die Festsetzung einer Ausnahme auch
mehr als 3 Vollgeschosse, sofern die GFZ nicht Gberschritten wurde.

Von dieser Ausnahme wurde mehrfach Gebrauch gemacht, einerseits um bestehenden Betrieben
eine Erweiterung auf bereits weitgehend tiberbauten Grundstiicken durch Uberschreitung der Zahl
der zuladssigen Geschosse zu erméglichen, andererseits um speziellen betrieblichen Anforderun-
gen wie z.B. bei Hochregallagern Genuge zu tun.

Der Strukturwandel erhéht nunmehr aber zunehmend die Nachfrage nach mit Tageslicht ausge-
statteten Biro, Labor- und Produktionsrdume. Entsprechende Gebaudetypen weisen Tiefen von
hochstens 15 m auf, so dass statt einer 30 m tiefen, dreigeschossigen Bebauung eine gleiche
Dichte nur mit 6 Geschossen erreicht werden kann.

Zudem werden bei der steigenden Arbeitsplatzdichte und —Qualitat héhere Anforderungen an die
Grundstucksfreiflachen gestellt. Es sind mehr Flachen zur Unterbringung der notwendigen Stell-
platze und mehr anspruchsvoll gestaltete Griinflachen erforderlich.

Um bei teilweise vorhandener Bebauung mit weniger Geschossen und gré3eren, funktional erfor-
derlichen Freiflachen die GFZ 2,0 wirklich nutzen zu kénnen sind, sogar mehr als 6 Vollgeschosse
erforderlich. Ein aktuelles Bebauungskonzept weist insgesamt 10 Vollgeschosse fir einen Ergan-
zungsbau auf.

Eine solche Gebaudehdhe ist nur in Teilbereichen des Baugebiets stadtebaulich vertretbar. Daher
soll eine Zahl von 10 Vollgeschossen nur im nordlich der Max-Planck-Stral3e zulassig sein, so
dass im Landschafts- bzw. Stadtbild immer eine Abstufung zu benachbarten Baugebieten und der
freien Landschaft gewahrleistet ist. Unkritisch wird dies gesehen im Verhéltnis zum anschlieBen-
den Spieswald, der durch einen hohen Laubwaldbewuchs in diesen Bereichen gekennzeichnet ist.

Aufgrund der im Ursprungsplan grof3ztgigen Dimensionierung der ErschlieBungsstra3en werden
auch bei Zunahme der Beschaftigtendichte und Besucherverkehre keine verkehrlichen Probleme
erwartet, solange die nach stadtischer Satzung geforderten Stellplatze nachgewiesen werden.

Die privatrechtlichen Nachbarbelange werden durch die Anderung nicht berthrt. In allen Bereichen
missen die aufgrund der Hessischen Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten
werden.
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Umweltauswirkungen:

Es werden keine schadlichen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Anderung der zulassigen
Geschol3zahlen erwartet. Eine stéarkere vertikale Entwicklung bei gleichzeitig gleich bleibenden
NutzungsmalRen erlaubt im Einzelfall vielmehr das zuldssige Mal3 der Grundsticksversiegelung zu
unterschreiten und somit mehr Flachen fur nattrliche Bodenfunktionen zu erhalten.

Die Hohenentwicklung lasst keine wesentlichen Auswirkungen auf die besonderen Klimafunktionen
des SpieRwalds erwarten. In der Gesamtbewertungskarte fir Klimaschutz und Luftreinhaltung
werden die benachbarten Flachen grétenteils mit einer gering bis maRigen Klimarelevanz bewer-
tet. Lediglich entlang der Autobahn wird ein méaRig bis hohe Klimarelevanz gesehen, wobei aller-
dings die bestehende Bebauung in diesem Bereich mit Traufhéhen von ca. 22 m tber dem Gelén-
de bereits einer 6-geschossigen Bebauung und somit der geplanten Festsetzung entspricht.

Das Landschafts- und Stadtbild wird nicht beeintrachtigt, da die Gebaude am Ful des dem Spiel3-
wald zugrunde liegenden Hugels liegen und die in dieser Geschossigkeit entwickelten Geb&ude
mit ihren Fensterflache eine im Gegensatz zu Produktions- und Lagerhallen wesentlich attraktivere
Gestalt erhalten werden.





