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I  RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen Bund:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | S. 58) sowie die Anlage zur PlanzV 90, zuletzt ge&ndert am 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetztes vom 02.07.2013
(BGBI. | S. 1943).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
25.07.2013 (BGBI. | S. 2749).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 Absatz Absatz 76 des Gesetzes vom
07.08.2013 (BGBI. I. S. 3154).

Rechtsgrundlagen Hessen:

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005
(GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert am 27.05.2013 (GVBI. | S. 218).

Hessisches StralBengesetz (HStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.06.2003
(GVBI. | S. 166), zuletzt gedndert am 16.12.2011 (GVBI. | S. 817).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI.
| S. 46), zuletzt geandert am 13.12.2012 (GBVI. S. 622).

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.12.2010
(GVBI. S. 548).

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.12.2010
(GVBI. S. 548), zuletzt geandert am 13.12.2012 (GBVI. S. 622).

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geandert am
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaéler (Denkmalschutzgesetz — DschG HE) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 05.09.1986 (GVBI. | S. 262, 270), zuletzt geandert am
21.11.2012 (GVBI. | S. 444).

Verordnung Uber immissionsschutzrechtliche Zustandigkeiten, zur Bestimmung der fe-
derfihrenden Behdrde nach dem Gesetz tber die Umweltvertréaglichkeitspriafung und
uber Zustédndigkeiten nach dem Benzinbleigesetz (ImZustV HE)in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 13.10.2009 (GVBI. | S. 406).

Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlas-
tensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAItBodSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28.09.2007 (GVBI. | 2007 S.652), zuletzt gedndert durch
Artikel 23 des Gesetzes vom 27.09.2012 (GVBI. S. 290
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I VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Usingen hat in seiner Sitzung am 18.02.2013 die Einleitung des Verfah-
rens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Fachmarktzentrum Neuer
Marktplatz" beschlossen. Der Beschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Usingen hat in seiner Sitzung am 21.07.2014 den Beschluss zur Durch-
flihrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB gefasst.

Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 01.08.2014 bis einschlieBlich 09.09.2014 die Moglich-
keit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen gewahrt. Auf Anfrage wurde sie tber die allge-
meinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.
Dabei wurde ihr Gelegenheit zur Au3erung und Erérterung gegeben.

Die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen und zur Information tber die Planun-
gen wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

3 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8§ 4 Abs. 1
BauGB) und der Nachbargemeinden (8§ 2 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Usingen hat in Sitzung am 21.07.2014 den Beschluss zur Durchflihrung
der frihzeitigen Beteiligung der Behérden gemald 8 4 Abs. 1 BauGB sowie zur Abstimmung
mit den Nachbargemeinden gefasst.

Die Behdrden, die Trager offentlicher Belange und sonstiger Stellen sowie die Nachbarge-
meinden wurden mit Schreiben vom 29.07.2014 Uber die Planung unterrichtet und zur Aul3e-
rung bis zum 09.09.2014 aufgefordert.
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1l WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLA-
NUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundséatze

1.1 Planungsanlass

Im Bereich des sogenannten ,Neuen Marktplatzes* ist vorgesehen, die Grundstlicke in diesem
Gebiet einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz® soll diesem
Ziel Rechnung getragen werden. Die Zwolfte Procom Invest GmbH & Co. KG als
Vorhabentrager plant in dem beschriebenen Bereich die Etablierung von
Einzelhandelsnutzungen, bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter, ggfs. einem Bio-
Lebensmittelmarkt sowie weiterer Fachmarkte aus dem Bereich non-food (z.B. aus den
Branchen Textil, Schuhe, Drogerie, etc.) Darlberhinaus sind ergdnzende Flachen
beispielsweise fur Handel, Dienstleistung und freiberufliche Nutzungen, Biros und Praxen
vorgesehen.

In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass auf Ebene der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zunachst eine Verkaufsflache von 4.700 m2 festgesetzt
wird. Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung! wurde eine Vertraglichkeit von bis zu
6.000 m2 VK nachgewiesen.

Bestandteil dieser Entwicklung ist zudem die Schaffung einer tragfahigen Wegeverbindung
zwischen den Bereichen ,Alter Marktplatz®, noérdlich des Plangebietes, des
Sanierungsgebietes ,Stadtkernsanierung“ sowie optional zur bereits bestehenden
Fachmarktansiedlung im Gewerbegebiet ,Riedwiese®, sudlich des Plangebietes.

Im Detail sieht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ein in den Baukdrper integriertes
Treppenhaus sowie eine Anbindung des Baukoérpers an die nérdlich gelegene Altstadt mittels
eines Briickenbauwerkes bzw. einer Rampenlésung vor, um die ful3laufige Anbindung auch
fur Menschen mit Behinderung zu gewahrleisten. Diese Planung ist im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt. Der behindertengerechte Ausbau der Wegeverbindung wird
vertraglich gesichert, sodass eine gesonderte Festsetzung auf Ebene des Bebauungsplanes
nicht erforderlich wird.

Auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das erforderliche
Briickenbauwerk ebenfalls festgesetzt.

1 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
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Abbildung 1: Darstellung des nordlichen Baukdérpers inkl. Wegeverbindung

|

Grilndach

| 0G: ca. 200 m?

| | FFB Fachmérite 0,00 = +280 50 6NN .‘
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: N * &3

Abbildung 2: Detailansicht Treppenaufgang

Ubergeordnetes Ziel ist die Schaffung eines urbanen Gebietes mit einer hohen
stadtebaulichen und architektonischen Qualitat, so dass ein Nutzungsmix, bestehend aus den
zuvor beschriebenen Nutzungsbausteinen entstehen kann, der den Planbereich gerade auch
in den Abendstunden belebt (vgl. hierzu Erlauterung unter Kapitel 1.3).
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Es muss allerdings darauf verwiesen werden, dass das Ziel einer Attraktivitatssteigerung des
Stadtbilds durch die Errichtung grof3kubischer Handelsbauten und der erforderlichen Flachen
fur den Ruhenden Verkehr erfahrungsgemar nur bedingt zu erreichen ist. An dieser Stelle wird
ein Kompromiss erreicht, der die nutzungsbedingt erforderlichen Flachen und Baukubaturen
mit den stadtebaulichen und architektonischen Anspriichen kombiniert und somit eine auch
wirtschaftlich tragfahige Gesamtlésung fur die stadtebaulich gewollten Nutzungen schafft.

In diesem Zusammengang ist festzustellen, dass der in Rede stehende Bereich zuklnftig eine
wichtige Rolle fir die Versorgung der umliegenden Quartiere einnimmt und damit als
Erg&nzungsstandort zur Innenstadt angesehen werden kann. Mit der guten ful3laufigen sowie
verkehrstechnischen Anbindung des Areals ist zudem auch der Bezug zum Umfeld
gewabhrleistet.

Im Einzelhandelskonzept der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) aus
dem Jahr 2002 wird der Bereich ,Neuer Marktplatz“ bereits als Erweiterungsflache fur den
innerstadtischen Einzelhandel benannt.2

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Usingen aus dem Jahr 2009
werden erganzende Empfehlungen fir die Einzelhandelsnutzungen am ,Neuen Marktplatz®
gegeben.

Demnach ist fur die Starkung der Innenstadt von Usingen v.a. die Entwicklung im Bereich
.Neuer Marktplatz® relevant. Es wird erganzend festgestellt, dass der Standort eine
Potenzialflache fur den mittel- bis groR3flachigen Einzelhandel darstellt, die aufgrund der
GrolRendimensionierung in der Innenstadt keine geeigneten Flachen finden. Fur die
Nutzungen sind gemall der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sowohl
Neuansiedlungen mdoglich, als auch Verlagerungen aus der Lage am Riedborn, um
zentrenrelevante Nutzungen naher an die Innenstadt heranbringen zu kdnnen.

Aus gestalterischer Sicht, so wird formuliert, ist v.a. im 0stlichen Bereich des Geléndes
Richtung Bahnhofstral3e die Schaffung eines stadtebaulich hochwertigen Charakters wichtig,
wahrend architektonisch schlichtere Gebaude (Fachmarktnutzungen) eher im westlichen
Bereich untergerbacht werden sollten. Zudem wird auch die Schaffung einer Sichtbeziehung
zu den Innenstadtlagen uber die Wilhelmjstral3e / Bahnhofstra3e als wesentlich bezeichnet,
um auch fuBlaufige Austauschbeziehungen zwischen heutiger Innenstadt und Neuem
Marktplatz zu férdern.3

Bereits im Stadtentwicklungskonzept ,Usingen 2020“ wird der Standort als geeignet fiir eine
groR3flachige Einzelhandelsnutzung eingestuft.

Aus stadtebaulicher Sicht wird festgestellt, dass die Lage eine bedeutende Funktion als
Verbindungsglied zwischen der Innenstadtlage und dem Bereich am Riedborn hat. Es wird
weitergehend formuliert, dass die architektonische Bewadltigung der ErschlieBung des
Grundstlicks / geplanten Gebaudekomplexes auf Grund der schwierigen Topographie, eine
Verbesserung der Anbindung der Freiflachen und des Parkplatzes Am Neuen Marktplatz
bringt.

Im Ergebnis wird daher im Stadtentwicklungskonzept Usingen 2020, zu der Flache festgestellt,
dass auf Grund der stadtebaulichen Lage und der unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten
guten Potenziale fur die Bebauung des Gelandes auch eine Einzelhandelsnutzung untersucht
werden sollte.

Vor dem Hintergrund der zuvor beschriebenen Rahmenbedingungen wird deutlich, dass es
sich bei der Planung im Bereich des ,Neuen Marktplatzes® um einen zentralen Baustein der
gesamtstadtischen Entwicklung der Stadt Usingen handelt, die einen besonderen Anspruch
an das Vorhaben stellt, gerade vor dem Hintergrund der Bewaltigung der stadtebaulichen

2 (GMA Markt- und Standoruntersuchung, 2009) (GMA Markt- und Standoruntersuchung, 2009)
3 (GMA Markt- und Standoruntersuchung, 2009) (GMA Markt- und Standoruntersuchung, 2009), S. 55 ff
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Fragestellungen im Sinne von Sichtbeziehungen, Wegeverbindungen sowie Einbindung in
bestehende stadtebauliche Strukturen.

Mit der nunmehr vorliegenden Planung wird den oben beschriebenen Ziele in dem Umfang
entsprochen, wie es die geplanten Nutzungen in Form eines Fachmarktzentrums und eines
Vollversorgermarkte mit den erforderlichen Stellplatzflachen zulasst. Die
Bebauungskonzeption stellt wie bereits beschrieben, einen Konsens zwischen stadtebaulich
gewollter Nutzung (Fachmarktzentrum, Vollversorgermarkt und Stellplatze) und den flr diesen
Bereich vormulierten stadtebaulichen und stadtgestalterischen Anspriichen dar.

1.2 Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich ist. Die vorliegende Planung
ist erforderlich, um die angestrebten Bebauungsmdoglichkeiten verwirklichen zu kénnen. Zu-
dem ist die Planung und Realisierung des Vorgesehenen hinsichtlich der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung, zur Sicherung der raumordnerischen Funktion des Raumes Usingen
erforderlich geworden und bietet damit die Moéglichkeit eine bislang unbebaute Flache einer
neuen Nutzung zuzufihren.

Zudem ergibt sich die Planungsnotwendigkeit angesichts der GroRe des Vorhabens und der
Koordinierungsbedurftigkeit der vorgesehenen Nutzungen, so dass eine planungsrechtliche
Sicherung des Gesamtvorhabens mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes erforderlich ist.

Ein Vorgehen ohne ausreichendes stadtebauliches Planungskonzept, mit notwendigen Fach-
beitragen und Gutachten wére nicht sachgerecht. Im Anschluss an ihre Fertigstellung sind
diese im Einzelnen in das laufende Verfahren eingebracht worden. Dabei finden sie im Zuge
der Durchfiihrung des vorgeschriebenen Abwagungsvorgangs ihren Niederschlag, indem da-
raus entsprechende detaillierte zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie sémtliche
ansonsten erforderlichen Regelungen entwickelt und verbindlich festgesetzt werden.

Die Stadt Usingen als Ortsgesetzgeber ist im Rahmen dessen nach MafRgabe des § 1 Abs. 3
BauGB auch berechtigt, eine Konzeption fiir eine vollkommen neue Bebauung im Plangebiet
zu entwickeln. Die nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB fir einen Bebauungsplan erforderliche stadtebau-
liche Rechtfertigung ist angesichts der konkret verfolgten, vorstehend bereits benannten Ziele
gegeben. Was im Sinne der vorgenannten Vorschrift insoweit erforderlich ist, bestimmt sich
nach der jeweiligen planerischen Konzeption des Plangebers. Welche stadtebaulichen Ziele
er sich setzt, liegt im Zusammenhang damit in seinem planerischen Ermessen. Der Gesetz-
geber erméachtigt ihn, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die seinen stadtebaulichen Ord-
nungsvorstellungen entspricht.

Die mit dem Bebauungsplan ausdriicklich u.a. verfolgten Anliegen, Flachen fir die sonderge-
bietliche und gewerbliche Entwicklung zur Schaffung von Arbeitsplatzen fur die strukturelle
Entwicklung des Raums Usingen zu entwickeln, den zentralen Versorgungsbereich und die
Innenstadtlage durch ergdnzende Nutzungen zu starken, die aufgrund ihrer Gré3e und der
Anzahl erforderlicher Stellplatze nicht im Innenstadtbereich umzusetzen sind, sind beachtliche
und vorrangige stadtebauliche Belange, welche die Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
rechtfertigen.

1.3 Bisherige Entwicklungen im Plangebiet und in der Umgebung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Fachmarktzentrum Neuer Markt-
platz“ muss im Kontext der bisherigen Gesamtentwicklung des Areals und dessen Umgebung
gesehen werden.

Wie unter Kapitel 3.4 dargelegt existieren verschiedene Planwerke in der Umgebung des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie zum Geltungsbereich des
Bebauungsplans selbst.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans fiir das ,,Gebiet auf der Riedwiese® wurden 1964
durch die Stadt Usingen erste Planungstberlegung planungsrechtlich verankert, um interes-
sierten Gewerbebetrieben die Ansiedlung in diesem Bereich zu ermdéglichen.

Zudem ist darauf zu verweisen, dass der nordliche Teilbereich (der heutige Plangebietsteil SO
2) des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz“ im Gel-
tungsbereich des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,,Stadtzentrum® liegt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes (S1) mit Landschaftsplan im Sanierungsge-
biet ,Stadtzentrum® wurde die ndrdliche Teilflache (der heutige Plangebietsteil SO 2) des Gel-
tungsbereichs zum aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neuer Fachmarkt-
zentrum Neuer Marktplatz mit Einrichtungen fir Offentliche Verwaltung beplant. Ziel des Be-
bauungsplanes S1 war es unter anderem, die Geschaftsstruktur, verbunden mit Dienstleis-
tungsbetrieben und vereinzelten Wohnungen im Bereich des Marktplatzes und der Neutor-
straRe zu erhalten und zu verbessern. Die Gartenbauflache der ehemaligen Géartnerei (Am
Marktplatz 7) (der heutige Plangebietsteil SO 2), sidlich des Marktplatzes, sollte das neue
Rathaus aufnehmen. Mit der Festlegung, dass der Standort des Rathauses im historischen
Gebaude in der Wilhelmjstraf3e verbleiben soll, wurde der Standort hier nicht mehr fir diese
Nutzung bendtigt. Da fur eine Einzelhandelsnutzung die Bebauungsplanfestsetzung im Be-
bauungsplan "S 1" als Gemeinbedarfsflache nicht gilt, ist der Plan teilrdumlich zu Gberplanen.

Daruber hinaus liegt der nérdliche Teilbereich (der heutige Plangebietsteil SO 2) im Geltungs-
bereich einer formlich festgelegten Gestaltungssatzung, in deren Geltungsbereich die bauli-
chen Anlagen so zu behandeln sind, dass neben der Erhaltung wertvoller historischer Einzel-
gebaude die kulturell bedeutsame Gesamtheit der die Altstadt prAgenden Merkmale gesichert
wird.

Vor dem Hintergrund der vorbenannten Planungen wurde durch die Stadt Usingen ein Wett-
bewerb zur Gestaltung des neuen Markplatzes in Usingen im Jahr 2005 ausgelobt.

Als Ziele des Wettbewerbs wurde die Schaffung eines neuen Marktplatzes sowie ergdnzender
Bebauungen als attraktive Verbindung zwischen der Stadtmitte und dem Gewerbegebiet Ried-
wiese formuliert. Mit dem Wettbewerb soll ein stadtebauliches Gesamtkonzept und ein Bebau-
ungsplan fir den Bereich Stockheimer Grund erlangt werden.

Das Wettbewerbsgebiet wurde hierbei in ein ,weiteres Wettbewerbsgebiet* und ein ,engeres
Wettbewerbsgebiet* aufgeteilt.

Fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Fachmarktzentrum Neuer
Marktplatz soll an dieser Stelle auf das engere Wetthewerbsgebiet eingegangen werden, da
dieses die Senke und die angrenzenden Hange im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz“ besonders bericksichtigt.

Im Rahmen der Wettbewerbsaufgabe wird dargelegt, dass die Senke von Fulwegen durch-
zogen ist und Abkirzungen und Wegeverbindungen von Alt- und Neustadt zum sidlich gele-
genen Riedborn und dem Bahnhof bietet. Die Starkung dieser Wegeverbindungen war eine
zentrale Wettbewerbsaufgabe.

Im Plangebiet sollen die Stadteile funktional verknipft werden. Attraktive Nutzungsbausteine
sollen dem Gebiet eine starke Akzeptanz verleihen.

Als weiteres Ziel wurde formuliert, dass die kiinftigen Wegeverbindungen durch neue Gebaude
belebt werden sollen, ohne die bisherigen landschaftlichen Qualitaten der Aue, die als schiit-
zenswerter Bereiche angesehen wird, aufzugeben.

Als zentrale Nutzungsbausteine waren eine Markthalle mit Marktplatz, eine Versammlungs-
stéatte, ein Hotel, Handel und Dienstleistung sowie Wohnen vorgesehen.

Im Ergebnis des Wettbewerbs wurde ein Wettbewerbsbeitrag mit dem 1. Preis bedacht, der
die Auenlandschaft entlang des Stockheimer Baches als wesentliches Qualitdtsmerkmal Usin-
gens zum integralen Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes gemacht hat.
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In der Preisgerichtsbeurteilung wird zum pramierten Wettbewerbsbeitrag unter anderem weiter
ausgefuhrt, dass vom Neuen Marktplatz sowohl die Achse zum Schloss wie auch der Blickbe-
zug zur Bachaue gestarkt werden.

Im Ergebnis des Wettbewerbsbeitrages wird zudem die sidliche Grenze der Barockstadt zur
Bachaue deutlich definiert.

Als weitere positive Bestandteile werden

= die Integration der neuen Stadthalle,

= die Gestaltung der Baukdrper fur die Wohnbebauung, das Hotel sowie den Einzelhan-
del,

= sowie die vorgeschlagenen polygonale Inselbebauung benannt.

Das pramierte Planvorhaben wurde letztlich nicht realisiert, u.a. weil die zentrale Nutzung einer
Stadthalle an anderer Stelle im Schlossgarten angesiedelt wird.

Abbildung 3: Darstellung Wettbewerbsbeitrag Marcus Schmitt und Claudius Grothe, Frankfurt,
entnommen aus: wettbewerb aktuell 08/2005
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Die nunmehrige Planung im Kontext der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes greift zentrale Punkte des vorbeschriebenen Wettbewerbsbeitrages auf und entwickelt
diese mit Blick auf eine wirtschaftlich tragféahige und nachhaltige Umsetzung weiter, so dass
die nachfolgend aufgefiihrten zentralen Nutzungsbausteine und Rahmenbedingungen auf
Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nes verankert werden sollen:

= Etablierung von Einzelhandelsnutzungen, bestehend aus einem
Lebensmittelvollsortimenter, ggfs. einem Bio-Lebensmittelmarkt sowie weiterer
Fachmarkte aus dem Bereich non-food (z.B. aus den Branchen Textil, Schuhe,
Drogerie, etc.).

= Etablierung erganzender Flachen beispielsweise fir Handel, Dienstleistung und
freiberufliche Nutzungen, Biros und Praxen.
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= Schaffung einer tragfahigen Wegeverbindung zwischen den Bereichen ,Alter
Marktplatz“, nérdlich des Plangebietes, des Sanierungsgebietes ,Stadtkernsanierung®
sowie optional zur bereits bestehenden Fachmarktansiedlung im Gewerbegebiet
~Riedwiese®, sudlich des Plangebietes.

Zur Umsetzung des Vorhabens mit den vorbenannten Nutzungen wurde durch das Biro ATP
Architekten Ingenieure (Offenbach am Main) ein Konzept gewéhlt, dass sich in die vorhandene
Umgebungsstruktur einfigt und die wesentlichen Rahmenbedingungen (Umgebungsbebau-
ung, Topographie, Wegeverbindungen etc.) des Areals aufnimmt.

Die neuzuschaffende stadtebauliche Situation gliedert sich hierbei in zwei Teilbereiche, be-
stehend aus einem nérdlichen Teilbereich mit Dienstleistungsnutzungen, Handel, freiberufli-
chen Nutzungen, Biuros und Praxen und einem sudlichen Teilbereich, bestehend aus einer
Einzelhandelsnutzung in Form eines Lebensmittelvollsortimenters mit ergdnzenden Nutzun-
gen (bspw. Backshop oder Café).

Abbildung 4: Ubersichtsplan, Fachmarktzentrum Usingen, Neuer Marktplatz, ATP architekten in-
genieure
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Im ndrdlichen Teilbereich ist bislang ein Gebaudekomplex mit einer zweigeschossige Bebau-
ung vorgesehen, der rund 5 Fachmaérkte und / oder erganzenden Flachen fir Dienstleistung
und freiberufliche Nutzungen, Biros und Praxen Platz bietet. Ein GrofR3teil der Dachflache des
Erdgeschosses wird hierbei mit einer Dachbegrinung versehen (vgl. Abbildung 5). Der
sudliche Teil der Dachflache des Erdgeschosses nimmt hierbei in Teilen, auf einer Flache von
ca. 200 m? das Obergeschoss auf.
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Abbildung 5: Darstellung nérdlicher Teilbereich
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Im sidlichen Teilbereich ist ein Gebaude mit einer eingeschossigen Bebauung und einer Ge-
baudehdhe von bis zu 8,50 m vorgesehen das im Wesentlichen einen Vollsortimenter sowie
erganzende Nutzungen aufnehmen kann (vgl. Abbildung 6). Einen wesentlichen Bestandteil
der Nutzung auf dem sudlichen Teilbereich bilden die erforderlichen Stellplatzflachen die im
Ostlichen Teilgebiet verortet sind.
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Abbildung 6: Darstellung sudlicher Teilbereich

—1

Stralie = +279.71 O.NN

Hohe Yollversorger: 8,50 m = 288 21m U. NN

Hohe Anlief, e = e osaeahis = 4278.924
450m= s —ooaasal N

421N [ y — - .

- - : — - e, St »-~~",I’““.

 eecosoRREERES =il i |

Die ansteigende Topographie im nérdlichen Teilbereich von ca. 280,00 m U NN auf bis zu ca.
290,00 m G NN wird aufgenommen, so dass das sich der dortige Gebdudekomplex in das
Relief eingliedert.

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt (ber die BahnhofstraBe und die zu
ertlichtigende ErschlieBungsstral3e im Plangebiet selbst.

Wesentlicher Bestandteil der Planung ist die fuBlaufige Anbindung des Plangebietes, um die
bereits bestehenden Abkirzungen und Wegeverbindungen von Alt- und Neustadt zum stidlich
gelegenen Riedborn und dem Bahnhof weiterhin beibehalten zu kdnnen. Die Starkung dieser
Wegeverbindungen war auch eine zentrale Wettbewerbsaufgabe, die von dem nun vorliegen-
den Konzept aufgegriffen wird.

Die beschriebe Wegeverbindung ergibt sich aus der Gesamtkonzeption in Form eines inte-
grierten Treppenhauses in den noérdlich gelegenen Baukdrper sowie Uber die Anbindung des
Baukdrpers an die ndrdlich gelegene Altstadt mittels eines Briickenbauwerkes beziehungs-
weise Uber eine Rampenlosung, um die ful3laufige Anbindung auch fiir Menschen mit Behin-
derung zu gewabhrleisten. Diese Planung ist bereits im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dar-
gestellt und es wird tiber den Durchfiihrungsvertrag sichergestellt, dass die Planung auch um-
gesetzt wird.
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Abbildung 7: Darstellung Treppenaufgang / Fahrstuhl / Platzsituation
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2 Plangebiet

2.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Neuer Marktplatz® befindet sich stidwestlich der historischen Altstadt von U-
singen in einer Tallage zum dortigen Stockheimer Bach. Pragend fur die Flache ist der derzeit
im Norden topographisch héher gelegenen Bebauungsrand unterhalb der Kreuzgasse / Neu-
torstralBe der das Plangebiet nach Norden hin begrenzt und die im Osten der Bahnhofstral3e
vorhandene Bebauung die das Plangebiet nach Osten hin begrenzt (vgl. Abbildung 8).

Sudlich angrenzend, schlieRen sich sowohl Einzelhandelsnutzungen als auch 6ffentliche Ein-
richtungen wie z.B. ein Kindergarten und ein Spielplatz an. In diesem Bereich befindet sich
auch eine fuRlaufige Anbindung an den sldlicher gelegenen Bereich ,Am Riedborn“ mit sei-
nem dezentralen Einzelhandelsbereich.

Als derzeitige Nutzungen auf dem Bereich ,Neuer Marktplatz® sind insbesondere eine inner-
stadtische Bushaltestelle und ein Parkplatz zu nennen. Der Bereich wird zudem als temporarer
Festplatz genutzt.

Abbildung 8: Luftbild Plangebiet und Umgebung

Der Geltungsberelch des Bebauungsplans umfasst damlt die in Tabelle 1 aufgefuhrten FIur-
stucke auf einer Flache von etwa 1,7 ha.
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Abbildung 9: Darstellung des rdumlichen Geltungsbereichs
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Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurstiicke:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

ganz im Geltungsbereich  teilweise im Geltungsbereich

183-1 8496
184-1 8495-4
8495-5 448-3
8820-4 2392-2
8524-1

445-2

450-3

2.2 Standortalternativen

Das Areal erfullt hinsichtlich der Anforderungen an einen Standort fiir ein innerstadtisches Pro-
jekt mit einer Mischung von Handel und Dienstleistung alle nétigen und nachfolgend genann-
ten Voraussetzungen:

= eine optimierte Erschlielung ist mdglich,

= eine gute Erreichbarkeit von der Innenstadt und umliegenden Wohnbereichen aus ist ge-
geben,

= eine ausreichende Flachengrdole fur die Realisierung des Projektes mit seinem umfassen-
den Raumbedarf ist gegeben,

= das Areal liegt in integrierter Lage am Innenstadtrand,

= es erfolgt die Nachverdichtung einer bislang innenstadtnahen, mindergenutzten Flache.
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Bereits auf Eben des Stadtentwicklungskonzeptes wird zum Standort festgestellt, dass dieser
auf Grund seiner stadtebaulichen Lage und der unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten
guten Potenziale fur die Bebauung des Gelandes auch eine Einzelhandelsnutzung untersucht
werden (vgl. hierzu Kapitel 1).

In der Stadt Usingen gibt es keine weiteren Flachen, die gleichermalRen geeignet waren. Dar-
tber hinaus wird mit der Flachenentwicklung ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet sowie
die Unterbringung von Fachmarkten und Dienstleistungseinrichtungen in ergdnzender Rand-
lage zur Innenstadt ermdglicht. Auf diese Weise wird ein bislang stadtebaulich mindergenutz-
ter Bereich einer neuen Nutzung zugefihrt und die Inanspruchnahme neuer externer Flachen
verhindert. Standortalternativen im eigentlichen Sinn bestehen dazu nicht.

3 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und Festsetzungen / Naturschutz-
rechtliches Ausgleichserfordernis

3.1 Entwicklung aus dem Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 (§ 8 Abs. 2 und 3 BauGB)

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und der Lan-
desplanung anzupassen.

Die fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind u.a. festgelegt
im Regionalplan Stiidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)

Fur den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes stellt der RPS/RegFNP 2010 Gemischte
Bauflache dar.
Abbildung 10: Ausschnitt aus dem derzeit giiltigen Regionalplan Siidhessen / Regionalen Fl&-
chennutzungsplan 2010
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Die vorgesehenen Nutzungen im Geltungsbereich, des Bebauungsplanes in Form des grof3-
flachigen Einzelhandels machen es grundsatzlich erforderlich, ein Sondergebiet gem. § 11
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Abs. 3 BauNVO festzusetzen, denn "das Merkmal der "Grof3flachigkeit” ist bei einer Verkaufs-
flache ab 800 m2 erfullt"4.

Bei den in Rede stehenden Flachen handelt es sich um Flachen, die dem zentralen Versor-
gungsbereich gem. Darstellung des RPS/RegFNP 2010, Beikarte 2 zugeordnet sind (vgl.
hierzu Abbildung 11)

Unter Kapitel 3.4.3 des RPS/RegFNP 2010 wird unter der Uberschrift ,Versorgungskerne und
zentrale Versorgungsbereiche® festgestellt, dass grundsatzlich davon ausgegangen wird, dass
die verbindliche Bauleitplanung aus den gemischten Bauflachen der RegFNP, die innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche (Beikarte 2 des RegFNP, vgl. hierzu auch Abbildung 11)
liegen, Kerngebiete fur die Unterbringung von (auch grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben
entwickeln kann. Ist dies aufgrund von Besonderheiten des Einzelfalls nicht mdglich, kann ein
Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel im RegFNP ausgewiesen werden. Dies setzt
aber voraus, dass der Einzelhandelsstandort so groR ist, dass die Darstellungsgrenze des
RegFNP von 0,5 ha erheblich Uberschritten wird. Bebauungsplane die Sondergebiete flr
den grof3flachigen Einzelhandel im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO festsetzen, werden
innerhalb der Versorgungskerne und zentralen Versorgungsbereiche auch in gemisch-
ten Bauflachen als aus dem RegFNP entwickelt angesehen und entsprechend den
Grundzugen der Planung.®

Abbildung 11: Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Auszug Beikarte 2: Regio-
naler Einzelhandel, Blatt 1

4 (Kuschnerus 2010), S. 404
5 (Regionalversammlung Siidhessen, 2010)
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Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel

(siehe auch Hauptkarte)

I:l Versorgungskem §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§ 5 Abs.2 BauGB

s

W Zentraler Versorgungsbereich 5.0,

*,
RPN
0. 0.0.0.9.0.0.9.0.0.0.¢
BRI

|:I Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand 5.0
I:I von der Genehmigung ausgenommen Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Erganzungsstandort s.0.

Der zuvor beschriebene Sachverhalt trifft auf den in Aufstellung befindlichen, vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan zu. Damit gilt der vorhabenbezogenen Bebauungsplan als aus dem
RegFNP entwickelt und entspricht den Grundziigen der Planung.

3.2 Landschaftsplan Umlandverband Frankfurt 2000

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt 2000, zu dem die Stadt Usingen gehort,
stammt aus dem Jahre 2000.

Zum Gelande des geplanten Fachmarktzentrums liegen in der Entwicklungskarte des Land-
schaftsplans flachenspezifische Zielaussagen vor. Das Plangebiet ist als Siedlungsflache, ver-
bunden mit der Zielaussage "Erhéhung Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen " als
Verkehrsflache und im Norden als Erwerbsgartenbau/Parkanlage oder sonstige 6ffentliche o-
der private Grinanlage verbunden mit der Zielaussage ,Flachen, die in besonderem Male der
Erholung dienen oder fiir diese Zwecke entwickelt werden sollen®, dargestellt.

Abbildung 12: Auszug aus dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt 2000 / Ent-

wicklungskarte
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StraBenverkehrsflichen Griinflachen und Frelzeltnutzung

Flachen, die In besonderem MaBg der Erholung dienen oder
Sirabe oder Varinluaitiohs die fOr dlese Zwecke entwickelt werden sollen
(§ 3 (2) 2. 6 HENatG) *3

mh Parkanlage oder sonstige 8ffentl. und private Grinani
: Il Erwerbsgartenbau g ge M "0e

7 Bebauter Bereich Im Wohn-, Gewerbe- und Industriegeblet,
/ Flachen fr Infrastrukturelnrchtungen, landwirtschaftiche

Hof- und Geb&udeflichen, kulturhistorisch bedeutsame Geb&ude
und Zonen, Miltarische Aiichen
(nach Realnutzungsinterpretation MallJunl 1996 und Blotop-
und Nutzungstypenkartierung 1991 mit Aktuallsierungshinwelsen
bls 1897)

Regelungen und MaBnahmen
bel denen besondere Formen der Pliege oder

Geblete, die wegen lhrer besonderen Lage, GrdBe, Schén- der BewIrtachaftung sicherzusteilen sind
helt oder Punktion flr den Naturhaushalt for das Oria. und &3 () ZHN. 4 LV. mit ZIft. 9 HENaIG)
Landschaftsblid oder fiir die Naherholung zu schiitzen und

zu entwickein sind (§ 3 (2) Z1ff. 8 HENatG)
e L Erhaltung der Durchgrinung Innerhalb von Sledlungsfiachen - Streuobst
.| Bestand Jull 1991 _
7| Erhdhung der Durchgranung Innerhalb von Slediungsfiachen - EEB Wohnungsfemsa Qaren
| Bestand Jull 1991

Kieingartsn, Grabaland

(Ausschnitt; Landschaftplan des Umlandverbandes Frankfurt 2000/Entwicklungskarte)

Die im Landschaftsplan enthaltene Streuobstwiese geht auf eine ehemals als private Garten-
flache genutzte Nutzung zuriick. Diese Nutzung der Streuobstwiese ist nicht vereinbar mit der
Planung, es findet sich kein nennenswerter Bestand der als solcher eine Entwicklung als Streu-
obstwiese begriindet.

3.3 Fachplanungen
3.3.1 Biotopkartierung Hessen

In der Hessischen Biotopkartierung® sind fir das Plangebiet keine Eintragungen vorgenom-
men.

Das nachstgelegene kartierte Biotop ist ein Ufergehdlz (Schwarzerlen-Saum) am Stockheimer
Bach (56178 1463, Biotop-Nr. 02.200 Geholze feuchter bis nasser Standorte), welches sich
westlich an das Plangebiet anschliel3t. Das Biotop ist nach § 30 BNatSchG i.V.m. §13 HAGB-
NatSchG’ geschiitzt.

6 hatureg.hessen.de
7 Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010
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Abbildung 13: Auszug: Biotopkartierung Hessen
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3.3.2 NATURA 2000

Von den geplanten Nutzungen werden keine gemeldeten Fauna-Flora-Habitat-Gebiete be-
eintrachtigt. Aufgrund der Entfernung zum néchstgelegenen gemeldeten FFH-Gebiet 5617-
303 ,Usa zwischen Wernborn und Obermoérlen® (ca. 1,5 km) wird der Umgebungsschutz
durch Stoffeintrag ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Abbildung 14: Darstellung der FFH-Gebiete im Umfeld des Plangebietes

a7

_-5617-303

Natura 2000 — 5617-303 Usa zwischen Wernborn und Ober-Mdrlen; Gré3e 60,1 ha
Erhaltungsziele der Lebensraumtypen nach Anhang | FFH-Richtlinie
3260 Flusse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion
Erhaltung der Gewasserqualitdt und einer natirlichen oder naturnahen Flie3gewasserdynamik
Erhaltung der Durchgéngigkeit fir Gewéasserorganismen
Erhaltung eines funktionalen Zusammenhangs mit auetypischen Kontaktlebensraumen
91E0* Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae)
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Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und liegendem Totholz, H6hlenbdumen und lebens-
raumtypischen Baumarten mit einem einzelbaum- oder gruppenw eisen Mosaik verschiedener Entwicklungsstufen und
Altersphasen

Erhaltung einer bestandspragenden Gew &sserdynamik

Erhaltung eines funktionalen Zusammenhangs mit den auetypischen Kontaktlebensrdumen
Erhaltungsziele der Arten nach Anhang Il FFH-Richtlinie
Cottus gobio Groppe

Erhaltung durchgéangiger, strukturreicher Flie3gewasser mit steiniger Sohle (im Tiefland auch mit sandigkiesiger Sohle)
und gehdlzreichen Ufern

Erhaltung von Gewasserhabitaten, die sich in einem zumindest guten dkologischen und chemischen Zustand befinden
Lampetra planeri Bachneunauge

Erhaltung durchgéangiger, strukturreicher FlieRgewasser mit lockeren, sandigen bis feinkiesigen Sohlsubtraten (Laich-
bereiche) und ruhigen Bereichen mit Schlammauflagen (Larvenhabitat) sowie gehdlzreichen Ufern
Erhaltung von Gewasserhabitaten, die sich in einem zumindest guten 6kologischen und chemischen Zustand befinden

3.3.3 Sonstige Schutzgebiete i.S.d. Naturschutzgesetzes

Der Bereich des Plangebiets unterliegt nicht dem Natur- und Landschaftsschutz.

Festsetzungen von Geschitzten Landschaftsbestandteilen oder Naturdenkmalen sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG sind in der
landesweiten Biotopkartierung fir das Plangebiet nicht dargestellt. Das nachste Biotop befin-
det sich westlich anschliel3end an das Plangebiet (vgl. Pkt. 3.3.1).

Auch die Biotoperfassung fiir das Plangebiet ergab keine Flachen nach BNatschG gesetzlich
geschuitzter Biotoptypen, ebenso wenig wie Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richt-
linie.

3.3.4 Hochwasserschutz

Im siidwestlichen Teilbereich befindet sich das Uberschwemmungsgebiet Usingen (vgl. Abbil-
dung 15). Gemaf § 78 Abs. 1 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Ausweisung von
neuen Baugebieten in Bauleitplanen untersagt.

Das in Rede stehende Wasserschutzgebiet wird daher im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nachrichtlich als Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Eine Uberplanung oder bauliche
Veranderung ist somit nicht vorgesehen. Der bereits bestehende Fuweg wird im Bebauungs-
plan zur Information dargestellt. Mit dieser Darstellung geht ebenfalls keine geplante bauliche
Veranderung einher.
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Abbildung 15: Darstellung Uberschwemmungsgebiet Usingen®
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3.4  Vorhandenes Planungsrecht
3.4.1 Bebauungsplan fur das Gebiet auf der Riedwiese

Fur Teilbereiche des Plangebietes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan existiert der
rechtsgtiltige Bebauungsplan ,Auf der Riedwiese“ aus dem Jahr 1964.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes (S 1) mit Landschaftsplan im Sanierungsgebiet
L~otadtzentrum® wurde der bereits vorhandene Bebauungsplan ,Auf der Riedwiese” teilweise
Uberplant.

Der Bebauungsplan S1 hatte zum Ziel, die damalige Geschaftsstruktur, verbunden mit Dienst-
leistungsbetrieben und vereinzelten Wohnungen im Bereich des Marktplatzes und der Neutor-
strale zu erhalten und zu verbessern.

8 Geobasisdaten Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG)
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Zudem sollte der gesamte Marktplatz umgestaltet werden und im sidlichen Bereich war die
Verlegung von Parkpléatzen an den Platzrand vorgesehen. Desweiteren sollte das Gebiet der
ehemaligen Gartnerei, stidlich des Marktplatzes das neue Rathaus aufnehmen. Auf den Erhalt
der Wohnstruktur in den entsprechenden Quartieren wurde hierbei Wert gelegt.

Fur den ostlichen Bereich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz“ setzt der Bebauungsplan ,Auf der Riedwiese“ ein
Mischgebiet fest.

Abbildung 16: Auszug Bebauungsplan ,,Auf der Riedwiese“
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3.4.2 Umliegende Bebauungsplane
Im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplans bestehen mehrere in Kraft getretene Bebau-
ungsplane. Hierzu zahlen:

= Bebauungsplan: 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese® im Stadtteil U-
singen, Februar 2000, sudlich des Plangebietes, mit der Nutzung Kindergarten.

Abbildung 17: Auszug Planzeichnung 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Auf der Riedwiese*
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= Bebauungsplan: 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese®, Marz 2008,
westlich des Plangebietes, etwa 200 m westliche des Plangebietes gelegen.

Abbildung 18: Auszug Planzeichnung 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Auf der Riedwiese*
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* Bebauungsplan: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf der Riedwiese“ — 3. Anderung,
Mai 2012, sudwestlich des Plangebietes, mit einer Einzelhandelsnutzung zum Inhalt.

Abbildung 19: Auszug Planzeichnung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Auf der Riedwiese*
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- 3. Anderung

Art der Nutzung

Lebensmittel-
©) Enil 06 [ 100 m
3ei Konkurrenz von GRZ wnd oberbavbarer Grundstucksflache gilt die engere Festsetzung.
M s R T — ~

3.4.3 Sanierungsgebiet / Bebauungspléane S1-S5

Nordlich des Plangebietes schliefl3t das formlich festgelegte Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum®
vom November 1972 mit den jeweiligen Bebauungsplane S1 — S5 an. Die sudliche Teilflache
des Bebauungsplanes S 1 wird durch die vorliegende Planung tberplant.

Abbildung 20: Auszug Planzeichnung Bebauungsplan S 1
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Fur den Geltungsbereich des Sanierungsgebietes existiert zudem die formlich festgelegte Ge-
staltungssatzung fur die Altstadt mit dem Ziel, die im Geltungsbereich der Satzung befindlichen
baulichen Anlagen so zu behandeln, dass neben der Erhaltung wertvoller historischer Einzel-
gebaude die kulturell bedeutsame Gesamtheit der die Altstadt pragenden Merkmale gesichert
wird.

Abbildung 21: Abgrenzung des Sanierungsgebietes (blau) mit Darstellung des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes (gelb)
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4 Planinhalte

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die stadtebauliche Ordnung der den
Geltungsbereich des Planes umfassenden Flachen unter Beachtung der dafir im Einzelnen
formulierten Ziele vorbereitet und in konkretes Stadtebaurecht umgesetzt. Es erfolgt die Aus-
richtung auf eine zukinftige Nutzung des Gesamtbereichs. Durch die Verwirklichung der Pla-
nung wird insbesondere eine wirtschatftlich tragfahige und nachhaltige gewerbliche Nutzung
initiiert, die in Einklang mit der Entwicklung von Usingen steht.

Das der Planung zugrundegelegte Entwicklungskonzept kann sich auf einem durch die vorlie-
genden Planungen entstehenden rechtlichen Fundament, als ein positiver Beitrag fur die Ent-
wicklung der Stadt Usingen und deren Umgebung darstellen.

Ziel der Planung ist demnach die Etablierung von Einzelhandelsnutzungen, bestehend aus
einem Lebensmittelvollsortimenter, ggfs. einem Bio-Lebensmittelmarkt sowie weiterer
Fachmarkte aus dem Bereich Bereich ,non-food“ (z.B. aus den Branchen Textil, Schuhe,
Drogerie, etc.) Darlberhinaus sind erganzende Flachen beispielsweise fir Handel,
Dienstleistung und freiberufliche Nutzungen, Biros und Préxen vorgesehen.

In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass auf Ebene der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zunachst eine Verkaufsflache von 4.700 m2 festgesetzt
wird. Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung® wurde eine Vertraglichkeit von bis zu
6.000 m2 VK nachgewiesen.

Auf Ebene des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan konkretisiert der Vorhabentrager nunmehr das Vorhaben und definiert die
geplante Verkaufsfliche zum aktuellen Verfahrensstand mit 4.700 m2 fir das
Gesamtvorhaben.

Bestandteil dieser Entwicklung ist zudem die Schaffung einer attraktiven und leistungsféahigen
Wegeverbindung zwischen den Bereichen ,Alter Marktplatz®, nérdlich des Plangebietes, des
Sanierungsgebietes ,Stadtkernsanierung® sowie optional zur bereits bestehenden
Fachmarktansiedlung im Gewerbegebiet ,Riedwiese”, sudlich des Plangebietes (vgl. hierzu
Kapitel 1).

Mit den textlichen Festsetzungen und der nachfolgenden Erlauterung dieser Festsetzung wird
die bauplanungsrechtliche Grundlage zur Umsetzung der Planung geschaffen.

4.1 Zulassigkeit von Vorhaben

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt auf die Elemente vorhabenbezogener
Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag ab.

Gemald 812 Abs. 3a BauGB gilt wie folgt: "Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets
auf Grund der Baunutzungsverordnung (dies ist vorliegend mit dem nach 811 BauNVO
festgesetzten Sondergebiet der Fall) oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter entsprechender Anwendung des 89 Abs.2 BauGB
festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig
sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrédger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages sind zulassig."

9 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
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4.2 Art der baulichen Nutzung
4.2.1 Sondergebiet "Handel und Dienstleistung"

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung eines
Sondergebietes "Handel und Dienstleistung” (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3
BauNVO). Das Sondergebiet ,Handel und Dienstleistung®“ dient der Unterbringung eines Fach-
marktzentrums mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 4.700 m2 sowie von Anlagen und
Einrichtungen fur Dienstleistung und Gastronomie. Es dient im Weiteren der anteiligen Unter-
bringung notwendiger Stellplatze sowie den baugebietsbezogenen Nebenanlagen.

Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Festlegung eines standortlich spezifischen Mixes des
Nutzungselementes Einzelhandel, in der Auspragung als grof3flachige und nicht-groR3flachige
Betriebsformen, flankiert von Anlagen und Einrichtungen fir Dienstleistungen. Ein ausgewo-
genes raumliches Verhaltnis dieser Nutzungselemente untereinander sowie ihr gleichzeitiger
Betrieb auf dem Areal sind Bestandteile des Konzepts. Nahere Ausfiihrungen hierzu sind unter
Kapitel Ill,1 Planungsziele und —grundséatze aufgelistet. Erganzend wird erwahnt, dass der
spezifische Standortmix auf der Grundlage einer Auswirkungsanalysel® von Dr. Lademann &
Partner erstellt worden.

Der spezifische Nutzungsmix ergibt sich durch die getroffenen Festsetzungen. Die festge-
setzte Art der baulichen Nutzung ist geeignet, eine nachhaltige stadtebaulich qualitatsvolle
Entwicklung des Plangebietes zu ermdglichen und dabei als integrierter Standort in unmittel-
barer Lage an der Innenstadt von Usingen fir das Plangebiet selbst wie auch fur sein Umfeld
umfassende Strukturimpulse auszulésen.

Das festgesetzte Sondergebiet SO dient neben der Aufnahme der zitierten Nutzungsformen
insbesondere auch zur Aufnahme und Abwicklung des Stellplatzbedarfs flr das Sondergebiet.

4.3 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Sondergebiet betreffend werden zum Mafld der baulichen Nutzung insbesondere die ma-
ximale Gebaudehohe, die Grundflachenzahl, die Zahl der Geschosse und die Bauweise fest-
gesetzt.

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wer-
den die Baukoérper in Lage und Dimension eindeutig bestimmt.

Im geplanten Sondergebiet wird die Grundflachenzahl im Teilgebiet ,Std“ mit 0,95 und im
Teilgebiet ,Nord“ mit 1,0 festgesetzt. Bei der Ermittlung der Grundflachen sind die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich un-
terbaut wird mitzurechnen.

Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenze der GRZ im Plange-
bietsteil SO zielt darauf ab, bei der Gré3e des Baufeldes das vorgesehene und erforderliche
Raumprogramm zur Umsetzung des Vorhabens sowie erganzender Nutzungen umzusetzen
zu kdnnen. Gemalf § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die Obergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO
aus stadtebaulichen Griinden tGiberschritten werden, wenn sichergestellt ist, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Damit stellt sich unter Bezug
auf die nachfolgenden aufgefiinrten stadtebaulichen Griinde, die Uberschreitung der Ober-
grenzen der Grundflachenzahl (GRZ) als gerechtfertigt dar.

Fur die Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ werden folgende stadtebaulichen Griinde
angefihrt, zugleich wird dargelegt, dass sonstige dffentliche Belange nicht entgegenstehen:

10 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
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Wie bereits unter 2.2 erlautert, ergeben sich keine Standortalternativen da fir das Vorhaben
spezifische Standortvoraussetzungen bestehen, sowohl aus vorhabenbezogener als auch aus
stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht.

1.

Insbesondere die sehr gute lokale, auch fuBRlaufige Verkehrsanbindung durch den un-
mittelbaren Anschluss an den ,Alten Marktplatz® und den Innenstadtbereich sowie die
gute verkehrstechnische Anbindung an die Bahnhofstral3e zahlen zu den Standortvor-
teilen der gewéhlten Flache. Damit ist eine gute Erreichbarkeit durch den Individual-
verkehr gewéhrleistet. Zudem besteht eine gute Anbindung der Flache an den OPNV.
Des Weiteren stellen die sofortige Verfugbarkeit der Flache sowie die stadtebauliche
Eignung fir das geplante Vorhaben in Kombination mit der Flachengrof3e einen ge-
wichtigen Faktor dar. Die Flache befindet sich au3erdem integriert im Siedlungszusam-
menhang. Dadurch kann eine Inanspruchnahme von Flachen im Au3enbereich verhin-
dert werden und dem Ziel der vorrangigen Innenentwicklung Rechnung getragen wer-
den. Vor diesem Hintergrund ist es aus stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt, die
vorgesehene Uberschreitung der GRZ-Obergrenzen vorzunehmen, um das Vorhaben
an dem vorgesehenen Standort umsetzen zu kdnnen.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Uberschreitung der GRZ-
Obergrenzen kann nicht davon ausgegangen werden, dass angrenzende Wohnbau-
grundstticke - im Teilgebiet selbst ist eine Wohnnutzung nicht vorgesehen - in einer
Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hinnehmbare Ver-
anderungen der Windverhaltnisse beeintrachtigt wirden, die sich planungsrechtliche
als riicksichtslos darstellen und mit den Wertungen des Abstandsrechts nicht vereinbar
sind. Vielmehr gilt es festzustellen, dass mit der Umsetzung des Geplanten, keine ne-
gativen Veranderungen in Bezug auf Belichtung, Besonnung oder Durchliftung einher-
gehen. Eine etwaige Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist in Folge der Uberschreitung der Obergrenzen der
BauNVO im Sondergebiet somit ausgeschlossen. Auch werden die erforderlichen Ab-
stande zu bestehender Nachbarbebauung trotz Uberschreitung der Obergrenzen der
BauNVO eingehalten, so dass keine weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

Es ist ferner nicht anzunehmen, dass die Uberschreitung der Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt hervorruft. Da es sich bei
dem hier aufzustellenden Bebauungsplan um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, werden die Belange des Larmschutzes sowie die Auswirkungen auf die
Umwelt insgesamt sorgfaltig untersucht (vgl. hierzu 1V). Die lokalen lufthygienischen
Verhaltnisse werden durch die geplante Bebauung nicht wesentlich verandert. Die ge-
wahlte Dichte entspricht auch dem Grundsatz, die Ressourcen zu schonen, die Inan-
spruchnahme neuer Flachen zu reduzieren und dazu angemessene Dichtewerte zu
entwickeln. Hierbei spielt insbesondere auch die Lage einem innerstadtischen Rand-
bereich eine herausragende Rolle.

In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass auf Ebene des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes AusgleichsmalRnahmen im erforderlichen Umfang im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes selbst festgesetzt werden (vgl. hierzu Kapitel 4.6).
Da aus bauplanungsrechtlicher Sicht eine Uberlagerung der Festsetzung eines Son-
dergebietes gem. § 11 BauNVO mit einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
nicht erfolgen kann, da mit der vorgenommenen Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB eine Verwirklichung der SO-Festsetzung faktisch ausgeschlossen wirde und
die beiden Festsetzung sich demnach als selbststandige Festsetzungen gegenuber
stehen, kbnnen diese festgesetzten MalRnahmenflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
nicht in die Berechnung der GRZ einflieRen, sodass planungsrechtliche eine héhere
GRZ, in diesem Fall von 1,0 bzw. 0,95 anzusetzen ist, um die vorgesehene Planung
umsetzen zu kdnnen. Faktisch liegt der Versiegelungsgrad im Gesamtgeltungsbereich
damit allerdings in einem vertretbaren Umfang, sodass keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt hervorgerufen werden. Der Umgang mit den Auswirkungen des
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geplanten Vorhabens wird detailliert im Rahmen des Umweltberichtes dargelegt (vgl.
hierzu Kapitel 1V).

Die Festsetzungen fir die einzelnen Teilgebiete ergeben sich aus dem jeweiligen Planein-
schrieb.

Die Uberbaubaren und nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung
mittels Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung von Baugrenzen und der Verzicht von Baulinien ermdglicht eine vertretbare
grolere Freiheit der Bebauung.

4.4 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Die Festsetzungen zu Standorten von Nebenanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stuckflachen und Stellplatzen regeln das stadtebauliche Erscheinungsbild des Standortes und
tragen zu einer sinnvollen Grundstiicksausnutzung bei.

Als Nebenanlagen sind hierbei insbesondere Anlagen und Einrichtungen zu benennen, die
das Gebiet mit Energie versorgen oder beispielsweise auch Abstellanlagen fir Einkaufswa-
gen.

4.5 Verkehrsflachen und verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im erforderlichen Umfang
festgesetzt. Es handelt sich hierbei um die Festsetzung von Flachen fur 6ffentliche und private
StralRenverkehrsflachen sowie um Flachen fir 6ffentliche Gehwege.

4.6 Grunordnerische und landespflegerische Festsetzungen

4.6.1 Malnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

4.6.1.1 MF 1 Hangflache an Nordrand des Plangebietes

Festsetzung
Die Flache ist als Mosaik mit folgenden Biotopstrukturen anzulegen:

Ca. 20% der Flache sind in sonnenexponierter Lage vegetationsfrei zu belassen und mit ei-
ner Steinschittung zu versehen (kein Oberbodenauftrag).

Ca. 30% der Flache sind als artenreiche Wiese/Suksessionsflache anzulegen.

Auf ca. 50% der Flache sind standortgerechte Straucher (Hohe mind. 60-100 cm) anzupflan-
zen (vgl. Pflanzliste).

Begriindung

Zum Ausgleich der Eingriffsfolgen in Offenlandbiotope (Wiesenflache der ehemaligen Gartne-
rei) und zur Schaffung von naturnahen Flachen mit hohen Struktur- und Artenreichtum sind
die im Bebauungsplangebiet festgesetzten Flachen als Mosaik unterschiedlicher Biotopstruk-
turen zu gestalten.

Ca. 20% der Flache sollten in sonnenexponierter Lage vegetationsfrei belassen werden (kein
Oberbodenauftrag) und mit einer Steinschittung/Gabionenflache zu versehen. Besonders ge-
eignet sind dabei sowohl die siidexponierten Boschungen nahe der nérdlichen Trockenmauer.
Sie bieten hochwertige Lebensrdume fir Warme liebende Reptilien.

Fur die Anlage der Wiesen sollte auf den Standort abgestimmtes Saatgut mit hohem Kréauter-
anteil Verwendung finden. Hiermit ist gewahrleistet, dass sich am Standort artenreiche Wiesen
entwickeln und die angestrebte dkologische Wertigkeit rasch eintritt.

Die Flachen zwischen den Gehdlzgruppen sollten nach der Wieseneinsaat der Sukzession
Uberlassen bleiben. Die Pflege der Sukzessionsflachen sollte sich auf das Zurtickhalten einer
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beginnenden Verbuschung beschranken, wodurch die Entwicklung von Hochstaudenfluren
und Saumgesellschaften geférdert wird. Die Sukzessionsflachen tragen somit zur Erhéhung
der Artenvielfalt von Pflanzen und Tiere bei und bewirken durch eine erhdhte Strukturvielfalt
eine Verbesserung des Landschaftsbildes.

Zur Grenze der benachbarten, als Hausgarten genutzten Grundstiicke sollte eine Strauch-
pflanzung durchgefiihrt werden. Eine Dingung und Pestizideinsatz sind grundsétzlich zu ver-
meiden.

4.6.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewéassern gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB

4.6.2.1 Dachbegrinung

Festsetzung

Im nérdlichen Teilgebiet des SO des Sondergebietes ,,Handel und Dienstleistung” ist auf der
Dachflache des Erdgeschol3es (EG) des Hauptbaukdrpers auf min. 30 % der Dachflache, eine
extensive Dachbegrinung aufzubringen und zu erhalten. Auf Dachflachen, die baulich genutzt
werden, (z.B. durch bauliche Anlagen, Terrassen, Zu- und Umwegungen, Sonnenkollektoren,
Lichtbander und Rauchabziige) ist die Dachbegriinung nicht aufzubringen.

Begrindung

Begriinte Dachflachen stellen in begrenztem Maf3e Ersatzlebensrdume fir trockene Offenland
liebende Pflanzen- und Tierarten bereit. Als weitere 6kologische Funktion der Dachbegriinung
ist auf die Verbesserung des Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie
durch die Erh6hung der Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten
Dachbedeckung hinzuweisen.

Eine solche Dachgestaltung tragt zur Verbesserung des Landschaftsbildes bei. Durch das Ein-
bringen von Griinelementen als gliedernde und raumbildende Gestaltungselemente erfillt eine
Dachbegriinung stadtgestalterische Funktionen.

Zudem ist darauf zu verweisen, dass die vorgesehene Dachbegrinung auch zu einer Verbes-
serung bzw. Aufwertung der Sichtbeziehung und der Stadtgestalt beitragt.

Ferner ermdglichen begriinte Dacher eine Verringerung der Beanspruchung des Dachaufbaus
und insbesondere der Dachabdichtung durch Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch
Schutz gegen Immissionen. Als weitere 6konomische Funktion verbessert eine Dachbegri-
nung den winterlichen und sommerlichen Warmeschutz.

In der Regel sollen Dachbegriinungen mdéglichst leicht sein und bei der Erstellung und Pflege
nur geringe Kosten verursachen. Pflanzen, die auf solchen extensiv begriinten Déachern ge-
deihen sollen, missen deshalb mit wenig Wasser und Nahrstoffen auskommen, sich selbst
durch Aussaat oder Sprossen regenerieren kénnen, Wind, Frost und Hitze ertragen, also be-
sonders robust sein.

4.6.2.2 PF 1 Anpflanzflache fir einen standortgerechten Ufersaum (177 m?)

Festsetzung

Entlang des Stockheimer Baches ist eine geschlossene Ufer-Gehélzpflanzungen aus Flatterul-
men- und Eschenheister (2 m Hohe) vorzunehmen (Schwarzerle). Der Pflanzabstand der
Straucher liegt bei 2,50 x 2,50 m. Der Ufersaum ist dauerhaft zu erhalten und einer naturnahen
Suksession zu Uberlassen.

Begrindung

Im Bereich des Stockheimer Baches Ist der linksseitige Gewéasserrandstreifen nicht geschlos-
sen. Durch den Rickbau der Geb&ude wird es mdglich einen durchgehenden 5 m breiten
Gehoblzsaum zu schaffen.
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Neben den positiven Auswirkungen auf das Landschaftsbild stellen diese Gehdlzpflanzungen
in dichter Auspragung einen Immissions- und Sichtschutzstreifen zwischen den gewerblichen
Nutzungen der Bauflachen und dem Gewasser dar.

Dieser Ufersaum dient ferner als wichtige Elemente zur Biotopvernetzung entlang der Plange-
bietsgrenzen und bietet Ersatzlebensrdume fir Tiere und Pflanzen.

Grol¥flachige Bepflanzungen und deren extensive Pflege férdern, neben einer guten land-
schaftlichen Einbindung, auch die naturliche Bodenentwicklung. Dadurch leistet diese Mal3-
nahme auch einen Beitrag zur Verringerung der Bodenbeeintrachtigungen infolge Bebauung.

Angestrebt wird eine moglichst naturnahe Auspréagung des Ufersaumes in dichter Auspragung.
Es sind Heister (mind. 200 cm) zu pflanzen und einer naturnahen Suksession zu tberlassen.

4.6.2.3 PF2 Anpflanzflachen fur standortheimische Baume und Straucher

Festsetzung

Auf der im Plan mit PF2 gekennzeichneten Flachen sind geschlossene Gehélzpflanzungen
aus 2 Baumen (STU mind. 14-16 cm) sowie aus Strauchern (H6he mind. 60-100 cm) aus
einheimischen, standortgerechten Arten vorzunehmen. Je 50 gm Pflanzflache ist ein Baum zu
pflanzen, der Pflanzabstand der Straucher liegt bei 1,00 x 1,50 m.

Begrindung
Auf den Flachen ist die Anlage einer dichten Baumhecke geplant.

Neben den positiven Auswirkungen auf das Landschaftsbild stellen diese Gehdlzpflanzungen
in dichter Auspragung einen Immissions- und Sichtschutzstreifen dar.

Diese Baumhecken dienen ferner als Grinzasuren und Elemente zur Biotopvernetzung und
bieten Ersatzlebensrdume fur Tiere und Pflanzen.

Grol¥flachige Bepflanzungen und deren extensive Pflege férdern, neben einer guten land-
schaftlichen Einbindung, auch die naturliche Bodenentwicklung. Dadurch leistet diese Mal3-
nahme auch einen Beitrag zur Verringerung der Bodenbeeintrachtigungen infolge Bebauung.

Angestrebt wird eine mdglichst rasche und hochwiichsige Eingriinung in dichter Auspragung.
Es sind Hochstéamme (StU mind. 14-16 cm) und Straucher (mind. 60-100 cm) zu pflanzen und
auf Dauer zu erhalten.

4.6.2.4 Begrunung von Stellplatzen

Festsetzung

Die mit ST 1 bis ST 4 bezeichneten Stellplatzanlagen sind mit Baumen zu begriinen und zu
gliedern. Hierzu ist je angefangene 6 Pkw-Stellplatze mindestens ein einheimischer Baum mit
einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen.

Die Festsetzung ersetzt die Stellplatzsatzung der Stadt Usingen.

Begrindung

Baume sorgen fir eine visuelle Aufwertung und innere Durchgriinung der Ansiedlungsflachen
und unterstitzen somit die Einbindung des Plangebietes in den umgebenden Siedlungsraum.
Durch die allgemeine Erhdhung des Griinanteils wird auch eine Verbesserung des Ortsbildes
erreicht. Die Malnahme dient damit auch dem Ausgleich von Landschaftsbildbeeintrachtigun-
gen und der Aufwertung des stadtischen Bereichs.

Ferner besitzen Baume eine bedeutende ©kologische Funktion als Verbindungselement und
Trittsteinbiotope innerhalb der Ansiedlungsflachen.

Es sind mindestens ein einheimischer, standortgerechter Baum (Hochstamm STU 18-20,) je
angefangene 6 Pkw-Stellplatze anzupflanzen und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unter-
halten. Die Pflanzstandorte der Baume sind den ortlichen Gegebenheiten anzupassen und bei
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einem Aufeinandertreffen mit Einrichtungen der technischen Infrastruktur (z.B. Leitungen, Be-
leuchtung, Zufahrten) oder Grenzveranderungen entsprechend anzupassen. Die Anzahl der
Baume ist jedoch beizubehalten.

4.6.3 Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

4.6.3.1 M 1Erhalt und Entwicklung von Vegetationsbestanden

Festsetzung

Die Gehdlzbestédnde und Gewasser der im Plan festgesetzten Flache M 1 sind zu erhalten.
Eingriffe, die diese Bestande geféhrden, sind unzulassig. Das regelmafige Zurtickschneiden
(Auf-den-Stock setzen) ist zulassig.

Begriindung

Ziel der grinordnerischen MalRnahme ist der Erhalt und die Entwicklung von standortgerech-
ten Geholzbestanden entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze in Bereich des Uferge-
hdlzsaumes als Riickzugsbereich und Trittsteinbiotop flr Gehélz gebundene Tierarten. Durch
den Erhalt der Gehdlze wird darliber hinaus ein Beitrag zur allgemeinen Erhéhung des Griin-
anteils im Stadtgebiet geleistet. Aufgrund der geringen Breite des Uferrandbereichs von nur 5
m wird als Pflegemaf3nahme fiir diesen Abschnitt das regelméRige ,Auf-den-Stock setzen®
empfohlen. Im Winterhalbjahr (zuléssig nur vom 1.0ktober - 29. Februar) werden die Uferge-
holze abschnittsweise "auf den Stock gesetzt": in Abschnitten von jeweils maximal 20 m Lange
werden die Gehdlze etwa 20-40 cm Uiber dem Boden abgeschnitten bzw. abgesagt (Haufigkeit
je nach Wichsigkeit alle 10-15 Jahre.

Neben einer guten landschaftlichen Einbindung haben flachige Geholzbestande eine Verbes-
serung der Bodenfunktionen bzw. des Bodenzustandes (verringerte Verdunstung und Erosion,
verbessertes Bodengefiige, Férderung des Bodenlebens usw.) zur Folge. Die standortgerech-
ten Geholze sollten grundsatzlich erhalten bleiben. Eingriffe, die diese Geholze gefahrden,
sollten unterbleiben. Wahrend der Baumal3hahmen sollten Sicherungsmafinahmen nach
DIN 18920 bzw. RAS-LP 4 i.V.m. ZTV-Baumpflege Punkt 3.5 ergriffen werden.

4.6.3.2 M 2 Erhalt und Entwicklung von Vegetationsbestanden

Festsetzung
Die Gehdlzbestande und die Hecken der im Plan festgesetzten Flache M 2 sind zu erhalten.
Eingriffe, die diese Bestande gefahrden, sind unzulassig.

Begriindung

Die Hecken und alten Linden sind im Bereich des Nordrandes des Parkplatzes zu erhalten. Es
handelt sich um eine Weil3dornhecke und 2 alte Linden, die auf3erhalb des notwendigen Ein-
griffsbereiches zur Planrealisierung liegen und aufgrund ihrer Grof3e und ihres Alters Lebens-
raum flr Vogel und Insekten bieten.

Durch den Erhalt der Gehdlze wird dariiber hinaus ein Beitrag zur allgemeinen Erhéhung des
Griunanteils im Stadtgebiet geleistet.

Neben einer guten landschaftlichen Einbindung haben flaichige Gehdlzbestéande eine Verbes-
serung der Bodenfunktionen bzw. des Bodenzustandes (verringerte Verdunstung und Erosion,
verbessertes Bodengefiige, Férderung des Bodenlebens usw.) zur Folge. Die standortgerech-
ten Geholze sollten grundsatzlich erhalten bleiben. Eingriffe, die diese Geholze gefahrden,
sollten unterbleiben. Wahrend der Baumal3inahmen sollten Sicherungsmaflinahmen nach
DIN 18920 bzw. RAS-LP 4 i.V.m. ZTV-Baumpflege Punkt 3.5 ergriffen werden.
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4.6.4 ArtenschutzmalRnahmen

Reptilien

Vor jedem neuen Baubeginn (ErschlieBung, Gebaudeabriss etc.) ist zu kontrollieren, ob pla-
nungsrelevante Arten wie die Mauereidechse im Gebiet vorhanden sind. Die Begehung muss
in der Aktivitdtsphase der Reptilien (Mitte Marz bis Ende Oktober, mdglichst jedoch vor der
Eiablage April/ Mai oder im Sommer erst ab Juni/Juli nach dem Schlipfen der Jungtiere) er-
folgen. Hierfur ist eine 6kologische Baubegleitung bei einem fachkompetenten Planungsbuiro
zu beauftragen. Sofern Individuen im Gebiet gefunden werden, sind diese durch die OBB
(Okologische Baubegleitung) in den nordlichen Teil der Flache MF 1 umzusiedeln. Die Um-
siedlung ist in Text und Bild zu dokumentieren und der UNB vorzulegen.

Vogel

Erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Gehdélzarbeiten (Ruckschnitt, Umsetzungen), die
auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu begrenzen sind, sind auRerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeiten der Avifauna, d.h. innerhalb der Zeit von Mitte Oktober bis En-de Februar, durch-
zuftihren. Vor Beginn jeder MalRnahme sind durch die 6kologische Baubegleitung potenzielle
Quartierbdume nach baumbewohnenden Végeln abzusuchen. Die Kontrolle ist in Text und
Bild zu dokumentieren und der UNB vorzulegen.

Fledermause

Hohlen, Spalten und Fugen von potenziellen Quartierbaumen von Fledermausen sind recht-
zeitig vor deren Fallung durch die 6kologische Baubegleitung zu kontrollieren und zur Vermei-
dung von Wiederbezug zu verschlieRen. Gebaudestrukturen, die fur Fledermé&use als Lebens-
raum geeignet sind, missen rechtzeitig vor jedem geplanten Gebaudeabbruch durch die 6ko-
logische Baubegleitung auf das Vorkommen von gebaudebewohnenden Fledermausarten
kontrolliert werden und vor einem Wiederbesatz gesichert werden.

Begrindung:

Die ArtenschutzmafRnahmen sind erforderlich, um sicher zu stellen, dass die Kriterien fur die
Verbotstatbestdnde (Schadigungsverbot und Stérungsverbot gemal § 44 BNatSchG) nicht
erfullt werden.

4.7  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)
4.7.1  Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen werden diese planungsrechtlich gesichert und es
wird gleichzeitig eine stadtebaulich vertragliche Steuerung von Werbeanlagen im Plangebiet
verfolgt.

4.7.2  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Gewahrleistung eines geordneten stadtebaulichen
Erscheinungsbildes und tragen dazu bei, ein inhomogenes Erscheinungsbild mit groRen Un-
terschieden auszuschlief3en.

In Erganzung der getroffenen Festsetzungen wird auf Ebene des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes die duRere Gestaltung baulicher Anlagen dargestellt. Uber den Durchfiihrungs-
vertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Umsetzung im Detail geregelt und
sichergestellt.

Weitergehende Regelungen Uber Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes sind nicht
vorgesehen.
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4.8 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgefiihrten
Belangen tragen Anforderungen Rechnung, die im Allgemeinen oder aufgrund der vorherr-
schenden lokalen Verhaltnisse an die Planung zu stellen bzw. die aufgrund sonstiger Rechts-
grundlagen bei der Verwirklichung zu beachten sind. Diese werden im weiteren Verfahren er-
ganzt.
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5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden

Wie bereits erlautert ist eine Vertraglichkeitsuntersuchung!! zu den Auswirkungen des inner-
stadtischen Einzelhandelsvorhabens in Usingen durch das Buro Dr. Lademann & Partner, Ge-
sellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH durchgefiihrt worden.

Die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums, mit fachmarktorientieren Konzepten, die einzelhan-
delsseitig eine Gesamtverkaufsflache von etwa 6.000 m? umfassen, sind hierbei Gegenstand
der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung.

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung wurden die nachfolgenden Punkte abgearbeitet:

= Ermittlung und Bewertung der relevanten soziobkonomischen Rahmenbedingungen
(Bevolkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

= Darstellung und Bewertung des Vorhabens und des Mikrostandorts in Usingen; dabei
insbesondere Analyse der raumlich-funktionalen Anbindung an die Innenstadt von U-
singen;

= Darstellung und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im prospektiven
Einzugsgebiet des Vorhabens (Nahrungs- und Genussmittel [inkl. Zeitschriften], Ge-
sundheits- und Pflegemittel [inkl. Apotheken und Parfimerien], Bekleidung/Wasche,
Schuhe, Lederwaren, Tierbedarf und Matratzen/Betten, Haus- und Heimtextilien);

= Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitdten im vorhabenrelevanten Einzel-
handel;

= |dentifikation und Bewertung gesicherter, vorhabenrelevanter Planvorhaben sowie we-
sentlicher Betriebsaufgaben innerhalb des Untersuchungsraums;

= Vorhabenprognose beziiglich des prospektiven Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials,
Umsatzes und zu den Marktanteilen des geplanten Fachmarktzentrums (Variante 1);
Uberdies Prognose deren Veranderung durch eine mdgliche Verlagerung von einzel-
nen Einzelhandelsbetrieben aus dem Stadtgebiet von Usingen in das Fachmarktzent-
rum (Variante 2)12;

= Wirkungsprognose beztiglich der zu erwartenden Umverteilungseffekte der o0.g. vorha-
benrelevanten Sortimente durch das geplante Fachmarktzentrum zu Lasten des be-
stehenden Einzelhandels unter besonderer Berlcksichtigung der zentralen Versor-
gungsbereiche; Abschéatzung der sortimentsspezifischen Wirkungsmilderungen, die
sich durch eine Verlagerung von einzelnen Betrieben innerhalb des Stadtgebiets in das
Vorhabenobjekt ergeben;

= stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkungen des
Vorhabens im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sowie der landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Hessen; tUiberdies Bewertung des Vorhabens vor dem Hinter-
grund der Zielaussagen des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Usingen;

= Bewertung des Vorhabens auch vor dem Hintergrund mdglicher Betriebsverlagerun-
gen innerhalb des Usinger Stadtgebiets (und damit verbundener Entwicklungschancen
fur regionale Anbieter).

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, wurden im Rahmen der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung eine Reihe von Primar- und Sekundarerhebungen durchgefihrt:

11 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)

12 pls Grundlage fir die Beurteilungen auf Ebene des Bebauungsplanes ist die Variante 1 ohne Wirkungsmilderung
heranzuziehen (worst-case-Betrachtung).
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= Sekundéaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschléagiger Insti-
tute beziglich der soziobkonomischen Rahmendaten; Durchsicht vorliegender Einzel-
handelsuntersuchungen;

= Vor-Ort-Erhebung des vorhabenrelevanten Einzelhandels im prospektiven Ein-zugs-
gebiet (Nahrungs- und Genussmittel [inkl. Zeitschriften], Gesundheits- und Pflegemittel
[inkl. Apotheken und Parfimerien], Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren, Tierbe-
darf und Matratzen/Betten, Haus- und Heimtextilien);

= intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir das ge-
plante Vorhaben sowie der wesentlichen Wettbewerbsstandorte zur Einschatzung ihrer
Leistungsfahigkeit; Gberdies Identifizierung und Bewertung mdglicher Verlagerungsob-
jekte hinsichtlich ihrer Nachnutzbarkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2016 als mogliches erstes Jahr der vollen Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

Da bislang die genaue Sortimentsstruktur bzw. die Betriebe noch nicht feststehen und die Ver-
mietungsflexibilitdt in den kommenden Jahren bewahrt werden soll, wird in der Vertraglich-
keitsuntersuchung die maximal geplante Verkaufsflache je Sortiment dargestellt und in die Be-
rechnungen als ,worst-case“ eingestellt.

Der Fachgutachter stellt weiterhin fest, dass unabhangig von den spéater im Zuge der Wir-
kungsanalyse ermittelten Umsatzverteilungswirkungen je Sortiment, die Deckelung der Ver-
kaufsflache auf maximal 6.000 m? bestehen bleibt. Dementsprechend kann nicht in jedem Sor-
timentsbereich die maximal ermittelten Verkaufsflaichen umgesetzt werden. Eine Summenbil-
dung der Einzelwerte ist daher nicht moglich, so der Fachgutachter.

Es wird in der Vertraglichkeituntersuchungl3 weiter ausgefihrt, dass eine Ausschopfung aller
Sortimentsobergrenzen z.B. aufgrund der derzeit verfigbaren Flachenpotenziale kurzfristig als
nicht realisierbar scheint und dass einige der gepruften Sortimente ggf. erst bei der méglichen
Nachvermietung relevant sein werden (flexibles Baurecht).

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung werden die einzelnen Vorhabenkomponenten
wie folgt charakterisiert:

Abbildung 22: Sortimentsstruktur des Vorhabens, enthnommen aus (Dr. Lademann & Partner,
Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)

Vorhabenstruktur (jeweils Maximalverkaufsflache)
; Verkaufsflache
Branchenmix .
in gm
Periodischer Bedarf
davon Nahrungs- und Genussmittel max. 3.000
dawvon Gesundheits- und Pflegeartikel max. 1.200
Aperiodischer Bedarf
dawvon Bekleidung/Wasche max. 1.000
davon Schuhe, Lederwaren max. 500
dawon Matratzen/Betten, Haus- und Heimtextilien max. 1.000
dawvon Tierbedarf max. 1.000
Zulassige Gesamtverkaufsflache 6.000
(gedeckelt, Summenbildung nicht maglich) )
Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers. Die aperiodischen
Randsortimente des Verbraucher- und Drogeriemarkts w urden dem Hauptsortiment
zugeschlagen.

13 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
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Desweiteren legt die Vertraglichkeituntersuchung!4 die nachfolgenden Nutzungen (Betriebs-
typen) bzw. Nutzungsalternativen der Untersuchung zugrunde:

= Grof3er Verbrauchermarkt: max. 2.500 m? Verkaufsflache

= Bio-Supermarkt: max. 600 m2 Verkaufsflache

= Drogeriefachmarkt: max. 750 m? Verkaufsflache

= Apotheke: max. 200 m? Verkaufsflache (nur frei-verk&ufliche Arzneimittel sind als Ver-
kaufsflache zu behandeln)

= Bekleidungsfachmarkte: max. 1.000 m2 Verkaufsflache

= Schuhfachmarkt: max. 500 m2 Verkaufsflache

= Matratzen- / Bettenfachmarkt (Matratzen / Betten / Heimtextilien): max. 1.000 m2 Ver-
kaufsflache

= Zoofachmarkt: max. 1.000 m2 Verkaufsflache

Erganzend sind den Gebauden zugeordneten Stellplatzanlagen (ca. 150 Stellplatze) zu be-
nennen.

Die vorgenannten Nutzungen sind integraler Bestandteil der textlichen Festsetzungen, so dass
bauplanungsrechtlich sichergestellt werden kann, dass die untersuchten Nutzungen auch auf
Ebene des Bebauungsplanes festgeschrieben sind.

5.1.1 Bewertung des Vorhabens

Im Rahmen der Vertraglichkeituntersuchungl®> wurde das Vorhaben auch hinsichtlich der Best-
immungen der Landesplanung von Hessen, der Regionalplanung fur Stidhessen sowie vor
dem Hintergrund des Einzelhandelserlasses tberprtift.

Desweiteren wurde die Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt
Usingen aus dem Jahr 2009 tberprift.

Demzufolge wurden der Vertraglichkeituntersuchung6 die nachfolgenden Gebote und Aus-
wirkungen fur die Zulassigkeit eines grof3flachigen Einzelhandelsvorhabens zugrunde gelegt:

1. Zentralitatsgebot,

2. Kongruenzgebot,

3. Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot,

4. Stadtebauliches Integrationsgebot,

5. Uberpriifung der Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéfts-
zentren (zentrale Versorgungsbereiche) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden
sowie auf die verbaruchernahe Versorgung in der Gemeinde,

6. Uberpriifung, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der
Bevdlkerung im Raum mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Zusammengefasst kommt die Vertraglichkeituntersuchung’ zu den nachfolgenden Ergebnis-
sen:

5.1.1.1 Kongruenz- und Zentralitdtsgebot

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitatsgebot® wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweck-
bestimmung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung
in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordnerisch zuldssig, wenn sein
Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h. nicht wesentlich tber diesen

14 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
15 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
16 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
17 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
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hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des zentraldrtlichen Gefliges entspricht. U-
singen ist gemal dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000 als Mittelzentrum ausgewiesen.
Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort fir grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das grof3flachige Einzelhan-
delsvorhaben den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums. In Einzugsgebiet sind tberdies
lediglich Grundzentren verortet (keine Fachmérkte > 800 gm VKF zulassig). Das Einzugsge-
biet umfasst neben Usingen die Orte Neu-Anspach, Wehrheim, Gravenwiesbach, Weilrod und
Schmitten. Uberdies sind die unmittelbar angrenzenden Ortschaften von Butzbach und Ober-
Mdrlen vom Vorhaben tangiert. Das Einzugsgebiet des projektierten Fachmarktzentrums geht
nur marginal Gber den raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich sowie das im kom-
munalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept definierte Marktgebiet hinaus (ca. 6 % der Per-
sonen im Einzugsgebiet). Dabei handelt es sich um Ortschaften, die dezentral in ihrem Ge-
meindegebiet liegen und zugleich Uber keine (strukturpragenden) Einzelhandelsbetriebe ver-
fugen. Das Einzugsgebiet geht demnach nicht wesentlich Gber den raumordnerisch zu-
gewiesenen Verflechtungsbereich hinaus. Uberdies ist darauf hinzuweisen, dass das Vor-
haben in dem zentralen Versorgungsbereich von Usingen verortet ist und durch die ge-
plante Sortimentsstruktur zu einer Absicherung und einem Ausbau der mittelzentralen
Versorgungsfunktion fihren wird.18

Fazit: Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Zentralitdtsgebot gerecht.

5.1.1.2 Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktstan-
dorte in Usingen

Es gilt festzustellen, dass sich die Auswirkungen auf die Usinger Innenstadt bezogen auf die
einzelnen Sortimente als sehr uneinheitlich darstellen.

Nachfolgend sind die durch den Fachgutachter beschriebenen jeweiligen Auswirkungen zu-
sammengefasst dargestellt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Rahmen des Vertraglichkeitsuntersuchung wurde bereits wirkungsmildernd beriicksichtigt,
dass Umsatze die bisher durch den Rewe-Markt am Standort Neutorstral3e gebunden wurden,
zum groReren Teil durch den Verbrauchermarkt gebunden werden kénnen.

Die hochsten Auswirkungen errechnen sich laut Vertraglichkeitsuntersuchung in der Variante
1 fir den FMS Am Riedborn, der sich unmittelbar neben dem Vorhabenstandort befindet. Die
Innenstadt von Usingen, welche zugleich dem Vorhabenstandort zuzuordnen ist, wird etwas
geringer betroffen sein.

Da die rechnerischen Werte gemalf} Vertraglichkeitsuntersuchung den praktizierten kritischen
Schwellenwert Uberschreiten, kénnen vorhabeninduzierte Schlielungen von in der Altstadt
von Usingen ansassigen Betrieben nicht vollstandig ausgeschlossen werden, wenn die ge-
pruften maximalen nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen vollstandig ausgeschopft wer-
den.

Hoéhere Umsatzriickgdnge werden dabei bei den Gesundheits- und Pflegeartikeln ausgelost
werden. Eine Auslistung dieser Sortimente ist bei dem Lebensmitteleinzelhandel nicht zu er-
warten. Allerdings wirkt sich dies auf die Flachenleistung der nahversorgungsrelevanten Nut-
zungen aus, wodurch eine Entwicklung grof3flachiger nahversorgungsrelevanter Nutzungen in
Streulage hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen werden sollten.

Nach Einschatzung des Fachgutachters kdnnen mehr als unwesentliche Auswirkungen des
in Rede stehenden innerstadtischen Fachmarktzentrums ausgeschlossen werden, da es
durch den geplanten grof3en Verbrauchermarkt, den Bio-Supermarkt, den Drogeriefachmarkt
und der Apotheke zu einer spirbaren funktionalen Aufwertung der Innenstadt sowie einer Er-
hoéhung der Gesamtausstrahlungskraft des Usinger Einzelhandels kommen wird. Zum Teil

18 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014), S. 63
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werden die Nutzungen als Ausweichnutzungen gehandelt, so dass voraussichtlich der ge-
prufte Sortimentsumfang nicht ausgeschopft werden wir.

Modische Sortimente

Ebenso wie bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten errechnen sich die héchsten Aus-
wirkungen fir den FMS Am Riedborn. Allerdings wird auch die Innenstadt von Usingen laut
Vertraglichkeitsuntersuchung von Umsatzrickgangen tangiert sein.

Die rechnerischen Werte erreichen v.a. fur den Fachmarktstandort den kritischen Schwellen-
wert; es handelt sich jedoch gemafd Fachgutachten um rein wettbewerbliche Effekte. Nach
Einschatzung des Fachgutachters kénnen jedoch mehr als unwesentliche Auswirkungen
ausgeschlossen werden, da es durch den geplanten Bekleidungs- und Schuhfachmarkt zu
einer spurbaren Aufwertung der Innenstadt sowie einer Erhéhung der Gesamtausstrahlungs-
kraft des Usinger Einzelhandels kommen wird. Zudem liegen in der Innenstadt von Usingen
die absoluten Umsatzriickgdnge unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeit.

AuRerdem werden diese Werte nur erreicht, wenn die gepriften maximalen vorhabenrelevan-
ten Verkaufsflachen vollstandig ausgeschopft werden.

Fur das Segment Bekleidung/Wa&sche kdnnen bei einer Realisierung der geplanten Verkaufs-
flachendimensionierungen vorhabeninduzierte SchlieBungen von ansonsten marktfahigen Be-
trieben und damit mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden. Fir
das Sortiment Schuhe/Lederwaren ist zugleich auf den geringen vorhabenrelevanten Einzel-
handelsbesatz hinzuweisen, wodurch die prozentualen Umsatzriickgange zu relativieren sind
(altersbedingte Aufgabe des Schuhhauses Philippi wurde zudem nicht in die Berechnung wir-
kungsmildernd eingestellt). Dennoch bedarf es v.a. im Segment Schuhe/Lederwaren einer ge-
wissenhaften Abwagung der langfristigen Chancen, die durch die Vorhabenrealisierung
verbunden sind, mit den kurzfristigen méglichen Schaden (Abschmelzung bereits vorgescha-
digter Betriebe).

Zudem ist darauf zu verweisen, dass der vorhabenrelevante Einzelhandel im Einzugsgebiet
des Ansiedlungsvorhabens insgesamt Uber eine unterdurchschnittliche ,,modische“ Ver-
kaufsflachenausstattung (130 gm je 1.000 Einwohner) verfligt und die sortimentsspezifische
Zentralitatskennziffer (39 % im Einzugsgebiet) auf deutliche Nachfrageabfliisse hinweist. Das
Vorhaben tragt damit laut Vertraglichkeitsuntersuchung durch eine moderate Erh6hung
der Nachfragebindung modischer Sortimente dazu bei, die mittelzentrale Versorgungs-
bedeutung von Usingen auch fir das landlich gepragte Umland nachfragegerecht aus-
zubauen und zu sichern.

Sonstige Sortimente

Die Auswirkungen der projektierten Alternativnutzungen liegen in diesen Bedarfsbereichen in
Usingen in einer GréRenordnung von rd. 28 % (Tierbedarf) bis 13 % (Matratzen/Betten, Haus-
und Heimtextilien). Im Segment Heimtextilien ist auf den &uRerst geringen relevanten Bestand
an typahnlichen Angeboten hinzuweisen (kleinflachige Fachgeschafte, v.a. Raumausstatter).
Das entsprechende Sortiment wird zudem als Randsortiment — z.B. in Baumarkten — gefihrt.

Die Verkaufsflachenausstattung der schiitzenswerten Standortbereiche ist hinsichtlich der feh-
lenden Pragung nur als marginal untersuchungsrelevant einzustufen. Mehr als unwesentli-
che Auswirkungen kénnen gemal Auswirkungsanalyse daher ausgeschlossen werden.

Im Segment Tierbedarf ist von einer Verlagerung und Erweiterung eines bereits in Usingen
ansassigen Fachmarkts auszugehen. Eine Auslistung von Tierfutter wird im Lebensmittelein-
zelhandel nicht erfolgen.

Das Vorhaben tragt somit durch die Rickholung von Nachfrageabfliissen (Zentralitat bei Mat-
ratzen/Betten, Haus- und Heimtextilien liegt im Einzugsgebiet derzeit bei unter 9 %) dazu bei,
die mittelzentrale Versorgungsbedeutung von Usingen auch fir das landlich gepragte
Umland nachfragegerecht auszubauen und zu sichern. Zudem wird durch die Erweiterung
des Branchenmixes die Angebotsvielfalt erhéht, was in der Summe zusatzliche Kopplungs-
und Kaufkraftzufliisse generiert.
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5.1.1.3 Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktstan-
dorte auBBerhalb von Usingen

Die Auswirkungen auf den vorhabenrelevanten Einzelhandel in den lbrigen Ein-zugsgebiets-
zonen fallen laut Auswirkungsanalyse deutlich geringer aus. Zudem ist zu berticksichtigen,
dass die absoluten Umsatzrickgange in den untersuchten Standortlagen mit z.T. <0,1 Mio. €
sehr gering sind. Dies liegt an dem geringen vorhabenrelevanten Bestand. Mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen durch die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums in der Innen-
stadt von Usingen auf die Stabilitat und Entwicklungsfahigkeit der (schitzenswerten)
Standortlagen bzw. der verbrauchernahen Versorgung insgesamt sind hier auszu-
schliel3en.

Bezogen auf die einzelnen Sortimente stellen sich die Auswirkungen auf den FMS Gewerbe-
gebiet Neu-Anspach und die Ubrigen Einzelhandelslagen wie folgt dar:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die hochsten Auswirkungen errechnen sich fir die sonstigen Streulagen. Die agglomerierten
Standortlagen weisen geringere Werte auf.

Zwar werden die Umsatzwirkungen fur die Betriebe in der Zone 2 spurbar sein. Nach Einschét-
zung des Fachgutachters kénnen jedoch mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlos-
sen werden, da die Einwohner aus umliegenden Ortschaften bereits heute auf das Mittelzent-
rum Usingen orientiert sind. Eine Ausweitung des Einzugsgebiets wird bei den nahversor-
gungsrelevanten Nutzungen u.E. nicht erfolgen.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversor-
gung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kbnnen in der Variante 2 angesichts der
Hohe der Auswirkungen ausgeschlossen werden.

In der Variante 1 sind rechnerisch wettbewerbliche Effekte zu erwarten, allerdings han-
delt es sich v.a. um das Sortiment Gesundheits- und Pflegemittel mit den Betriebstypen
(filialisierte) Apotheke und Drogeriefachmarkt. Eine in Fragestellung der verbraucher-
nahen Grundversorgung ist nicht zu erwarten.

Auch der FMS Gewerbegebiet Neu-Anspach (einzige Versorgungslage, die im REHEK abge-
grenzt worden ist; kein zentraler Versorgungsbereich i.S.d. BauNVO) kann aufgrund der ge-
ringen Angebotsuiberschneidung (eher discountorientiert) ausgeschlossen werden. Uberdies
wird mit der geplanten Erweiterung die Standortlage zeitgeman aufgewertet werden. Eine vor-
habeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.
Dies gilt auch fiir Betriebe die sich auRerhalb der Einzugsgebietszonen 1 und 2 befinden.

Modische Sortimente

Das Vorhaben wird im Segment Bekleidung/Wasche prospektive Umsatzumverteilungsquoten
von rd. 6 % (Zone 2) bis rd. 3 % (Zone 3) innerhalb des Ubrigen Einzugsgebiets auslésen und
den kritischen 10 %-Schwellenwert damit sehr deutlich unterschreiten.

Fur das Segment Bekleidung/Wasche kénnen bei einer Realisierung der geplanten Ver-
kaufsflachendimensionierungen vorhabeninduzierte SchlieBungen von ansonsten
marktfahigen Betrieben und damit mehr als unwesentliche Auswirkungen nach § 11
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden. Fir die modischen Sortimente insgesamt ist zu-
gleich auf den geringen vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestand und umsatzumverteilungs-
relevanten Umsatz hinzuweisen, wodurch die prozentualen Umsatzrickgange zu relativieren
sind.

Sonstige Sortimente

Das Vorhaben wird im Segment Matratzen/Betten, Haus- und Heimtextilien eine maximale
prospektive Umsatzumverteilungsquote von rd. 2 % (Zone 3) innerhalb des Gbrigen Ein-
zugsgebiets ausldsen. In der Zone 2 sind keine vorhabenrelevanten Anbieter vorhanden, die
durch das Vorhaben in Usingen geschwacht werden kdnnten.
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Das Vorhaben wird im Segment Tierbedarf maximale prospektive Umsatzumverteilungsquo-
ten von rd. 26 % (Zone 2) bis rd. 13 % (Zone 3) innerhalb des Ubrigen Einzugsgebiets ausl6-
sen.

Im Segment Heimtextilien ist auf den auf3erst geringen relevanten Bestand an typahnlichen
Angeboten hinzuweisen (v.a. Raumausstatter). Zudem ist eine eher lokale Bedeutung zu kon-
statieren. Die Verkaufsflachenausstattung der schiitzenswerten Standortbereiche ist hinsicht-
lich der fehlenden Pragung nur als marginal untersuchungsrelevant einzustufen. Mehr als un-
wesentliche Auswirkungen kénnen gemal Fachgutachter daher ausgeschlossen wer-
den. Das Vorhaben wird vielmehr durch Rickholung von Kaufkraftabflissen aus dem Unter-
suchungsraum dazu beitragen, die Versorgung im Raum auszubauen.

Im Segment Tierbedarf ist von einer Verlagerung und Erweiterung eines bereits in Usingen
ansassigen Fachmarkts auszugehen. Das entsprechende Sortiment wird in den Zonen 2 und
3 als Randsortiment im Lebensmitteleinzelhandel gefiihrt. Eine Auslistung dieses Sortiments
wird im Lebensmitteleinzelhandel nicht erfolgen.

5.1.1.4 Fazit

Zusammengefasst wird in der Auswirkungsanalyse festgestellt, dass ein Umschlagen der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische
Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der verbrauchernahen Versorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung der erwogenen Teilverlagerung von
Betrieben in die Innenstadt von Usingen ausgeschlossen werden kann. Fir den Einzelhandel
in Usingen liegen die Quoten jedoch im abwagungsrelevanten Bereich. Dem Beein-
trachtigungsverbot wird das Vorhaben weitestgehend gerecht. Eine sorgfaltige Abwa-
gung der Chancen und Risiken ist jedoch erforderlich.19

5.1.1.5 Stadtebauliche und siedlungsstrukturelle Integration des Vorhabenstandorts

Gemal den landesplanerischen Vorgaben in Hessen sind grof3flachige Einzelhandelsvorha-
ben grundsatzlich nur im engen raumlich-funktionalen Zusammenhang zu bestehenden Sied-
lungsgebieten (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) zuldssig. EinzelhandelsgroRprojekte
mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur in den - fir die Mittel- und Oberzentren im Regio-
nalplan gebietsscharf dargestellten - zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Vor dem
Hintergrund der Verkehrsvermeidung und -verlagerung sind Gber die siedlungsintegrierte Lage
(fuBlaufige Erreichbarkeit von Wohnstandorten) hinaus Einzelhandelsvorhaben mit einem auf
die GroRe und Einzugsbereich abgestimmten OPNV-Angebot auszurichten (Stadtebauliches
Integrationsgebot).

Das Vorhaben befindet sich im einzigen zentralen Versorgungsbereich von Usingen. Es ist
durch die innerstadtische Lage gut aus den umliegenden Wohngebieten erreichbar. Der Vor-
habenstandort schlie3t unmittelbar stdlich der kleinteilig strukturierten Altstadt von Usingen
an (sog. Potenzialflache Neuer Marktplatz) und ist von dieser mit den verschiedenen Verkehrs-
mitteln (modal split) gut zu erreichen. Der Vorhabenstandort ist somit als integriert zu bezeich-
nen. Er weist bereits heute stadtebaulich-funktionale Verflechtungen mit den tradierten Einzel-
handelslagen auf. Im Kontext der Vorhabenrealisierung ist eine Verbesserung der ful3laufigen
Anbindung an die Oberstadt geplant. Zudem tragt das Vorhaben dazu bei, dezentral im
Stadtgebiet verortete Fachmarktnutzungen (v.a. vom FMS Am Riedborn) in die Innen-
stadt von Usingen zu verlagern. Andererseits ermoglicht dies regionalen Anbietern die
Chance mittelgrol3e Flachen zu belegen, die aufgrund der Strukturen am jetzigen Stand-
ort nicht herstellbar sind. Nach bereits erfolgter Aufgabe des Rewe-Supermarktes an der

19 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)
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NeutorstraRe wird das Vorhaben im erheblichen MalRe dazu beitragen, die Nahversorgungs-
funktion der Usinger Innenstadt zuriickzuerlangen und auszubauen.20

Fazit: Das Vorhaben entspricht dem stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Integ-
rationsgebot.

5.1.1.6 Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept

Fazit: Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts flir die Stadt
Usingen vollstandig kompatibel. Das Fachmarktvorhaben tragt in dem gepriften Sorti-
mentskonzept zu einem Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion bei und bringt
neue groRerflachige Filialisten bzw. ggf. bestehende Betriebe von aul3en in die Innen-
stadt.2?

Im Gesamtergebnis wird in der Vertraglichkeitsuntersuchung festgestellt, dass sich der Vorha-
benstandort in der Innenstadt von Usingen befindet. Der Standort ist sowohl in Wohnsied-
lungsstrukturen als auch durch Einzelhandelsnutzungen gepragte Gewerbestrukturen inte-
griert.

In der Variante 1 (Neuansiedlung) wird das Vorhaben innerhalb seines Einzugsgebiets (rd.
65.000 Personen) eine Umsatzumverteilung von durchschnittlich 13 % ausldsen. Es wird in
Usingen den praktizierten 10 % Schwellenwert in einigen Sortimenten Uberschreiten. Eine
sorgfaltige Abwagung der Chancen und Risiken ist erforderlich.

In der Variante 2 (Teilverlagerung von Nutzungen) werden die prospektiven maximalen Um-
satzumverteilungswirkungen der nahversorgungsrelevanten Vorhabensortimente bei durch-
schnittlich rd. 8 bis 9 % liegen. Bei den modischen Sortimenten sind - unter Ausnutzung der
gepriften sortimentsspezifischen Maximalverkaufsfliche - mittlere Umsatzriickgange zwi-
schen rd. 5 % bis rd. 7 % zu erwarten. Mehr als unwesentliche Auswirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche sowie des Versorgungsgleichgewichts
sind auszuschlie3en. Die sonstigen Vorhabensortimente liegen jedoch in einem abwagungs-
relevanten Bereich von bis zu 20 %.

Das Vorhaben im beplanten Innenbereich ist mit den prifungsrelevanten Kriterien und den
landes- und regionalplanerischen Bestimmungen kompatibel. Die zentral6rtliche Versorgungs-
funktion von Usingen wird entsprechend der mittelzentralen Versorgungsfunktion hinsichtlich
einer angemessenen Angebotsstruktur ausgebaut. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund der im Dezember erfolgten SchlieBung des innerstadtischen Rewe-Markts (einge-
schrankte Nachnutzbarkeit) und der Verlagerung von einzelnen dezentralen Nutzungen in das
Vorhabenobijekt.22

51.2 Sonderverkaufsflache fir Saisonwaren im AufRenbereich

In Ergédnzung zu dem bereits vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten? wurde durch den Fach-
gutachter die Vertraglichkeit einer Sonderverkaufsflache fur Saisonwaren im AufRenbereich
aller geplanten Fachmarkte und des Vollsortimentes untersucht. Im Ergebnis der Untersu-
chung kommt der Fachgutachter im Rahmen der erganzenden Stellungnahme?4 zu dem Er-
gebnis, dass eine Sonderverkaufsflache fir Saisonwaren vertretbar und zul&ssig ist.

20 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014), S. 73
21 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014), S. 75
22 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014), S. 76
23 (Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, 2014)

24 (Dr. Lademann & Partner, 2014)

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstral3e 22, 67655 Kaiserslautern FI RUM_

Tel.: 06 31/ 3 62 45-0 e Fax: 06 31/ 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de




Stadt Usingen 27.01.2015
Begriindung/Umweltbericht: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz* Seite 47

Der Fachgutachter fuhrt hierzu aus, dass bezogen auf die Sonderverkaufsflache im Auf3en-
bereich der Fachmarktimmobilie zu berlcksichtigen ist, dass in Anlehnung an die Recht-
sprechung Freiflachen dann nicht als Verkaufsflache angerechnet werden, wenn diese nur
temporar zu Verkaufs- oder Ausstellungszwecken dienen. In der gutachterlichen Praxis wer-
den solche AuRRenflachen als Verkaufsflache erfasst, die dauerhaft eingezaunt sind. Die
temporare Nutzung von Freiflachen, insb. wahrend den Offnungszeiten fiir sperrige oder
saisonale Produkte (z.B. Weihnachtsbaume) ist nicht als dauerhafte Nutzung und damit auch
nicht als Verkaufsflache zu interpretieren.

Im grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel dienen Auf3enverkaufsflachen i.d.R. dem Verkauf
von saisonal nachgefragten und eher transportsensiblen Sortimenten (zum Beispiel im Som-
mer Grillkohle und Pflanzenerde, im Winter Weihnachtsbaume oder Streusalz).

Zeitlich begrenzte sowie wechselnde Angebote haben v.a. einen ergdnzenden Charakter.
Wirde man die Umséatze der im Aul3enbereich befindlichen Saisonwaren auf die einzelnen
moglichen Sortimentsbereiche (z.B. Gartenbedarf) herunter brechen und auf ein volles
Geschaéftsjahr beziehen, wirde sich zudem zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und da-
mit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch diese Saisonsortimente nur sehr
gering waren. Abschlie3end ist darauf hinzuweisen, dass es sich v.a. um flachenexten-
sive Sortimente handelt, die deutlich geringere Flachenleistungen generieren, als die
bereits gepriften flachenintensiveren Angebote (im Innenbereich) der Fachmarkte. Die Sai-
sonsortimente im Auf3enbereich ordnen sich dem Hauptangebot unter.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass die Sonderverkaufsflache fir Saisonwaren im Ein-
gangs- bzw. Vorbereich des Verbrauchermarktes nur im Sondergebiet und in einer unterge-
ordneten GrofRenordnung vor dem geplanten Verbrauchermarkt stattfindet.

5.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden vollumfanglich unter Kapitel IV Um-
weltbericht dargelegt.

5.2.1  Schalltechnische Belange

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Schallschutzes zu beriicksichtigen. Vor
diesem Hintergrund wird durch das Buro FIRU Gfl mbH eine schalltechnische Untersuchung
zu dem Bebauungsplan ,Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz“ durchgefuhrt.

Als Grundlage fir die Abwagung der Belange des Schallschutzes im Bebauungsplanverfahren
sind zu untersuchen und zu bewerten.

1. die Auswirkungen der Planungen auf die Gewerbeldrmverhaltnisse an der an das
Plangebiet angrenzenden Bebauung; Gewerbeldrmeinwirkungen in der Umgebung
sind insbesondere zu erwarten durch Kfz-Verkehre auf dem Betriebsgeléande, Parkvor-
gange und Lkw-Andienung und

2. die direkten und indirekten Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslarmver-
haltnisse in der Umgebung des Plangebiets durch Vergleich der Verkehrslarmverhalt-
nisse in den Untersuchungsfallen Prognose-Nullfall 2020 (ohne Vorhaben) und Prog-
nose-Planfall 2020 (mit Vorhaben).

Zum Planungsstand des Vorentwurfs hat der Fachgutachter in einer ersten Beurteilung, die
durch das geplante Vorhaben zu erwartenden Gerauscheinwirkungen auf Grundlage des vor-
liegenden Planungskonzepts, Ansatzen aus der einschlagigen Fachliteratur sowie Erfahrungs-
werten prognostiziert.
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5.2.1.1 Gewerbeldarmverhéaltnisse

Den Prognosen wurden die im Fachgutachten2® unter Abschnitt 2.1 und 2.4 aufgefiihrten Be-
triebsvorgange mit entsprechenden Emissionsansatzen zugrunde gelegt:

= 6 Anlieferungen mit grof3en Lkw mit insgesamt 120 Paletten und 60 Rollcontainern an
der Laderampe des geplanten Lebensmittelvollsortimenters, davon 1/3 der Anlieferun-
gen in der Ruhezeit am Morgen (6.00 bis 7.00 Uhr);

= 10 Anlieferungen mit Lieferwagen und Entladung per Hand am Haupteingang des ge-
planten Lebensmittelvollsortimenters, davon zwei der Anlieferungen in der Ruhezeit
am Morgen (6.00 bis 7.00 Uhr), zusatzlich ein Lieferwagen in der ungiinstigsten Nacht-
stunde;

= 3 Anlieferungen mit grof3en Lkw mit insgesamt 60 Paletten und 30 Rollcontainern an
der Laderampe des geplanten Drogeriemarktes im Fachmarkt-Gebaude, davon 1/3 der
Anlieferungen in der Ruhezeit am Morgen (6.00 bis 7.00 Uhr);

= 6 Anlieferungen mit grof3en Lkw mit insgesamt 120 Paletten und 60 Rollcontainern am
Haupteingang des geplanten Fachmarkt-Gebaudes, davon 1/3 der Anlieferungen in
der Ruhezeit am Morgen (6.00 bis 7.00 Uhr);

= 2 Anlieferungen mit Lieferwagen und Entladung per Hand am Haupteingang des ge-
planten Fachmarkt-Gebaudes, davon eine Anlieferung in der Ruhezeit am Morgen
(6.00 bis 7.00 Uhr);

= insgesamt 4.683 Pkw-Parkbewegungen und Zu- und Abfahrten im Tagzeitraum Uber
15 Stunden (zwischen 7.00 und 22.00 Uhr);

= insgesamt 50 Pkw-Ausparkbewegungen und Abfahrten in der lautesten Nachtstunde
zwischen 22.00 und 23.00 Uhr;

= Kommunikationsgerausche auf dem Gastronomie-Freisitz ¢stlich des Vollversorger-
markts durchgehend zwischen 8.00 und 22.00 Uhr;

= durchgehender Betrieb haustechnischer Anlagen auf den Dachern der geplanten Ge-
baude.

An dem fir die Beurteilung der Gewerbeldarmeinwirkungen durch das geplante FMZ nachstge-
legenen malRgeblichen Immissionsort dstlich des FMZ am Geb&ude BahnhofstralRe 5 wird ein
Beurteilungspegel von bis zu 57,1 dB(A) im Tagzeitraum berechnet. Der Immissionsrichtwert
der TA Larm fur Mischgebiete am Tag von 60 dB(A) wird um 2,9 dB(A) unterschritten.

Am Immissionsort Kreuzgasse 9a nordlich des geplanten FMZ wird im Tagzeitraum ein Ge-
werbeldarmbeurteilungspegel von 52,2 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert fir Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) wird um 2,8 dB(A) unterschritten.

In der ungunstigsten lautesten Nachtstunde (Anlieferung zwischen 5.00 und 6.00 Uhr) wird
durch die haustechnischen Anlagen auf den Dachern der Markte und durch eine Anlieferung
in der vollen Stunde (Lieferwagen, Entladung per Hand) am Haupteingang des Lebensmittel-
markts am nachstgelegenen Immissionsort am bestehenden Wohngebaude Marktplatz 11
nordlich des FMZ ein Gewerbelarmbeurteilungspegel von bis zu 43,5 dB(A) berechnet. Der
Immissionsrichtwert Nacht der TA Larm flir Mischgebiete von 45 dB(A) wird eingehalten. Am
Immissionsort Kreuzgasse 9a im Allgemeinen Wohngebiet wird ein Gewerbeldrmbeurteilungs-
pegel von 30,3 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert Nacht fur Allgemeine Wohngebiete
von 40 dB(A) wird um mehr als 9 dB(A) unterschritten. Bei weiteren Anliefervorgéangen im
Nachtzeitraum (z.B. Presseartikel) ist durch organisatorische MafRnahmen sicherzustellen,
dass diese nicht in derselben vollen Nachtstunde erfolgen wie die Belieferung des Backshops.

Die insgesamt 50 Pkw-Abfahrten nach 22.00 Uhr und die Emissionen der haustechnischen
Anlagen verursachen in der ungunstigsten Nachtstunde (22.00 bis 23.00 Uhr) einen Gewer-
belarmbeurteilungspegel am nachstgelegenen Immissionsort am bestehenden Wohngeb&ude

25 (FIRU Gfl mbH, 2014)
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Bahnhofstral3e 5 von bis zu 44,8 dB(A). Der Immissionsrichtwert Nacht der TA Larm fir Misch-
gebiete von 45 dB(A) wird eingehalten. Hierbei ist sicherzustellen, dass die Abfahrten vom
Parkplatz 1 nur Uber die nérdliche Ausfahrt erfolgen.

Diese Sicherstellung kann tber verkehrslenkende MalRhahmen im Rahmen der Bauausfih-
rung umgesetzt werden, so zum Beispiel tUber die Einrichtung einer Schrankenlésung. Die
Sicherstellung kann auf Eben des Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erfolgen.

Im Tagzeitraum und in der unglinstigsten Nachtstunde (Anlieferung sowie Pkw-Abfahr-
ten) unterschreitet die durch das geplante FMZ zu erwartende Zusatzbelastung die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten in der Umgebung.

Vorbelastung

Relevante Vorbelastungen an den maRgeblichen Immissionsorten kénnen durch den Betrieb
des LIDL-Marktes stidlich des Plangebiets verursacht werden. Der LIDL-Markt ist ausschliel3-
lich im Tagzeitraum zwischen 8.00 und 21.00 Uhr geéffnet. Damit kann eine relevante Gewer-
belarmvorbelastung im Nachtzeitraum ausgeschlossen werden. In den von der Unteren Im-
missionsschutzbehdrde Hochtaunuskreis Gbermittelten Ausziigen aus der schalltechnischen
Untersuchung zum LIDL-Markt wurde fir den dem Bauvorhaben FMZ néchstgelegenen Im-
missionsort BahnhofstraBe 7 (Nordwestfassade) ein Teil-Beurteilungspegel fir den Parkie-
rungsverkehr am Tag von Lr,i = 47,1 dB(A) berechnet. Der Teil-Beurteilungspegel fir Liefer-
anfahrten im Tagzeitraum betrdgt an diesem Immissionsort Lr,i = 45,1 dB(A). Daraus ergibt
sich als Vorbelastung durch den LIDL-Markt am Immissionsort Bahnhofstral3e 7 ein Gesamt-
beurteilungspegel von Lr = 49,2 dB(A). Die Gewerbelarmvorbelastung durch den LIDL-Markt
am Immissionsort BahnhofstralRe 7 liegt um mehr als 10 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert
der TA Larm fur Mischgebiete im Tagzeitraum von 60 dB(A). Somit ist keine Gewerbelarm-
vorbelastung zu beriicksichtigen.

5.2.1.2 Verkehrslarmverhéaltnisse

Im Ergebnis der Untersuchungen zu den Verkehrslarmverhéltnissen stellt der Fachgutachter
zunéachst fest, dass eine planbedingte Erhéhung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich zu
beurteilen ist, wenn

1. sich die Beurteilungspegel an den betroffenen Stralenabschnitten um mindestens
3 dB(A) erhéhen und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder wei-
tergehend Uberschritten werden oder

2. sich die Beurteilungspegel an den betroffenen StraRenabschnitten auf mindestens
70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erhéhen oder sich von mindestens
70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter erhdhen.

Planbedingte Verkehrslarmpegelerhhungen von aufgerundet mindestens 3 dB(A) sind an
keinem bestehenden Gebaude in der Umgebung des Plangebiets zu erwarten. Die Planung
verursacht damit keine wesentlichen Verkehrslarmpegelerhhungen geman Punkt 1.

Am Tag erh6hen sich die Verkehrslarmbeurteilungspegel im Prognose-Planfall gegeniber
dem Prognose-Nullfall an bestehenden Gebauden entlang folgender Stral3enabschnitte auf
Werte von mehr als 70 dB(A):

= Untergasse (Hausnr. 2-20)
= Obergasse (Hausnr. 1-29)
= Kreuzgasse (Hausnr. 7-12)

In der Nacht erhdhen sich die Verkehrslarmbeurteilungspegel im Prognose-Planfall gegentiber
dem Prognose-Nullfall an bestehenden Gebauden entlang folgender Stralienabschnitte auf
Werte von mehr als 60 dB(A):

= Obergasse (Hausnr. 1-29)
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= Kreuzgasse (Hausnr. 1-26)

= Zitzergasse (Hausnr. 1,3,5,7,9,11,15,17)
Nach den Beurteilungskriterien der 16. BImSchV (Punkt 2, s.0.) sind die planbedingten Ver-
kehrslarmpegelerh6hungen an diesen Gebauden als wesentlich zu beurteilen.

Die prognostizierten wesentlichen Erhéhungen der Verkehrslarmbeurteilungspegel an den
oben genannten StralRenabschnitten werden durch die zu erwartenden planbedingten Erho-
hungen der Verkehrsmengen um bis zu 1.100 Kfz/24h (Kreuzgasse) verursacht.

Wenn die geplante Umgehungsstral3e Nord umgesetzt wird, ist auf allen oben genannten Stra-
Renabschnitten mit Reduzierungen der Verkehrsmengen um deutlich mehr als 3.000 Kfz/24h
zu rechnen. Durch die Umsetzung der UmgehungsstrafRe Nord wirden die planbedingten Ver-
kehrslarmpegelerhhungen mehr als kompensiert werden.

Durch die Reduzierung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h auf
den StralRen Untergasse, Obergasse, Kreuzgasse und Zitzergasse im Prognose-Planfall re-
duzieren sich die Emissionspegel der Stral3enabschnitte um mehr als 2 dB(A). Bei gleichen
Schallausbreitungsbedingungen fihrt die Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit
auf 30 km/h auch zu Minderungen der Verkehrslarmbeurteilungspegel an den bestehenden
Gebauden entlang dieser StralBen. Durch die Reduzierung der zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit auf 30 km/h kénnen die planbedingten Verkehrslarmpegelerhéhungen
durch den planbedingten Zusatzverkehr entlang der o0.g. StraBenabschnitte kompen-
siert werden.

Verkehrslarmfernwirkungen

Planbedingte Verkehrslarmpegelerhéhungen von aufgerundet mindestens 3 dB(A) sind an
keinem bestehenden Geb&ude in der Umgebung des Plangebiets zu erwarten.

Von Verkehrslarmeinwirkungen oberhalb von 70 dB(A) am Tag sind ausschlieZlich die stra-
Renzugewandten Fassaden von Wohngebaude an der Untergasse, Obergasse und Kreuz-
gasse - hier nur einzelnen Gebauden - betroffen.

Verkehrslarmeinwirkungen oberhalb von 60 dB(A) in der Nacht betreffen die stralRenzuge-
wandten Fassaden von Wohngebaude an der Untergasse, Obergasse, Kreuzgasse und
Zitzergasse.

Im vorliegenden Fall ist darauf zu verweisen, dass die im Verlauf der StraRenabschnitten in
der Untergasse, Obergasse, Kreuzgasse (an einzelnen Gebauden) und Zitzergasse auftre-
tenden Verkehrslarmeinwirkungen von mehr als 70 dB(A) am Tag und mehr als 60 dB(A) in
der Nacht bereits im Nullfall - d.h. ohne Umsetzung des geplanten Vorhabens - auftreten und
unter anderem auf die geringen Absténde der betroffenen Geb&ude zur Stral3e und die bereits
bestehenden Verkehrsbelastungen zurtckzufiihren sind.

Im Prognose-Planfall erhéhen sich die Verkehrslarmeinwirkungen gegeniber dem Prognose-
Nullfall an den StraRenabschnitten an denen bereits Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag
oder 60 dB(A) in der Nacht um 0 — 0,6 dB(A).

Hierzu ist festzustellen, dass durch die Planung verursachte zuséatzliche Larmbeeintrachtigun-
gen nicht zu einer Gesamtbelastung fiihren sollen, die eine Gesundheitsgefahrdung darstellt.
Nach der jungeren Rechtsprechung ist davon auszugehen, ,dass der aus grundrechtlicher
Sicht kritische Wert in Wohngebieten weiterhin bei einer Gesamtbelastung oberhalb der Werte
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts beginnt und dass fur Gebiete, die - auch - dem Wohnen
dienen, die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle bei Mittelungspegeln von 70 bis
75 dB(A) tags zu ziehen ist.“ (vgl. OVG NRW Urteil vom 13.03.2008 - 7 D 34/07.NE - m.w.N.
erhéltlich unter www.nrwe.de - Rechtsprechungsdatenbank des Landes NRW).

Demzufolge hat der Plangeber fiir die von Verkehrslarmeinwirkungen von mehr als 70 dB(A)
betroffenen Wohngebéude an dem o.g. StralRenabschnitt im Bebauungsplanverfahren zu pri-
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fen, ob die planbedingten Pegelerh6hungen zumutbar sind. Bei dieser Prifung sind insbeson-
dere die bestehenden Verkehrslarmverhaltnisse und Mdglichkeiten zur Sicherstellung gesun-
der Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen.

Der Plangeber stellt im Rahmen der abwégenden Prifung zum Umgang mit den Larmbeein-
trachtigungen die nachfolgenden Belange in die Abwéagung ein:

Die Obergrenzen der verfassungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle von 75 dB(A) tags sind
an keinem der Gebaude in den betroffenen StralRenabschnitten erreicht.

Die Obergrenzen der verfassungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle von 65 dB(A) nachts sind
nur an einem Gebaude in der Untergasse erreicht. Diese Uberschreitung der Zumutbarkeits-
schwelle von 65 dB(A) ist allerdings bereits im Nullfall vorhanden, da keine Pegelerhéhung in
diesem Bereich feststellbar ist.

Die Untergrenzen der verfassungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts werden bereits im Nullfall erreicht. An den StraRenabschnitten an denen be-
reits Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erreicht sind, erhdht
sich der Beurteilungspegel um 0 — 0,6 dB(A). Da Pegelerhhungen von weniger als 1 dB(A)
fur das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar sind, fihrt aus fachtechnischer Sicht eine Erho-
hung des Beurteilungspegels um unter 1,0 dB(A) nicht zu einer Verschlechterung der Ge-
raduschverhaltnisse insgesamt.

Erganzend ist zu betrachten, dass nach der Rechtsprechung (seit BVerwGE 51, 15) Schutz-
gegenstand in Wohngebieten ein den berechtigten Wohnerwartungen und Wohngewohnhei-
ten entsprechendes Wohnen ist, das die angemessene Nutzung der Wohnbereiche sowohl
innerhalb als auch aufRerhalb der Geb&ude umfasst. Zum Aul3enwohnbereich zahlen die au-
Rerhalb von Wohngeb&auden vorhandenen Flachen, sofern sie nicht blof3 der Verschdnerung
des Grundstlcks dienen, sondern in Erganzung der Gebaudenutzung fur ein Wohnen im
Freien geeignet und bestimmt sind. Diese Flachen, zu denen Garten, Terrassen, Balkone und
in &hnlicher Weise nutzbare sonstige Auf3enanlagen gehdren, sind nur tags schutzwirdig, da
sie nachts nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen zu dienen pflegen (BVerwGE 125,
116, Rn. 362). Die Rechtsprechung hat zum Schutz des AuRenwohnbereichs eine Grenzzie-
hung bei einem Dauerschallpegel von 62 dB(A) als ,kritischem Wert" gebilligt, bis zu dem un-
zumutbare Stérungen der Kommunikation und Erholung nicht zu erwarten sind (BVerwGE 125,
116, Rn. 364 ff., 368). Ein solches Schutzbediirfnis besteht vorliegend jedoch nicht. Dies folgt
schon daraus, dass die an der strallenzugewandten Seite der unmittelbar an die betroffenen
StralRenabschnitte gebauten Wohneinheiten nahezu nicht Gber Garten, Balkone oder sonstige
zum AulRenwohnbereich zu rechnende Flachen verfligen. Diese sind aber aufgrund der hohen
Vorbelastung bestehender AuRenwohnbereiche schon bislang nicht als solche nutzbar. Die
meisten der betroffenen Gebaude verfligen Uber straRenabgewandte Garten, die eine Lage in
Richtung des Aussenbereichs oder sonstige, nicht von wesentlichen Larmeinwirkungen be-
troffene Bereiche aufweisen. Soweit Aulienwohnbereiche auf der straRenabgewandten Seite
bestehen, sind diese von einer planbedingten Verkehrslarmzunahme nicht negativ betroffen,
da insoweit aufgrund des an den betroffenen Stral3enabschnitten vorhandenen Bebauungs-
riegels keine relevante Larmerhéhung eintritt. Es erscheint deshalb zumutbar, insoweit von
Schallschutzmaf3hahmen abzusehen.

Zudem scheidet ein angemessenes Wohnen in den Gebauden bei — gelegentlich — gedffnetem
Fenster entlang der betroffenen Stralenabschnitte bei Dauerschallpegeln von 70 dB(A) und
mehr schon bislang aus. Da ein gekipptes Fenster bei typisierender Betrachtung einen Schall-
dammwert von rund 15 dB(A) aufweist (BVerwGE 125, 116, Rn. 337 ff.), kdnnen damit die im
Falle des Kippens der zur StralRe hin ausgerichteten Fenster die zum Schutz vor Kommunika-
tions- und Schlafstérungen erforderlich Innenpegel von 40 bis 45 dB(A) tags und 30 bis 35
dB(A) nachts (BVerwG, NJW 1995, 2572, 2573; BVerwGE 125, 116, Rn. 312 ff., 318 ff.) nicht
eingehalten werden. Im Ergebnis ist bereits aufgrund der Vorbelastung bei Wohnungen, an-
gemessenes Wohnen (storungsfreie Kommunikation und stérungsfreier Schlaf) im Gebaude
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mithin nur gewahrleistet, wenn hinreichender aktiver oder passiver Schallschutz besteht. So-
weit die Wohnungen bislang noch nicht hinreichend passiv geschiitzt sind, obwohl ein solcher
Schutz bei der gegebenen Vorbelastung zur Gewahrleistung eines angemessenen Wohnens
im Gebaude an sich unverzichtbar ist, wird hierfur hinreichender Schutz mit den vorgesehenen
Maflnahmen (vgl. unten) sichergestellt. Dies rechtfertigt es in der hier gegebenen Situation,
die ohnehin nur marginale rechnerische Erhéhung des Larmpegels noch als zumutbar zu wer-
ten.

Malnahmen zur Minderungen der Verkehrslarmbeurteilungspegel

Im Kontext der Aufstellung des in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sieht die Stadt Usingen die Reduzierung der zuléssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
auf 30 km/h auf den Stral3en Untergasse, Obergasse, Kreuzgasse und Zitzergasse vor.

Mit der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung hat sich die Stadt Usingen demnach
bereits umfangreich mit der vorliegenden Konfliktsituation entlang der betroffenen Stral3enab-
schnitte auseinandergesetzt und gewahrleistet mit der konkreten Malihahmenbenennung an
den definierten Handlungschwerpunkten Abhilfemal3nahmen.

Mit der Umsetzung der MaRnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung begriindet die Stadt
Usingen somit eine Selbstverpflichtung welche den an den betroffenen StralRenabschnitten
gelegenen Wohneinheiten (oder sonstigen schutzbedurftigen Nutzungen) perspektivisch eine
Verbesserung der Larmbelastung bringen wird. Unter Beriicksichtigung dieser beschriebenen
Malnahme kann sichergestellt werden, dass die planbedingten Verkehrslarmpegelerho-
hungen durch den planbedingten Zusatzverkehr entlang der o.g. StralRenabschnitte
kompensiert werden.

Auf Ebene des Bebauungsplanes ergibt sich somit keine weitergehende Erforderlichkeit zur
Festsetzung oder Festlegung von ergédnzenden Larmschutzmalnahmen.

5.2.2  Naturschutzfachliche Belange

Die Umsetzung des Geplanten auf Grundlage der bauplanungsrechtlichen Vorgaben stellt ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Fur die Feststellung und Bewertung des Eingriffs und die Festlegung eventueller Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen sind die dkologischen Gegebenheiten vor Beginn des Eingriffs darzu-
stellen und zu bewerten.

Durch PlanConsultUmwelt Partnerschaft (PCU) erfolgte in 2014 eine Kartierung der Biotopty-
pen26 im Rahmen derer die Erhebung der Grundlagendaten im Plangebiet und die Bewertung
der vorgefundenen Vegetationstypen erfolgte.

Der Fachgutachter stellt fest, dass das Plangebiet innerhalb des Naturraums 302 Ostlicher
Hintertaunus liegt und zum Naturraum 302.5 Usinger Becken gehort.

Das im 6stlichen Hintertaunus in einer Hohe von 300 — 400 m gelegene Usinger Becken stellt
fur diesen Teil des Taunus eine Ausnahmeerscheinung dar, da der 6stliche Hintertaunus ei-
gentlich ein Waldland ist. Das Usinger Becken wird um bis zu 400 m von den randlichen Schol-
len Gberragt, die eine starke Bewaldung aufweisen. Die Gliederung in hoher gelegene Schollen
und abgesenkten Becken ist typisch fiur den 6stlichen Hintertaunus, der sich in dieser Bezie-
hung vom Westlichen Hintertaunus unterscheidet. Die Beckenlage hat dafiir gesorgt, das sich
in dieser Teillandschaft LORR abgelagert hat, ein staubfeines, sehr fruchtbares Sediment. Diese
LoRauflage zusammen mit dem schwacher ausgepragten Relief beglnstigt die hier verbreitete
Landwirtschaft, auch sind Beckenlagen immer klimatisch besser gestellt als die umliegenden
Hohen. (http://www.geocortex.de/usingerbecken.html)

Als potenziell natiurliche Waldgesellschaft wirden sich im Plangebiet im Nahbereich des
Stockheimer Baches bachbegleitende Erlen-Eschen-Walder einstellen. Im sonstigen Bereich

26 (PCU PlanConsultUmwelt Partnerschaft, 2014) (PCU PlanConsultUmwelt Partnerschaft, 2014)
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ware als potentielle nattirliche Vegetation (PNV) vorwiegend Flattergras-Hainsimsen-Buchen-
wald, in staunassen Bereichen auch Hainsimsen-Buchenwald mit Rasenschmiele zu erwarten.
Auf LoRstandorten Hainsimsen-Perlgras-Buchenwald.

Der Vegetationsbestand wurde in Form einer flachendeckenden Nutzungstypenkartierung mit
Artenlisten im Maf3stab 1: 1.000 im Frihjahr 2014 erhoben. Unter Berucksichtigung der Gber-
wiegend geringwertigen Biotopstrukturen sowie der spezifischen Standortbedingungen im Un-
tersuchungsraum ist eine solche Biotoptypenkartierung erfahrungsgemafd fachlich ausrei-
chend.

Das Untersuchungsgebiet besteht in erster Linie aus einem begradigten Bach mit Ufergehdolz-
saum im Suden, einem Parkplatz und einem Busbahnhof sowie einem ehemaligen Autohaus
im zentralen Bereich und einer parkartigen Grinflache (ehemalige Gartnerei) im Norden.
Randlich schlie3en sich der Festplatz Usingen - eine grofRe offene Flache mit einem Schotter-
belag im Westen -, die BahnhofstralRe mit Wohn- und Gewerbenutzung im Osten, im Siden
jenseits des Stockheimer Baches groliflachiger Einzelhandel und — an die Wiesenflache an-
grenzend - ausgedehnte Hausgarten nach Osten sowie Wohn- und Gewerbenutzung zur
Bahnhofstraf3e hin.

Der Gutachter stellt weiter fest, dass der zentrale Bereich des Plangebiets ist in hohem Male
innerstadtisch (anthropogen) gepragt ist. Gro3e Flachenanteile sind versiegelt oder befestigt:
Es finden sich tGberbaute Bereiche (Biotoptyp 10.710), asphaltierte Flachen (Biotoptyp 10.510)
und gepflasterte Flachen (Biotoptyp 10.520). Die Versieglung betréagt ca. 56 %.

Der westliche Bereich wird von einem Parkplatz eingenommen der mit Winterlinden (Stamm-
durchmesser ca. 25-35 cm) umstanden und mit Eichen (Stammdurchmesser ca. 15-20 cm) in
groRen begriinten Baumscheiben (04.110 Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht) Uber-
standen ist. Der Parkplatz und die Zufahrtsstrale wird von einem Verkehrsgriinstreifen
(11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich) und in Teilbereichen von einer
WeiRdornhecke (02.600 Hecken-/Gebuschpflanzung (stralRenbegleitend)) gesaumt.

An Gebauden finden sich eine Buswartehalle und die Gebaude des ehemaligen Autohauses.

Der Busbahnhof besitzt gepflasterte Passagierwartebereiche und ist seitlich mit einem schma-
len Geholzstreifen (04.210 Baumgruppe, heimisch, standortgerecht — Salweide, Spitzahorn,
Hasel, Hundsrose) eingefasst.

Im Stiden durchfliet der Stockheimer Bach (05.250 begradigte und ausgebaute Bache) das
Plangebiet. Er wird von einem schmalen ca. 5 m breiten Ufergeholzsaum (04.400 Ufergehdlz-
saum, heimisch standortgerecht) mit Flatter-Ulme, Vogel-Kirche, Spitzahorn, Weiden (Salix
caprea, salix spec.), Liguster, Hartriegel, Hasel, Faulbaum begleitet. Im westlichen Bereich
finden sich einige Schwarzerlen. Der Saum ist durch seine geringe Breite und Nahe zu den
Fahrbahnen (Rickschnitt) anthropogen stark Uberpréagt. Der Bachlauf ist im Verhaltnis zum
Plangebiet tiefer gelegen.

Nordlich des Busbahhofes befindet sich ein eingezauntes Wiesengelande (11.225 Wiesen im
besiedelten Bereich), das von élteren nicht-heimischen Nadelgehdlzen gesaumt ist. Es han-
delt sich in erster Linie um Blaufichte, Lebensbaum, Kiefer — aber vereinzelt auch heimische
Arten wie Hainbuche, Kirche und Hasel untergemischt. Es finden sich auf der Flache auch
Obstbdume (Apfel, Mirabelle, Kirsche) (04.210 Baumgruppe, heimisch, standortgerecht) und
einige Straucher (Schlehe, WeilRer Holunder, Hundsrose, Flieder) nahe der nordlich begren-
zenden Trockenmauer. Dort findet sich auch eine kleine Zitterpappel-Anpflanzung). Die Mah-
wiese ist im Suden leicht euthraphent mit Stickstoffzeigern (Brennnessel), wahrend sie im mitt-
leren Bereich trockner und né&hrstoffarmer ist. Typische Arten sind Wiesenfuchsschwanz,
Glatthafer, Lichtnelke, Barenklau, aufrechte Trespe und Knoblochsrauke. Ostlich des Fichten-
bestandes liegt eine fette Mahwiese mit Obstbaumen, Eine Hainbuchenhecke begrenzt das
Plangebiet in diesem Bereich nach Osten hin.

Im Rahmen der Kartierung wurden keine seltenen bzw. gefahrdeten Arten nachgewiesen (Ar-
ten der Roten Liste bzw. in der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)). Ein Vorkommen
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von artenschutzrechtlich relevanten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurde nicht
nachgewiesen bzw. kann fur den Standort auch ausgeschlossen werden.

Es wurden keinerlei nach BNatschG gesetzlich geschitzte Biotoptypen festgestellt, ebenso
wenig wie Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie.

Die Biotopbestande im Plangebiet kénnen alle in eine geringe Wertigkeit eingestuft werden.
Es treten keine gesetzlich geschiitzten Pflanzengesellschaften auf.

Zur Erfassung der Fauna sind im weiteren Genehmigungsverfahren erganzende Untersu-
chungen vorgesehen. Bei den Geldandeerhebungen fanden sich keine geschitzten Tierarten,
welche auf einer intensiv genutzten Parkflache auch nicht zu erwarten sind. Es wurden ledig-
lich Vogelarten (Amsel, Krahe, Stadttaube, Stieglitz) auf der Flache beobachtet. Im Bereich
der Trockenmauern in der Wiesenflache wurden keine Reptilien gesichtet.

5.3 Auswirkungen auf das Landschaftshild und die Stadtgestalt

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets wird gepragt durch relativ grof3flachige Land-
schaftsbildelemente.

Im Westen findet sich mit dem Festplatz eine grol3e offene ungegliederte Flache an die sich
die Wiesen des Stockheimer Tales mit sehr hochwertigem und vielfaltigen Landschaftsbild
anschlie3en. Im Stiden und Osten umschlieRen bebaute Flachen und Verkehrswege das Plan-
gebiet. Im Norden wird das Plangebiet von Hausgarten begrenzt.

Die vorhandenen Biotoptypen, die Oberflachenform und die Gebaudestruktur bieten eine sehr
beschréankte Vielfalt an Landschaftsbildaspekten. Unter Beriicksichtigung des Anteils der anth-
ropogen uberpragten Elemente (Gebaude, Verkehrsflachen, Zierflachen) gegentber naturna-
hen Strukturen ist die Natirlichkeit des Landschaftsbilds als gering einzustufen. Dieses Ver-
haltnis zwischen Flachen mit urspriinglichem und beeintrachtigtem Charakter der Natur- bzw.
Kulturlandschaft bewirkt einen geringen Grad der Eigenart (vgl. KNOSPE 1998).

Das Stadtgebiet der Kernstadt hat eine grof3e Dichte an Denkmaéalern aufzuweisen. GroRRe Teile
des mittelalterlichen Ortskerns haben sich als Gesamtanlage erhalten.

Das Kulturdenkmal Gesamtanlage Altstadt Usingen deckt sich weitgehend mit der Ausdeh-
nung der mittelalterlichen Altstadt und deren Erweiterung (siehe Abbildung 35. Die sich sudlich
der Altstadt erstreckende Niederung des Stockheimer Baches ,Im Weiher und ,Vorm Pfort-
chen* ist als freizuhaltende Griinflache Bestandteil der Gesamtanlage.

Die Trockenmauer am Nordrand des Plangebietes ist Teil dieser Gesamtanlage, wird durch
die Planrealisierung jedoch nicht beeintrachtigt. In den textlichen Festsetzungen sind hierzu
entsprechende Hinweise und Festsetzungen aufgenommen.

Eine Vorbelastung des Landschaftsbilds ist bereits durch die bestehende Bebauung und den
groR3flachigen Parkplatz und Busbahnhof gegeben. Deren direkte Einsehbarkeit ist jedoch
durch die bestehende Parkplatzbegriinung teilweise gemindert.

Eine Einsehbarkeit des Plangebietes besteht in erster Linie von Nord aus dem Bereich Markt-
platz und sidlicher Augasse sowie aus dem Bereich der Bahnhofstral3e und Wilhelmjstral3e.
Der sudliche Bereich mit der Einzelhandelsbebauung und der Westen mit Festplatz sind be-
zuglich der Planung in Bezug auf die Einsehbarkeit unkritisch. In diesem Bereich, auf der
Dachflache des ndrdlichen Geb&dudes ist zudem eine Dachbegriinung vorgesehen, so dass
eine attraktive Sichtbeziehung erreicht werden kann.

Das Ziel einer Attraktivitatssteigerung des Stadtbilds ist durch die Errichtung meist architekto-
nisch wenig anspruchsvoller, gro3kubischer Handelsbauten und grol3er Flachen fur den ru-
henden Verkehr erfahrungsgemaf nur schwer zu erreichen.

Die Einsehbarkeit von Norden wird teils durch die bereits benannte Dachbegriinung, teils
durch den Bestandserhalt der alten Linden am Nordrand der Bebauung sowie die Begriinung
der Stellplatze gemindert.
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Die Einsehbarkeit aus den Bereichen Wilhelmjstraf3e und Bahnhofstral3e wird durch die Park-
platzbegriinung gemindert. Die Anderung des Landschaftbildes aus Sicht der Anwohner wird
jedoch gering sein, da ein Busbahnhof mit geringer Attraktivitat lediglich durch einen begriinten
Parkplatz ersetzt wird.

Die Festsetzung einer maximalen Bauhdhe wie im Plan dargestellt, stellt aufgrund der Entfer-
nung zum nachstgelegenen Siedlungsbereich bzw. zu Flachen mit Erholungseignung keine
zusatzliche, erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbilds dar.

Die geplanten Nutzungen bertihren aufgrund ihrer Gestalt nur einen relativ engen Wirkungs-
raum; ein Einfluss auf das grof3raumige Landschaftsbild ist nicht zu erwarten.

Die fuBlaufige Verbindung zwischen Altstadt und Plangebiet bleibt erhalten und wird fur die
offentliche Nutzung ausgebaut.

5.4 Auswirkungen auf den Verkehr und verkehrliche Anbindung des Bauvorhabens

Im Ergebnis der Untersuchungen auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Fach-
marktzentrum Neuer Marktplatz® liegen Aussagen aus dem Fachgutachten Verkehr, erstellt
durch das Buro Verkehrsplanung, Kéhler und Taubmann GmbH (VKT) vor.

Fur die Ermittlung des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens werden Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzungen im Bestand und fir die Planung des ,Neuen Marktplatzes“ an der Bahnhof-
stral3e in Usingen entsprechend dem aktuellen Planungsstand zu Grunde gelegt:

Planung ,Neuer Marktplatz*:

Lebensmittelmarkt: 2.500 gm Verkaufsflache

Fachmarkte: 1.550 gm Verkaufsflache

Drogeriemarkt: 650 gm Verkaufsflache

Sonstige Dienstleistung max. 1.000 gm Bruttogeschossflache,

mit folgenden flexiblen Flachenanteilen:1
= Arztpraxis: 0 bis 500 gm Bruttogeschossflache
= Dienstleistung (Blro): 0 bis 1.000 gm Bruttogeschossflache
= Fitnessstudio 500 bis 1.000 gm Bruttogeschossflache

Das Verkehrsaufkommen von Lebensmittel- und Fachmarkten wird im Wesentlichen von der
Zahl der Kunden und Besucher (SchlisselgréfRe) bestimmt, die ein Vielfaches der
Beschaftigten betragt. Wesentlichen Einfluss auf das Gesamtverkehrsaufkommen von
biroorientierten Dienstleistungen oder Arztpraxen hat dagegen die Zahl der Beschéftigten.
Diese ,SchlusselgroRen der Verkehrserzeugung werden uber Art und Mald der vorge-
sehenen baulichen Nutzungen, ausgedrickt als Flachenkennwerte Bruttogeschoss-flachen
(BGF) oder Verkaufsflachen (VKF) je Nutzung (Branche), abgeleitet. Die branchenspezi-
fischen Ansatze zur Zahl der Beschaftigten und Kunden / Besucher im Verhéaltnis zur
Bruttogeschoss- oder Verkaufsflache orientieren sich an den in den Hinweisen der For-
schungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV)2 und denin Heft 42 der Schrif-
tenreihe der Hessischen Stralen- und Verkehrsverwaltung3 angegebenen Bandbreiten.

Zur Gewabhrleistung groéf3tmaoglicher Flexibilitdt erfolgt zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
Festlegung der Nutzungsaufteilung auf der fir ,Sonstige Dienstleistungen® im Fachmarkt-zent-
rum vorgesehenen Bruttogeschossflache von 1.000 gm. Auf Grundlage verschiedener
maglicher und realistischer (marktgerechter) Nutzungsszenarien wurde daher der verkehrlich
ungunstigste Nutzungsmix (Worst Case) ermittelt und in die Untersuchung der vorhabenbezo-
genen verkehrlichen Auswirkungen einbezogen. Im Rahmen der Grenz-wertbetrachtung wur-
den folgende Nutzungsaufteilungen bzgl. der ,Sonstigen Dienst-leistungen® auf 1.000 gm
Bruttogeschossflache untersucht:

1. 1.000 gm BGF Fitnessstudio,

2. 1.000 gm BGF Dienstleistung (Buro),

3. Nutzungsmix A: 500 gm BGF Arztpraxis, 500 gm BGF Fitnessstudio,

4. Nutzungsmix B: 500 gm BGF Arztpraxis, 500 gm BGF Dienstleistung (BUro),
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5. Nutzungsmix C: 250 gm BGF Arztpraxis, 250 qm BGF Dienstleistung (Buro) und
500 gm BGF Fitnessstudio.

Die Einzelnutzung der im Fachmarktzentrum fir eine flexible Nutzungsaufteilung vorge-sehe-
nen Flache als Fitnessstudio unter Ausnutzung der gesamten Bruttogeschossflache von 1.000
gm stellt im Ergebnis der Grenzwertbetrachtung die in Bezug auf die erwartete mafRgebende
nachmittagliche Verkehrsspitze verkehrlich ungunstigste Nutzung dar. Dementsprechend
wurde die Nutzung als Fitnessstudio (auf 1.000 gm Bruttogeschossflache) in Abstimmung mit
dem Auftraggeber als unginstigster Fall (Worst Case) fur die Ver-kehrsuntersuchung zu
Grunde gelegt. Alle anderen gemal den Festsetzungen im Bebauungsplans moglichen
Nutzungsaufteilungen (siehe oben) verursachen weniger Verkehr im Zeitraum der maf3ge-
benden Spitzenstunden und sind damit durch den Ansatz des ungunstigsten Falls abgedeckt.

Abbildung 23: Voraussichtliche Zahl der Beschéftigten und Kunden / Besucher (Planung)

Voraussichtliche Zahl der Beschiéftigten Bebauungsplan "Neuer Marktplatz” in Usingen

& — Beschiftigte
] 2 '-Zl-
2w |lg = Bandbreiten Ansatz Anzahl
] § % o % Flachenbedarf je Beschaf-
Art der baulichen Nutzung (Planung) 25 5=~% Flachenbedarf je Beschéftigtem o tigt
22 |80 %R Beschaftigtem igte
C% 5 g éé“ BGF (gm) VKF (gm) BGF VKF  [(gerundet)
[am] [am] von bis von bis [gm] [gm] [
Lebensmittelmarkt 3.200 2.500 50 75 40 60 63 50 50
Fachmarkte 1.938 1.550 50 100 40 80 81 65 24
Drogeriemarkt 840 650 35 50 28 40 43 34 19
Arztpraxis 0 - 25 50 - - 38 0
Dienstleistung (Buro) 0 - 30 40 - - 35 - 0
Fitnessstudio 1.000 - 125 125 - - 125 - 8
Summe 6.978 4.700 101

Voraussichtliche Zahl der Kunden und Besucher Bebauungsplan "Neuer Marktplatz" in Usingen

Kunden-/ Besucher

2 e @ .
&8~ |5 2 ® Bandbreiten Ansatz
=y . ol —
2 G |8 z =3 Kunden-/ Besucher- | Anzahl
Art der baulichen Nutzung (Planung) [ @@ |2 5| £ Kunden-/ Besucheraufkommen aufkommen Kunden/
—_— =
% %J 2 LR a je jegm VKF  |je Beschaf] je gm VKF |Besucher
af® |£=22 @ Beschaftigtem | (jeqm BGF") | tigtem (BGF")
[am]] _ [gm] von|  bis|  von|  bis 3 3 M
Lebensmittelmarkt 3.200 2.500 50 - - 1,000 1,20 - 1,100 2.750
Fachmarkte 1.938 1.550 24 - -l 0,15/ 095 0,550 853
Drogeriemarkt 840 650 19 - - 1,300 1,70 - 1,400 910
Arztpraxis 0 - 0] 7,50 12,50 - -| 10,000 - 0
Dienstleistung (Blro) 0 - 0] 025 0,50 - -1 0,375 0
Fitnessstudio 1.000 - 8 - - 0,45 0,30 - 0,225 225
Summe 6.978 4.700 101 4.738

") gilt fur Fitnessstudio

Durch die Umsetzung des Bauvorhabens ,Neuer Marktplatz* in Usingen werden gemal Pla-
nung voraussichtlich rd. 100 Arbeitsplatze entstehen. Die geplanten Einzelhandels-flachen
— bestehend aus dem Lebensmittelmarkt, einzelnen Fachmérkten und einem Fitnessstudio
werden werktags (Mo — Fr) von rd. 4.740 Kunden und Besuchern aufgesucht, davon rd.
2.750 Kunden des Lebensmittelmarktes (vgl. Abbildung 23). Die verkehrsgiinstige Lage des
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Lebensmittelmarktes, der Fachmarkte und des Drogerie-marktes an der Bahnhofsstral3e in
Usingen mit mehreren raumlich zusammen liegenden Einzelhandelseinrichtungen an einem
Standort lasst sog. Verbund-, Konkurrenz- und Mithahmeeffekte im Kundenaufkommen-
und verkehr erwarten, die im Rahmen der Verkehrserzeugung Berlicksichtigung finden.

Die Ergebnisse werden vom Fachgutachter wie folgt zusammengefasst.

Die Zwodlfte Procom Invest GmbH & Co. KG beabsichtigt den Neubau des Fachmarkt-
zentrums ,Neuer Marktplatz“in Usingen auf einem tber die Bahnhofstral3e erschlossenen ca.
15.000 gm grof3en Grundstick. Die derzeit planerisch vorgesehene Verkaufsflache von
insgesamt ca. 4.700 gm teilen sich auf einen Lebensmittelmarkt mit rd. 2.500 gm Verkaufs-
flache, einen Drogeriefachmarkt mit rd. 650 gm Verkaufsflaiche und weitere Fachmaérkte
mit insgesamt rd. 1.550 gm auf. Ergadnzend hierzu sind im 1. Obergeschoss des Fachmarkt-
Gebaudes auf einer Bruttogeschossflache von 1.000 gm eine Nutzungsmischung aus einem
Fitnessstudio, Blro-/ Verwaltungsebenen oder einer Arztpraxis vorgesehen. Der auf dem
Grundstlick des Fachmarktzentrums ,Neuer Marktplatz® in Usingen geplante Parkplatz mit
ca. 155 Stellplatzen soll Uber die bestehende Zufahrtsstrale (Einfahrt und Ausfahrt aus/
in allen Richtungen) und eine neue zusatzliche Ein- und Ausfahrt (Einfahrt nur aus
Nordosten und Ausfahrt nur nach Sidwesten) an die BahnhofstralRe und weiterfihrend
an das angrenzende innerstadtische Stral’ennetz angeschlossen werden.

Die vorgesehenen baulichen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen des Fach-
marktzentrums ,Neuer Markiplatz in Usingen lassen einen werktaglichen Neuverkehr von
etwa 4.580 Kfz/ Werktag erwarten. Die Verkehrsspitze tritt in Folge des Einkaufs- und Besor-
gungsverkehrs in der Nachmittagsspitzenstunde auf und tberschneidet sich daher mit der Gb-
lichen, nachmittéaglichen Hauptverkehrszeit des Berufsverkehrs. In der Nach-mittagsspit-
zenstunde wird sich ein vorhabenbedingter Kfz-Neuverkehr von ca. 250 Kfz im Quellverkehr
und ca. 270 Kfz im Zielverkehr einstellen. Der erwartete Neuverkehr verteilt sich Uber den
Anschlussknotenpunkt in der Bahnhofstral3e zu ca. 35 % in/ aus Richtung Stidwesten und zu
ca. 65 % in/ aus Richtung Nordosten Uber die bereits heute hoch-belasteten Knoten-
punkte in der Innenstadt von Usingen.

Zur Gewahrleistung einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung des vorhabenbedingten
Neuverkehrs des Fachmarktzentrums ,Neuer Marktplatz“ist die heute ohne Lichtsignal-anlage
(LSA) geregelte Einmindung Bahnhofstral’e / Zufahrt ,Neuer Markiplatz“ aus-zubauen.
Die Planung sieht eine Knotenpunktgeometrie mit zwei separaten Fahrstreifen fiir Rechtsab-
biegen und Linksabbiegen in der Zufahrtsstral3e sowie einem Uberbreiten Fahrstreifen fir
den durchgehenden Verkehrsstrom (geradeaus) und den Linksabbieger in der stidwestlichen
Knotenpunktzufahrt Bahnhofstral3e vor. Der Knotenpunkt erreicht ohne Bertcksichtigung der
separaten Zufahrt auf den Parkplatz des Lebensmittelmarktes in der Vormittagsspitzenstunde
die Qualitatsstufe B und in der Nachmittagsspitzenstunde die Qualitatsstufe D. Bei Bertick-
sichtigung der separaten Zufahrt sinkt die Leistungsfahigkeit auf die Qualitatsstufe E und er-
reicht damit die Kapazitatsgrenze des Knotenpunktes. Die benachbarten Knotenpunkte kon-
nen von Rickstau freigehalten werden.

Der bereits heute (Analyse 2014) bzw. im Planungsnullfall 2020 hoch belastete Knotenpunkt
WilhelmjstraRe / Untergasse / Obergasse (1) gewahrleistet unabhangig vom Planungs-
vorhaben in der gegenwartigen Ausbauform als Einmindung ohne Lichtsignalanlage (Be-
stand) rechnerisch keine leistungsfahige Verkehrsabwicklung (Qualitatsstufe E in der Vor-
mittagsspitzenstunde und Qualitatsstufe F in der Nachmittagsspitzenstunde). Zum Erreichen
einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung besteht somit unabh&angig vom Planungsvor-
haben bereits Handlungsbedarf zur Ertiichtigung des Knotenpunktes Wilhelmjstrale /
Untergasse / Obergasse (1). Eine Umgestaltung des Knotenpunktes zu einem Kkleinen
Kreisverkehr konnte zu einer spurbaren Verbesserung der Verkehrsqualitédt bzw. Leis-
tungsfahigkeit beitragen (Qualitatsstufe A in der Vormittags-spitzenstunde und Qualitats-
stufe B in der Nachmittagsspitzenstunde). Eine Lichtsignalanlage (LSA) wiirde ebenfalls zu
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einer Verbesserung der Leistungsféahigkeit fiilhren. Dies wirde dann auch eine leistungsfa-
hige Verkehrsabwicklung des vorhabenbedingten Neuverkehrs des Fachmarktzentrums
~,Neuer Marktplatz* gewéhrleisten.

Die Knotenpunkte Kreuzgasse / Zitzergasse (3) und Bahnhofstrale / Wilhelmjstrale /
Zitzergasse (4) im Stadtkern von Usingen gewdhrleisten unter Berucksichtigung des
vorhabenbedingten Neuverkehrs des Fachmarktzentrums ,Neuer Markiplatz® (Planfall
2020) eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung. Am Knotenpunkt Bahnhofstrale [/ Wil-
helmjstralle / Zitzergasse (4) kann trotzdem ein RUckstau bis in den benachbarten
Knotenpunktbereich Bahnhofstral3e / Zufahrt ,Neuer Marktplatz“ (5) auftreten.

Von einem zusétzlichen strallenseitigen Anschluss des Fachmarktzentrums ,Neuer Markt-
platz® tiber den ALDI-Parkplatz an die Straf3e Am Riedborn (Briickenbauwerk tiber den Stock-
heimer Bach) oder Uber eine zusétzliche Strallenanbindung an die Kreuzgasse/ Neutorstral3e
profitiert nur der vorhabenbedingte Neuverkehr des Fachmarktzentrums ,Neuer Markt-
platz* in/ aus Richtung Westen (etwa 25 % des gesamten vorhaben-bedingten Neuver-
kehrs). Die daraus resultierende Verkehrsentlastung der vier hochbe-lasteten Knoten-
punkte im Stadtkern von Usingen fuhrt zu keiner spirbaren Verbesserung der Leistungsfa-
higkeit in Bezug auf die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs an den kritischen Knoten-
punkten (1 — 2).

Aus der ,Verkehrsuntersuchung B 275 und B 456 Umfahrung Usingen® (im Auftrag von
Hessen Mobil) geht hervor, dass die Umsetzung der Nord- und Ostumgehung Usingen
(Vorzugsvariante) zu einer Verkehrsentlastung im HauptstralBennetz in der Ortslage von Usin-
gen um dber 50 % (im Vergleich zum Planungsnullfall 2020) fihren wirde. Dies wirde
zu einer deutlichen Verbesserung der Leistungsfahigkeit und Qualitét des Verkehrsablaufs
an den untersuchten Knotenpunkten (1 — 4) im Stadtkern von Usingen beitragen, so dass
eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung an diesen Knotenpunkten auch unter Beibehal-
tung der gegenwartigen Knotenpunktformen und -regelungen unter Beriicksichtigung des
vorhabenbedingten Neuverkehrs des Fachmarktzentrums ,Neuer Marktplatz® (Planfall 2020)
gewabhrleistet ware.2?

27 (Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH, 2014)
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Abbildung 24: VerkehrserschlieBung des B-Plan Gebietes ,,Neuer Marktplatz (iber die Bahnhof-
straflle, entnommen aus (Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH, 2014)
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5.5 FuRlaufige Anbindung / Wegeverbindung

Wie bereits erlautert ist ein wesentlicher Bestandteil der Entwicklung des Gesamtareals die
Schaffung einer tragfahigen Wegeverbindung zwischen den Bereichen ,Alter Marktplatz®,
nordlich des Plangebietes, des Sanierungsgebietes ,Stadtkernsanierung” sowie optional zur
bereits bestehenden Fachmarktansiedlung im Gewerbegebiet ,Riedwiese®, sldlich des
Plangebietes.

Diese geplante fuRRlaufige Anbindung ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und
sieht ein in den noérdlichen Baukdrper integriertes Treppenhaus mit Aufzuganlage sowie eine
Anbindung des Baukorpers an die nordlich gelegene Altstadt mittels eines Brickenbauwerkes
bzw. einer Rampenlésung vor, um die fuB3laufige Anbindung auch fir Menschen mit
Behinderung zu gewahrleisten.

Die Planungen sehen zudem die Schaffung einer kleinen Platzsituation vor, welche die
Einbeziehung der nordlich gelegenen Flachen der Volksbank voraussetzt vor. Die
Einbeziehung dieser Flachen wird unabhangig vom hier durchzufihrenden
Bebauungsplanverfahren zu regeln sein. Mit Herstellung der vorgenannten Platzsituation wird
die geplante fuRlaufige Wegeverbindung weiter aufgewertet da somit Angstréume vermieden
werden kénnen und eine offene Eingangssituation in das geplante Treppenhaus mit Aufzug
geschaffen werden kann (vgl. Abbildung 29).
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Abbildung 25: Darstellung Treppenaufgang / Fahrstuhl, Platzsituation

Uber die Dachflache des Erdgeschosses wird die FuBwegeverbindung weiter in Richtung des
LAlten Marktplatzes® geflhrt. Gleichzeitig erreicht man tber den geplanten Treppenaufgang
mit integriertem Fahrstuhl auch die im 1. Obergeschoss vorgesehen Einrichtungen die sich
Uber etwas 200 m? Flache des Erdgeschosses erstrecken. Die Anbindung an den ,Alten
Marktplatz“ erfolgt weitergehend Uber das vorgesehene Brickenbauwerk, welches
behindertengerecht ausgebildet wird und den Héhenunterschied zwischen ,Alten und Neuen
Marktplatz“ barrierefrei Uberwindet (vgl. Abbildung 26). Der behindertengerechte Ausbau der
Wegeverbindung wird vertraglich gesichert, sodass eine gesonderte Festsetzung auf Ebene
des Bebauungsplanes nicht erforderlich wird.
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Abbildung 26: Darstellung Dachflache des ndrdlichen Geb&audekdrpers
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5.6 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung
5.6.1 Wasserversorgung

Das technische Konzept fiir die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser befindet sich in
Bearbeitung und wird im Rahmen des Bauantrages detailliert dargestellt. Entsprechend dem
Planungsstand kann zukiinftig von einer ordnungsgemafen Versorgung ausgegangen wer-
den.

5.6.1.1 Loéschwasserversorgung

Das technische Konzept fir die Versorgung des Plangebietes mit Loéschwasser befindet sich
in Bearbeitung und wird im Rahmen des Bauantrages detailliert dargestellt. Entsprechend dem
Planungsstand kann zukiinftig von einer ordnungsgemafen Versorgung ausgegangen wer-
den.

5.6.2 Entwasserung

Das Plangebiet wird im aktuellen Bestand von mehreren Abwasserkanélen durchkreuzt:

1. Auf der Flache des geplanten Lebensmittelvollversorgermarktes (Baukorper 1) verlau-
fen zwei Hauptsammler DN 400 und DN 600 sowie weitere Kanale der Oberflachen-
entwasserung des Parkplatzes.

2. Im Bereich der geplanten Fachmarkte (Baukorper 2) befindet sich vom alten Marktplatz
kommend auf der Westseite ein Kanal DN 200 sowie auf der Ostseite ein Kanal DN
300, die sich im unteren Bereich vereinen und anschlieend in den Hauptsammler DN
600 minden.

3. Auf der vorgesehenen Park- und Bewegungsflache liegen Abflussleitungen der Park-
platzentwasserung.
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4. Innerhalb der Erschlie3ungsstral3e (Zufahrtsweg zum Parkplatz/zur Festwiese) verlauft
der Hauptsammler DN 600.

Die bislang Entwasserung wird durch den Fachgutachter28 wie folgt beschrieben:

Da eine Uberbauung vorhandener Kanale sowohl bautechnisch als auch betrieblich mit er-
heblichen Aufwendungen und Gefahrdungen verbunden ist, wird die Stilllegung bzw. der Aus-
bau samtlicher Kanéle im Bereich der Baukorper 1 und 2 empfohlen.

Die im Bereich des Parkplatzes von den beiden westlich gelegenen Stauraumkandalen ver-
laufenden Sammler sind um den Baukorper 1 herum zu fuhren und 6stlich hiervon wieder an
den Bestand anzuschliel3en. Die Dimensionierung der neu zu verlegenden Kanéle orientiert
sich an der hydraulischen Leistungsfahigkeit des Bestandes und ist gemaf Anlage 6 mit DN
700 bis DN 800 ausgewiesen.

Der von der Westseite des alten Marktplatzes kommende Kanal ist in der Mindestnennweite
DN 300 teilweise unter dem Fachmarktzentrum zu fihren, der von der Ostseite zulaufende
Kanal DN 300 verlauft im unteren Bereich unter der Parkplatzflache. Fir den verbleibenden
Kanalabschnitt auf der Ostseite ist die Standsicherheit zu prifen bzw. sind zuséatzliche Siche-
rungsmalfdnahmen vorzusehen.

Schmutzwasser:

Das anfallende Schmutzwasser kann aus beiden Baukoérpern auf kurzem Weg an den neu zu
verlegenden bzw. vorhandenen Hauptsammler (Mischwasserkanal) angeschlossen werden.
Fur den Vollversorgermarkt ist vor dem Zufluss in den offentlichen Kanal ein Fettabscheider
mit Probeentnahmeschacht vorzusehen.

Niederschlagswasser

Der anstehende Boden weist nach Angaben des Baugrundgutachters einen Durchlassig-keits-
wert von kf = 10-7 — 10-8 m/s auf, so dass die Mdglichkeit einer Versickerung nicht gegeben
ist.

Die Einleitung von Niederschlagswasser ist bis zu einer maximal zulassigen Einleitemenge
von 6 I/s in den Stockheimer Bach mdglich. Bei einer dartiber hinausgehenden Zuflussmenge
wird eine Zwischenspeicherung mit gedrosseltem Abfluss erforderlich. Fir die Einleitung in
das Gewasser ist das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser‘ anzuwenden, in dem eine qualitative Bewertung des Regen-wassers vorgenom-
men wird.

Unter Beachtung der vorbeschriebenen Randbedingungen ist fir das Niederschlagswasser
der Park- und Bewegungsflachen der unmittelbare Anschluss an den stadtischen Mischwas-
serkanal vorgesehen. Fur das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser wird nachfol-
gend eine Vordimensionierung des erforderlichen Riickhaltevolumens vorgenommen. Bei Ein-
leitung des Niederschlagswassers aus dem Baukdrper 1 (Lebensmittelvollversorger) und einer
zu 100 % befestigten Dachflache errechnet sich gem. Anlage 8 das erforderliche Rickhalte-
volumen zu V erf = 97,87 m3.

Dieses Ruckhaltevolumen kann z. B. Uber einen Staukanal DN 1000 auf einer Lange von rd.
125 m mit Einleitung in den Stockheimer Bach bereitgestellt werden. Die raumliche Anord-
nung ist grundsatzlich frei wahlbar. Sie sollte jedoch, um gegenseitige Beeintrachtigungen zu
vermeiden, nicht unmittelbar im Bereich der vorhandenen Einleitungen der Regenauslasska-
nale aus den beiden Stauraumkanalen vorgesehen werden. Die konstruktive Ausbildung der
Einleitestelle sollte in die naturnahe Umgestaltung des Stockheimer Bachs eingebunden wer-
den.

Die Einleitung in das Gewasser ist erlaubnispflichtig. Die Erlaubnis wird auf Antrag des Bau-
herren durch die Untere Wasserbehdrde ausgestellt (s. Anlage 1.4).

28 (Ingenierubiiro Weidling GmbH, 2014)
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Die Prifung nach dem Merkblatt M 153 zeigt auf, dass bei Ableitung von ausschlief3lich tber
Dachflachen geflihrtes Niederschlagswasser in den Stockheimer Bach keine Vorbehandlung
erforderlich ist (s. Anlage 9). Voraussetzung hierflr ist gem. Merkblatt, dass keine unbeschich-
teten kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachflachen zur Ausfiihrung kommen.

Bei Einleitung des Niederschlagswassers aus dem Baukorper 1 in den Stockheimer Bach ver-
bleiben ca. 9.500 m?, die an den stadtischen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Der-
zeit wird im Bestand der Niederschlagsabfluss aus einer Flache von ca. 10.100 m2 in die 6f-
fentliche Kanalisation eingeleitet. Durch die Reduzierung der an das offentliche Kanalnetz an-
geschlossenen Abflussflachen tritt daher keine Abflussverscharfung ein.

Fazit:

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neuer Marktplatz Usingen“ wird das Entwas-
serungskonzept zur Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser aufgezeigt.

Zur Vermeidung einer Uberbauung wird die Umverlegung vorhandener stadtischer Kanale im
Bereich der beiden Baukdrper erforderlich.

Das Schmutzwasser kann auf kurzem Wege an die vorhandene bzw. umzuverlegende Misch-
wasserkanalisation eingeleitet werden.

Fur das Niederschlagswasser aus den Park- und Bewegungsflachen sowie aus dem Bau-kor-
per 2 (Fachmarkte) ist ebenfalls die Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation vorgesehen.

Das Niederschlagswasser aus dem Baukoérper 1 (Lebensmittelvollsortimenter) kann in den
Stockheimer Bach gefuihrt werden. Um die Einleitemenge auf 6 I/s zu begrenzen, wird ein
vorgeschaltetes Ruckhaltebecken erforderlich. Dieses ist von der Dachflachengestaltung ab-
hangig. Bei einer zu 100 % versiegelten Dachflache errechnet sich das Ruckhaltevolu-men
zu 'V erf =97,87 ms,

Die Einleitung in das Gewasser stellt eine erlaubnispflichtige Benutzung dar und ist bei der
Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

6 Planverwirklichung

6.1 Kosten der Planverwirklichung

Die Kosten zur Verwirklichung des Vorhabens werden durch den Vorhabentréager getragen.
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Entwicklung des Plangebietes fir die Stadt U-
singen kostenneutral verlaufen wird.

6.2 Flachenbilanz

Objektbezeichnung Flache (m2) Flache (ha)
Uberschwemmungsgebiet 50,09 0,00
Wasserflachen 505,47 0,05
Offentliche Griinflache 2.045,96 0,20
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 925,37 0,10
StralRenverkehrsflachen 2.793,57 0,28
Sondergebiet 7.618,97 0,76
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsan-

lagen 3.769,34 0,38

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 17.709,45 1,77
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