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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz", Stadtteil Usin-
gen

Beschluss des Vorentwurfs fir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB und der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung méoge wie folgt beschlieRen:
Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t:

Der in der Anlage zur Beschlussvorlage beiliegende Vorentwurf fiir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz” im Stadtteil Usingen soll als Planentwurf mit
der zugehdorigen Begriindung und den ebenfalls der Vorlage beiliegenden Fachgutachten, in die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behorden und Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB gehen.

Sachdarstellung:

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung ,Fachmarktzentrum Neuer Markt-
platz“ wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 18.02.2013 gefasst (s. Drcuk-
sachen-Nr.: X/5-2013).

Ziel des Planverfahrens ist die planungsrechtliche Sicherung der geplanten Bebauung mit einem
Einkaufszentrum fir den Bereich am ,Neuen Marktplatz* zwischen der Festplatzflache und der
Bahnhofstral3e. Der Plangeltungsbereich umfasst die Flache des jetzigen Parkplatzes am Neuen
Marktplatz, eine ehemalige Gartenbauflache (sog. ,Schorn-Gelande* ehem. Gartnerei Kilb, Markt-
platz 7) sowie die Grundstiucksflache des Anwesens Bahnhofstral3e 4 (s. Anlage 1).

Mit der Beschlussfassung zur Aufstellung des Planverfahrens wurde beschlossen, dass vor der
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behor-
den und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB, der Planvorentwurf den Gremien zur
Beratung und Beschluss vorgelegt wird. Dem wird hiermit entsprochen, indem die Plankarte des
Bebauungsplanes mit Textfestsetzungen, die zugehérige Begriindung mit integriertem Umweltbe-
richt und ergdnzende Gutachten vorgelegt werden (s. Anlagen 4 — 11).

Wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan (VEP). Entsprechend dem Begriff umfasst der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan damit konkrete Vorhaben- und Erschlielungsmafinahmen. Die formellen Verfahrensinhalte
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sind in der Beschluss-Vorlage X/5-2013 erlautert. Der Projektentwickler Procom legt eine aktuelle
Vorhabenplanung und ErschlieBungskonzept vor (s. Anlage 2 + 3), die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden mit den Bebauungsplanunterlagen vorgelegt wer-
den sollen.

Planinhalte Vorhaben und ErschlieRung

Der Vorhabentrager legt eine Planung mit 2 Gebaudekomplexen fir Handelsnutzungen vor

(s. Anlage 3). Diese entsprechen im Grundsatz denjenigen, wie sie zum Aufstellungsbeschluss
positioniert waren. Im Bereich des jetzigen Parkplatzes und auf einer Teilflache des Busbahnhofes
soll ein Einkaufsmarkt fir den Betreiber Edeka entstehen. Zur Bahnhofstral3e hin vorgelagert ist
die Stellplatzanlage vorgesehen. Auf dem ehemaligen Gartnereigelande soll ein Fachmarktzent-
rum mit 4 Nutzungseinheiten fir Fachmarkte im Erdgeschoss entstehen. Im Obergeschoss soll
dort eine kleine Einheit fir 3 Dienstleistungsnutzungen vorgesehen werden.

Vom Grundsatz her sind die Nutzungen so wie sie bereits im Durchfihrungsvertrag beabsichtigt
sind in der Planung enthalten. Anderungen haben sich ergeben, indem der Gebaudekorper mit
den Fachmarkten in seiner Lage nach Stden vorgezogen wurde und eine ehemals vorgelagerte
gréRere Platzflache nunmehr nicht mehr vorgesehen wird. Der Projektentwickler begriindet diese
Entscheidung mit ansonsten hohen Baukosten bei einer Einfligung in die Hanglage, weiterhin dass
durch die Nutzung erforderliche Fluchtwege nur im riickwartigen Gebaudebereich und durch Abri-
cken des Gebaudekorpers aus der Hanglage heraus ermoglicht werden. Dartber hinaus wird kein
Nutzungsbedarf fiir eine platzbelebende Gastronomie gesehen.

Das uber den Fachmérkten angeordnete Geschoss ist in der Nutzflache und im Baukdrper eben-
falls verandert, in diesem Fall verkleinert, was hier mit einer derzeit nicht vorliegenden Nutzungs-
nachfrage nach Dienstleistungseinheiten begriindet wird. In dem Bebauungsplanentwurf ist fiir
diesen Bereich eine zwingende 2-Geschossigkeit vorgesehen. Eine Bebauung der Gesamtflache
in dieser Ebene ware noch maglich, wobei auch entsprechend der Durchfihrungsvertrag ange-
passt werden misste. Aus stadtebaulichen Griinden ist es erforderlich, dass hier eine zweite Ge-
schossebene vorgesehen und auch ausgefihrt wird. Die in dieser Ebene nicht bebaute Flache, die
als Dachflache vom Alten Marktplatz kommend zu sehen ist soll, sofern sie nicht fur die Erschlie-
Bung der Dienstleistungseinheiten dient (grau markierte Flache), mit einer Dachbegriinung gestal-
tet werden.

Im jetzigen, fiir die vorzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorliegenden Bebauungs-
planvorentwurf, sind keine Gebaudehdhen festgesetzt. Dies wird im weiteren Verfahren mit vorlie-
genden konkretisierten Planunterlagen erganzt. Ebenfalls Ergdnzungen werden erforderlich und
sollen vorgenommen werden im weiteren Verfahren hinsichtlich der Dachbegriinung des Bereiches
fur den Vollsortimenter sowie fiir die gestalterische Behandlung von auf beiden Gebaudeeinheiten
durch den Betrieb erforderlichen technischen Anlagen, die zumeist auf den Dachflachen der Ge-
baude angeordnet werden und optisch und gestalterisch wirken.

Der Vollsortimenter ist im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Flache ,SO1"
ausgewiesen. Er entspricht in seinen Abmessungen und der Lage demjenigen, wie er bereits zum
Aufstellungsbeschluss vorlag. Der Bereich fiir den Eingang des Marktes sowie die Anlieferung und
ein neben dem Eingangsbereichs liegender Auf3engastronomiebereich hat sich nicht verandert

(s. Anlage 3).

Die ErschlieBung des Fachmarktzentrums erfolgt verkehrlich tber die Bahnhofstrafl3e. Fir eine
FuRgangerwegeverbindung zum Alten Marktplatz hin ist ein Steg geplant, der von dem Alten
Marktplatz kommend auf das Dach der Erdgeschossebene des Fachmarktzentrums fiihrt und von
dort Uber eine Treppenanlage sowie einem Aufzug den Zugang zum Neuen Marktplatz ermoglicht.
Die ehemals zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorgesehene Treppenanlage im Westen
des Grundstuickes entfallt dort, da an dieser Stelle der Anlieferungsbereich fir die Fachméarkte
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liegen und es dadurch bedingt zu Kollisionen und Komplikationen bei der Kreuzung verschiedener
Nutzer und Wege kommen kann.

Aus stadtebaulicher Sicht wird die Anordnung der Wegeverbindung an der dstlichen Grundstiicks-
seite im jetzigen Bereich mit Anbindung an den Alten Marktplatz grundsétzlich auch beftirwortet,
da hierdurch eine direkte Verbindung Uber den Alten Marktplatz, die Wirthstraf3e und weiter zu den
nordlichen Baugebieten gefuhrt wird.

Versorgungstechnisch wird die geplante Bebauung an die vorhandene Kanalleitung sowie Trink-
wasserversorgung im Bereich der StraBe zum Neuen Marktplatz angeschlossen. Teilweise mus-
sen Entwasserungsleitungen verlegt werden, da diese durch die zukiinftige Bebauung tberlagert
wurde. Die MaRRnahmen liegen in einem Entwéasserungskonzept als Entwurf vor (s. Anlage 4).

Gutachten

Vertraglichkeitsgutachten

Die Durchfiihrung des Vorhabens erfordert, dass die marktwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
Einzelhandel, in der Innenstadt sowie benachbarter Bereiche (der Umlandgemeinden), untersucht
und bewertet wird. Die Auswirkungsanalyse des Bliros Dr. Lademann & Partner, Hamburg (s. An-
lage 7) hat eine Untersuchung und Bewertung vorgenommen, die zunachst von einer Verkaufsfla-
chengrofRe von 6.000 gm ausgeht. Im Bebauungsplanvorentwurf ist die realisierbare Verkaufsfla-
chengrofRe auf 4.700 gm begrenzt. Der Projektenentwickler wollte mit einer grof3eren Nutzungsin-
tensitat eine Flexibilitat und groRere Auswirkungseffekte untersucht haben. Die anschlieRenden
gutachterlichen Untersuchungen zum Verkehr und Immissionen haben die Begrenzung der Ver-
kaufsflache auf ca. 4.500 gm dargelegt.

Fachgutachten Verkehr

Die verkehrliche Untersuchung wurde durch das Ing-.Biro Verkehrsplanung Kéhler & Trautmann
GmbH, Frankfurt am Main vorgenommen (s. Anlage 8). Die Verkehrsuntersuchung bericksichtigt
neben dem Verkehrsaufkommen des Bestandes, den Betriebs- und Kundenverkehr durch das
neue Vorhaben auf der Basis einer VerkaufsflachengréfZe von 4.500 gm. Des Weiteren werden
Dienstleistungsfunktionen bertcksichtigt. Die Untersuchung beinhaltet die Leistungsféahigkeit aller
wesentlichen im Nahbereich des neuen Marktes liegenden Knotenpunkte, die zwangslaufig durch
den Verkehr der geplanten Nutzung belastet werden. Diese sind die Knotenpunkte: Untergas-
se/Obergasse/WilhelmjstralRe, Kreuzgasse/Obergasse, Kreuzgasse/Zitzergasse, Neuer Markt-
platz/Bahnhofstral3e sowie Bahnhofsstral3e/Zitzergasse/Wilhelmjstralie.

Die gutachterliche Untersuchung wird im weiteren Verfahren um die Bewertung und erforderliche
Maflinahmen erganzt.

Schalltechnische Untersuchung

Die Untersuchung und Bewertung der Emission wurde in einer schalltechnischen Untersuchung
des Biros Firu Gfl-Gesellschatft fiir Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern (s. Anlage 9) erstellt.
Die Untersuchung berticksichtigt den durch den Betrieb ausgehenden Gewerbelarm, der durch die
Nutzung des Kundenverkehrs, der Betriebsfihrung (Anlieferung) sowie betriebstechnischer Anla-
gen entsteht. Die Untersuchung bertcksichtigt eine Nutzungsgréf3e des Fachmarktzentrums mit
einer Verkaufsflache von 4.500 gm.

Die gutachterliche Untersuchung wird im weiteren Verfahren um die Bewertung und erforderliche
Maflinahmen erganzt.

Fachgutachten zum Umweltbericht

Durch die ProjektgrofRe und dem Projektinhalt wird die Erstellung eines Umweltberichtes gem.
BauGB erforderlich. Dies erfolgt in einem Fachgutachten zum Umweltbericht, der durch das Biro
PlanConsult Umwelt (PCU), Saarbriicken erstellt wurde (s. Anlage 10).

In dem Bericht sind zusammengefasst die Umweltbelange beginnend mit Landschaftsbild, Kultur-
und Sachgditer, die schitzenswerten Belange Mensch, Boden, Klima, Naturschutz und Arten im
Einzelnen behandelt und dargestellt.
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Im weiteren Verfahren ist der Umweltbericht hier in Teilen noch zu erganzen. Die Artenschutz-
rechtliche Betrachtung ist hier noch nicht enthalten, es soll hierzu das in einem Scooping-Termin
mit den Behdérden vorgesehene Gesprach abgewartet werden. Die Ergebnisse hinsichtlich erfor-
derlicher MaRnahmen zur Begriinung und Artenschutz sind demnach nicht abschlieRend und wer-
den im weiteren Verfahren ausgefihrt.

Bodengutachten

Fur die Objektplanung wurde fir die Untersuchung und Bewertung der Bodenverhaltnisse das Bi-
ro Geologik GmbH, Minster (s. Anlage 11) beauftragt. Neben der technischen Untersuchung des
Bodens hinsichtlich Tragfahigkeit etc. ist in der vorliegenden Planung die Untersuchung des Bo-
dens auf Schadstoffe fur den Teilbereich der Grundsticksflachen auf dem Anwesen Bahnhofstra-
Re 4 erforderlich gewesen. Auf dem Anwesen BahnhofstralRe 4 befand sich ehemals eine Tank-
stellenanlage, die stillgelegt ist. Die Flache ist als Altstandort bei den Fachbehdrden gefihrt und
bevor eine Neubebauung erfolgen kann, sind die evtl. Bodenbelastungen zu untersuchen und zu
bewerten. Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen sind noch nicht abgeschlossen und werden
im weiteren laufenden Verfahren ergénzt.

Verfahrensablauf

Es ist geplant, nach der Beschlussfassung des Vorentwurfes durch die Gremien und durch die
Stadtverordnetenversammlung, die friilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
sowie Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB durchzufiihren. Die
frihzeitige Beteiligung soll demgemal in den Sommerferien durch Auslegung der Unterlagen er-
folgen. In diesem Zeitraum soll auch ein Scooping-Termin vorgesehen werden. Bei dem Scooping-
Termin besteht die Mdglichkeit, die Planung durch die Fachbulros einerseits zu erlautern und Fra-
gen beantworten zu kdnnen und andererseits, dass die Behérden fachliche Anregungen vorab
mundlich vorbringen kénnen.

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligung werden die eingehenden Stellungnahmen mit den
vorgebrachten Anregungen bewertet und eine Abwagung vorgenommen. Das Ergebnis der Abwa-
gung und dadurch bedingte Bebauungsplananderungen sowie Plandnderungen des Vorhabentra-
gers aufgrund aktualisierter Nutzungsentwicklungen werden eingearbeitet. Die Ergebnisse werden
dann den Gremien und der Stadtverordnetenversammlung zur Beratung vorgelegt.

Steffen Wernard Cornelia Ohl
Bilrgermeister
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