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Folgende Träger öffentlicher Belange und Nachbargemeinden gaben Stellungnahmen ab: 

Lfd.-Nr TÖB-Nr. Name Antwort mit  
Schreiben vom 

Eingang 

1.  1 Abwasserverband Oberes Usatal 06.05.2015 07.05.2015 

2.  7 Deutsche Telekom AG 30.04.2015 08.05.2015 

3.  8 DB-Services Immobilien GmbH 14.04.2015 17.04.2015 

4.  13 Fraport AG 14.04.2015 22.04.2015 

5.  17 Hessische Landesbahn GmbH 16.04.2015 20.04.2015 

6.  20 Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-
Main 30.04.2015  

7.  21 A Fachbereich Gesundheitsdienste Hoch-
taunuskreis 02.04.2015  

8.  21 B Hochtaunuskreis – der Kreisausschuss 
FB UNB 20.04.2015 22.04.2015 

9.  26 Landesamt für Denkmalpflege Hessen – 
Archäologische Denkmalpflege 02.04.2015 02.04.2015 

10.  29 NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH 30.04.2015 04.05.2015 

11.  30 Regionalverband Frankfurt/ Rhein-Main 13.04.2015 15.04.2015 

12.  31 Regierungspräsidium Darmstadt 29.04.2015 04.05.2015 

13.  32 Regierungspräsidium Darmstadt  

Dezernat I 18 - Kampfmittelräumdienst 
16.04.2015  

14.  33 Staatl. Schulamt für den Hochtaunus- u. 
Wetteraukreis 05.05.2015 08.05.2015 

15.  34 Hess. Baumanagement 02.04.2015 07.04.2015 

16.  37 Syna AG 02.04.2015 14.04.2015 

17.  41 Unitymedia Hessen GmbH + Co. KG 30.04.2015  

18.  42 Wehrbereichsverwaltung IV 07.04.2015 08.04.2015 

19.  43 Wehrheim 20.04.2015 22.04.2015 

20.  45 Grävenwiesbach 21.04.2015 27.04.2015 

21.  51 BUND Kreisverband Hochtaunus 06.05.2015  

 

 

Keine Stellungnahmen wurden von folgenden Trägern öffentlicher Belange und Nachbarge-
meinden abgegeben: 

TÖB-Nr. Name 

2 Amt für Bodenmanagement Limburg 

3 Landrat des Hochtaunuskreises 

4 Arbeitsagentur Bad Homburg 

5 Ausländerbeirat Usingen 

6 Bundesanstalt für Immobilienaufgaben 

9 Deutsche Post Bauen GmbH 

10 Eisenbahnbundesamt 

11 Evang. Kirche in Hessen und Nassau 

12 Finanzamt  
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TÖB-Nr. Name 

14 Hess. Forstamt Weilrod 

15 Hess. Immobilienmanagement Niederlassung Ffm 

16 Hess. Immobilienmanagement 

18 Hessen Mobil – Straßen- und Verkehrsmanagement Frankfurt 

19 Industrie- u. Handelskammer 

22 Kreisbauernverband 

23 Kreishandwerkerschaft Hochtaunuskreis 

24 Kreisbrandinspektor Carsten Lauer 

25 Kath. Kirchengemeinde Usingen 

27 Landesamt für Denkmalpflege Hessen, Baudenkmalpflege 

28 Naturpark Hochtaunus 

35 Staatl. Veterinäramt 

36 TÜV Hessen 

38 Verkehrsverband Hochtaunuskreis 

39 Wasserbeschaffungsverband Usingen 

40 Wasserbeschaffungsverband Wilhelmsdorf 

44 Stadt Neu Anspach 

46 Weilrod 

47 Ober Mörlen 

48 Stadt Butzbach 

49 Waldsolms 

50 Schmitten 

52 Bund für Umwelt u. Naturschutz 

53 Naturschutzbund Deutschland 

54 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Hessen e.V 

55 Landesjagdverband Hessen e.V 

56 Hess. Gesellschaft für Ornithologie und Naturschutz e.V. 

57 Verband Hess. Fischer e.V. 

58 Deutsche Gebirgs- und Wandervereine LV Hessen e.V. 

59 Botanische Vereinigung für Naturschutz in Hessen e.V. 

 

Öffentlichkeit 

Ö-Nr. Name Antwort mit  
Schreiben vom 

Eingang 

1.  Sozialdemokratische Partei Deutschland  

SPD-Fraktion Usingen 
05.05.2015  

2.  FDP Stadtverband Usingen 27.04.2015 29.04.2015 

3.  Öffentlichkeit 3 04.05.2015  

4.  Öffentlichkeit 4 28.04.2015  

5.  Öffentlichkeit 5 17.04.2015  

6.  Öffentlichkeit 6 01.05.2015  

7.  Öffentlichkeit 7 03.05.2015  
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Ö-Nr. Name Antwort mit  
Schreiben vom 

Eingang 

8.  Öffentlichkeit 8 05.03.2015 / 
09.04.2015 

 

9.  Öffentlichkeit 9 05.03.2015  

10.  Öffentlichkeit 10 09.04.2015  

11.  Öffentlichkeit 11 05.05.2015  

12.  Öffentlichkeit 12 05.05.2015  

13.  Öffentlichkeit 13 04.05.2015  

14.  Öffentlichkeit 14 -  

15.  Öffentlichkeit 15 05.05.2015  

16.  Öffentlichkeit 16 05.05.2015  

17.  Öffentlichkeit 16A 05.05.2015 07.05.2015 

18.  Öffentlichkeit 17 06.05.2015  

19.  Öffentlichkeit 18 06.05.2015  

20.  Öffentlichkeit 18A 07.05.2015  

21.  Öffentlichkeit 19 07.05.2015  

22.  Öffentlichkeit 19A 07.05.2015  

23.  Öffentlichkeit 20 16.04.2015 / 
07.05.2015 

 

24.  Öffentlichkeit 21 02.05.2015 07.05.2015 

25.  Öffentlichkeit 22 06.05.2015 07.05.2015 

26.  Öffentlichkeit 23 05.05.2015 06.05.2015 

27.  Öffentlichkeit 24 06.05.2015 07.05.2015 

28.  Öffentlichkeit 25 07.05.2015  

29.  Öffentlichkeit 26 07.05.2015  

30.  Öffentlichkeit 27 (Unterschriftenliste)  02.06.2015 

31.  Öffentlichkeit 28  05.06.2015 

 
 
 
Die Öffentlichkeit hat 31 Stellungnahmen abgegeben.  

 

Abwägung und Beschlussfassung über die Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der 
Behörden, Nachbargemeinden und sonstiger Stellen gemäß § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 
und Abs. 4 BauGB sowie der Äußerungen Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 

 

Im Rahmen der Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behörden und 
Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 wurden die nachfolgenden 
Stellungnahmen bzw. Äußerungen, Anregungen oder Hinweise vorgebracht: 

Die hier behandelten Stellungnahmen, aus denen Anregungen hervorgehen, nehmen auf diese 
Verfahren Bezug.  

 

Planstand:    Entwurf   

Beteiligung der Öffentlichkeit:  02.04.2015 – 07.05.2015   

Beteiligung der Behörden:  02.04.2015 – 07.05.2015 
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1 Abwasserverband Oberes Usatal 

Schreiben vom 06.05.2015 (TÖB Nr. 1) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.  
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2 Deutsche Telekom AG 

Schreiben vom 30.04.2015 (TÖB Nr. 7) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf. 
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3 DB Services-Immobilien GmbH 

Schreiben vom 14.04.2015 (TÖB Nr. 8) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.  
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4 Fraport AG 

Schreiben vom 14.04.2015 (TÖB Nr. 13) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.  
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5 Hessische Landesbahn GmbH 

 

Schreiben vom 16.04.2015 (TÖB Nr. 17) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
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6 Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main 

 

Schreiben vom 30.04.2015 (TÖB Nr. 20) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
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7 Fachbereich Gesundheitsdienste Hochtaunuskreis 

 

Schreiben vom 02.04.2015 (TÖB Nr. 21 A) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
 

 



Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz“ 
Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB           Seite 16 

 

 

8 Hochtaunuskreis – Der Kreisausschuss FB UNB 

 

Schreiben vom 20.04.2015 (TÖB Nr. 21 B) 

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht entsprochen. 
 
Ländlicher Raum 
  
1. Dachbegrünung: Im Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass mindestens 30% der Dachfläche im nördlichen 

Teilbereich des Plangebietes zu begrünen ist. Damit wurde eine tragfähige Lösung gefunden im Rahmen de-
rer ein adäquater Teil der vorhandenen Dachfläche für eine Dachbegrünung zur Verfügung stehen muss. Zu-
dem muss darauf verwiesen werden, dass die Festsetzung lediglich das Minimum einer Dachbegrünung vor-
gibt. Grundsätzlich kann auch ein höherer Anteil der Dachfläche begrünt werden.. Über die bereits festge-
setzte Dachbegrünung hinaus werden zudem weitergehende Ausgleichsmaßnahmen festgesetzt, hierzu zäh-
len beispielsweise: 

 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flä-
chen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ( § 9 
Abs. 1 Nr. 20 BauGB), 

 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewäs-
sern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB, 

 Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewässern gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB. 

Daher wird an dieser Stelle auf eine weitergehende Erhöhung der Dachbegrünung verzichtet. Auf dem südli-
chen Fachmarktgebäude kann eine Dachbegrünung nicht umgesetzt werden, da dies mit umfangreichen stati-
schen Anpassung verbunden wäre, die einem wirtschaftlich nachhaltigen Betrieb des Fachmarktes entgegen-
stehen würden. Die erforderliche Inanspruchnahme des Ökokontos der Stadt Usingen wurde indes bereits ab-
gestimmt. 

 
Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der bereits getroffenen Festsetzung zur Dachbegrünung 
fest 
 
Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung 
 
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird entsprochen. 
 
2. Nachzureichende Unterlagen: 

 Der Empfehlung der UNB zur Anpflanzung mittels Schwarzerle und Schwarzpappeln wird gefolgt. Die 
textlichen Festsetzungen werden dementsprechend angepasst. Bei der vorzunehmenden Anpassung han-
delt es nicht um eine materiell-rechtliche Änderung von Festsetzungen im Bebauungsplan, die Anpassung 
hat lediglich klarstellende Bedeutung die auf die Beteiligten keine nachteiligen Auswirkungen hat. Zudem 
handelt es sich hierbei um eine Änderung auf den ausdrücklichen Vorschlag Betroffener und um eine Klar-
stellung von im ausgelegten Entwurf bereits enthaltenen Festsetzungen. 

 Die in Rede stehende Trockenmauer befindet sich außerhalb des Plangebietes und steht auf der Grenze 
des Geltungsbereiches. Da in diesem Bereich keine Änderungen vorgesehen sind, wird in der Bilanzie-
rung davon ausgegangen, dass die Struktur in der vorliegenden Form erhalten bleibt. 

 Die benannten Pflegehinweise der Ufergehölze (Kompensationsfläche PF1) werden in den textlichen Fest-
setzungen aufgenommen. Bei der vorzunehmenden Ergänzung handelt es nicht um eine materiell-rechtli-
che Änderung von Festsetzungen im Bebauungsplan, die Anpassung hat lediglich klarstellende Bedeu-
tung die auf die Beteiligten keine nachteiligen Auswirkungen hat. Zudem handelt es sich hierbei um eine 
Änderung auf den ausdrücklichen Vorschlag Betroffener und um eine Klarstellung von im ausgelegten Ent-
wurf bereits enthaltenen Festsetzungen. 

 Die benannte Erfassungsliste der Vogelkartierung aus dem Jahr 2014 mit den Untersuchungsergebnissen 
der im Frühjahr 2015 durchgeführten Erfassungen wird nachgereicht. 

 Ein gesonderter Antrag auf Abbuchung der zur Kompensation vorgesehenen Ökokontomaßnahmen wird 
zur Verfügung gestellt. 

 Die Entwässerungskonzeption sieht die Einleitung von Niederschlagswasser aus den Dachflächen des 
Baukörpers 1 (Lebensmittelvollversorger) über ein Rückhaltebecken in den Stockheimer Bach vor. Die 
Einleitemenge orientiert sich hierbei an dem potentiell natürlichen Abfluss der einzuleitenden Fläche und 

1
. 
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ist auf 6 l/s begrenzt. Demzufolge werden sich gegenüber dem natürlichen Zustand keine Abflussverschär-
fungen einstellen, der gemäß fachgutachterlicher Stellungnahme dem potentiellen natürlichen Abfluß ent-
spricht. 

 
 
Anregungen und Hinweise 
 
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 
 
3. Wettbewerbsbeitrag: 

Die vorgesehene Planung im Kontext der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes greift zent-
rale Punkte des benannten Wettbewerbsbeitrages auf und entwickelt diese mit Blick auf eine wirtschaftlich 
tragfähige und nachhaltige Umsetzung weiter, so dass die nachfolgend aufgeführten zentralen Nutzungsbau-
steine und Rahmenbedingungen auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- 
und Erschließungsplanes verankert werden: 

 Etablierung von Einzelhandelsnutzungen, bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter, ggfs. ei-
nem Bio-Lebensmittelmarkt sowie weiterer Fachmärkte aus dem Bereich non-food (z.B. aus den Bran-
chen Textil, Schuhe, Drogerie, etc.). 

 Etablierung ergänzender Flächen beispielsweise für Handel, Dienstleistung und freiberufliche Nutzun-
gen, Büros und Praxen. 

 Schaffung einer tragfähigen Wegeverbindung zwischen den Bereichen „Alter Marktplatz“, nördlich des 
Plangebietes, des Sanierungsgebietes „Stadtkernsanierung“ sowie optional zur bereits bestehenden 
Fachmarktansiedlung im Gewerbegebiet „Riedwiese“, südlich des Plangebietes. 

 Damit wird aus Sicht des Trägers der Planungshoheit und des Projektentwicklers ein Konzept umge-
setzt welches dem Bedarf der Stadt Usingen entspricht und zugleich eine wirtschaftlich tragfähige und 
nachhaltige Lösung bietet, die keine Mehrbeeinträchtigung im Vergleich zum Wettbewerb aufweist. 

 Der ehemalige Wettbewerbsbeitrag hat gleichwohl die großflächige Bebauung des derzeitigen Berei-
ches Busbahnhof, Parkplatz und ehem. Schorn Gelände vorgesehen. Die Bebauung wäre zudem 
noch weiter westlich in den Bereich des Festplatzgeländes vorgerückt gewesen. Eine Prüfung und Pla-
nung einer tatsächlich realisierbaren Renaturierung mit Aufwertung der Auenlandschaft wie im Wettbe-
werbsbeitrag entworfen konnte nicht erfolgen, sodass ein positives Ergebnis spekulativ bleiben muss. 
Zudem hätte die entworfene großflächige Aufweitung des Bachbettes mit Wasserfläche weit die Flä-
che des Nachbargrundstücks des Lidl-Marktes eingenommen Die übliche natürliche Wassermenge 
des Baches hätte eine solche Wasserlandschaft nicht wirkungsvoll dem Konzept entsprechend erzeu-
gen können. 

Unter Abwägung aller städtebaulichen Belange werden die Bedenken daher nicht geteilt und es wird an dem 
vorgesehenen städtebaulichen Konzept festgehalten. 
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 
 

4. Dachflächenbegrünung / Fassadenbegrünung: Im Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass mindestens 30% 
der Dachfläche im nördlichen Teilbereich des Plangebietes zu begrünen ist. Damit wurde eine tragfähige Lö-
sung gefunden im Rahmen derer ein adäquater Teil der vorhandenen Dachfläche für eine Dachbegrünung zur 
Verfügung stehen muss. Zudem muss darauf verwiesen werden, dass die Festsetzung lediglich das Minimum 
einer Dachbegrünung vorgibt. Grundsätzlich kann auch ein höherer Anteil der Dachfläche begrübt werden. 
Weiterhin gilt es festzustellen, dass eine Dachbegrünung auf der Dachfläche des Versorgermarktes vor dem 
Hintergrund der damit verbundenen konstruktiven Anpassungen nicht umsetzbar ist, da dies mit umfangrei-
chen statischen Anpassung verbunden wäre, die einem wirtschaftlich nachhaltigen Betrieb des Fachmarktes 
entgegenstehen würden. Daher wird an dieser Stelle auf eine Dachbegrünung verzichtet. Die erforderliche In-
anspruchnahme des Ökokontos der Stadt Usingen wurde indes bereits abgestimmt. Mit Blick auf die bereits 
abgestimmte Fassadengestaltung sowie vor dem Hintergrund der bereits umfangreichen Festsetzungen zur 
naturschutzfachlichen Ausgleich wird eine Fassadenbegrünung als nicht erforderlich angesehen. Zudem wird 
aus hygienischen und gesundheitlichen Gründen auf eine Fassadenbegrünung verzichtet, da hierdurch Unge-
ziefer neben Käfern, Spinnen etc. auch Mäuse und Ratten an der Fassade hochsteigen können und durch 
Schlupflöcher in das Gebäude gelangen können. 
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 
 

5. Auf Ebene des Bebauungsplanes wurde über die Festsetzung zu PF 2 „Anpflanzfläche für standortheimische 
Bäume und Sträucher“ Heckenpflanzungen im benannten Bereich, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
vorgesehen. Damit ist ein Großteil der als Anlieferzone bezeichneten Fläche eingegrünt. Weitergehende An-
pflanzungen entlang des westlichen Abschnittes des Verbrauchermarktes sind nicht möglich, da die Zufahrt 

2
. 

3
. 

4
. 

5
. 

6 

. 
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zum Anlieferbereich freigehalten werden muss. Zudem soll über den Bebauungsplan auch die westlich gele-
gene Verbindung zum bestehenden Kindergarten sichergestellt werden. Da der Bebauungsplan im westlichen 
Bereich parzellenscharf an der bestehenden Verkehrsfläche endet, sind weitere Heckenpflanzungen in diesem 
Bereich, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht umsetzbar. Im Übrigen handelt es sich um kleine 
Flächen, bei den Stellplatzflächen handelt es sich um 5 - 6 Stellplätze. 
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 
 

6. Im in Rede stehenden Bereich wurde über die Festsetzung „M 2“ festgesetzt, dass die vorhandenen Gehölz-
bestände und die Hecken zu erhalten sind. Zudem wurde die bereits bestehende Fußwegeverbindung (Trep-
penaufgang, östlich des Fußweges im Ählchen) in ihrem Bestand über die Festsetzungen eines Fuß- und 
Radweges gesichert. Unter Abwägung aller städtebaulichen Belange wird an der Ausweisung im Bebauungs-
plan festgehalten. 
 

7. Die vorgeschlagene Ausgestaltung der vorgesehenen Gabionen wird zur Kenntnis genommen. Ein entspre-
chender Hinweis wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die Ergänzung hat lediglich klarstellende 
Bedeutung. Zudem handelt es sich hierbei um eine Änderung auf den ausdrücklichen Vorschlag Betroffener 
und um eine Klarstellung von im ausgelegten Entwurf bereits enthaltenen Festsetzungen. 
 

8. Bei den unter den Punkten 7.3.4 und 8.4.1.2 fehlenden Erläuterung handelt es sich um einen redaktionellen 
Fehler. Die benannten Inhalte sind bereits an vorheriger Stelle erläutert worden, sodass die benannten Punkte 
an den beiden Stellen entfallen können. Die beiden Überpunkte werden gestrichen. 

 
 

 

7
. 

8 
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9 Landesamt für Denkmalpflege Hessen – Archäologische Denkmalpflege 

 

Schreiben vom 02.04.2015 (TÖB Nr. 26) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist bereits vor der Offenlage ein Hinweis aufgenommen worden wonach vor 
Baubeginn mit dem Landesamt für Denkmalpflege, Abteilung Archäologie, Maßnahmen vorbereitend Untersuchun-
gen abzustimmen (gem. § 18 Abs. 1 HDSchG) sind. 

Aufgrund der Stellungnahme ergeben sich die genannten Änderungen, Ergänzungen und Weiterentwicklungen in 
den Unterlagen zum Bebauungsplan.  
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10 NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH 

 

Schreiben vom 30.04.2015 (TÖB Nr. 29) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Dem wird entsprochen. 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Leitungen der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH. 

In den Hinweisen zum Bebauungsplan wird ein Hinweis zur NRM – Norm „Schutz unterirdischer Versorgungsleitun-
gen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ aufgenommen. 

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.  
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11 Regionalverband Frankfurt/ Rhein-Main 

 

Schreiben vom 13.04.2015 (TÖB Nr. 30) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein Handlungsbedarf.  
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12 Regierungspräsidium Darmstadt 

 

Schreiben vom 29.04.2015 (TÖB Nr. 31) 

Die Aussagen zur Raumordnung und Landesplanung sowie zu Naturschutz und Landespflege werden zur Kennt-
nis genommen.  
 
Bodenschutz 
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Der Eintrag in das Altlastenkataster ist von „Fläche nicht bewertet“ in „Altlastenverdächtige Fläche“ geändert wor-
den, da auf Grundlage der Untersuchungen nunmehr Bodenuntersuchungen vorliegen, in denen Prüfwertüber-
schreitungen dargestellt werden. 
Im Rahmen des bodenrechtlichen Verfahrens wird die zuständige Behörde nach eingehender Prüfung an den Flä-
cheneigentümer bzgl. Notwendiger weiterer Prüfungen herantreten. 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf. Eine Kenn-
zeichnung von Flächen deren Böden erheblich mit umweltgefährdenden Stoffen belastet sind (gem. § 9 Abs. 5 Nr. 
3 BauGB) ist nicht erforderlich. 
Im Bebauungsplan wird unter Hinweise, unter Punkt 14 auf die Fläche und zudem auf die Beachtung des Boden-
gutachtens vom 30.05.2014 hingewiesen. Die Ergänzung hat lediglich klarstellende Bedeutung die auf die Beteilig-
ten keine nachteiligen Auswirkungen hat. Zudem handelt es sich hierbei um eine Änderung auf den ausdrücklichen 
Vorschlag Betroffener und um eine Klarstellung von im ausgelegten Entwurf bereits enthaltenen Festsetzungen. 
 
Immissionsschutz 
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Der benannte Hinweis wird in die textlichen Festsetzungen unter Hinweise ohne Festsetzungscharakter aufgenom-
men. Die Ergänzung hat lediglich klarstellende Bedeutung die auf die Beteiligten keine nachteiligen Auswirkungen 
hat. Zudem handelt es sich hierbei um eine Änderung auf den ausdrücklichen Vorschlag Betroffener und um eine 
Klarstellung von im ausgelegten Entwurf bereits enthaltenen Festsetzungen. 
 
Oberflächengewässer 
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
Dem wird bei der bauausführenden Planung entsprochen und berücksichtigt. Ein entsprechender Antrag wird ge-
stellt. 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein Handlungsbedarf. 
 
Bergaufsicht, Rohstoffsicherung und Konzessionen 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein Handlungsbedarf. 
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13 Regierungspräsidium Darmstadt – Dezernat I 18 – Kampfmittelräumdienst 

 

Schreiben vom 16.04.2015 (TÖB Nr. 32) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
Im Bebauungsplan ist unter Hinweise ohne Festsetzungscharakter ein allgemeiner Hinweis unter 15.1 aufgenom-
men. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein Handlungsbedarf.  
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14 Staatl. Schulamt für den Hochtaunus- u. Wetteraukreis 

 

Schreiben vom 05.05.2015 (TÖB Nr. 33) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein Handlungsbedarf. 

 



Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz“ 
Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB           Seite 27 

 

 

15 Hessisches Baumanagement 

 

Schreiben vom 02.04.2015 (TÖB Nr. 34) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein Handlungsbedarf. 
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16 Syna AG 

 

Schreiben vom 02.04.2015 (TÖB Nr. 37) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
Den Anregungen wird teilweise entsprochen. 
 
1. Der benannte Hinweis zur Beachtung der allgemeinen Regelwerke zum Schutz von Bäumen wird in die textli-

chen Festsetzungen unter Hinweise ohne Festsetzungscharakter aufgenommen. 
2. Im Bebauungsplan wird kein Standort ausgewiesen, da die Festlegung einer versorgungstechnisch günstigen 

Fläche im Rahmen der bauausführenden Planung in Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen erfolgen 
wird. Unter Hinweise ohne Festsetzungscharakter wird dies aufgenommen. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf.  

 
 
 
 

 

1
. 

2
. 
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17 Unitymedia Hessen GmbH + Co. KG 

 

Schreiben vom 30.04.2015 (TÖB Nr. 41) 

Die Stellungnahme wonach gem. Stellungnahme vom 25.08.2014 gegen die Planung keine Einwände bestehen 
und eigene Arbeiten oder Mitverlegungen nicht geplant sind wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein Handlungsbedarf.  
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18 Wehrbereichsverwaltung IV 

 

Schreiben vom 07.04.2015 (TÖB Nr. 42) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein Handlungsbedarf.  
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19 Wehrheim 

 

Schreiben vom 20.04.2015 (TÖB Nr. 43) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
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20 Grävenwiesbach 

 

Schreiben vom 21.04.2015 (TÖB Nr. 45) 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 
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21 BUND Kreisverband Hochtaunuskreis 

 

Schreiben vom 06.05.2015 (TÖB Nr. 51) 

1. Beteiligung der Öffentlichkeit / Vertragsabschluss: 
 

Die Art und Weise der Bekanntmachung im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens wird durch die Hauptsatzung die 
die Geschäftsordnung der Stadt umfasst festgelegt. 

Die öffentliche Bekanntmachung der frühzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte ortsüblich in der Ta-
gespresse (Usinger Anzeiger) am 25.07.2014. 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 diente einer frühen Information über die „allgemeinen 
Ziele und Zwecke der Planung, über sich wesentlich unterscheidende Lösungen, die für die Neugestaltung oder 
Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen, und über die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung“. Als 
Vorstufe zur Offenlegung eines konkreten Planentwurfs geht es um die Unterrichtung über das generelle Plankon-
zept, damit die Gemeinde schon in einem frühen Planungsstadium (auch) auf die privaten Betroffenheiten aufmerk-
sam gemacht werden kann, die Einfluss auf die weitere Ausarbeitung des Planentwurfs haben können. Darüber 
hinaus ist der Öffentlichkeit Gelegenheit zur Äußerung und Erörterung zu geben. 

In welcher Form die Gemeinde die Öffentlichkeit, mithin jeden Teil der Bevölkerung, frühzeitig unterrichtet, ist ihr 
gem. Gesetz freigestellt, solange die interessierten Personen die notwendigen Informationen über die Planungsziele 
erhalten und sich hierzu substanziell äußern können. So kann die Gemeinde einen Informationsveranstaltung durch-
führen oder einen Planentwurf bzw. ein Plankonzept für einen nach ihrer Einschätzung nach ausreichende Zeitraum 
öffentlich auslegen. 

Mit der Bekanntmachung der frühzeitigen Beteiligung in der Tagespresse und der Möglichkeit sich sowohl Vorort, 
im Bauamt der Stadt Usingen zu den angegebenen Öffnungszeiten als auch online auf der Webseite des damit 
beauftragten Planungsbüros über die Planung zu informieren und eine Stellungnahme abzugeben, wurde der Be-
teiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB umfänglich Rechnung getragen. 

Darüber hinaus bot die durchgeführte Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB der Öffentlichkeit eine weitere Möglichkeit 
sich über die Planungen zu informieren und eine Stellungnahme zur Planung abzugeben. 
Die vorgebrachten Anregungen aus der frühzeitigen Beteiligung wurden sachgerecht einer Abwägung offentlicher 
und privater Belange unterzogen und den Einwändern mitgeteilt. 
 
2. Planungsanlass / Erfordernis der Planung: 
 
Der Vorhabenstandort ist im Regionalen Flächennutzungsplan als Teil des zentralen Versorgungsbereichs flä-
chenscharf definiert. Wie in dem Verträglichkeitsgutachten auf S. 25 angeführt, ist Ziel des Regionalen Einzelhan-
delskonzepts und  Regionalen  Flächennutzungsplans 2010,  v.a.  die  zentralen  Versorgungsbereiche  und  Ver-
sorgungskerne zu erhalten und zu entwickeln (vgl. RegFNP Kap. 3.4.3). „Grundsätzlich wird davon ausgegangen, 
dass die verbindliche Bauleitplanung aus den gemischten Bauflächen des RegFNP, die innerhalb der zentralen 
Versorgungsbereiche (Beikarte 2) liegen, Kerngebiete für die Unterbringung von (auch großflächigen) Einzelhan-
delsbetrieben entwickeln kann. (..) Bebauungspläne, die Sondergebiete für den großflächigen Einzelhandel im 
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO festsetzen, werden innerhalb der Versorgungskerne und zentralen Versorgungs-
bereiche auch in gemischten Bauflächen als aus dem RegFNP entwickelt angesehen und entsprechen den Grund-
zügen der Planung.“ Lediglich der Usinger Innenstadt kommt im Untersuchungsraum diese privilegierte Versor-
gungsfunktion zu. 
Die Usinger Innenstadt kommt ihrer Versorgungsfunktion als mittelzentraler Einzelhandelsstandort  nicht  mehr  
nach.  Es  ist  eine  impulsbringende  Ansiedlung erforderlich, die auch im Einzelhandelskonzept mit einer ver-
gleichbaren Größenordnung empfohlen und als zielführend dargestellt wird. In der Innenstadt besteht lediglich am 
Vorhabenstandort das Flächenpotenzial, das zur Erfüllung der Entwicklungsziele  i.S.d.  Realisierung  des  Ver-
kaufsflächenumfangs  erforderlich ist. Das Vorhaben ist sowohl funktional als auch städtebaulich richtig verortet. 
Der Entwicklung einer Einzelhandelseinrichtung (sowohl großflächig als auch nicht großflächig) im Bereich Schlei-
chenbach I steht auch mit der Realisierung am Neuen Marktplatz nichts entgegen. 

 

3. Lage und Größe des Planungsgebietes / Geltungsbereich: 
 

Es ist darauf zu verweisen, dass die vorgesehene Planung keine Veränderungen am Bachlauf selbst mit sich bringt. 
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Bei Nichtdurchführung der Planung würden sich an der Ausbildung des Bachlaufs nebst Uferrandzone keine Ände-
rungen ergeben, wenn nicht auch die bestehenden Parkplätze verändert würden, zugunsten einer raumgreifenden 
Renaturierung. 

Mit der Planung wird das Dachflächenwasser des Fachmarktes  in den Bach geleitet, womit in diesem Bereich durch 
die Versiegelung und Ableitung des Regenwassers in die städtische Kanalisation quantitativ eine Zuführung von 
Regenwasser gegeben ist. 

Nicht alleine Renaturierungsmaßnahmen auch eine kontinuierliche Wassermenge sind maßgeblich für die Wasser-
qualität und die Voraussetzung für die Ansiedlung der wasseraffinen Tierarten. Somit ist auch eine Erhöhung der 
ständigen Wassermenge durch einen Ausbau nicht erreichbar zudem ist darauf hinzuweisen dass derzeit die Fläche 
versiegelt ist. 

Das vorgesehene Raumkonzept des Vorhabens verlangt die im Vorhaben- und Erschließungsplan sowie im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan dargestellte Fläche, um die Planungen umsetzen zu können. Die Umsetzung der 
vorgesehenen Nutzungen erfordert bei der Größe des Baufeldes und dem vorgesehenen und erforderlichen 
Raumprogramm die dargestellte Flächeninanspruchnahme. Die städtebaulich gewollte Schaffung eines Fach-
marktzentrums mit den erforderlichen Stellplätzen an der vorgesehenen Stelle schließt eine offene großräumige 
Öffnung der innerstädtisch gelegenen bachbegleitenden Flächen aus. 
 
4. Standortalternativen: 
 
Bereits mit Initiierung des Wettbewerbs für den Neuen Marktplatz im Jahr 2005 durch die Politik war die Bebauung 
des Bereiches mit großflächigen Gebäuden als Zielvorstellung gegeben. 
Wie bereits erläutert, kommt die Usinger Innenstadt ihrer Versorgungsfunktion als mittelzentraler Einzelhandels-
standort  nicht  mehr  nach.  Es  ist  eine  impulsbringende  Ansiedlung erforderlich, die auch im Einzelhandelskon-
zept mit einer vergleichbaren Größenordnung empfohlen und als zielführend dargestellt wird. In der Innenstadt 
besteht lediglich am Vorhabenstandort das Flächenpotenzial, das zur Erfüllung der Entwicklungsziele  i.S.d.  Reali-
sierung  des  Verkaufsflächenumfangs  erforderlich ist. Das Vorhaben ist sowohl funktional als auch städtebaulich 
richtig verortet. 
In diesem Zusammenhang ist auch auf die bereits in der Begründung zum Bebauungsplan aufgezählten Vorrau-
setzung hinzuweisen wonach das Areal  hinsichtlich der Anforderungen an einen Standort für ein innerstädtisches 
Projekt mit einer Mischung von Handel und Dienstleistung alle nötigen Voraussetzungen erfüllt. In der Stadt Usin-
gen gibt es keine weiteren Flächen, die gleichermaßen geeignet wären. Darüber hinaus wird mit der Flächenent-
wicklung ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet sowie die Unterbringung von Fachmärkten und Dienstleis-
tungseinrichtungen in ergänzender Randlage zur Innenstadt ermöglicht. Auf diese Weise wird ein bislang städte-
baulich mindergenutzter Bereich einer neuen Nutzung zugeführt und die Inanspruchnahme neuer externer Flächen 
verhindert. Standortalternativen im eigentlichen Sinn bestehen dazu nicht. 
In der Bahnhofstraße wird zudem eine Bushaltestelle errichtet werden, die der Nutzung entsprechend dimensio-
niert sein wird und nicht wie in der aktuellen Situation abgelegen verortet ist (Angstraum). Bei dem aktuellen Bus-
bahnhof handelt es sich um einen großflächigen Bereich, der im Tagesverlauf bis auf wenige Wartezeiten nur min-
der genutzt wird. Hierbei handelt es sich letztlich um eine monofunktionale und suboptimale Nutzungsgestaltung. 
Darüber hinaus wird auch das Areal des leerstehenden ehem. Autohauses durch die neue Bebauung aufgewertet. 
 
5. Planinhalte: 

Das Vorhaben sieht auf dem nördlichen Gebäudekomplex eine Dachbegrünung vor. Auf dem südlichen Gebäude-
komplex kann eine Photovoltaikanlage umgesetzt werden, abhängig von der wirtschaftlichen Tragfähigkeit einer 
solchen Anlage. 

Der Gebäudeausbau wird nach dem aktuellen Stand der Technik für Gewerbeimmobilien umgesetzt und wird den 
Standartanforderungen für Gewerbebauten entsprechend eingehalten. 

Zudem wurde der Anteil der Kompensationsmaßnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes so groß wie 
möglich angesetzt. Hierzu sind unter anderem die nachfolgenden Maßnahmen festgesetzt: 

 Festsetzung zur Begrünung der Hangfläche im Norden des Plangebietes (Anlage von Biotopstrukturen, 
Steinschüttungen, Sukzessionsfläche, Anpflanzung standortgerechter Sträucher), 

 Festsetzung zur Begrünung der Dachfläche im nördlichen Teilbereich des Plangebietes auf mindestens 30% 
der Fläche. Weiterhin gilt es festzustellen, dass eine Dachbegrünung auf der Dachfläche des Versorgerma-
rktes vor dem Hintergrund der damit verbundenen konstruktiven Anpassungen nicht umsetzbar ist, da dies 
mit umfangreichen statischen Anpassung verbunden wäre, die einem wirtschaftlich nachhaltigen Betrieb 
des Fachmarktes entgegenstehen würden. Daher wird an dieser Stelle auf eine Dachbegrünung verzichtet.  

 Festsetzungen zu Anpflanzungen am Ufersaum des Stockheimer Bachs sowie in den dafür festgesetzten 

1 

2 

3 
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Bereichen. 

 Festsetzungen zum Erhalt und der Entwicklung von Vegetationsbeständen, hier insbesondere: 

a. Entwicklung der Hangfläche am Nordrand des Plangebietes, 

b. Festsetzung von Anpflanzflächen für standortheimische Bäume und Sträucher, 

c. Festsetzung zur Begrünung von Stellplätzen, 

d. Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung von Vegetationsbeständen, 

e. Festsetzung zu Artenschutzmaßnahmen. 

 

Trotz der Auswirkungen des Planvorhabens im Sinne einer innerstädtischen verdichteten Bebauung wird mit den 
Ökokontomaßnahmen und den naturschutzfachlich erforderlichen Maßnahmen eine substanzielle Verbesserung 
vollzogen werden.    

 

6. Flächen für Nebenanlagen und Stellplätze: 

 
Bei der Etablierung des Fachmarktzentrums handelt es sich um ein kompaktes Gesamtvorhaben, zu dessen we-
sentlichem Aspekt eine zentrale und angemessen dimensionierte Stellplatzanlage gehört. 

Grundsätzlich kann hierzu festgehalten werden, dass die nach dem im Vorhaben- und Erschließungsplan fixierten 
ca. 150 PKW-Stellplätze für das Fachmarktzentrum im Gebiet städtebaulich richtig platziert und umsetzbar sind. 
Entsprechende Regelungen zur Umsetzung wurden auf Ebene des Durchführungsvertrages zwischen der Stadt und 
dem Investor getroffen. 

Die geplanten Stellplätze genügen um das erwartete Verkehrsaufkommen zu bewältigen. Im Tagesverlauf ist mit 
einer  unterschiedlich intensiven Nutzung der einzelnen Module des Fachmarktzentrums (Besucherfrequenzen) und 
der ergänzenden Dienstleistungsnutzungen und der Gastronomie zu rechnen. Dies insbesondere auch deshalb, 
weil ein Verbrauchermarkt öfter frequentiert wird als ein Fachmarkt. Dementsprechend musste der Stellplatzbedarf 
vorliegend nicht additiv, sondern im System „wechselseitiger Nutzungen“ betrachtet werden. Eine rein additive Be-
trachtung wäre für das geplante Fachmarktzentrum aufgrund seiner Größe, seiner spezifischen Alleinstellungsmerk-
male in eben dieser geplanten auch einzigartigen städtebaulichen Ausprägung mit Blick auf den größten erwarteten 
gleichzeitigen Bedarf hier nicht gerechtfertigt. 

Insofern wird auch von der Bedarfsseite argumentiert, dass eine Anzahl von ca. 150 Stellplätzen als ausreichend 
betrachtet werden kann. 

Auch wegen der sehr günstigen Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur - es handelt sich hierbei um ein Areal in 
innerstädtischer und integrierter Lage mit einer sehr guten fußläufigen Anbindung an den Alten Marktplatz (eine 
neue, zusätzliche Wegeverbindung wird im Zuge der Planumsetzung geschaffen) und einer potentiell befahrbaren 
Wegeverbindung zum benachbarten Aldi Markt - und wegen des Vorhandenseins von Haltestellenbereichen der 
Linien des Usinger- Bus-ÖPNV direkt bzw. in mittelbarer Nähe des Plangebiets ist es städtebaulich gerechtfertigt, 
die Anzahl der Stellplätze im Plangebiet auf die festgelegten ca. 150 Plätze zu begrenzen. Der so dimensionierte 
Parkplatz ist gerade nicht überdimensioniert und trägt dem städtebaulichen Ziel Rechnung, gerade an diesem zent-
ralen Ort keine „Stellplatzwüste“ entstehen zu lassen. 

Zudem wird darauf verwiesen, dass im Rahmen einer Erhebung der Stadt Usingen aus dem Jahr 2002 hervorgeht, 
dass die maximale Ausnutzung der vorhandenen 139 Stellplätze in den Mittagsstunden liegt und hierbei weniger als 
40% beträgt. Hiervon werden allerdings lediglich 25% der Stellplätze für Dauerparker (Parkdauer länger als 2,5 
Stunden) genutzt. Aufgrund dieser Erhebung ist davon auszugehen, dass lediglich maximal 14 Stellplätze für Dau-
erparker im Zeitraum der maximalen Auslastung ersetzt werden müssen. 

Zusammengefasst können demnach die nachfolgenden städtebaulichen Belange angeführt werden, die eine Fest-
legung auf ca. 150 Stellplätze rechtfertigen: 

 Westlich an das Plangebiet grenzt eine größere Freifläche (Festplatzfläche) an, die aktuell für ver-
schiedenste temporäre Nutzungen (Zirkus, Veranstaltungen, Parkfläche) genutzt wird. 

 Es bestehen schon jetzt fußläufige Wegeverbindungen (Hainpfad) zum Alten Markplatz und der Altstadt. 
 Der Baukörper wird an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerks angebunden. 
 Das Plangebiet ist gut an den öffentlichen Nahverkehr angeschlossen. 
 Es ist eine Mehrfachnutzung der einzelnen Parkplätze im Hinblick auf das unterschiedliche Sortiment der 

Märkte und unterschiedliche Nutzungszeiten vorgesehen. 
 Es werden Verbundeffekte durch räumlich zusammen liegende Einzelhandelseinrichtungen prognostiziert.  
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Unabhängig vom hier aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet der westlich an das Plangebiet 
angrenzenden Freibereich die grundsätzliche Möglichkeit weitere Stellplätze herzustellen. 
 
Zudem ist darauf zu verweisen, dass mit der Umsetzung der Planung keine Einengung des Stockheimer Baches 
einhergeht. Das Flussbett bleibt in seiner vorhandenen Ausdehnung erhalten. Grundsätzlich gilt, dass §§ 76 ff 
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beachten sind (vgl. hierzu Stellungnahme des RP Darmstadt). 
 
7. Artenschutz:  
 
In Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde am 13.08.2014 der Untersuchungsumfang mit der Unteren Na-
turschutzbehörde und den übrigen Verfahrensträgern beim Scopingtermin besprochen. Im Rahmen des Verfah-
rens wurde keine Erfassung der Insekten - mit Ausnahme des  Makrozoobenthos  im  Stockheimer  Bach  –  im  
Rahmen  der  artenschutzrechtlichen Betrachtung gefordert. 
Aufgrund  der  Lage  und  Vegetationsausstattung  ist  auch  nicht  mit  einer  bedeutenden Population an streng 
geschützten Insektenarten im Plangebiet zu rechnen. 
 
Eine vollständige faunistische Erfassung war aufgrund der Jahreszeit (insbesondere der Brutzeit von Vögeln) nicht 
möglich. Daher wurde nur eine Potentialabschätzung, welche Arten hier vorkommen könnten, vorgenommen wer-
den. 
Die faunistische Erfassung wird vor dem eigentlichen Eingriff im Frühjahr nachgeholt werden. Kartierungen der 
Vogelfauna und der Fledermausfauna sind in 2015 bereits in Bearbeitung. 
Die Bäume im westlichen Teilbereich können nicht erhalten werden. Unter Abwägung aller Belange werden daher 
die geplanten Festsetzungen beibehalten. 
 
 
8. Boden und Bodenbelastungen: 
 
Es wurde ein Gutachten von GEOlogik mit Stand Mai 2014 erstellt, welches als Bestandteil der Unterlagen zum 
Bebauungsplan auch Bestandteil der Offenlage war. 
Der Eintrag in das Altlastenkataster ist von „Fläche nicht bewertet“ in „Altlastenverdächtige Fläche“ geändert wor-
den, da auf Grundlage der Untersuchungen nunmehr Bodenuntersuchungen vorliegen, in denen Prüfwertüber-
schreitungen dargestellt werden. 
Im Rahmen des bodenrechtlichen Verfahrens wird die zuständige Behörde nach eingehender Prüfung an den Flä-
cheneigentümer bzgl. Notwendiger weiterer Prüfungen herantreten. 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf. Eine Kenn-
zeichnung von Flächen deren Börden erheblich mit umweltgefährdenden Stoffen belastet sind (gem. § 9 Abs. 5 Nr. 
3 BauGB) ist nicht erforderlich. 
In den Hinweisen zum Bebauungsplan wird allerdings auf den bestehende Altstandort (ALTIS-Nr.: 
434.011.050.001.064, Flurstücksnummer: 445/2) sowie auf die Beachtung des Bodengutachtens hingewiesen. 
 
9. Verminderung Verkehrslärm: 
 
Die Stellungnahme wird zustimmend zur Kenntnis genommen. 
 
10. Stockheimer Bach / Leitungssysteme 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Soweit Leitungen verlegt werden müssen, wird dies nach dem 
Stand der Technik erfolgen. Die Verbesserung der Flächen des Bachs außerhalb des Plangebietes ist nicht Ge-
genstand des Bauleitplanverfahrens. 
 
11. Ausleuchtung des Marktgebietes: 
 
In den Hinweisen der textlichen Festsetzungen wird darauf verwiesen, dass für die Ausleuchtung der bebauten 
Bereiche eine insektenfreundliche Beleuchtung nach dem Stand der Technik empfohlen wird. 
 
12. Vorgaben zur Anpflanzung: 
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Die Festsetzungen zu Anpflanzungen sind in Abstimmung mit der Stadt Usingen und der zuständigen Unteren Na-
turschutzbehörde entwickelt worden. Bei den ausgewählten Pflanzenarten handelt es sich um standortgerechte 
Arten, die sich aus Sicht des Fachgutachters als am geeignetsten darstellen. 
Vor diesem Hintergrund wird aktuell kein Erfordernis gesehen, um die vorgesehenen Festsetzungen anzupassen. 
 
13. Verkehr:  
 
Die Ergebnisse werden vom Fachgutachter wie folgt zusammengefasst. 

Die  Zwölfte  Procom  Invest  GmbH  &  Co.  KG  beabsichtigt  den  Neubau  des  Fachmarktzentrums „Neuer 
Marktplatz“ in Usingen auf einem über die Bahnhofstraße erschlossenen ca.  15.000  qm  großen  Grundstück.  Die  
derzeit  planerisch  vorgesehene  Verkaufsfläche von  insgesamt  ca.  4.700 qm teilen sich auf einen Lebensmittel-
markt mit rd.  2.500  qm Verkaufsfläche,  einen  Drogeriefachmarkt  mit  rd.  650  qm  Verkaufsfläche  und  weitere 
Fachmärkte mit insgesamt rd. 1.550 qm auf. Ergänzend hierzu sind im 1. Obergeschoss des Fachmarkt-Gebäudes 
auf einer Bruttogeschossfläche von 1.000 qm eine Nutzungsmischung  aus  einem  Fitnessstudio,  Büro-/  Verwal-
tungsebenen  oder  einer  Arztpraxis vorgesehen.  Der  auf  dem  Grundstück  des  Fachmarktzentrums  „Neuer  
Marktplatz“  in Usingen geplante  Parkplatz  mit    155  Stellplätzen  soll  über  die  bestehende  Zufahrtsstraße  
(Einfahrt  und  Ausfahrt  aus/  in  allen  Richtungen)  und  eine  neue  zusätzliche  Ein- und  Ausfahrt  (Einfahrt  nur  
aus  Nordosten  und  Ausfahrt  nur  nach  Südwesten)  an  die Bahnhofstraße  und  weiterführend  an  das  angren-
zende  innerstädtische  Straßennetz angeschlossen werden.   

Die  vorgesehenen  baulichen  Einzelhandels-  und  Dienstleistungsnutzungen  des  Fachmarktzentrums „Neuer 
Marktplatz“ in Usingen lassen einen werktäglichen Neuverkehr von etwa 4.580 Kfz/ Werktag erwarten. Die Verkehrs-
spitze tritt in Folge des Einkaufs- und Besorgungsverkehrs in der Nachmittagsspitzenstunde auf und überschneidet 
sich daher mit der  üblichen,  nachmittäglichen  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 über den Anschlussknotenpunkt in der Bahnhofstraße 
zu ca. 35 % in/ aus Richtung Südwesten  und  zu  ca.  65  %  in/  aus  Richtung  Nordosten  über  die  bereits  heute 
hoch-belasteten Knotenpunkte in der Innenstadt von Usingen. 

Zur  Gewährleistung  einer  leistungsfähigen  Verkehrsabwicklung  des  vorhabenbedingten Neuverkehrs des Fach-
marktzentrums „Neuer Marktplatz“ ist die heute ohne Lichtsignalanlage  (LSA)  geregelte  Einmündung  Bahnhof-
straße  /  Zufahrt  „Neuer  Marktplatz“  auszubauen. Die Planung sieht eine Knotenpunktgeometrie mit zwei separaten 
Fahrstreifen für  Rechtsabbiegen  und  Linksabbiegen  in  der  Zufahrtsstraße  sowie  einem  überbreiten Fahrstreifen 
für den durchgehenden Verkehrsstrom (geradeaus) und den Linksabbieger in der südwestlichen Knotenpunktzufahrt 
Bahnhofstraße vor. Der Knotenpunkt erreicht ohne Berücksichtigung der separaten Zufahrt auf den Parkplatz des 
Lebensmittelmarktes in der Vormittagsspitzenstunde  die  Qualitätsstufe B  und  in  der  Nachmittagsspitzenstunde  
die Qualitätsstufe D. Bei Berücksichtigung der separaten Zufahrt sinkt die Leistungsfähigkeit auf die Qualitätsstufe 
E und erreicht damit die Kapazitätsgrenze des Knotenpunktes. Die benachbarten Knotenpunkte können von Rück-
stau freigehalten werden. 

Der bereits heute (Analyse 2014) bzw. im Planungsnullfall 2020 hoch belastete Knotenpunkt  Wilhelmjstraße  /  
Untergasse  /  Obergasse  (1)  gewährleistet  unabhängig  vom Planungsvorhaben in der gegenwärtigen Ausbauform 
als Einmündung ohne Lichtsignalanlage  (Bestand)  rechnerisch  keine  leistungsfähige  Verkehrsabwicklung  (Qua-
litätsstufe E in der Vormittagsspitzenstunde und Qualitätsstufe F in der Nachmittagsspitzenstunde).  Zum  Erreichen  
einer  leistungsfähigen Verkehrsabwicklung  besteht  somit  unabhängig  vom  Planungsvorhaben  bereits  Hand-
lungsbedarf  zur  Ertüchtigung  des  Knotenpunktes  Wilhelmjstraße  /  Untergasse  /  Obergasse  (1).  Eine  Umge-
staltung  des  Knotenpunktes  zu  einem  kleinen  Kreisverkehr  könnte  zu  einer  spürbaren  Verbesserung  der 
Verkehrsqualität  bzw.  Leistungsfähigkeit  beitragen  (Qualitätsstufe A  in  der  Vormittags-spitzenstunde und Qua-
litätsstufe B in der Nachmittagsspitzenstunde). Eine Lichtsignalanlage (LSA) würde ebenfalls zu einer Verbesserung 
der Leistungsfähigkeit führen. Dies würde  dann  auch  eine  leistungsfähige  Verkehrsabwicklung  des  vorhaben-
bedingten Neuverkehrs des Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ gewährleisten. 

Die  Knotenpunkte  Kreuzgasse  /  Zitzergasse  (3)  und  Bahnhofstraße  /  Wilhelmjstraße  / Zitzergasse  (4)  im  
Stadtkern  von  Usingen  gewährleisten  unter  Berücksichtigung  des vorhabenbedingten  Neuverkehrs  des  Fach-
marktzentrums  „Neuer  Marktplatz“  (Planfall 2020)  eine  leistungsfähige  Verkehrsabwicklung.  Am  Knotenpunkt  
Bahnhofstraße  / Wilhelmjstraße  /  Zitzergasse  (4)  kann  trotzdem  ein  Rückstau  bis  in  den  benachbarten 
Knotenpunktbereich Bahnhofstraße / Zufahrt „Neuer Marktplatz“ (5) auftreten. 

Von  einem  zusätzlichen  straßenseitigen  Anschluss  des  Fachmarktzentrums  „Neuer Marktplatz“ über den ALDI-
Parkplatz an die Straße Am Riedborn (Brückenbauwerk über den Stockheimer Bach) oder über eine zusätzliche 
Straßenanbindung an die Kreuzgasse/ Neutorstraße  profitiert  nur  der  vorhabenbedingte  Neuverkehr  des  Fach-
marktzentrums „Neuer  Marktplatz“  in/  aus  Richtung  Westen  (etwa  25  %  des  gesamten  vorhaben-bedingten  
Neuverkehrs).  Die  daraus  resultierende  Verkehrsentlastung  der  vier  hochbelasteten Knotenpunkte im Stadtkern 
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von Usingen führt zu keiner spürbaren Verbesserung der  Leistungsfähigkeit  in  Bezug  auf  die  Qualitätsstufe  des  
Verkehrsablaufs  an  den kritischen Knotenpunkten (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 Verkehrsentlas-
tung im Hauptstraßennetz in der Ortslage von Usingen  um  über  50  %  (im  Vergleich  zum  Planungsnullfall  2020)  
führen  würde.  Dies würde  zu  einer  deutlichen  Verbesserung  der  Leistungsfähigkeit  und  Qualität  des Ver-
kehrsablaufs an den untersuchten Knotenpunkten (1 – 4) im Stadtkern von Usingen beitragen,  so  dass  eine  
leistungsfähige  Verkehrsabwicklung  an  diesen  Knotenpunkten auch  unter  Beibehaltung  der  gegenwärtigen  
Knotenpunktformen  und  -regelungen  unter Berücksichtigung  des  vorhabenbedingten  Neuverkehrs  des  Fach-
marktzentrums  „Neuer Marktplatz“ (Planfall 2020) gewährleistet wäre. 

 
Im Verkehrsgutachten wird weiterhin zum Knotenpunkt Bahnhofstraße / Zufahrt „Neuer Marktplatz“ festgestellt, 
dass der  Knotenpunkt  in  der  geplanten  Ausbauform  als  Knotenpunkt ohne  LSA  (mit  Vorfahrtsstraße:  Bahn-
hofstraße)  rechnerisch gerade  noch  eine  leistungsfähige  Verkehrsabwicklung  des prognostizierten  Verkehrs-
aufkommens  (Planfall  2020)  mit Qualitätsstufe B in der Vormittagsspitzenstunde und mit Qualitätsstufe D  in  der  
Nachmittagsspitzenstunde.  Nachmittags erreicht der Knotenpunkt ohne Berücksichtigung der separaten Zufahrt  
auf  den  Parkplatz  des  Lebensmittelmarktes  in  der Bahnhofstraße seine Kapazitätsgrenze. Unter Berücksichti-
gung dieser direkten, zusätzlichen Zufahrt sinkt die Leistungsfähigkeit der Einmündung auf die Qualitätsstufe E in 
der Nachmittagsspitzenstunde.  Aufgrund  der  verlagerten  Verkehre  des Rechtsabbiegers  in  der  Zufahrt  Bahn-
hofstraße  Ost  auf  den Geradeausstrom  blockiert  dieser  den  Linksabbiegestrom  der Zufahrt „Neuer Markt-
platz“. In der Knotenpunktzufahrt Zufahrt „Neuer Marktplatz“ stellt sich ein  moderater  Rückstau  ein.  Der  Wester-
felder  Weg  wird  in keiner Weise überstaut. 
Unter verfahrenskonformer Einrechnung des Mitnahmeeffekts von 5 % und unter Berücksichtigung der Reduzie-
rung des heute vorhandenen Verkehrs der Bestandsnutzungen um pauschal 2/3 gewährleistet der Anschluss des 
Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ als vorfahrtsgeregelte Einmündung (wie geplant) gemäß Neuberechnung 
eine leistungsfähige Verkehrsabwicklung mit Qualitätsstufe D in der Nachmittagsspitzenstunde. Die mittlere Warte-
zeit des für die Einstufung der Qualität des Verkehrsablaufs maßgebenden Linksabbiegerstroms vom „Neuen 
Marktplatz“ in die Bahnhofstraße beträgt 43 Sekunden und liegt damit nur 2 Sekunden unterhalb des Grenzwertes 
von 45 Sekunden der Qualitätsstufe D. Die mittleren Wartezeiten der Hauptverkehrsströme in der Bahnhofstraße 
liegen – wie auch nach der Berechnung der Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft – dagegen unter 10 Se-
kunden (Qualitätsstufe A), so dass Beeinträchtigungen des fließenden Verkehrs in der Bahnhofstraße grundsätz-
lich nicht zu erwarten sind. 
 
Knotenpunkt Kreuzgasse / Obergasse: 
 
Der Knotenpunkt Kreuzgasse/ Obergasse gewährleistet gemäß der Leistungsfähigkeitsuntersuchung unter Beibe-
haltung der gegenwärtigen Verkehrsführung mit abknickender Vorfahrtsstraße keine leistungsfähige Verkehrsab-
wicklung unter Berücksichtigung des vorhabenbezogenen Neuverkehrs. Eine Änderung der Vorfahrtsregelung zu 
Gunsten der durchgehenden Fahrbeziehung (geradeaus) im Zuge der Obergasse gewährleistet eine ausreichende 
Qualität des Verkehrsablaufs mit Qualitätsstufe D am Gesamtknoten, lässt allerdings in Folge der wartepflichtigen 
Linksabbieger in die Kreuzgasse Beeinträchtigungen des Verkehrsablaufs in der Obergasse unterhalb der Kreuz-
gasse erwarten (wie in Kapitel 4 und Kapitel 6 des Fachgutachtens Verkehr ausgeführt). Aufgrund der beengten 
örtlichen Randbedingungen im Stadtkern von Usingen sind alternative (ggf. bauliche) Maßnahmen zur Verbesse-
rung des Verkehrsablaufs nicht realisierbar. Infolgedessen stellt die vorgeschlagene Änderung der Vorfahrtsrege-
lung die einzig verträgliche und fachlich geprüfte Möglichkeit dar, eine leistungsfähige Verkehrsabwicklung zu er-
reichen. 
Vor diesem Hintergrund wird an dieser Stelle auf die fachlich geprüfte und umsetzbare Lösungsmöglichkeit zur 
Herstellung einer adäquaten Leistungsfähigkeit hingewiesen. 
 
LSA Ecke Obergasse, Untergasse, Wilhelmijstraße: 
Im  Rahmen  des  Fachgutachtens  Verkehr  zum  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan „Neuer  Marktplatz“  in  
Usingen  wurde  festgestellt,  dass  der  vorfahrtsgeregelte Knotenpunkt Wilhelmjstraße / Untergasse / Obergasse 
bereits in der Analyse 2014 den vorhandenen  Verkehr  in  der  bestehenden  Ausbauform  nicht  mehr  leistungs-
fähig abwickeln  kann  (Qualitätsstufe  E  bzw.  F).  Die  vorliegende  verkehrstechnische  Unter-suchung  beinhal-
tet  die  Vorplanung  des  Knotenpunktes  als  Knotenpunkt  mit  Lichtsignalanlage (LSA) sowie die zugehörige Sig-
nalprogrammplanung. 
Der  Knotenpunkt  Wilhelmjstraße  /  Untergasse  /  Obergasse  wird  in  der  Analyse  2014 werktäglich von rund 
21.000 Kfz befahren und im Planfall 2020 von rund 22.000 Kfz. Die Hauptbelastungen liegen auf den Knotenströ-
men der Bundesstraße B275 (Untergasse – Obergasse), aber auch die Abbiegeströme der Wilhelmjstraße (eben-
falls B275) sind stark belastet. 
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Für  die  Vor-  und  Nachmittagsspitzenstunden  wurden  Signalprogramme  für  die Umlaufzeiten  t U   =  60s,  t U  
=  72s  und  t U   =  90s  entworfen.  Die  geplante  Signalsteuerung sieht  einen  Phaseneinteilung  mit  zwei  Pha-
sen  vor,  in  denen  die  Fußgänger  jeweils parallel zum Kfz-Verkehr signaltechnisch gesichert geführt werden. In 
einer dritten Phase kann  im  Bedarfsfall  der  aus  der  direkt  am  Knotenpunkt  gelegenen  Bushaltestelle 
„Schloßplatz“  ausfahrende  Bus  in  Form  einer  Busschleuse  gegenüber  dem  zurück-gehaltenen  Kfz-Verkehr  
der  Untergasse  bevorrechtigt  werden.  Eine  solche  Busbeschleunigung ist aus Sicht des Verkehrsverbands 
Hochtaunuskreis (VHT) aufgrund der künftig steigenden Bedeutung der Bushaltestelle „Schloßplatz“ notwendig. 
Im  Ergebnis  der  Kapazitätsüberprüfung  kann  sowohl  in  der  Analyse  2014,  als  auch  im Planfall 2020 in der 
Vor- und Nachmittagsspitzenstunde am Knotenpunkt Wilhelmjstraße / Untergasse  /  Obergasse  die  Qualitäts-
stufe  B  erreicht  werden.  Eine  leistungsfähige Verkehrsabwicklung ohne Rückstau in die Nachbarknotenpunkte 
ist damit gegeben. 
 
Durch das Verkehrsgutachten zum Fachmarktzentrum sowie den ergänzenden Knotenpunktbetrachtungen werden 
sachlich fundierte und realisierbare Lösungen aufgezeigt. 
 
Bushaltestelle Bahnhofstraße: 
 
Die in der Bahnhofstraße gemäß Verkehrsverband Hochtaunus (VHT) vorgesehenen Bushaltepositionen können 
entsprechend den Einsatzgrenzen für die Anlage von Haltestellenkaps (Halten am Fahrbahnrand) an zweistreifi-
gen Hauptverkehrsstraßen nach dem Handbuch für die Bemessung von Straßenverkehrsanlagen (HBS) entspre-
chend dem prognostizierten Spitzenstundenverkehr und des vorhandenen Bustaktes verträglich als Bushaltestel-
lenkap bzw. mit Halten auf der Fahrbahn ausgebildet werden. Die Einsatzbereiche (nach HBS) leiten sich aus den 
Einflüssen der Haltestellenform auf den fließenden Kraftfahrzeugverkehr ab. Dementsprechend werden durch die 
auf der Fahrbahn haltenden Busse nur kurzzeitige Verzögerungen im Kraftfahrzeugverkehr erwartet. 
 
Ergänzend ist hierzu auf Grundlage einer Stellungnahme des Verkehrsverbandes Hochtaunus (VHT) festzustellen, 
dass um die verkehrliche Belastung in der Bahnhofstraße zu begrenzen, im Busverkehr eine veränderte Linienfüh-
rung denkbar ist. Die Fahrten der Buslinien 62 und 63/64 könnten miteinander verknüpft und von der Haltestelle 
„Bahnhof“ über „Am Riedborn“ zur Stadthalle und weiter Richtung Merzhausen geführt werden. Die Bahnhofstraße 
könnte dadurch um eine Fahrt pro Stunde bzw. ca. 18 Fahrten pro Tag entlastet werden, ohne dass sich eine Min-
derung der Verbindungsqualität hieraus ergäbe. Die Andienung des Alten Marktplatzes von/in Richtung Merzhau-
sen wäre dann allerdings nicht mehr möglich. Voraussetzung dafür wäre die dauerhafte Einrichtung einer Halte-
stelle im Stockheimer Weg (in Richtung Usingen) um eine Zustiegsmöglichkeit im Umfeld der Stadthalle in Rich-
tung des Usinger Bahnhofs bzw. der Kernstadt zu gewährleisten.  
 
An dieser Stelle sollte betont werden, dass die Buslinien in Usingen im Tagesverlauf grundsätzlich im 120-Min.-
Takt verkehren. Lediglich in der Verkehrsspitze zwischen 7 und 8 Uhr sowie zwischen 13 und 14 Uhr ist im Rah-
men des Schülerverkehrs eine deutlich höhere Fahrtenzahl zugrunde zu legen. Der VHT beabsichtigt allerdings, 
die heute ab dem Neuen Marktplatz verkehrenden Zusatzfahrten (Schülerverkehr) nicht mehr in die Bahnhofstraße 
zu führen, sondern über die Untergasse und Neutorstraße verkehren zu lassen, so dass auch hierdurch eine Ent-
lastungswirkung erzielt werden kann. 
 
14. Weitere Anmerkungen: 
Es wird darauf verwiesen, dass die Vorgehensweise zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
mit den rechtlichen Vorgaben des Baugesetzbuches in Einklang steht. 
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22 Sozialdemokratische Partei Deutschland SPD-Fraktion Usingen 

 

Schreiben vom 05.05.2015 (Ö Nr. 1) 

Fußläufige Anbindung Alter Marktplatz – Neuer Marktplatz 
 
Die Stellungnahme wird zur zustimmend Kenntnis genommen. 
 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf. 
 
Städteplanerische Außengestaltung 
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Der Vorhaben- und Erschließungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Neuer Marktplatz“ sowie die Aus-
führungen im Durchführungsvertrag sehen eine Putzfassade in hellen Sandtönen vor. Der Einsatz von Sichbeton ist 
demnach nicht vorgesehen. Ansonsten ist darauf hinzuweisen, dass bei dem Vorhaben um einen großformatigen 
Funktionsbau für den Handel handelt, bei dem beispielsweise kleinteilige Fassadengestaltungen nicht funktionsfähig 
sind und auch Anlehnungen an eine historische Formensprache und – elemente städtebaulich und gestalterisch 
nicht förderlich sind. 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf. 

 
Fotovoltaik 
Der Einsatz einer Fotovoltaikanlage auf dem Dach des Lebensmittelmarktes wurde im Rahmen der Planaufstellung 
diskutiert. Im Ergebnis wurde in Abstimmung mit dem späteren Betreiber des Lebensmittelmarktes festgestellt, dass 
der Einsatz einer solchen Fotovoltaikanlage zur Eigennutzung wirtschaftlich nicht marktgerecht ist. Die Bereitstellung 
der Dachfläche für Dritte zur Umsetzung einer Fotovoltaikanlage ist aus versicherungstechnischen Gründen nicht 
umsetzbar. 

Unabhängig davon, wird über den Bebauungsplan allerdings auch nicht ausgeschlossen, dass zukünftig eine Foto-
voltaikanlage umgesetzt werden kann. 

 
Verkehr - Parkplätze 
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 

Bei der Etablierung des Fachmarktzentrums handelt es sich um ein kompaktes Gesamtvorhaben, zu dessen we-
sentlichem Aspekt eine zentrale und angemessen dimensionierte Stellplatzanlage gehört. 

Grundsätzlich kann hierzu festgehalten werden, dass die nach dem im Vorhaben- und Erschließungsplan fixierten 
ca. 150 PKW-Stellplätze für das Fachmarktzentrum im Gebiet städtebaulich richtig platziert und umsetzbar sind. 
Entsprechende Regelungen zur Umsetzung wurden auf Ebene des Durchführungsvertrages zwischen der Stadt und 
dem Investor getroffen. 

Die geplanten Stellplätze genügen um das erwartete Verkehrsaufkommen zu bewältigen. Im Tagesverlauf ist mit 
einer  unterschiedlich intensiven Nutzung der einzelnen Module des Fachmarktzentrums (Besucherfrequenzen) und 
der ergänzenden Dienstleistungsnutzungen und der Gastronomie zu rechnen. Dies insbesondere auch deshalb, 
weil ein Verbrauchermarkt öfter frequentiert wird als ein Fachmarkt. Dementsprechend musste der Stellplatzbedarf 
vorliegend nicht additiv, sondern im System „wechselseitiger Nutzungen“ betrachtet werden. Eine rein additive Be-
trachtung wäre für das geplante Fachmarktzentrum aufgrund seiner Größe, seiner spezifischen Alleinstellungsmerk-
male in eben dieser geplanten auch einzigartigen städtebaulichen Ausprägung mit Blick auf den größten erwarteten 
gleichzeitigen Bedarf hier nicht gerechtfertigt. 

Insofern wird auch von der Bedarfsseite argumentiert, dass eine Anzahl von ca. 150 Stellplätzen als ausreichend 
betrachtet werden kann. 

Auch wegen der sehr günstigen Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur - es handelt sich hierbei um ein Areal in 
innerstädtischer und integrierter Lage mit einer sehr guten fußläufigen Anbindung an den Alten Marktplatz (eine 
neue, zusätzliche Wegeverbindung wird im Zuge der Planumsetzung geschaffen) und einer potentiell befahrbaren 
Wegeverbindung zum benachbarten Aldi Markt - und wegen des Vorhandenseins von Haltestellenbereichen der 
Linien des Usinger- Bus-ÖPNV direkt bzw. in mittelbarer Nähe des Plangebiets ist es städtebaulich gerechtfertigt, 
die Anzahl der Stellplätze im Plangebiet auf die festgelegten ca. 150 Plätze zu begrenzen. Der so dimensionierte 
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Parkplatz ist gerade nicht überdimensioniert und trägt dem städtebaulichen Ziel Rechnung, gerade an diesem zent-
ralen Ort keine „Stellplatzwüste“ entstehen zu lassen. 

Zudem wird darauf verwiesen, dass im Rahmen einer Erhebung der Stadt Usingen aus dem Jahr 2002 hervorgeht, 
dass die maximale Ausnutzung der vorhandenen 139 Stellplätze in den Mittagsstunden liegt und hierbei weniger als 
40% beträgt. Hiervon werden allerdings lediglich 25% der Stellplätze für Dauerparker (Parkdauer länger als 2,5 
Stunden) genutzt. Aufgrund dieser Erhebung ist davon auszugehen, dass lediglich maximal 14 Stellplätze für Dau-
erparker im Zeitraum der maximalen Auslastung ersetzt werden müssen. 

Zusammengefasst können demnach die nachfolgenden städtebaulichen Belange angeführt werden, die eine Fest-
legung auf ca. 150 Stellplätze rechtfertigen: 

 Westlich an das Plangebiet grenzt eine größere Freifläche (Festplatzfläche) an, die aktuell für ver-
schiedenste temporäre Nutzungen (Zirkus, Veranstaltungen, Parkfläche) genutzt wird. 

 Es bestehen schon jetzt fußläufige Wegeverbindungen (Hainpfad) zum Alten Markplatz und der Altstadt. 
 Der Baukörper wird an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerks angebunden. 
 Das Plangebiet ist gut an den öffentlichen Nahverkehr angeschlossen. 
 Es ist eine Mehrfachnutzung der einzelnen Parkplätze im Hinblick auf das unterschiedliche Sortiment der 

Märkte und unterschiedliche Nutzungszeiten vorgesehen. 
 Es werden Verbundeffekte durch räumlich zusammen liegende Einzelhandelseinrichtungen prognostiziert.  

 
Unabhängig vom hier aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet der westlich an das Plangebiet 
angrenzenden Freibereich die grundsätzliche Möglichkeit weitere Stellplätze herzustellen. 
 
Wegfall Busbahnhof 
 
Im Bebauungsplan und im dazugehörigen Verkehrsgutachten sind Angaben zu dem angedachten Alternativstand-
tort des aktuell genutzten Busbahnhofs in die Begründung integriert. Da die Bushaltepositionen im Plangeltungs-
bereich entfallen, soll eine Haltestelle mit zwei Haltepositionen je Fahrtrichtung in der Bahnhofstraße direkt west-
lich des Westerfelder Wegs angeordnet werden. 
 
Die in der Bahnhofstraße gemäß Verkehrsverband Hochtaunus (VHT) vorgesehenen Bushaltepositionen können 
entsprechend den Einsatzgrenzen für die Anlage von Haltestellenkaps (Halten am Fahrbahnrand) an zweistreifi-
gen Hauptverkehrsstraßen nach dem Handbuch für die Bemessung von Straßenverkehrsanlagen (HBS) entspre-
chend dem prognostizierten Spitzenstundenverkehr und des vorhandenen Bustaktes verträglich als Bushaltestel-
lenkap bzw. mit Halten auf der Fahrbahn ausgebildet werden. Die Einsatzbereiche (nach HBS) leiten sich aus den 
Einflüssen der Haltestellenform auf den fließenden Kraftfahrzeugverkehr ab. Dementsprechend werden durch die 
auf der Fahrbahn haltenden Busse nur kurzzeitige Verzögerungen im Kraftfahrzeugverkehr erwartet. Es gilt zu be-
achten, dass einige der heute am ZOB haltenden Busse künftig am Bahnhof Usingen abgewickelt werden sollen. 
Der Anschluss des Parkplatzes an die Bahnhofstraße (rechts rein, rechts raus) ermöglicht eine zweite direkte Zu- 
und Abfahrt des Parkplatzes, ist jedoch für die Sicherstellung einer leistungsfähigen Verkehrsabwicklung des vor-
habenbezogenen Verkehrs nicht notwendig. 
 
Ergänzend ist hierzu auf Grundlage einer Stellungnahme des Verkehrsverbandes Hochtaunus (VHT) festzustellen, 
dass um die verkehrliche Belastung in der Bahnhofstraße zu begrenzen, im Busverkehr eine veränderte Linienfüh-
rung denkbar ist. Die Fahrten der Buslinien 62 und 63/64 könnten miteinander verknüpft und von der Haltestelle 
„Bahnhof“ über „Am Riedborn“ zur Stadthalle und weiter Richtung Merzhausen geführt werden. Die Bahnhofstraße 
könnte dadurch um eine Fahrt pro Stunde bzw. ca. 18 Fahrten pro Tag entlastet werden, ohne dass sich eine Min-
derung der Verbindungsqualität hieraus ergäbe. Die Andienung des Alten Marktplatzes von/in Richtung Merzhau-
sen wäre dann allerdings nicht mehr möglich. Voraussetzung dafür wäre die dauerhafte Einrichtung einer Halte-
stelle im Stockheimer Weg (in Richtung Usingen) um eine Zustiegsmöglichkeit im Umfeld der Stadthalle in Rich-
tung des Usinger Bahnhofs bzw. der Kernstadt zu gewährleisten.  
 
An dieser Stelle sollte betont werden, dass die Buslinien in Usingen im Tagesverlauf grundsätzlich im 120-Min.-
Takt verkehren. Lediglich in der Verkehrsspitze zwischen 7 und 8 Uhr sowie zwischen 13 und 14 Uhr ist im Rah-
men des Schülerverkehrs eine deutlich höhere Fahrtenzahl zugrunde zu legen. Der VHT beabsichtigt allerdings, 
die heute ab dem Neuen Marktplatz verkehrenden Zusatzfahrten (Schülerverkehr) nicht mehr in die Bahnhofstraße 
zu führen, sondern über die Untergasse und Neutorstraße verkehren zu lassen, so dass auch hierdurch eine Ent-
lastungswirkung erzielt werden kann. 
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23 FDP Stadtverband Usingen 

 

Schreiben vom 27.04.2015 (Ö Nr. 2) 

1. Stellplätze 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 

Bei der Etablierung des Fachmarktzentrums handelt es sich um ein kompaktes Gesamtvorhaben, zu dessen we-
sentlichem Aspekt eine zentrale und angemessen dimensionierte Stellplatzanlage gehört. 

Grundsätzlich kann hierzu festgehalten werden, dass die nach dem im Vorhaben- und Erschließungsplan fixierten 
ca. 150 PKW-Stellplätze für das Fachmarktzentrum im Gebiet städtebaulich richtig platziert und umsetzbar sind. 
Entsprechende Regelungen zur Umsetzung wurden auf Ebene des Durchführungsvertrages zwischen der Stadt und 
dem Investor getroffen. 

Die geplanten Stellplätze genügen um das erwartete Verkehrsaufkommen zu bewältigen. Im Tagesverlauf ist mit 
einer  unterschiedlich intensiven Nutzung der einzelnen Module des Fachmarktzentrums (Besucherfrequenzen) und 
der ergänzenden Dienstleistungsnutzungen und der Gastronomie zu rechnen. Dies insbesondere auch deshalb, 
weil ein Verbrauchermarkt öfter frequentiert wird als ein Fachmarkt. Dementsprechend musste der Stellplatzbedarf 
vorliegend nicht additiv, sondern im System „wechselseitiger Nutzungen“ betrachtet werden. Eine rein additive Be-
trachtung wäre für das geplante Fachmarktzentrum aufgrund seiner Größe, seiner spezifischen Alleinstellungsmerk-
male in eben dieser geplanten auch einzigartigen städtebaulichen Ausprägung mit Blick auf den größten erwarteten 
gleichzeitigen Bedarf hier nicht gerechtfertigt. 

Insofern wird auch von der Bedarfsseite argumentiert, dass eine Anzahl von ca. 150 Stellplätzen als ausreichend 
betrachtet werden kann. 

Auch wegen der sehr günstigen Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur - es handelt sich hierbei um ein Areal in 
innerstädtischer und integrierter Lage mit einer sehr guten fußläufigen Anbindung an den Alten Marktplatz (eine 
neue, zusätzliche Wegeverbindung wird im Zuge der Planumsetzung geschaffen) und einer potentiell befahrbaren 
Wegeverbindung zum benachbarten Aldi Markt - und wegen des Vorhandenseins von Haltestellenbereichen der 
Linien des Usinger- Bus-ÖPNV direkt bzw. in mittelbarer Nähe des Plangebiets ist es städtebaulich gerechtfertigt, 
die Anzahl der Stellplätze im Plangebiet auf die festgelegten ca. 150 Plätze zu begrenzen. Der so dimensionierte 
Parkplatz ist gerade nicht überdimensioniert und trägt dem städtebaulichen Ziel Rechnung, gerade an diesem zent-
ralen Ort keine „Stellplatzwüste“ entstehen zu lassen. 

Zudem wird darauf verwiesen, dass im Rahmen einer Erhebung der Stadt Usingen aus dem Jahr 2002 hervorgeht, 
dass die maximale Ausnutzung der vorhandenen 139 Stellplätze in den Mittagsstunden liegt und hierbei weniger als 
40% beträgt. Hiervon werden allerdings lediglich 25% der Stellplätze für Dauerparker (Parkdauer länger als 2,5 
Stunden) genutzt. Aufgrund dieser Erhebung ist davon auszugehen, dass lediglich maximal 14 Stellplätze für Dau-
erparker im Zeitraum der maximalen Auslastung ersetzt werden müssen. 

Zusammengefasst können demnach die nachfolgenden städtebaulichen Belange angeführt werden, die eine Fest-
legung auf ca. 150 Stellplätze rechtfertigen: 

 Westlich an das Plangebiet grenzt eine größere Freifläche (Festplatzfläche) an, die aktuell für ver-
schiedenste temporäre Nutzungen (Zirkus, Veranstaltungen, Parkfläche) genutzt wird. 

 Es bestehen schon jetzt fußläufige Wegeverbindungen (Hainpfad) zum Alten Markplatz und der Altstadt. 
 Der Baukörper wird an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerks angebunden. 
 Das Plangebiet ist gut an den öffentlichen Nahverkehr angeschlossen. 
 Es ist eine Mehrfachnutzung der einzelnen Parkplätze im Hinblick auf das unterschiedliche Sortiment der 

Märkte und unterschiedliche Nutzungszeiten vorgesehen. 
 Es werden Verbundeffekte durch räumlich zusammen liegende Einzelhandelseinrichtungen prognostiziert.  

 
Unabhängig vom hier aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet der westlich an das Plangebiet 
angrenzenden Freibereich die grundsätzliche Möglichkeit weitere Stellplätze herzustellen. 
 
2. Verkehrsaufkommen 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die als Grundlage für das Verkehrsgutachten durchgeführten Verkehrszählungen erfolgten in enger Abstimmung 
mit der Stadt Usingen. Die im April 2014 erhobenen Verkehrsdaten stellen im Vergleich zu den Erhebungsdaten aus 
dem Jahr 2004 und den aktuell im Oktober 2014 für die Aktualisierung der Verkehrs-untersuchung zur B275/ B456 
Nord-Ost-Umgehung Usingen erfassten Zählwerten eine plausible und belastbare Datenbasis dar. 

1 

2 
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Die Nachweise zur Verkehrserschließung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Neuer Marktplatz“ erfolgten 
auf Grundlage der gegenwärtig in der Stadt Usingen bestehenden Straßeninfrastruktur ohne Berücksichtigung der 
geplanten Nord-Ost-Umgehung Usingen. Vor dem Hintergrund der aktuell laufenden Aktualisierung der Verkehrs-
untersuchung zur B275/ B456 Nord-Ost-Umgehung Usingen wurde seitens des Gutachters darauf hingewiesen, 
dass zum Erreichen kurzfristiger Verbesserungen des Verkehrsablaufs im Stadtkern von Usingen kleinere und kos-
tengünstige Umbaumaßnahmen (im Sinne von Übergangslösungen) sinnvoll erscheinen, da es mit Inbetriebnahme 
der Ortsumgehung Usingen zu einer deutlichen Verkehrsentlastung des Innenstadtbereichs kommen wird. 

Durch das Verkehrsgutachten zum Fachmarktzentrum sowie die ergänzenden Knotenpunktbetrachtungen werden 
sachlich fundierte und realisierbare Lösungen aufgezeigt. 

 

3. Anregungen 
1. Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 

Unter dem oben benannten Punkt „Stellplätze“ wurde bereits argumentiert, dass eine Anzahl von ca. 150 
Stellplätzen und einer entsprechenden Anzahl von Fahrradabstellplätzen als ausreichend betrachtet werden 
kann. Vor diesem Hintergrund kann der Anregung zur Erhöhung der Stellplatzanzahl bzw. zur Einbeziehung 
eines Streifens des Festplatzes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Schaffung weiterer Stell-
plätze nicht gefolgt werden.Es wird darauf verwiesen, dass auf dem westlich angrenzenden Bereich des 
Festplatzes grundsätzlich weitere Stellplätze realisiert werden können. Unter anderem auch Stellplätze für 
Dauerparker 

2. Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 
Auf Ebene des Bebauungsplanes wurden alle fachlich erforderlichen und gerechtfertigten Untersuchungen 
zum Verkehr durchgeführt, um eine fundierte Beurteilungsgrundlage zu erlangen. Im Rahmen des Verkehrs-
gutachtens wurden zudem für die auf Ebene des Bebauungsplanes zu bearbeitenden Belange Lösungsvor-
schläge erarbeitet, die im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren umgesetzt werden. Die nicht unmittelbar 
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundenen Fragestellungen zum Themenbereich „Ver-
kehr“, werden über ergänzende Gutachten im Auftrag der Stadt Usingen behandelt und in die zukünftige 
Stadtentwicklung eingestellt. Es ist damit davon auszugehen, dass das hier vorgesehene Vorhaben mit den 
auf Ebene des Bebauungsplanes dargelegten und über Fachgutachten dargestellten Lösungsansätzen in 
Gänze ein funktionierendes und stimmiges vorhabenbezogenes Gesamtkonzept darstellt. Durch das Ver-
kehrsgutachten zum Fachmarktzentrum sowie den ergänzenden Knotenpunktbetrachtungen werden sach-
lich fundierte und realisierbare Lösungen aufgezeigt. 
Mit einer darüberhinausgehenden Betrachtung und gutachterlichen Untersuchung der verkehrlichen Orga-
nisation und Verkehrsführungsänderung für den südlichen Gesamtbereich der Innenstadt kann eine poten-
tielle Verbesserung erzeugt werden, mit den vorliegenden Ergebnissen ist die Abwicklung des Verkehrs 
nachgewiesen.   

2 

3 
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24 Öffentlichkeit 3 

 

Schreiben vom 04.05.2015 (Ö Nr. 3) 

1. Das Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan geht davon aus, dass der Verkehr über das innere Straßennetz in 
Usingen verteilt wird. Richtung Westen wird der Verkehr über die Neutorstraße und Am Riedborn, Richtung 
Südwesten über den Westerfelder Weg, Richtung Süden über die Untergasse, Richtung Osten über die Unter-
gasse und die Obergasse und Richtung Norden und Nordwesten über die Obergasse verteilt. Die  
prozentuale Verteilung auf die Straßen wird im Folgenden dargestellt: 

a. Neutorstraße: 17 % (ab Stockheimer Weg 25 %)  
b. Am Riedborn: 12 % (davon 8 % weiter über Neutorstraße)  
c. Westerfelder Weg: 24 %  
d. Untergasse: 22 %  
e. Obergasse: 25 % 

Im Rahmen der Ermittlung des vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens (Verkehrserzeugung) wurden Ab-
schläge für Mitnahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte angesetzt. Dies bedeutet, dass nicht alle Kunden des 
Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ als Neuverkehr berücksichtigt werden, da ein Teil der Kunden entwe-
der ohnehin getätigte Pkw-Fahrten zum Einkauf unterbrechen oder mehrere räumlich zusammenliegende Ein-
zelhandelseinrichtungen nacheinander aufsuchen oder aber als Kunden von Märkten gleicher Branch in räum-
licher Nähe des Vorhabens abgezogen werden. Zur Größenordnung der Mitnahme-, Verbund- und Konkur-
renzeffekte wurden Ansätze in Anlehnung an anerkannte Bandbreiten gewählt, welche aber die Mitnahme-, 
Verbund- und Konkurrenzeffekte vor Ort – insbesondere vor dem Hintergrund der bestehenden, zahlreichen in 
räumlicher Nähe des Vorhabens gelegenen weiteren Einkaufsmöglichkeiten – eher zu gering einschätzen. In 
Folge dieser Prognoseunschärfe ist davon auszugehen, dass der prognostizierte vorhabenbezogene Neuver-
kehr eher zu hoch eingeschätzt ist („worst-case“) bzw. der tatsächlich erwartete Kundenverkehr geringer aus-
fallen wird. 
In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass das in der Stellungnahme benannte Anwesen im Rah-
men der Gesamtbetrachtung in die Untersuchung aufgenommen wurde, das Anwesen aber nicht im direkten 
Betrachtungsraum für das Vorhaben liegt. 
Bei der Etablierung des Fachmarktzentrums handelt es sich um ein kompaktes Gesamtvorhaben, zu dessen 
wesentlichem Aspekt eine zentrale und angemessen dimensionierte Stellplatzanlage gehört. 
Grundsätzlich kann hierzu festgehalten werden, dass die nach dem im Vorhaben- und Erschließungsplan fi-
xierten ca. 150 PKW-Stellplätze für das Fachmarktzentrum im Gebiet städtebaulich richtig platziert und um-
setzbar sind. Entsprechende Regelungen zur Umsetzung wurden auf Ebene des Durchführungsvertrages zwi-
schen der Stadt und dem Investor getroffen. 
Die geplanten Stellplätze genügen um das erwartete Verkehrsaufkommen zu bewältigen. Im Tagesverlauf ist 
mit einer  unterschiedlich intensiven Nutzung der einzelnen Module des Fachmarktzentrums (Besucherfre-
quenzen) und der ergänzenden Dienstleistungsnutzungen und der Gastronomie zu rechnen. Dies insbeson-
dere auch deshalb, weil ein Verbrauchermarkt öfter frequentiert wird als ein Fachmarkt. Dementsprechend 
musste der Stellplatzbedarf vorliegend nicht additiv, sondern im System „wechselseitiger Nutzungen“ betrach-
tet werden. Eine rein additive Betrachtung wäre für das geplante Fachmarktzentrum aufgrund seiner Größe, 
seiner spezifischen Alleinstellungsmerkmale in eben dieser geplanten auch einzigartigen städtebaulichen Aus-
prägung mit Blick auf den größten erwarteten gleichzeitigen Bedarf hier nicht gerechtfertigt. 
Insofern wird auch von der Bedarfsseite argumentiert, dass eine Anzahl von ca. 150 Stellplätzen als ausrei-
chend betrachtet werden kann. 
Auch wegen der sehr günstigen Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur - es handelt sich hierbei um ein 
Areal in innerstädtischer und integrierter Lage mit einer sehr guten fußläufigen Anbindung an den Alten Markt-
platz (eine neue, zusätzliche Wegeverbindung wird im Zuge der Planumsetzung geschaffen) und einer potenti-
ell befahrbaren Wegeverbindung zum benachbarten Aldi Markt - und wegen des Vorhandenseins von Halte-
stellenbereichen der Linien des Usinger- Bus-ÖPNV direkt bzw. in mittelbarer Nähe des Plangebiets ist es 
städtebaulich gerechtfertigt, die Anzahl der Stellplätze im Plangebiet auf die festgelegten ca. 150 Plätze zu 
begrenzen. Der so dimensionierte Parkplatz ist gerade nicht überdimensioniert und trägt dem städtebaulichen 
Ziel Rechnung, gerade an diesem zentralen Ort keine „Stellplatzwüste“ entstehen zu lassen. 
Zudem wird darauf verwiesen, dass im Rahmen einer Erhebung der Stadt Usingen aus dem Jahr 2002 hervor-
geht, dass die maximale Ausnutzung der vorhandenen 139 Stellplätze in den Mittagsstunden liegt und hierbei 
weniger als 40% beträgt. Hiervon werden allerdings lediglich 25% der Stellplätze für Dauerparker (Parkdauer 
länger als 2,5 Stunden) genutzt. Aufgrund dieser Erhebung ist davon auszugehen, dass lediglich maximal 14 
Stellplätze für Dauerparker im Zeitraum der maximalen Auslastung ersetzt werden müssen. 
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Zusammengefasst können demnach die nachfolgenden städtebaulichen Belange angeführt werden, die eine 
Festlegung auf ca. 150 Stellplätze rechtfertigen: 
 
 Westlich an das Plangebiet grenzt eine größere Freifläche (Festplatzfläche) an, die aktuell für ver-

schiedenste temporäre Nutzungen (Zirkus, Veranstaltungen, Parkfläche) genutzt wird. 
 Es bestehen schon jetzt fußläufige Wegeverbindungen (Hainpfad) zum Alten Markplatz und der Altstadt. 
 Der Baukörper wird an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerks angebunden. 
 Das Plangebiet ist gut an den öffentlichen Nahverkehr angeschlossen. 
 Es ist eine Mehrfachnutzung der einzelnen Parkplätze im Hinblick auf das unterschiedliche Sortiment der 

Märkte und unterschiedliche Nutzungszeiten vorgesehen. 
 Es werden Verbundeffekte durch räumlich zusammen liegende Einzelhandelseinrichtungen prognostiziert.  

 
Unabhängig vom hier aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet der westlich an das Plange-
biet angrenzenden Freibereich die grundsätzliche Möglichkeit weitere Stellplätze herzustellen. 
 

Punkte 3 – 4:  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Bei diesen handelt es sich um bauleitplanerische sachfremde 
und nicht im vorhabenbezogenen Planverfahren zu behandelnde Punkte. Auf der Ebene des Bauleitplanverfah-
rens besteht daher kein Handlungsbedarf. 

Punkte 5 -6: 

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Mit den durch das Verkehrsgutachten zum Fachmarktzentrum sowie den ergänzenden Knotenpunktbetrachtun-
gen werden sachlich fundierte und realisierbare Lösungen aufgezeigt. Mit den vorliegenden Ergebnissen ist die 
Abwicklung des Verkehrs nachgewiesen. 

Die Usinger Innenstadt kommt ihrer Versorgungsfunktion als mittelzentraler Einzelhandelsstandort  nicht  mehr  
nach.  Es  ist  eine  impulsbringende  Ansiedlung erforderlich, die auch im Einzelhandelskonzept mit einer ver-
gleichbaren Größenordnung empfohlen und als zielführend dargestellt wird. In der Innenstadt besteht lediglich 
am Vorhabenstandort das Flächenpotenzial, das zur Erfüllung der Entwicklungsziele  i.S.d.  Realisierung  des  
Verkaufsflächenumfangs  erforderlich ist. Das Vorhaben ist sowohl funktional als auch städtebaulich richtig ver-
ortet. Darüber hinaus wird mit der Flächenentwicklung ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet sowie die Un-
terbringung von Fachmärkten und Dienstleistungseinrichtungen in ergänzender Randlage zur Innenstadt ermög-
licht. Auf diese Weise wird ein bislang städtebaulich mindergenutzter Bereich einer neuen Nutzung zugeführt 
und die Inanspruchnahme neuer externer Flächen verhindert. Standortalternativen im eigentlichen Sinn beste-
hen dazu nicht. 

Unter Abwägung aller Belange wird dieser Standort für das geplante Fachmarktzentrum beibehalten.  
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25 Öffentlichkeit 4 

 

Schreiben vom 28.04.2015 (Ö Nr. 4) 

1. Stellplätze / Parkplätze 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Bei der Etablierung des Fachmarktzentrums handelt es sich um ein kompaktes Gesamtvorhaben, zu dessen we-
sentlichem Aspekt eine zentrale und angemessen dimensionierte Stellplatzanlage gehört. 

Grundsätzlich kann hierzu festgehalten werden, dass die nach dem im Vorhaben- und Erschließungsplan fixierten 
ca. 150 PKW-Stellplätze für das Fachmarktzentrum im Gebiet städtebaulich richtig platziert und umsetzbar sind. 
Entsprechende Regelung zur Umsetzung wurden auf Ebene des Durchführungsvertrages zwischen der Stadt und 
dem Investor getroffen. 

Die geplanten Stellplätze genügen um das erwartete Verkehrsaufkommen zu bewältigen. Im Tagesverlauf ist mit 
einer  unterschiedlich intensiven Nutzung der einzelnen Module des Fachmarktzentrums (Besucherfrequenzen) und 
der ergänzenden Dienstleistungsnutzungen und der Gastronomie zu rechnen. Dies insbesondere auch deshalb, 
weil ein Verbrauchermarkt öfter frequentiert wird als ein Fachmarkt. Dementsprechend musste der Stellplatzbedarf 
vorliegend nicht additiv, sondern im System „wechselseitiger Nutzungen“ betrachtet werden. Eine rein additive Be-
trachtung wäre für das geplante Fachmarktzentrum aufgrund seiner Größe, seiner spezifischen Alleinstellungsmerk-
male in eben dieser geplanten auch einzigartigen städtebaulichen Ausprägung mit Blick auf den größten erwarteten 
gleichzeitigen Bedarf hier nicht gerechtfertigt. 

Insofern wird auch von der Bedarfsseite argumentiert, dass eine Anzahl von ca. 150 Stellplätzen als ausreichend 
betrachtet werden kann. 

Auch wegen der sehr günstigen Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur - es handelt sich hierbei um ein Areal in 
innerstädtischer und integrierter Lage mit einer sehr guten fußläufigen Anbindung an den Alten Marktplatz (eine 
neue, zusätzliche Wegeverbindung wird im Zuge der Planumsetzung geschaffen) und einer potentiell befahrbaren 
Wegeverbindung zum benachbarten Aldi Markt - und wegen des Vorhandenseins von Haltestellenbereichen der 
Linien des Usinger- Bus-ÖPNV direkt bzw. in mittelbarer Nähe des Plangebiets ist es städtebaulich gerechtfertigt, 
die Anzahl der Stellplätze im Plangebiet auf die festgelegten ca. 150 Plätze zu begrenzen. Der so dimensionierte 
Parkplatz ist gerade nicht überdimensioniert und trägt dem städtebaulichen Ziel Rechnung, gerade an diesem zent-
ralen Ort keine „Stellplatzwüste“ entstehen zu lassen. 

Zudem wird darauf verwiesen, dass im Rahmen einer Erhebung der Stadt Usingen aus dem Jahr 2002 hervorgeht, 
dass die maximale Ausnutzung der vorhandenen 139 Stellplätze in den Mittagsstunden liegt und hierbei weniger als 
40% beträgt. Hiervon werden allerdings lediglich 25% der Stellplätze für Dauerparker (Parkdauer länger als 2,5 
Stunden) genutzt. Aufgrund dieser Erhebung ist davon auszugehen, dass lediglich maximal 14 Stellplätze für Dau-
erparker im Zeitraum der maximalen Auslastung ersetzt werden müssen. 

Zusammengefasst können demnach die nachfolgenden städtebaulichen Belange angeführt werden, die eine Fest-
legung auf ca. 150 Stellplätze rechtfertigen: 

 Westlich an das Plangebiet grenzt eine größere Freifläche (Festplatzfläche) an, die aktuell für ver-
schiedenste temporäre Nutzungen (Zirkus, Veranstaltungen, Parkfläche) genutzt wird. 

 Es bestehen schon jetzt fußläufige Wegeverbindungen (Hainpfad) zum Alten Markplatz und der Altstadt. 
 Der Baukörper wird an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerks angebunden. 
 Das Plangebiet ist gut an den öffentlichen Nahverkehr angeschlossen. 
 Es ist eine Mehrfachnutzung der einzelnen Parkplätze im Hinblick auf das unterschiedliche Sortiment der 

Märkte und unterschiedliche Nutzungszeiten vorgesehen. 
 Es werden Verbundeffekte durch räumlich zusammen liegende Einzelhandelseinrichtungen prognostiziert. 

 
Unabhängig vom hier aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet der westlich an das Plangebiet 
angrenzenden Freibereich die grundsätzliche Möglichkeit weitere Stellplätze herzustellen. 
 

2. Fußläufige Anbindung zum Alten Marktplatz: 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Die festgesetzte fußläufige Anbindung entspricht der bereits heute vorhandenen Wegeverbindung. 

Der Vorhaben- und Erschließungsplan sieht ein in den nördlichen Baukörper integriertes Treppenhaus sowie eine 

1 
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Anbindung des Baukörpers an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerkes bzw. einer Rampen-
lösung vor, um die fußläufige Anbindung auch für Menschen mit Behinderung zu gewährleisten. Zusätzlich zur neu 
geplanten Wegeverbindung wird die bereits bestehende Wegeverbindung (Fußweg Hainpfad) erhalten, so dass die 
neu geplante Wegeverbindung als Ergänzung zur bereits bestehenden Fußwegeverbindung anzusehen ist. Diese 
Planung ist im Vorhaben- und Erschließungsplan dargestellt. Der behindertengerechte Ausbau der neuen Wegever-
bindung wird vertraglich gesichert, sodass eine gesonderte Festsetzung auf Ebene des Bebauungsplanes nicht er-
forderlich wird. 

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

Das Sicherheitsbedürfnis der Fußgänger sowie die Schaffung einer Anbindung für Menschen mit Behinderung er-
folgt über die neu zu schaffenden Wegeverbindung mittels Treppenhaus und Brückenbauwerk. 

Im Durchführungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt die vertraglicher Sicherung dieser Vor-
gaben. 

3. Wegfall zentraler Busbahnhof 

Im Bebauungsplan und im dazugehörigen Verkehrsgutachten sind Angaben zu dem angedachten Alternativstandtort 
des aktuell genutzten Busbahnhofs in die Begründung integriert. Da die Bushaltepositionen im Plangeltungsbereich 
entfallen, soll eine Haltestelle mit zwei Haltepositionen je Fahrtrichtung in der Bahnhofstraße direkt westlich des 
Westerfelder Wegs angeordnet werden. Diese Vorgehensweise ist mit der zuständigen Behörde abgestimmt. 

Ergänzend ist hierzu auf Grundlage einer Stellungnahme des Verkehrsverbandes Hochtaunus (VHT) festzustellen, 
dass um die verkehrliche Belastung in der Bahnhofstraße zu begrenzen, im Busverkehr eine veränderte Linienfüh-
rung denkbar ist. Die Fahrten der Buslinien 62 und 63/64 könnten miteinander verknüpft und von der Haltestelle 
„Bahnhof“ über „Am Riedborn“ zur Stadthalle und weiter Richtung Merzhausen geführt werden. Die Bahnhofstraße 
könnte dadurch um eine Fahrt pro Stunde bzw. ca. 18 Fahrten pro Tag entlastet werden, ohne dass sich eine Min-
derung der Verbindungsqualität hieraus ergäbe. Die Andienung des Alten Marktplatzes von/in Richtung Merzhau-
sen wäre dann allerdings nicht mehr möglich. Voraussetzung dafür wäre die dauerhafte Einrichtung einer Halte-
stelle im Stockheimer Weg (in Richtung Usingen) um eine Zustiegsmöglichkeit im Umfeld der Stadthalle in Rich-
tung des Usinger Bahnhofs bzw. der Kernstadt zu gewährleisten.  
 
An dieser Stelle sollte betont werden, dass die Buslinien in Usingen im Tagesverlauf grundsätzlich im 120-Min.-
Takt verkehren. Lediglich in der Verkehrsspitze zwischen 7 und 8 Uhr sowie zwischen 13 und 14 Uhr ist im Rah-
men des Schülerverkehrs eine deutlich höhere Fahrtenzahl zugrunde zu legen. Der VHT beabsichtigt allerdings, 
die heute ab dem Neuen Marktplatz verkehrenden Zusatzfahrten (Schülerverkehr) nicht mehr in die Bahnhofstraße 
zu führen, sondern über die Untergasse und Neutorstraße verkehren zu lassen, so dass auch hierdurch eine Ent-
lastungswirkung erzielt werden kann. 
 
4. Renaturierung Stockheimer Bach 

Der Vorhabenstandort ist im Regionalen Flächennutzungsplan als Teil des zentralen Versorgungsbereichs flä-
chenscharf definiert. Wie in dem Verträglichkeitsgutachten auf S. 25 angeführt, ist Ziel des Regionalen Einzelhan-
delskonzepts und  Regionalen  Flächennutzungsplans 2010,  v.a.  die  zentralen  Versorgungsbereiche  und  Ver-
sorgungskerne zu erhalten und zu entwickeln (vgl. RegFNP Kap. 3.4.3). „Grundsätzlich wird davon ausgegangen, 
dass die verbindliche Bauleitplanung aus den gemischten Bauflächen des RegFNP, die innerhalb der zentralen 
Versorgungsbereiche (Beikarte 2) liegen, Kerngebiete für die Unterbringung von (auch großflächigen) Einzelhan-
delsbetrieben entwickeln kann. (..) Bebauungspläne, die Sondergebiete für den großflächigen Einzelhandel im 
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO festsetzen, werden innerhalb der Versorgungskerne und zentralen Versorgungs-
bereiche auch in gemischten Bauflächen als aus dem RegFNP entwickelt angesehen und entsprechen den Grund-
zügen der Planung.“ Lediglich der Usinger Innenstadt kommt im Untersuchungsraum diese privilegierte Versor-
gungsfunktion zu. 
Die Usinger Innenstadt kommt ihrer Versorgungsfunktion als mittelzentraler Einzelhandelsstandort  nicht  mehr  
nach.  Es  ist  eine  impulsbringende  Ansiedlung erforderlich, die auch im Einzelhandelskonzept mit einer ver-
gleichbaren Größenordnung empfohlen und als zielführend dargestellt wird. In der Innenstadt besteht lediglich am 
Vorhabenstandort das Flächenpotenzial, das zur Erfüllung der Entwicklungsziele  i.S.d.  Realisierung  des  Ver-
kaufsflächenumfangs  erforderlich ist. Das Vorhaben ist sowohl funktional als auch städtebaulich richtig verortet. 

Der Entwicklung einer Einzelhandelseinrichtung (sowohl großflächig als auch nicht großflächig) im Bereich Schlei-
chenbach I steht auch mit der Realisierung am Neuen Marktplatz nichts entgegen. 

Es ist darauf zu verweisen, dass die vorgesehene Planung keine Veränderungen am Bachlauf selbst mit sich bringt. 

Bei Nichtdurchführung der Planung würden sich an der Ausbildung des Bachlaufs nebst Uferrandzone keine Ände-
rungen ergeben, wenn nicht auch die bestehenden Parkplätze verändert würden, zugunsten einer raumgreifenden 
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Renaturierung. 

Mit der Planung wird das Dachflächenwasser des Fachmarktes  in den Bach geleitet womit die in diesem Bereich 
durch die Versiegelung und Ableistung des Regenwassers in die städtische Kanalisation quantitativ eine Zuführung 
von Regenwasser gegeben ist. 

Nicht alleine Renaturierungsmaßnahmen auch eine kontinuierliche Wassermenge sind maßgeblich für die Wasser-
qualität und die Voraussetzung für die Ansiedlung der wasseraffinen Tierarten. Somit ist auch eine Erhöhung der 
ständigen Wassermenge durch einen Ausbau nicht erreichbar. zudem ist darauf hinzuweisen dass derzeit die Fläche 
versiegelt ist. 

Das vorgesehene Raumkonzept des Vorhabens verlangt die im Vorhaben- und Erschließungsplan sowie im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan dargestellte Fläche, um die Planungen umsetzen zu können. Die Umsetzung der 
vorgesehenen Nutzungen erfordert bei der Größe des Baufeldes und dem vorgesehenen und erforderlichen 
Raumprogramm die dargestellte Flächeninanspruchnahme. Die städtebaulich gewollte Schaffung eines Fach-
marktzentrums mit den erforderlichen Stellplätzen an der vorgesehenen Stelle schließt eine offene großräumige 
Öffnung des innerstädtisch gelegenen bachbegleitenden Flächen aus. 
 
Unter Abwägung aller Belange wird dieser Standort für das geplante Fachmarktzentrum beibehalten. 
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26 Öffentlichkeit 5 

Schreiben vom 17.04.2015 (Ö Nr. 5) 

1. Verkehrsaufkommen 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Die räumliche Verteilung des erwarteten vorhabenbezogenen Neuverkehrs orientiert sich an den Einzugsbereichen 
und Marktpotenzialen gemäß dem Einzelhandelsgutachten zum Fachmarktzentrum „Neuer Marktplatz“ vom Dezem-
ber 2013/ Februar 2014. Wie im Fachgutachten Verkehr dargelegt und in der Bürgerversammlung am 04.03.2015 
erläutert wird dementsprechend davon ausgegangen, dass rd. 24 % des vorhabenbezogenen Neuverkehrs über 
den Westerfelder Weg zu- und abfließen werden. 

Die im April 2014 erhobenen Verkehrsdaten stellen im Vergleich zu den Erhebungsdaten aus dem Jahr 2004 und 
den aktuell im Oktober 2014 für die Aktualisierung der Verkehrs-untersuchung zur B275/ B456 Nord-Ost-Umgehung 
Usingen erfassten Zählwerten eine plausible und belastbare Datenbasis dar. 

Die Umrechnung bzw. Hochrechnung der Zähldaten auf durchschnittliche tägliche Verkehrsstärken für Werktage 
(DTV W) und alle Wochentage Montag bis Sontag (DTV) erfolgte nach dem Handbuch für die Bemessung von 
Straßenverkehrsanlagen (HBS) unter Berücksichtigung des Sonntagsfaktors bzw. der Öffnungszeiten des Fach-
marktzentrums (Mo bis Sa). 

Zur Erfassung aktueller Verkehrsmengen im Westerfelder Weg wurden von der Stadt Usingen am Dienstag, den 
20.01.2015 Verkehrsmessungen auf dem nördlichen Abschnitt des Westerfelder Wegs (in Nähe der Bahnhofstraße 
durchgeführt). Die aktuell erhobenen Zählwerte bestätigen die im Fachgutachten Verkehr zu Grunde gelegten Ver-
kehrsdaten. Im Rahmen der Bürgerinformation am 04.03.2015 wurde der Hinweis aufgenommen, dass die Verkehrs-
mengen weiter südlich im Westerfelder Weg höher seien, als im nördlichen Abschnitt. Am Mittwoch, den 18.03.2015 
wurden daher seitens der Stadt Usingen Verkehrsmessungen im Westerfelder Weg in Höhe der Haus-Nr. 14 zwi-
schen Blücherstraße und Schlesienstraße durchgeführt, die eine höhere Verkehrsbelastung auf dem südlichen Ab-
schnitt des Westerfelder Wegs (im Vergleich zum nördlichen Abschnitt) bestätigt haben. 

Hierzu gilt es ergänzend festzustellen, dass den Straßenabschnitt Westerfelder Weg zwischen Blücherstraße und 
Schlesienstraße gemäß einer von der Stadt Usingen am 28./29.04.2015 durchgeführten Verkehrszählung rd. 5.170 
Kraftfahrzeuge pro Tag, davon rd. 190 Lkw/ Tag (rd. 4 %) befahren. Bezogen auf den Querschnitt wurden in der 
Vormittagsspitzenstunde (10-11 Uhr) ca. 350 Kfz/h und in der Nachmittagsspitzenstunde (16-17 Uhr) ca. 480 Kfz/h 
erfasst. 

Infolge des erwarteten vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens des Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ wird 
die Verkehrsbelastung auf dem Straßenabschnitt Westerfelder Weg zwischen Blücherstraße und Schlesienstraße 
um ca. 980 Kfz/ Tag von 5.170 auf 6.150 Kfz/ Tag zunehmen (plus ca. 19 %). Hierbei eingerechnet ist die Reduzie-
rung des Verkehrs aus der Bestandsnutzung. Bezogen auf den Querschnitt wird die Spitzenstundenbelastung in der 
Vormittagsspitzenstunde (10-11 Uhr) von ca. 350 Kfz/h auf ca. 430 Kfz/h und in der Nachmittagsspitzenstunde (16-
17 Uhr) von ca. 480 Kfz/h auf ca. 580 Kfz/h ansteigen. 

Die erwarteten Spitzenstundenbelastungen bezogen auf den Querschnitt der Straße Westerfelder Weg zwischen 
Blücherstraße und Schlesienstraße liegen damit im unteren bis mittleren Wertebereich der gemäß RASt 06 für Sam-
melstraßen (Erschließungsstraße ES IV) angegebenen Belastungsklasse von 400 bis 800 Kfz/h. Entsprechend 
Netzfunktion (Erschließungsstraße ES IV, Sammelstraße) und Ausbaustandard ist die Straße Westerfelder Weg zur 
Aufnahme des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens des Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ geeignet. 

2. Durchfahrtsbeschränkung 

Die Durchsetzung einer Durchfahrtsbeschränkung ist nicht Regelungsinhalt des vorliegenden Bebauungsplanver-
fahrens. 

Die Stellungnahme zur Durchfahrtsbeschränkung wird zur Kenntnis genommen. 
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus allerdings kein weiterer Handlungsbedarf. 

Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an den getroffenen Festsetzungen fest und folgt der Anregung 
nicht. 
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27 Öffentlichkeit 6 

 

Schreiben vom 01.05.2015 (Ö Nr. 6) 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Luftaustausch / Kleinklima / Schadstoffaustausch: 

Das Usinger Becken liegt im Regenschattenbereich des Taunuskammes und gehört zum Klimaraum Hintertaunus. 
Die mittlere jährliche Niederschlagshöhe des Untersuchungsraumes liegt bei ca. 700 mm. Der Untersuchungsraum 
ist aufgrund der Niederschlagsverteilung dem Sommerregentyp zuzuordnen; die niederschlagsreichsten Monate 
sind Juni bis August. Die mittlere Lufttemperatur im Jahr liegt bei 8-9 Grad C. Die Vegetationsperiode beginnt am 
25. März und dauert bis zum 10. September an. 

Das Plangebiet ist im Regionalen Flächennutzungsplan 2010 nicht als Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunkti-
onen verzeichnet. Im Westen und Osten des Plangebiets ist jeweils ein Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunk-
tionen sowie jeweils ein Vorbehaltsgebiet für Natur und Landschaft in einem Abstand von ca. 80 m nach Westen 
bzw. 150 m nach Osten dargestellt. 

Das Plangebiet stellt aufgrund der vorherrschenden Versiegelungen kein Kaltluftentstehungsgebiet dar. Vielmehr 
trägt auch das Plangebiet zur Überwärmung der Siedlungsflächen mit bei, wobei die Überstellung des Parkplatzes 
im Westen mit großkronigen, schattenspendenden Bäumen hierbei als Minderungsmaßnahme angesehen werden 
kann.  

Aufgrund des relativ breiten Tales und des geringen Gefälles im Plangebiet kommt dem Plangebiet auch keine große 
Bedeutung als Kaltluftabflussbahn zu. 

Die baulichen Anlagen können zu einer Änderung des Lokalklimas beitragen. Als mögliche Auswirkungen sind zu 
nennen: Reduzierung der Windgeschwindigkeit, Unterbrechung von Kaltluftströmen, Änderung lokaler Windsys-
teme, Trockenheit und Erhöhung der Lufttemperatur. 

Durch die geplante zusätzliche Flächenversiegelung im Plangebiet und die Entfernung der Bäume wird die Strah-
lungsbilanz geringfügig verändert. Die Bodenversiegelung bringt eine Erwärmung und geringere Feuchtigkeit mit 
sich. Eine mögliche Wärmeinsel im Umfeld des Plangebiets bestünde aber schon langjährig durch die vorhandenen 
Parkplatznutzung sowie Infrastruktureinrichtungen. Aufgrund der Stadtstruktur mit seiner teilweise lockeren Bebau-
ung, der Minderungsmaßnahmen in Form einer Durchgrünung der Parkplätze, der Dachbegrünung und der Existenz 
weiterer Kaltluftflächen (Wiesen im oberen Stockheimer Tal) sind aber in diesem Fall keine spürbaren Auswirkungen 
auf das Temperatur- und Feuchtefeld der Umgebung zu erwarten. 

Die Auswirkungen der Planung auf die Durchlüftung der Stadt Usingen durch Windgeschwindigkeitsänderung durch 
erhöhte Bodenrauhigkeit durch den Bau der Gebäude sind nicht zu erwarten. Eine Reduktion der Windgeschwindig-
keiten gegenüber der bestehenden Bebauung ist durch die beiden ca. 10 -12 m hohen Gebäude nicht zu erwarten.  

Eine reduzierte Durchlüftung ist dann ungünstig, wenn in diesen Bereichen Schadstoffe freigesetzt werden, da diese 
dann schlechter abtransportiert werden. Es ist aber davon auszugehen, dass von den Fachmärkten und dem Park-
platz keine erheblichen Emissionen ausgehen. 

Die geplanten Nutzungen stellen für die Durchlüftung ein Strömungshindernis dar. Durch die Lage im Stockheimer 
Bachtal, welches im Bereich der Planung eine Breite von ca. 180 m aufweist, ist dies aber nicht von Bedeutung. 
Einerseits stellen die beiden Gebäudekomplexe stellen durch Orientierung im Talraum und ihre relativ geringe Höhe 
von ca. 10-12 m keine Riegelbebauung dar. Mit einer Breite von 40 bzw. 48 m, wovon ca. die Hälfte der Fläche in 
den derzeit bestehenden Hang gebaut wird nehmen sie maximal 25% des Talraumes bis 10 m Höhe ein. Anderseits 
ist der Kaltluftabfluss bereits derzeit durch die durchgehende Bebauung an der Bahnhofstraße gehemmt. Darüber 
hinaus existiert keine Belastungszone, welchem ein Kaltluftzustrom bei austauscharmen Wetterlagen zugutekom-
men könnte. Talabwärts erstreckt sich keine verdichtete Wohnbebauung mit Wärmeinsel und Immissionsproblemen, 
sondern ein weites durchgrüntes Tal mit Gärten und landwirtschaftlichen Nutzflächen. Die innerstädtische Durchlüf-
tung wird somit nicht nachteilig beeinflusst. 

Die vorgeschlagenen Pflanzmaßnahmen werden die negativen Auswirkungen der Bebauung in gewissem Maße 
mindern. Die Neupflanzungen wirken ausgleichend bzw. stabilisierend auf den Wasserhaushalt und damit auf die 
Luftfeuchte.  

Das Konfliktniveau wird mit gering bewertet. Vor diesem Hintergrund wird die Erstellung eines Kleinklimagutachtens 
als nicht erforderlich angesehen. 

Lärmbelästigung: 
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Die zu erwartenden Geräuscheinwirkungen durch den Betrieb der Lkw-Lieferverkehre wurden in der Schalltechni-
schen Untersuchung mit dem Ergebnis prognostiziert dass die einschlägigen Immissionsrichtwerte der TA Lärm an 
allen Immissionsorten in der Umgebung eingehalten werden. Unzumutbare Lärmbelästigungen sind damit ausge-
schlossen. 

Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der Ausweisung des Sondergebietes mit der Bebauung 
des Fachmarktzentrums fest und folgt der Anregung nicht. 
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28 Öffentlichkeit 7 

 

Schreiben vom 03.05.2015 (Ö Nr. 7) 

1. Lärmbelästigung 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Eine Pkw-Zufahrt aus Richtung Neutorstraße an dem Gebäude der Antragsteller vorbei ist nicht vorgesehen.  

Die zu erwartenden Geräuscheinwirkungen durch die nach dem Betriebskonzept vorgesehenen Anliefervorgänge 
wurden untersucht. Die Anliefervorgänge führen an keinen maßgeblichen Immissionsorten an Gebäuden in der Um-
gebung des Vorhabens zu Überschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lärm. In der ungünstigsten Nacht-
stunde (eine volle Stunde zwischen 22 und 6 Uhr) ist eine Anlieferung am Haupteingang des geplanten EDEKA-
Marktes mit Entladung per Hand bei gleichzeitig durchgehendem Betrieb von zwei haustechnischen Anlagen auf 
den Dächern der geplanten Gebäude zulässig. Finden weitere Anliefervorgänge in der Nacht statt (z.B. Anlieferung 
von Presseartikeln), so ist durch organisatorische Maßnahmen sicherzustellen, dass diese Anlieferung nicht in der 
gleichen Nachtstunde stattfindet. Auch die im Nachtzeitraum zulässigen Anliefervorgänge führen an keinem Immis-
sionsort zu Überschreitungen der zulässigen Immissionsrichtwerte. Der geplante Betrieb des Fachmarktzentrums 
führt nicht zu unzumutbaren Geräuscheinwirkungen. 

Es ist nicht ersichtlich, dass der Betrieb des geplanten Lifts zu unzumutbaren Geräuscheinwirkungen führen wird 
zumal dieser außerhalb der Betriebszeit des Fachmarktes nicht in Betrieb sein wird. 

2. Stadtbild 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Zur Umsetzung des Vorhabens mit den vorbenannten Nutzungen wurde durch das Büro ATP Architekten Ingenieure 
(Offenbach am Main) ein Konzept gewählt, dass sich in die vorhandene Umgebungsstruktur einfügt und die wesent-
lichen Rahmenbedingungen (Umgebungsbebauung, Topographie, Wegeverbindungen etc.) des Areals aufnimmt. 

Die neu zu schaffende städtebauliche Situation gliedert sich hierbei in zwei Teilbereiche, bestehend aus einem 
nördlichen Teilbereich mit Dienstleistungsnutzungen, Handel, freiberuflichen Nutzungen, Büros und Praxen und ei-
nem südlichen Teilbereich, bestehend aus einer Einzelhandelsnutzung in Form eines Lebensmittelvollsortimenters 
mit ergänzenden Nutzungen (bspw. Backshop oder Café). 

Im nördlichen Teilbereich ist bislang ein Gebäudekomplex mit einer bis zu zweigeschossige Bebauung vorgesehen, 
der rund 5 Fachmärkte und / oder ergänzenden Flächen für Dienstleistung und freiberufliche Nutzungen, Büros und 
Praxen Platz bietet. Ein Großteil der Dachfläche des Erdgeschosses wird hierbei mit einer Dachbegrünung 
versehen. Der südliche Teil der Dachfläche des Erdgeschosses nimmt hierbei in Teilen, auf einer Fläche von ca. 
200 m² das Obergeschoss auf. 

Im südlichen Teilbereich ist ein Gebäude mit einer eingeschossigen Bebauung und einer Gebäudehöhe von bis zu 
8,50 m vorgesehen das im Wesentlichen einen Vollsortimenter sowie ergänzende Nutzungen aufnehmen kann. 
Einen wesentlichen Bestandteil der Nutzung auf dem südlichen Teilbereich bilden die erforderlichen Stellplatzflächen 
die im östlichen Teilgebiet verortet sind. 

Wesentlicher Bestandteil der Planung ist die fußläufige Anbindung des Plangebietes, um die bereits bestehenden 
Abkürzungen und Wegeverbindungen von Alt- und Neustadt zum südlich gelegenen Riedborn und dem Bahnhof 
weiterhin beibehalten zu können. Die Stärkung dieser Wegeverbindungen war auch eine zentrale Wettbewerbsauf-
gabe, die von dem nun vorliegenden Konzept aufgegriffen wird.  

Die beschriebe Wegeverbindung ergibt sich aus der Gesamtkonzeption in Form eines integrierten Treppenhauses 
in den nördlich gelegenen Baukörper sowie über die Anbindung des Baukörpers an die nördlich gelegene Altstadt 
mittels eines Brückenbauwerkes beziehungsweise über eine Rampenlösung, um die fußläufige Anbindung auch für 
Menschen mit Behinderung zu gewährleisten. Diese Planung ist bereits im Vorhaben- und Erschließungsplan dar-
gestellt und es wird über den Durchführungsvertrag sichergestellt, dass die Planung auch umgesetzt wird. Die be-
reits vorhandene Wegeverbindung über den Hainpfad wird hierbei erhalten und in die Planung integriert. 

Es muss allerdings darauf verwiesen werden, dass das Ziel einer Attraktivitätssteigerung des Stadtbilds durch die 
Errichtung großkubischer Handelsbauten und der erforderlichen Flächen für den ruhenden Verkehr erfahrungsge-
mäß nur bedingt zu erreichen ist. An dieser Stelle wird ein Kompromiss erreicht, der die nutzungsbedingt erforderli-
chen Flächen und Baukubaturen mit den städtebaulichen und architektonischen Ansprüchen kombiniert und somit 
eine auch wirtschaftlich tragfähige Gesamtlösung für die städtebaulich gewollten Nutzungen schafft. 

3. Laurentiusmarkt 
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Es kann nicht angenommen werden, dass mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens die Durchführung des Lau-
rentiusmarkt gestört oder gar verhindert wird. Die Platzfläche wird durch das Vorhaben nicht eingeschränkt, da viel-
mehr eine vergleichbare bzw. größere Platzfläche hergestellt wird. Zudem sind im Durchführungsvertrag zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Regelungen zur Durchführung des Laurentiusmarktes auf den 
Parkplatzflächen aufgenommen. 

4. Verkehrsaufkommen und Bushaltestelle 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Aus der Leistungsfähigkeitsuntersuchung zum Nachweis der Verkehrserschließung des Fachmarktzentrums „Neuer 
Marktplatz“ wurden Gestaltungs- und Maßnahmenvorschläge zum Anschluss des Fachmarktzentrums an die Bahn-
hofstraße und zur Verbesserung des Verkehrsablaufes an den Knotenpunkten Wilhelmjstraße / Untergasse / Ober-
gasse und Kreuzgasse / Obergasse im Stadtkern von Usingen abgeleitet, die eine leistungsfähige Verkehrsabwick-
lung des erwarteten vorhabenbezogenen Neuverkehrs gewährleisten. Die hierfür zu Grunde gelegte Verkehrsprog-
nose ist aufgrund der eher gering angesetzten Abschläge für Mitnahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte als un-
günstigstes Szenario („worst-case“) einzustufen. 

Im Rahmen der Ermittlung des vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens (Verkehrserzeugung) Abschläge für Mit-
nahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte angesetzt. Dies bedeutet, dass nicht alle Kunden des Fachmarktzentrums 
„Neuer Marktplatz“ als Neuverkehr berücksichtigt werden, da ein Teil der Kunden entweder ohnehin getätigte Pkw-
Fahrten zum Einkauf unterbrechen oder mehrere räumlich zusammenliegende Einzelhandelseinrichtungen nachei-
nander aufsuchen oder aber als Kunden von Märkten gleicher Branch in räumlicher Nähe des Vorhabens abgezogen 
werden. Zur Größenordnung der Mitnahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte wurden Ansätze in Anlehnung an 
anerkannte Bandbreiten gewählt, welche aber die Mitnahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte vor Ort – insbeson-
dere vor dem Hintergrund der bestehenden, zahlreichen in räumlicher Nähe des Vorhabens gelegenen weiteren 
Einkaufsmöglichkeiten – eher zu gering einschätzen. In Folge dieser Prognoseunschärfe ist davon auszugehen, 
dass der prognostizierte vorhabenbezogene Neuverkehr eher zu hoch eingeschätzt ist („worst-case“) bzw. der tat-
sächlich erwartete Kundenverkehr geringer ausfallen wird. 

Die in der Bahnhofstraße gemäß Verkehrsverband Hochtaunus (VHT) vorgesehenen Bushaltepositionen können 
entsprechend den Einsatzgrenzen für die Anlage von Haltestellenkaps (Halten am Fahrbahnrand) an zweistreifigen 
Hauptverkehrsstraßen nach dem Handbuch für die Bemessung von Straßenverkehrsanlagen (HBS) entsprechend 
dem prognostizierten Spitzenstundenverkehr und des vorhandenen Bustaktes verträglich als Bushaltestellenkap 
bzw. mit Halten auf der Fahrbahn ausgebildet werden. Die Einsatzbereiche (nach HBS) leiten sich aus den Einflüs-
sen der Haltestellenform auf den fließenden Kraftfahrzeugverkehr ab. Dementsprechend werden durch die auf der 
Fahrbahn haltenden Busse nur kurzzeitige Verzögerungen im Kraftfahrzeugverkehr erwartet. Es gilt zu beachten, 
dass einige der heute am ZOB haltenden Busse künftig am Bahnhof Usingen abgewickelt werden sollen. 

Ergänzend ist hierzu auf Grundlage einer Stellungnahme des Verkehrsverbandes Hochtaunus (VHT) festzustellen, 
dass um die verkehrliche Belastung in der Bahnhofstraße zu begrenzen, im Busverkehr eine veränderte Linienfüh-
rung denkbar ist. Die Fahrten der Buslinien 62 und 63/64 könnten miteinander verknüpft und von der Haltestelle 
„Bahnhof“ über „Am Riedborn“ zur Stadthalle und weiter Richtung Merzhausen geführt werden. Die Bahnhofstraße 
könnte dadurch um eine Fahrt pro Stunde bzw. ca. 18 Fahrten pro Tag entlastet werden, ohne dass sich eine Min-
derung der Verbindungsqualität hieraus ergäbe. Die Andienung des Alten Marktplatzes von/in Richtung Merzhau-
sen wäre dann allerdings nicht mehr möglich. Voraussetzung dafür wäre die dauerhafte Einrichtung einer Halte-
stelle im Stockheimer Weg (in Richtung Usingen) um eine Zustiegsmöglichkeit im Umfeld der Stadthalle in Rich-
tung des Usinger Bahnhofs bzw. der Kernstadt zu gewährleisten.  
 
An dieser Stelle sollte betont werden, dass die Buslinien in Usingen im Tagesverlauf grundsätzlich im 120-Min.-
Takt verkehren. Lediglich in der Verkehrsspitze zwischen 7 und 8 Uhr sowie zwischen 13 und 14 Uhr ist im Rah-
men des Schülerverkehrs eine deutlich höhere Fahrtenzahl zugrunde zu legen. Der VHT beabsichtigt allerdings, 
die heute ab dem Neuen Marktplatz verkehrenden Zusatzfahrten (Schülerverkehr) nicht mehr in die Bahnhofstraße 
zu führen, sondern über die Untergasse und Neutorstraße verkehren zu lassen, so dass auch hierdurch eine Ent-
lastungswirkung erzielt werden kann. 
 
Ergänzend ist hierzu auf Grundlage einer Stellungnahme des Verkehrsverbandes Hochtaunus (VHT) festzustellen, 
dass um die verkehrliche Belastung in der Bahnhofstraße zu begrenzen, im Busverkehr eine veränderte Linienfüh-
rung denkbar ist. Die Fahrten der Buslinien 62 und 63/64 könnten miteinander verknüpft und von der Haltestelle 
„Bahnhof“ über „Am Riedborn“ zur Stadthalle und weiter Richtung Merzhausen geführt werden. Die Bahnhofstraße 
könnte dadurch um eine Fahrt pro Stunde bzw. ca. 18 Fahrten pro Tag entlastet werden, ohne dass sich eine Min-
derung der Verbindungsqualität hieraus ergäbe. Die Andienung des Alten Marktplatzes von/in Richtung Merzhau-
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sen wäre dann allerdings nicht mehr möglich. Voraussetzung dafür wäre die dauerhafte Einrichtung einer Halte-
stelle im Stockheimer Weg (in Richtung Usingen) um eine Zustiegsmöglichkeit im Umfeld der Stadthalle in Rich-
tung des Usinger Bahnhofs bzw. der Kernstadt zu gewährleisten.  
 
5. Luftverschmutzung 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Das Usinger Becken liegt im Regenschattenbereich des Taunuskammes und gehört zum Klimaraum Hintertaunus. 
Die mittlere jährliche Niederschlagshöhe des Untersuchungsraumes liegt bei ca. 700 mm. Der Untersuchungsraum 
ist aufgrund der Niederschlagsverteilung dem Sommerregentyp zuzuordnen; die niederschlagsreichsten Monate 
sind Juni bis August. Die mittlere Lufttemperatur im Jahr liegt bei 8-9 Grad C. Die Vegetationsperiode beginnt am 
25. März und dauert bis zum 10. September an. 

Das Plangebiet ist im Regionalen Flächennutzungsplan 2010 nicht als Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunkti-
onen verzeichnet. Im Westen und Osten des Plangebiets ist jeweils ein Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunk-
tionen sowie jeweils ein Vorbehaltsgebiet für Natur und Landschaft in einem Abstand von ca. 80 m nach Westen 
bzw. 150 m nach Osten dargestellt. 

Das Plangebiet stellt aufgrund der vorherrschenden Versiegelungen kein Kaltluftentstehungsgebiet dar. Vielmehr 
trägt auch das Plangebiet zur Überwärmung der Siedlungsflächen mit bei, wobei die Überstellung des Parkplatzes 
im Westen mit großkronigen, schattenspendenden Bäumen hierbei als Minderungsmaßnahme angesehen werden 
kann.  

Aufgrund des relativ breiten Tales und des geringen Gefälles im Plangebiet kommt dem Plangebiet auch keine große 
Bedeutung als Kaltluftabflussbahn zu. 

Die baulichen Anlagen können zu einer Änderung des Lokalklimas beitragen. Als mögliche Auswirkungen sind zu 
nennen: Reduzierung der Windgeschwindigkeit, Unterbrechung von Kaltluftströmen, Änderung lokaler Windsys-
teme, Trockenheit und Erhöhung der Lufttemperatur. 

Durch die geplante zusätzliche Flächenversiegelung im Plangebiet und die Entfernung der Bäume wird die Strah-
lungsbilanz geringfügig verändert. Die Bodenversiegelung bringt eine Erwärmung und geringere Feuchtigkeit mit 
sich. Eine mögliche Wärmeinsel im Umfeld des Plangebiets bestünde aber schon langjährig durch die vorhandenen 
Parkplatznutzung sowie Infrastruktureinrichtungen. Aufgrund der Stadtstruktur mit seiner teilweise lockeren Bebau-
ung, der Minderungsmaßnahmen in Form einer Durchgrünung der Parkplätze, der Dachbegrünung und der Existenz 
weiterer Kaltluftflächen (Wiesen im oberen Stockheimer Tal) sind aber in diesem Fall keine spürbaren Auswirkungen 
auf das Temperatur- und Feuchtefeld der Umgebung zu erwarten. 

Die Auswirkungen der Planung auf die Durchlüftung der Stadt Usingen durch Windgeschwindigkeitsänderung durch 
erhöhte Bodenrauhigkeit durch den Bau der Gebäude sind nicht zu erwarten. Eine Reduktion der Windgeschwindig-
keiten gegenüber der bestehenden Bebauung ist durch die beiden ca. 10 -12 m hohen Gebäude nicht zu erwarten.  

Eine reduzierte Durchlüftung ist dann ungünstig, wenn in diesen Bereichen Schadstoffe freigesetzt werden, da diese 
dann schlechter abtransportiert werden. Es ist aber davon auszugehen, dass von den Fachmärkten und dem Park-
platz keine erheblichen Emissionen ausgehen. 

Die geplanten Nutzungen stellen für die Durchlüftung ein Strömungshindernis dar. Durch die Lage im Stockheimer 
Bachtal, welches im Bereich der Planung eine Breite von ca. 180 m aufweist, ist dies aber nicht von Bedeutung. 
Einerseits stellen die beiden Gebäudekomplexe stellen durch Orientierung im Talraum und ihre relativ geringe Höhe 
von ca. 10-12 m keine Riegelbebauung dar. Mit einer Breite von 40 bzw. 48 m, wovon ca. die Hälfte der Fläche in 
den derzeit bestehenden Hang gebaut wird nehmen sie maximal 25% des Talraumes bis 10 m Höhe ein. Anderseits 
ist der Kaltluftabfluss bereits derzeit durch die durchgehende Bebauung an der Bahnhofstraße gehemmt. Darüber 
hinaus existiert keine Belastungszone, welchem ein Kaltluftzustrom bei austauscharmen Wetterlagen zugutekom-
men könnte. Talabwärts erstreckt sich keine verdichtete Wohnbebauung mit Wärmeinsel und Immissionsproblemen, 
sondern ein weites durchgrüntes Tal mit Gärten und landwirtschaftlichen Nutzflächen. Die innerstädtische Durchlüf-
tung wird somit nicht nachteilig beeinflusst. 

Die vorgeschlagenen Pflanzmaßnahmen werden die negativen Auswirkungen der Bebauung in gewissem Maße 
mindern. Die Neupflanzungen wirken ausgleichend bzw. stabilisierend auf den Wasserhaushalt und damit auf die 
Luftfeuchte.  

Das Konfliktniveau wird mit gering bewertet. 

6. Einzelhandel 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 
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Der Vorhabenstandort ist im Regionalen Flächennutzungsplan als Teil des zentralen Versorgungsbereichs flä-
chenscharf definiert. Wie in dem Verträglichkeitsgutachten auf S. 25 angeführt, ist Ziel des Regionalen Einzelhan-
delskonzepts und  Regionalen  Flächennutzungsplans 2010,  v.a.  die  zentralen  Versorgungsbereiche  und  Ver-
sorgungskerne zu erhalten und zu entwickeln (vgl. RegFNP Kap. 3.4.3). „Grundsätzlich wird davon ausgegangen, 
dass die verbindliche Bauleitplanung aus den gemischten Bauflächen des RegFNP, die innerhalb der zentralen 
Versorgungsbereiche (Beikarte 2) liegen, Kerngebiete für die Unterbringung von (auch großflächigen) Einzelhan-
delsbetrieben entwickeln kann. (..) Bebauungspläne, die Sondergebiete für den großflächigen Einzelhandel im 
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO festsetzen, werden innerhalb der Versorgungskerne und zentralen Versorgungs-
bereiche auch in gemischten Bauflächen als aus dem RegFNP entwickelt angesehen und entsprechen den Grund-
zügen der Planung.“ Lediglich der Usinger Innenstadt kommt im Untersuchungsraum diese privilegierte Versor-
gungsfunktion zu. 
Die Usinger Innenstadt kommt ihrer Versorgungsfunktion als mittelzentraler Einzelhandelsstandort  nicht  mehr  
nach.  Es  ist  eine  impulsbringende  Ansiedlung erforderlich, die auch im Einzelhandelskonzept mit einer ver-
gleichbaren Größenordnung empfohlen und als zielführend dargestellt wird. In der Innenstadt besteht lediglich am 
Vorhabenstandort das Flächenpotenzial, das zur Erfüllung der Entwicklungsziele  i.S.d.  Realisierung  des  Ver-
kaufsflächenumfangs  erforderlich ist. Das Vorhaben ist sowohl funktional als auch städtebaulich richtig verortet. 
Der Entwicklung einer Einzelhandelseinrichtung (sowohl großflächig als auch nicht großflächig) im Bereich Schlei-
chenbach I steht auch mit der Realisierung am Neuen Marktplatz nichts entgegen. 

Bei einem Wochenmarkt handelt es sich um eine ambulante Nutzung, die nicht als Einzelhandel im engeren Sinne 
zu bezeichnen ist. U.E. wird der Wochenmarkt keinen Frequenzrückgang erleiden, gerade weil dieser mehr als nur 
ein Versorgungseinkauf ist und u.a. als Treffpunkt dient. Vielmehr sind Kopplungseffekte zu erwarten, da der ge-
plante Lebensmittelmarkt Produkte führt, die nicht auf dem Wochenmarkt zu erwerben sind. 

Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der Ausweisung des Sondergebietes mit der Bebauung 
des Fachmarktzentrums fest und folgt der Anregung nicht. 
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29 Öffentlichkeit 8 

 

Schreiben vom 05.03.2015 und 09.04.2015 (Ö Nr. 8) 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Generell ist anzumerken, dass nach TA Lärm die Nachtzeit um 22 Uhr beginnt und um 6 Uhr endet. Die Zeiten 
zwischen 20 und 22 Uhr sowie zwischen 6 und 7 Uhr werden als Ruhezeiten am Tag gemäß TA Lärm beurteilt. Für 
den Tag und die Nacht (ungünstigste Nachtstunde) gelten unterschiedliche Immissionsrichtwerte je nach Art der 
baulichen Nutzung. 

Zu 1.: 

In der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan „Neuer Marktplatz“ in Usingen (P13-048/3 vom 
11.11.2014) werden in Kapitel 2 die Gewerbelärmeinwirkungen durch Betriebsvorgänge des geplanten Vorhabens 
prognostiziert. Unter anderem wird eine Anlieferung der Märkte in der ungünstigsten, lautesten Nachtstunde (eine 
volle Stunde zwischen 22 Uhr und 6 Uhr) nach den Beurteilungskriterien der TA Lärm untersucht. An den maßgeb-
lichen Immissionsorten an bestehenden Wohngebäuden in der Umgebung des Vorhabens werden die Immissions-
richtwerte der TA Lärm in der ungünstigsten Nachtstunde eingehalten, wenn ein Lkw/Lieferwagen vor dem Haupt-
eingang des geplanten EDEKA-Marktes parkt (Einzelgeräusche, Rangiergeräusche) und per Hand entladen wird 
(z.B. Belieferung eines Backshops). Bei weiteren Anliefervorgängen am Haupteingang des geplanten EDEKA-
Marktes im Nachtzeitraum (z.B. Presseartikel) ist durch organisatorische Maßnahmen sicherzustellen, dass diese 
nicht in derselben vollen Nachtstunde erfolgen wie die Belieferung des Backshops. Anlieferungen an den Rampen 
sind im Nachtzeitraum nicht vorgesehen. 

Für die Belieferung der geplanten Einzelhändler im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) wurden in den Prognoseberechnun-
gen folgende Betriebsvorgänge angesetzt: 

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

 10 Anlieferungen mit Lieferwagen und Entladung per Hand am Haupteingang des geplanten Lebensmittel-
vollsortimenters, davon zwei der Anlieferungen in der Ruhezeit am Morgen (6.00 bis 7.00 Uhr); 

 3 Anlieferungen mit großen Lkw mit insgesamt 60 Paletten und 30 Rollcontainern an der Laderampe des 
geplanten Drogeriemarktes im Fachmarkt-Gebäude, davon 1/3 der Anliefe-rungen in der Ruhezeit am Mor-
gen (6.00 bis 7.00 Uhr); 

 6 Anlieferungen mit großen Lkw mit insgesamt 120 Paletten und 60 Rollcontainern am Haupteingang des 
geplanten Fachmarkt-Gebäudes, 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 geplanten Fachmarkt-Ge-
bäudes, davon eine Anlieferung in der Ruhezeit am Morgen (6.00 bis 7.00 Uhr). 

Somit wurden im Tagzeitraum außerhalb der Ruhezeiten (7-20 Uhr) insgesamt 4 Lkw-Anlieferungen an der Lade-
rampe des EDEKA-Marktes, 8 Anlieferungen mit Lieferwagen am Haupteingang des geplanten EDEKA-Marktes, 2 
Lkw-Anlieferungen an der Laderampe des Drogerie-Fachmarktes, 4 Lkw-Anlieferungen am Haupteingang des Fach-
markt-Gebäudes und 1 Anlieferung mit Lieferwagen am Haupteingang des Fachmarkt-Gebäudes angesetzt.  

In den Ruhezeiten am Tag (6-7 Uhr und 20-22 Uhr) wurden insgesamt 2 Lkw-Anlieferungen an der Laderampe des 
EDEKA-Marktes, 2 Anlieferungen mit Lieferwagen am Haupteingang des geplanten EDEKA-Marktes, 1 Lkw-Anlie-
ferung an der Laderampe des Drogerie-Fachmarktes, 2 Lkw-Anlieferungen am Haupteingang des Fachmarkt-Ge-
bäudes und 1 Anlieferung mit Lieferwagen am Haupteingang des Fachmarkt-Gebäudes angesetzt.  

Unter Berücksichtigung der o.g. Anliefervorgänge (inkl. Entladung) sowie der in der Schalltechnischen Untersuchung 
angesetzten weiteren Betriebsvorgänge (Pkw-Parkvorgänge, Fahrten, Einzelanlagen) werden im Tagzeitraum an 
den maßgeblichen Immissionsorten an bestehenden Wohngebäuden in der Umgebung des Vorhabens die Immis-
sionsrichtwerte eingehalten. Anliefervorgänge im Tagzeitraum zwischen 6 Uhr und 22 Uhr, die den Ansätzen in der 
Schalltechnischen Untersuchung entsprechen, führen nicht zu Überschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA 
Lärm. 

Zu 2.: 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

In den schalltechnischen Prognoseberechnungen zu den Gewerbelärmeinwirkungen wurden auch Einzelanlagen 
(Lüftungen, Kühlanlagen etc.) berücksichtigt. Angaben zu Lage, Anzahl und Schallemissionskenndaten schalltech-
nisch relevanter haustechnischer Anlagen lagen zum Zeitpunkt der Erstellung der Schalltechnischen Untersuchung 
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noch nicht vor. Es wurde jeweils eine Punktschallquelle auf dem Dach des Vollversorgermarkts und auf dem Dach 
des Fachmarkt-Gebäudes mit einem Schallleistungspegel von jeweils LWA = 75 dB(A) in 24-stündigem Betrieb 
angesetzt. Der Betrieb zweier Anlagen mit einem Schallleistungspegel von jeweils LWA = 75 dB(A) führt unter Be-
rücksichtigung sonstiger in der Schalltechnischen Untersuchung berücksichtigter Betriebsvorgänge nicht zu Über-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lärm an maßgeblichen Immissionsorten an bestehenden Wohnge-
bäuden in der Umgebung des Vorhabens. Eine Begrenzung der Schallleistungspegel der zulässigen Einzelanlagen, 
die sicherstellt, dass durch diese Einzelanlagen keine unzumutbaren Geräuscheinwirkungen an den nächstgelege-
nen störempfindlichen Nutzungen in der Umgebung verursacht werden, erfolgt auf der Ebene der Baugenehmigung, 
wenn die genaue Lage der Anlagen festgelegt wird. 

Im Nachtzeitraum sind auf dem Parkplatz lediglich einzelne Anlieferungen durch kleine Lkw vor dem Haupteingang 
des geplanten EDEKA-Marktes zulässig (s.o.). Dauerhaftes Parken von Kühllastkraftwagen im Nachtzeitraum ist 
nicht vorgesehen. Erforderlichenfalls sind im Rahmen der Baugenehmigung entsprechende Auflagen zu prüfen. 

Zu 3.: 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Der Baustellenlärm wurde im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung nicht untersucht. Der Baustellenbetrieb 
hat unter schalltechnischen Gesichtspunkten die Vorgaben der AVV Baulärm zu erfüllen und deren Immissionsricht-
werte einzuhalten. 

Untersuchungen bzw. Regelungen zu Baustellenlärm sind nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanverfahrens. 

Auf Ebene der Bauleitplanung gibt es hierzu keinen weiteren Handlungsbedarf. 
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Fußwegeverbindung Alter / Neuer Marktplatz 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird teilweise entsprochen. 

Die festgesetzte fußläufige Anbindung entspricht der bereits heute vorhandenen Wegeverbindung. 

Der Vorhaben- und Erschließungsplan sieht ein in den nördlichen Baukörper integriertes Treppenhaus sowie eine 
Anbindung des Baukörpers an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerkes bzw. einer Rampen-
lösung vor, um die fußläufige Anbindung auch für Menschen mit Behinderung zu gewährleisten. Zusätzlich zur neu 
geplanten Wegeverbindung wird die bereits bestehende Wegeverbindung (Fußweg Hainpfad) erhalten, so dass die 
neu geplante Wegeverbindung als Ergänzung zur bereits bestehenden Fußwegeverbindung anzusehen ist. Diese 
Planung ist im Vorhaben- und Erschließungsplan dargestellt. Der behindertengerechte Ausbau der neuen Wegever-
bindung wird vertraglich gesichert, sodass eine gesonderte Festsetzung auf Ebene des Bebauungsplanes nicht er-
forderlich wird. 

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

Das Sicherheitsbedürfnis der Fußgänger sowie die Schaffung einer Anbindung für Menschen mit Behinderung er-
folgt über die neu zu schaffenden Wegeverbindung mittels Treppenhaus und Brückenbauwerk. 

Im Durchführungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt die vertraglicher Sicherung der Betriebs-
zeiten des Liftes. Hierbei muss darauf hingewiesen werden, dass die dauerhafte Nutzung des Liftes nicht möglich 
ist, da die Gewährleistung die Betriebssicherheit nur während der Betriebszeiten des Fachmarktes aufrechterhalten 
werden kann. Die Nutzung des Treppenhauses soll hingegen uneingeschränkt jederzeit möglich sein. 
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Parkplatzsituation Alter / Neuer Marktplatz 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Die Freigabe von Stellplatzflächen auf dem alten Marktplatz während der Bauphase ist nicht Regelungsinhalt eines 
Bebauungsplanverfahrens. Die Fläche befindet sich außerhalb des Plangebietes 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 

Auf Ebene der Bauleitplanung besteht kein Handlungsbedarf. 
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30 Öffentlichkeit 9 

Schreiben vom 05.03.2015 (Ö Nr. 9) 

1. Verkehrsaufkommen Westerfelder Weg 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Zur Erfassung aktueller Verkehrsmengen im Westerfelder Weg wurden von der Stadt Usingen am Dienstag, den 
20.01.2015 Verkehrsmessungen auf dem nördlichen Abschnitt des Westerfelder Wegs (in Nähe der Bahnhofstraße 
durchgeführt). Die aktuell erhobenen Zählwerte bestätigen die im Fachgutachten Verkehr zu Grunde gelegten Ver-
kehrsdaten. Im Rahmen der Bürgerinformation am 04.03.2015 wurde der Hinweis aufgenommen, dass die Verkehrs-
mengen weiter südlich im Westerfelder Weg höher seien, als im nördlichen Abschnitt. Am Mittwoch, den 18.03.2015 
wurden daher seitens der Stadt Usingen Verkehrsmessungen im Westerfelder Weg in Höhe der Haus-Nr. 14 zwi-
schen Blücherstraße und Schlesienstraße durchgeführt, die eine höhere Verkehrsbelastung auf dem südlichen Ab-
schnitt des Westerfelder Wegs (im Vergleich zum nördlichen Abschnitt) bestätigt haben. 

Hierzu gilt es ergänzend festzustellen, dass den Straßenabschnitt Westerfelder Weg zwischen Blücherstraße und 
Schlesienstraße gemäß einer von der Stadt Usingen am 28./29.04.2015 durchgeführten Verkehrszählung rd. 5.170 
Kraftfahrzeuge pro Tag, davon rd. 190 Lkw/ Tag (rd. 4 %) befahren. Bezogen auf den Querschnitt wurden in der 
Vormittagsspitzenstunde (10-11 Uhr) ca. 350 Kfz/h und in der Nachmittagsspitzenstunde (16-17 Uhr) ca. 480 Kfz/h 
erfasst. 

Infolge des erwarteten vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens des Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ wird 
die Verkehrsbelastung auf dem Straßenabschnitt Westerfelder Weg zwischen Blücherstraße und Schlesienstraße 
um ca. 980 Kfz/ Tag von 5.170 auf 6.150 Kfz/ Tag zunehmen (plus ca. 19 %). Hierbei eingerechnet ist die Reduzie-
rung des Verkehrs aus der Bestandsnutzung. Bezogen auf den Querschnitt wird die Spitzenstundenbelastung in der 
Vormittagsspitzenstunde (10-11 Uhr) von ca. 350 Kfz/h auf ca. 430 Kfz/h und in der Nachmittagsspitzenstunde (16-
17 Uhr) von ca. 480 Kfz/h auf ca. 580 Kfz/h ansteigen. 

Die erwarteten Spitzenstundenbelastungen bezogen auf den Querschnitt der Straße Westerfelder Weg zwischen 
Blücherstraße und Schlesienstraße liegen damit im unteren bis mittleren Wertebereich der gemäß RASt 06 für Sam-
melstraßen (Erschließungsstraße ES IV) angegebenen Belastungsklasse von 400 bis 800 Kfz/h. Entsprechend 
Netzfunktion (Erschließungsstraße ES IV, Sammelstraße) und Ausbaustandard ist die Straße Westerfelder Weg zur 
Aufnahme des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens des Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ geeignet. 

2. Marktbaumaßnahme 
Einzelhandel:  
Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 
Zusammengefasst wird in der Auswirkungsanalyse festgestellt, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen 
Auswirkungen des Vorhabens in städtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstö-
rung der verbrauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche unter Berücksichtigung der 
erwogenen Teilverlagerung von Betrieben in die Innenstadt von Usingen ausgeschlossen werden kann. Für den 
Einzelhandel in Usingen liegen die Quoten jedoch im abwägungsrelevanten Bereich. Dem Beeinträchtigungs-
verbot wird das Vorhaben weitestgehend gerecht. Eine sorgfältige Abwägung der Chancen und Risiken ist je-
doch erforderlich und wurde vorgenommen. 
Im Rahmen der Planaufstellung wurden die Chancen und Risiken durch die Gremien der Stadt Usingen abge-
wogen. Im Ergebnis der Abwägung kommt die Stadt Usingen zu dem Ergebnis, dass die geplante Ansiedlung 
dem städtischen Willen entspricht. 

Hierzu gilt es festzustellen, dass Am Riedborn ein Fachmarktstandort (FMS) mit rund 3.000 qm Verkaufsfläche 
betrieben wird, der im Regionalen Flächennutzungsplan als „Sonstige Einzelhandelsbetriebe, Bestand“ und im 
kommunalen Einzelhandelskonzept als „Gewerbegebiet am Riedborn mit Zielperspektive nicht-zentrenrelevante 
Sortimente“ eingestuft wird. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt, Angebote des FMS Am Riedborn gen Innen-
stadt/innerstädtische Potenzialfläche „Neuer Marktplatz“ zu verlagern. Der FMS Am Riedborn genießt Bestands-
schutz, gleichwohl seitens des Einzelhandelskonzepts der GMA aus 2009 mit dem Ziel der Innenstadtentwick-
lung die Perspektive einer bauplanrechtlichen Änderung empfohlen wird (nicht Bestandteil des vorliegenden 
Bebauungsplanverfahrens). 

Damit handelt es sich um einen Standort, der nicht im stadt- und regionalplanerischen Sinne vorrangig entwickelt 
oder gesichert wird 

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Usingen, zu dem der in Rede stehende Vorhabenstandort zu zählen 
ist, ist sowohl gemäß Regionalem Flächennutzungsplan 2010 als auch im Einzelhandelskonzept der Stadt U-
singen als einziger Standortbereich für (großflächigen) Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten 
Angeboten festgelegt. Die Ausweisung von Entwicklungsflächen - namentlich dem Vorhabenstandort - wird dem 

1 
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Ziel der Weiterentwicklung des Zentrums gerecht. Die Stadt Usingen (wie auch der Regionalverband Frankfur-
tRheinMain) stufen das öffentliche Interesse an einer Strukturierung des Einzelhandels und der konsequenten 
Umsetzung des Einzelhandelskonzepts höher ein, als die privaten Interessen eines einzelnen Grundstücksei-
gentümers. Was städtebaulich gerechtfertigt oder erforderlich ist, bestimmt sich dabei nach dem von der Ge-
meinde bzw. dem Planungsverband zu bestimmenden Gesamtkonzept (RegionalerFNP/Einzelhandelskonzept). 
Es ist das Ermessen der Stadt (i.V.m. dem Regionalverband), ob und in welchem Umfang diese Einzelhandels-
entwicklungen zulässt. Angesichts der, bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung fixierten Zentrenabgren-
zung, ist es folgerichtig, sich hinsichtlich einer Einzelhandelsentwicklung auf diesen zu konzentrieren. Das Vor-
haben wird zudem dem Ziel der Innenverdichtung gerecht. 

Das Einzelhandelskonzept i.V.m. dem Regionalen FNP qualifizieren den flächenscharf abgegrenzten zentralen 
Versorgungsbereich im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und weisen ihm die entsprechende Versorgungsfunk-
tion zu. Die Vorgaben sind schlüssig und nachvollziehbar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist auf dieser 
Grundlage gerechtfertigt. Ein Abweichen von den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts sowie der Bele-
gung der Potenzialfläche würde die Durchsetzungsfähigkeit des Einzelhandelskonzepts nachhaltig verschlech-
tern. 

Bei der Abwägung kommt es auf das jeweilige Gewicht der konkurrierenden Interessen an. Das öffentliche In-
teresse an einer funktionsfähigen Innenstadt ist zweifelsohne höher einzuordnen, als das Einzelinteresse eines 
Eigentümers zum Werterhalt seines Investments. Angesichts offensichtlicher und sich verstetigender Defizite 
der Usingen Innenstadt als Einzelhandelsstandort, ist dies aus fachgutachterlicher Sicht auch nicht zu bemän-
geln und wurde seitens der TÖBS auch erkannt. Einzelhandelsrelevante Bedenken wurden dort nicht geäußert. 

Vor dem Hintergrund der Zielstellung der Zentrenstärkung ist es städtebaulich irrelevant, ob und in welchem 
Umfang Abschmelzungen beschleunigt resp. eintreten werden, da das Vorhaben selbst zu einem Mehrwert 
beiträgt. Das Vorhaben ist funktional korrekt zugeordnet und wird aus den Vorgaben den Regionalen Flächen-
nutzungsplan entwickelt. 
 

3. Ansiedlung im Innenbereich: 
Insbesondere die sehr gute lokale, auch fußläufige Verkehrsanbindung durch den unmittelbaren Anschluss an 
den „Alten Marktplatz“ und den Innenstadtbereich sowie die vorhandene verkehrstechnische Anbindung an die 
Bahnhofstraße zählen zu den Standortvorteilen der gewählten Fläche. Damit ist eine gute Erreichbarkeit durch 
den Individualverkehr gewährleistet. Zudem besteht eine gute Anbindung der Fläche an den ÖPNV. Des Wei-
teren stellen die sofortige Verfügbarkeit der Fläche sowie die städtebauliche Eignung für das geplante Vorhaben 
in Kombination mit der Flächengröße einen gewichtigen Faktor dar. Die Fläche befindet sich außerdem integriert 
im Siedlungszusammenhang. Dadurch kann eine Inanspruchnahme von Flächen im Außenbereich verhindert 
werden und dem Ziel der vorrangigen Innenentwicklung Rechnung getragen werden. 
Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der Ausweisung des Sondergebietes mit der Bebauung 
des Fachmarktzentrums fest und folgt der Anregung nicht. 

2 

3 

1 
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31 Öffentlichkeit 10 

 

Schreiben vom 09.04.2015 (Ö Nr. 10) 

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 
 
Es wird darauf verwiesen, dass dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein abgestimmtes Konzept, auch mit 
Blick auf die Einzelhandelskomponenten zugrunde liegt. Elektronische Geräte sind hierbei nicht vorgesehen. 
Grundsätzlich darf auch angenommen werden, dass der Handel mit elektronischen Geräten rein bezogen auf die 
dann vorzusehende Flächengröße an der vorgesehenen Stelle nicht umsetzbar ist. 
Zudem darf festgestellt werden, dass der Stadt Usingen bislang kein Ansiedlungsinteresse eines Elektronikmark-
tes für den Planbereich bekundet wurde. 
 
Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der Ausweisung des Sondergebietes mit der Bebauung 
des Fachmarktzentrums fest und folgt der Anregung nicht. 



Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Fachmarktzentrum Neuer Marktplatz“ 
Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB           Seite 64 

 

 

 

32 Öffentlichkeit 11 

 

Schreiben vom 05.05.2015 (Ö Nr. 11) 

1. Verkehr 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Aus der Leistungsfähigkeitsuntersuchung zum Nachweis der Verkehrserschließung des Fachmarktzentrums „Neuer 
Marktplatz“ wurden Gestaltungs- und Maßnahmenvorschläge zum Anschluss des Fachmarktzentrums an die Bahn-
hofstraße und zur Verbesserung des Verkehrsablaufes an den Knotenpunkten Wilhelmjstraße / Untergasse / Ober-
gasse und Kreuzgasse / Obergasse im Stadtkern von Usingen abgeleitet, die eine leistungsfähige Verkehrsabwick-
lung des erwarteten vorhabenbezogenen Neuverkehrs gewährleisten. Die hierfür zu Grunde gelegte Verkehrsprog-
nose ist aufgrund der eher gering angesetzten Abschläge für Mitnahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte als un-
günstigstes Szenario („worst-case“) einzustufen. 

Im Rahmen der Ermittlung des vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens (Verkehrserzeugung) Abschläge für Mit-
nahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte angesetzt. Dies bedeutet, dass nicht alle Kunden des Fachmarktzentrums 
„Neuer Marktplatz“ als Neuverkehr berücksichtigt werden, da ein Teil der Kunden entweder ohnehin getätigte Pkw-
Fahrten zum Einkauf unterbrechen oder mehrere räumlich zusammenliegende Einzelhandelseinrichtungen nachei-
nander aufsuchen oder aber als Kunden von Märkten gleicher Branch in räumlicher Nähe des Vorhabens abgezogen 
werden. Zur Größenordnung der Mitnahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte wurden Ansätze in Anlehnung an 
anerkannte Bandbreiten gewählt, welche aber die Mitnahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte vor Ort – insbeson-
dere vor dem Hintergrund der bestehenden, zahlreichen in räumlicher Nähe des Vorhabens gelegenen weiteren 
Einkaufsmöglichkeiten – eher zu gering einschätzen. In Folge dieser Prognoseunschärfe ist davon auszugehen, 
dass der prognostizierte vorhabenbezogene Neuverkehr eher zu hoch eingeschätzt ist („worst-case“) bzw. der tat-
sächlich erwartete Kundenverkehr geringer ausfallen wird. 

Zudem wird darauf verwiesen, dass die geplante Nord-Ost-Umgehung nicht als „Allheilmittel“ herangezogen wird. In 
dem Verkehrsgutachten wird lediglich auf die Verbesserungen hingewiesen, die eine Umsetzung der Nord-Ost-Um-
gehung mit sich bringen würde. 

 

2. Verlagerung Busbahnhof 

Im Bebauungsplan und im dazugehörigen Verkehrsgutachten sind Angaben zu dem angedachten Alternativstandort 
des aktuell genutzten Busbahnhofs in die Begründung integriert. Da die Bushaltepositionen im Plangeltungsbereich 
entfallen, soll eine Haltestelle mit zwei Haltepositionen je Fahrtrichtung in der Bahnhofstraße direkt westlich des 
Westerfelder Wegs angeordnet werden. Diese Vorgehensweise ist mit der zuständigen Behörde abgestimmt. 

 

3. Verödung Gewerbegebiet am Riedborn 

Zusammengefasst wird in der Auswirkungsanalyse festgestellt, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen 
Auswirkungen des Vorhabens in städtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstörung 
der verbrauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche unter Berücksichtigung der erwogenen 
Teilverlagerung von Betrieben in die Innenstadt von Usingen ausgeschlossen werden kann. Für den Einzelhandel 
in Usingen liegen die Quoten jedoch im abwägungsrelevanten Bereich. Dem Beeinträchtigungsverbot wird das Vor-
haben weitestgehend gerecht. Eine sorgfältige Abwägung der Chancen und Risiken ist jedoch erforderlich. 

Im Rahmen der Planaufstellung wurden die Chancen und Risiken durch die Gremien der Stadt Usingen abgewogen. 
Im Ergebnis der Abwägung kommt die Stadt Usingen zu dem Ergebnis, dass die geplante Ansiedlung dem städti-
schen Willen entspricht. 

Hierzu gilt es festzustellen, dass Am Riedborn ein Fachmarktstandort (FMS) mit rund 3.000 qm Verkaufsfläche be-
trieben wird, der im Regionalen Flächennutzungsplan als „Sonstige Einzelhandelsbetriebe, Bestand“ und im kom-
munalen Einzelhandelskonzept als „Gewerbegebiet am Riedborn mit Zielperspektive nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente“ eingestuft wird. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt, Angebote des FMS Am Riedborn gen Innenstadt/in-
nerstädtische Potenzialfläche „Neuer Marktplatz“ zu verlagern. Der FMS Am Riedborn genießt Bestandsschutz, 
gleichwohl seitens des Einzelhandelskonzepts der GMA aus 2009 mit dem Ziel der Innenstadtentwicklung die Per-
spektive einer bauplanrechtlichen Änderung empfohlen wird (nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplan-
verfahrens). 

Damit handelt es sich um einen Standort, der nicht im stadt- und regionalplanerischen Sinne vorrangig entwickelt 
oder gesichert wird 

1 

2, 3 
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Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Usingen, zu dem der in Rede stehende Vorhabenstandort zu zählen ist, 
ist sowohl gemäß Regionalem Flächennutzungsplan 2010 als auch im Einzelhandelskonzept der Stadt Usingen als 
einziger Standortbereich für (großflächigen) Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten 
festgelegt. Die Ausweisung von Entwicklungsflächen - namentlich dem Vorhabenstandort - wird dem Ziel der Wei-
terentwicklung des Zentrums gerecht. Die Stadt Usingen (wie auch der Regionalverband FrankfurtRheinMain) stufen 
das öffentliche Interesse an einer Strukturierung des Einzelhandels und der konsequenten Umsetzung des Einzel-
handelskonzepts höher ein, als die privaten Interessen eines einzelnen Grundstückseigentümers. Was städtebaulich 
gerechtfertigt oder erforderlich ist, bestimmt sich dabei nach dem von der Gemeinde bzw. dem Planungsverband zu 
bestimmenden Gesamtkonzept (RegionalerFNP/Einzelhandelskonzept). Es ist das Ermessen der Stadt (i.V.m. dem 
Regionalverband), ob und in welchem Umfang diese Einzelhandelsentwicklungen zulässt. Angesichts der, bereits 
in der vorbereitenden Bauleitplanung fixierten Zentrenabgrenzung, ist es folgerichtig, sich hinsichtlich einer Einzel-
handelsentwicklung auf diesen zu konzentrieren. Das Vorhaben wird zudem dem Ziel der Innenverdichtung gerecht. 

Das Einzelhandelskonzept i.V.m. dem Regionalen FNP qualifizieren den flächenscharf abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereich im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und weisen ihm die entsprechende Versorgungsfunktion zu. 
Die Vorgaben sind schlüssig und nachvollziehbar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist auf dieser Grundlage 
gerechtfertigt. Ein Abweichen von den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts sowie der Belegung der Potenzi-
alfläche würde die Durchsetzungsfähigkeit des Einzelhandelskonzepts nachhaltig verschlechtern. 

Bei der Abwägung kommt es auf das jeweilige Gewicht der konkurrierenden Interessen an. Das öffentliche Interesse 
an einer funktionsfähigen Innenstadt ist zweifelsohne höher einzuordnen, als das Einzelinteresse eines Eigentümers 
zum Werterhalt seines Investments. Angesichts offensichtlicher und sich verstetigender Defizite der Usingen Innen-
stadt als Einzelhandelsstandort, ist dies aus fachgutachterlicher Sicht auch nicht zu bemängeln und wurde seitens 
der TÖBS auch erkannt. Einzelhandelsrelevante Bedenken wurden dort nicht geäußert. 

Vor dem Hintergrund der Zielstellung der Zentrenstärkung ist es städtebaulich irrelevant, ob und in welchem Umfang 
Abschmelzungen beschleunigt resp. eintreten werden, da das Vorhaben selbst zu einem Mehrwert beiträgt. Das 
Vorhaben ist funktional korrekt zugeordnet und wird aus den Vorgaben den Regionalen Flächennutzungsplan ent-
wickelt. 

Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der Ausweisung des Sondergebietes mit der Bebauung 
des Fachmarktzentrums fest und folgt der Anregung nicht. 
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33 Öffentlichkeit 12 

 

Schreiben vom 05.05.2015 (Ö Nr. 12) 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

In Kapitel 3 der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan „Neuer Marktplatz“ in Usingen (P13-048/3 
vom 11.11.2014) werden die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslärmverhältnisse entlang bestehender Stra-
ßen in der Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV 
(§1 Abs. 2, 16.BImSchV) zur wesentlichen Änderung von Straßen und Schienenwegen beurteilt. Die Berechnung 
der zu vergleichenden Straßenverkehrslärmemissionspegel erfolgt auf Grundlage der für den Prognose-Nullfall und 
den Prognose-Planfall übermittelten Lärmkennwerte des Büros für Verkehrsplanung Köhler und Taubmann GmbH 
(Stand 20. Juni 2014). Weder im Prognose-Nullfall (ohne Realisierung „Neuer Marktplatz“) noch im Prognose-Plan-
fall (mit Realisierung „Neuer Marktplatz“) ist die Verkehrsabnahme durch die geplante Umgehungsstraße berück-
sichtigt. Planbedingte Verkehrslärmpegelerhöhungen vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall von mehr als 
aufgerundet 3 dB(A) bei gleichzeitiger Überschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV entlang beste-
hender Straßen sind nicht zu erwarten. Geringfügige Verkehrslärmpegelerhöhungen um maximal 1 dB(A) auf Werte 
von mehr als 70 dB(A) am Tag sind an Gebäuden entlang der Untergasse, der Obergasse und der Kreuzgasse zu 
und auf Werte von mehr als 60 dB(A) in der Nacht sind an Gebäuden entlang der Obergasse, der Zitzergasse und 
der Kreuzgasse zu erwarten. Diese Verkehrslärmpegelerhöhungen von mehr als 70 dB(A) am Tag und von mehr 
als 60 dB(A) in der Nacht sind als wesentlich zu beurteilen. In der Verkehrsuntersuchung des Büros für Verkehrs-
planung Köhler und Taubmann GmbH (Stand 20. Juni 2014) wird eine Verkehrsabnahme von über 50 % in der 
Innenstadt von Usingen erwartet, wenn die Umgehungsstraße umgesetzt wird (vgl. Tab. 10 im o.g. Verkehrsgutach-
ten). In der Schalltechnischen Untersuchung wird darauf hingewiesen durch welche Maßnahmen die als wesentlich 
zu beurteilenden Verkehrslärmpegelerhöhungen kompensiert werden können. Durch die Umsetzung der Umge-
hungsstraße Nord würden die planbedingten Verkehrslärmpegelerhöhungen mehr als kompensiert werden. Eine 
Kompensation der planbedingten Verkehrslärmpegelerhöhungen ist auch durch die Reduzierung der zulässigen 
Höchstgeschwindigkeit auf den betroffenen Straßenabschnitten auf 30 km/h möglich. 

Da die Umsetzung der geplanten Umgehungsstraße bislang nicht absehbar ist, wurde allerdings eine weitere Kom-
pensationsmaßnahme in die Planung aufgenommen. Durch die bereits beschriebene Reduzierung der zulässigen 
Höchstgeschwindigkeit auf 30 km/h können die planbedingten Verkehrslärmpegelerhöhungen durch den planbe-
dingten Zusatzverkehr entlang der o.g. Straßenabschnitte kompensiert werden. 

Im Ergebnis der Untersuchung wird deutlich darauf hingewiesen, dass die Ermittlungen und die Bewertung zur Re-
alisierbarkeit und Verträglichkeit hinsichtlich Verkehr und Lärmbelastung also ohne die Maßnahme der Ortsumfah-
rung vorgenommen wurde. Es gilt allerdings festzustellen, dass mit bestehender Ortsumgehung, eine vollständige 
Kompensation gegeben wäre. 

Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der Ausweisung des Sondergebietes mit der Bebauung 
des Fachmarktzentrums fest und folgt der Anregung nicht. 
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34 Usinger Verein für Wirtschaft und Gewerbe e.V. 

 

Schreiben vom 04.05.2015 (Ö Nr. 13) 

1. Grundsätzliche Überlegungen 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. 

Das Konzept "Handelskarussell" wurde im Zusammenhang mit dem städtebaulichen Wettbewerb Neuer Marktplatz 
entwickelt. Hierbei geht es darum "das neue Handelszentrum am Neuen Marktplatz über den Alten Marktplatz, die 
Kreuzgasse, die Obergasse und die Zitzergasse/ Wilhelmjstraße an die bestehenden Handelslagen der Usinger 
Innenstadt anzubinden. Dadurch soll ein Ringschluss von attraktiven Handelslagen in der Innenstadt von Usingen 
entstehen, das sog. „Handelskarussell“. Mit gezielten, gestalterischen Maßnahmen zur Aufwertung des öffentlichen 
Raums, mit Maßnahmen der Stadtgestaltung (Beleuchtungskonzept, Beschilderungskonzept, Schaffung von Auf-
enthaltszonen, Begrünungskonzept etc.) soll der Handel in der Usinger Innenstadt insgesamt weiter entwickelt und 
vermarktet werden. Die Verkehrsführung kann nach dem Bau der Nordumgehung dahingehend geändert werden, 
dass der Bereich Zitzergasse als verkehrsberuhigter Bereich entwickelt werden kann. 

Das Thema „Handelskarusell“ ist kein Bestandteil der Bauleitplanung. 

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht darüber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf. 

2. Fassadengestaltung beider Baukörper 

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 

Zur Umsetzung des Vorhabens mit den vorbenannten Nutzungen wurde durch das Büro ATP Architekten Ingenieure 
(Offenbach am Main) ein Konzept gewählt, dass sich in die vorhandene Umgebungsstruktur einfügt und die wesent-
lichen Rahmenbedingungen (Umgebungsbebauung, Topographie, Wegeverbindungen etc.) des Areals aufnimmt. 

Die neu zu schaffende städtebauliche Situation gliedert sich hierbei in zwei Teilbereiche, bestehend aus einem 
nördlichen Teilbereich mit Dienstleistungsnutzungen, Handel, freiberuflichen Nutzungen, Büros und Praxen und ei-
nem südlichen Teilbereich, bestehend aus einer Einzelhandelsnutzung in Form eines Lebensmittelvollsortimenters 
mit ergänzenden Nutzungen (bspw. Backshop oder Café). 

Im nördlichen Teilbereich ist bislang ein Gebäudekomplex mit einer bis zu zweigeschossige Bebauung vorgesehen, 
der rund 5 Fachmärkte und / oder ergänzenden Flächen für Dienstleistung und freiberufliche Nutzungen, Büros und 
Praxen Platz bietet. Ein Großteil der Dachfläche des Erdgeschosses wird hierbei mit einer Dachbegrünung 
versehen. Der südliche Teil der Dachfläche des Erdgeschosses nimmt hierbei in Teilen, auf einer Fläche von ca. 
200 m² das Obergeschoss auf. 

Im südlichen Teilbereich ist ein Gebäude mit einer eingeschossigen Bebauung und einer Gebäudehöhe von bis zu 
8,50 m vorgesehen das im Wesentlichen einen Vollsortimenter sowie ergänzende Nutzungen aufnehmen kann. 
Einen wesentlichen Bestandteil der Nutzung auf dem südlichen Teilbereich bilden die erforderlichen Stellplatzflächen 
die im östlichen Teilgebiet verortet sind. 

Wesentlicher Bestandteil der Planung ist die fußläufige Anbindung des Plangebietes, um die bereits bestehenden 
Abkürzungen und Wegeverbindungen von Alt- und Neustadt zum südlich gelegenen Riedborn und dem Bahnhof 
weiterhin beibehalten zu können. Die Stärkung dieser Wegeverbindungen war auch eine zentrale Wettbewerbsauf-
gabe, die von dem nun vorliegenden Konzept aufgegriffen wird.  

Es muss allerdings darauf verwiesen werden, dass das Ziel einer Attraktivitätssteigerung des Stadtbilds durch die 
Errichtung großkubischer Handelsbauten und der erforderlichen Flächen für den ruhenden Verkehr erfahrungsge-
mäß nur bedingt zu erreichen ist. An dieser Stelle wird ein Kompromiss erreicht, der die nutzungsbedingt erforderli-
chen Flächen und Baukubaturen mit den städtebaulichen und architektonischen Ansprüchen kombiniert und somit 
eine auch wirtschaftlich tragfähige Gesamtlösung für die städtebaulich gewollten Nutzungen schafft. 

In diesem Zusammenhang darf auch festgehalten werden, dass es sich bei dem in Rede stehenden Plangebiet nicht 
um einen Altstadtbereich handelt, sodass ein Funktionsbau mit einer entsprechenden Fassadengestaltung als richtig 
platziert angesehen wird. Die vorgesehene Putzfassade entspricht hierbei der Fassadengestaltung eines modernen 
Funktionsbaus. Auf Ebene des Durchführungsvertrages wird die Fassadengestaltung weitergehend konkretisiert. 

Die Aufnahme historisierender Elemente ist gestalterisch und städtebaulich nicht förderlich. 

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 

3. Ausgewiesene Parkplätze für beide Objekte / Parkdeck 
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Auf eine Festsetzung zur Anzahl zulässiger Stellplätze und Fahrradabstellplätze im Plangebiet wird verzichtet. 
Eine entsprechende Regelung zur Anzahl zulässiger Stellplätze und Fahrradabstellplätze wird auf Ebene des 
Durchführungsvertrages zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen. 
 
Bei der Etablierung des Fachmarktzentrums handelt es sich um ein kompaktes Gesamtvorhaben, zu dessen we-
sentlichem Aspekt eine zentrale und angemessen dimensionierte Stellplatzanlage gehört. 

Grundsätzlich kann hierzu festgehalten werden, dass die nach dem im Vorhaben- und Erschließungsplan fixierten 
ca. 150 PKW-Stellplätze für das Fachmarktzentrum im Gebiet städtebaulich richtig platziert und umsetzbar sind. 
Entsprechende Regelung zur Umsetzung wurden auf Ebene des Durchführungsvertrages zwischen der Stadt und 
dem Investor getroffen. 

Die geplanten Stellplätze genügen um das erwartete Verkehrsaufkommen zu bewältigen. Im Tagesverlauf ist mit 
einer  unterschiedlich intensiven Nutzung der einzelnen Module des Fachmarktzentrums (Besucherfrequenzen) und 
der ergänzenden Dienstleistungsnutzungen und der Gastronomie zu rechnen. Dies insbesondere auch deshalb, 
weil ein Verbrauchermarkt öfter frequentiert wird als ein Fachmarkt. Dementsprechend musste der Stellplatzbedarf 
vorliegend nicht additiv, sondern im System „wechselseitiger Nutzungen“ betrachtet werden. Eine rein additive Be-
trachtung wäre für das geplante Fachmarktzentrum aufgrund seiner Größe, seiner spezifischen Alleinstellungsmerk-
male in eben dieser geplanten auch einzigartigen städtebaulichen Ausprägung mit Blick auf den größten erwarteten 
gleichzeitigen Bedarf hier nicht gerechtfertigt. 

Insofern wird auch von der Bedarfsseite argumentiert, dass eine Anzahl von ca. 150 Stellplätzen als ausreichend 
betrachtet werden kann. 

Auch wegen der sehr günstigen Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur - es handelt sich hierbei um ein Areal in 
innerstädtischer und integrierter Lage mit einer sehr guten fußläufigen Anbindung an den Alten Marktplatz (eine 
neue, zusätzliche Wegeverbindung wird im Zuge der Planumsetzung geschaffen) und einer potentiell befahrbaren 
Wegeverbindung zum benachbarten Aldi Markt - und wegen des Vorhandenseins von Haltestellenbereichen der 
Linien des Usinger- Bus-ÖPNV direkt bzw. in mittelbarer Nähe des Plangebiets ist es städtebaulich gerechtfertigt, 
die Anzahl der Stellplätze im Plangebiet auf die festgelegten ca. 150 Plätze zu begrenzen. Der so dimensionierte 
Parkplatz ist gerade nicht überdimensioniert und trägt dem städtebaulichen Ziel Rechnung, gerade an diesem zent-
ralen Ort keine „Stellplatzwüste“ entstehen zu lassen. 

Zudem wird darauf verwiesen, dass im Rahmen einer Erhebung der Stadt Usingen aus dem Jahr 2002 hervorgeht, 
dass die maximale Ausnutzung der vorhandenen 139 Stellplätze in den Mittagsstunden liegt und hierbei weniger als 
40% beträgt. Hiervon werden allerdings lediglich 25% der Stellplätze für Dauerparker (Parkdauer länger als 2,5 
Stunden) genutzt. Aufgrund dieser Erhebung ist davon auszugehen, dass lediglich maximal 14 Stellplätze für Dau-
erparker im Zeitraum der maximalen Auslastung ersetzt werden müssen. 

Zusammengefasst können demnach die nachfolgenden städtebaulichen Belange angeführt werden, die eine Fest-
legung auf ca. 150 Stellplätze rechtfertigen: 

 

 Westlich an das Plangebiet grenzt eine größere Freifläche (Festplatzfläche) an, die aktuell für ver-
schiedenste temporäre Nutzungen (Zirkus, Veranstaltungen, Parkfläche) genutzt wird. 

 Es bestehen schon jetzt fußläufige Wegeverbindungen (Hainpfad) zum Alten Markplatz und der Altstadt. 
 Der Baukörper wird an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerks angebunden. 
 Das Plangebiet ist gut an den öffentlichen Nahverkehr angeschlossen. 
 Es ist eine Mehrfachnutzung der einzelnen Parkplätze im Hinblick auf das unterschiedliche Sortiment der 

Märkte und unterschiedliche Nutzungszeiten vorgesehen. 
 Es werden Verbundeffekte durch räumlich zusammen liegende Einzelhandelseinrichtungen prognostiziert. 

 
Unabhängig vom hier aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet der westlich an das Plangebiet 
angrenzenden Freibereich die grundsätzliche Möglichkeit weitere Stellplätze herzustellen. 
 
In diesem Zusammenhang ist auch die Etablierung einer Tiefgarage oder eines Parkdecks zu sehen. 

Die Stadt Usingen hat sich bewusst für die Umsetzung einer ebenerdigen Stellplatzfläche entschieden hat, da nur 
somit gewährleistet ist, dass der Laurentiusmarkt an entsprechender Stelle umgesetzt werden kann. Weder eine 
Tiefgarage noch ein Parkdeck würden diese Möglichkeit bieten. 

Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der Ausweisung des Sondergebietes mit der Bebauung 
des Fachmarktzentrums fest und folgt der Anregung nicht. 
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35 Öffentlichkeit 14 

Schreiben vom (Datum unbekannt) (Ö Nr. 14) 

1. Bushaltebucht 

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht gefolgt. 

Die Errichtung geeigneter Bushaltebuchten obliegt letztlich dem Verkehrsverband Hochtaunus (VHT). In Abstim-
mung mit dem VHT ist bislang vorgesehen dass, da die Bushaltepositionen im Plangeltungsbereich entfallen, eine 
Haltestelle mit zwei Haltepositionen je Fahrtrichtung in der Bahnhofstraße direkt westlich des Westerfelder Wegs 
angeordnet werden soll. 

Aus fachlicher Sicht ist darauf zu verweisen, dass die Anordnung einer Bushaltestelle am südöstlichen Rand des 
Plangeltungsbereiches „Neuer Marktplatz“ aufgrund der eingeschränkten Flächenverfügbarkeit durch die notwen-
dige Aufweitung der Fahrbahn im Zuge der Bahnhofstraße für den Linksabbieger zum „Neuen Marktplatz“ und die 
Anlage des Parkplatzes nicht möglich ist. Zudem steht die notwendige Entwicklungslänge für die Bushaltestelle im 
Falle der Umsetzung der optionalen Parkplatzzufahrt nicht zur Verfügung. 

Die in der Bahnhofstraße gemäß Verkehrsverband Hochtaunus (VHT) vorgesehenen Bushaltepositionen können 
entsprechend den Einsatzgrenzen für die Anlage von Haltestellenkaps (Halten am Fahrbahnrand) an zweistreifigen 
Hauptverkehrsstraßen nach dem Handbuch für die Bemessung von Straßenverkehrsanlagen (HBS) entsprechend 
dem prognostizierten Spitzenstundenverkehr und des vorhandenen Bustaktes verträglich als Bushaltestellenkap 
bzw. mit Halten auf der Fahrbahn ausgebildet werden. Die Einsatzbereiche (nach HBS) leiten sich aus den Einflüs-
sen der Haltestellenform auf den fließenden Kraftfahrzeugverkehr ab. Dementsprechend werden durch die auf der 
Fahrbahn haltenden Busse nur kurzzeitige Verzögerungen im Kraftfahrzeugverkehr erwartet. Es gilt zu beachten, 
dass einige der heute am ZOB haltenden Busse künftig am Bahnhof Usingen abgewickelt werden sollen. 

Ergänzend ist hierzu auf Grundlage einer Stellungnahme des Verkehrsverbandes Hochtaunus (VHT) festzustellen, 
dass um die verkehrliche Belastung in der Bahnhofstraße zu begrenzen, im Busverkehr eine veränderte Linienfüh-
rung denkbar ist. Die Fahrten der Buslinien 62 und 63/64 könnten miteinander verknüpft und von der Haltestelle 
„Bahnhof“ über „Am Riedborn“ zur Stadthalle und weiter Richtung Merzhausen geführt werden. Die Bahnhofstraße 
könnte dadurch um eine Fahrt pro Stunde bzw. ca. 18 Fahrten pro Tag entlastet werden, ohne dass sich eine Min-
derung der Verbindungsqualität hieraus ergäbe. Die Andienung des Alten Marktplatzes von/in Richtung Merzhau-
sen wäre dann allerdings nicht mehr möglich. Voraussetzung dafür wäre die dauerhafte Einrichtung einer Halte-
stelle im Stockheimer Weg (in Richtung Usingen) um eine Zustiegsmöglichkeit im Umfeld der Stadthalle in Rich-
tung des Usinger Bahnhofs bzw. der Kernstadt zu gewährleisten.  
 
An dieser Stelle sollte betont werden, dass die Buslinien in Usingen im Tagesverlauf grundsätzlich im 120-Min.-
Takt verkehren. Lediglich in der Verkehrsspitze zwischen 7 und 8 Uhr sowie zwischen 13 und 14 Uhr ist im Rah-
men des Schülerverkehrs eine deutlich höhere Fahrtenzahl zugrunde zu legen. Der VHT beabsichtigt allerdings, 
die heute ab dem Neuen Marktplatz verkehrenden Zusatzfahrten (Schülerverkehr) nicht mehr in die Bahnhofstraße 
zu führen, sondern über die Untergasse und Neutorstraße verkehren zu lassen, so dass auch hierdurch eine Ent-
lastungswirkung erzielt werden kann. 
 

2. Bahnhofstraße zur Vorfahrtsstraße 

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Die Verkehrsführung ist nicht Gegenstand eines Bauleitplanverfahrens, somit besteht kein weiterer Handlungsbedarf 
auf Ebene des Planverfahrens. 
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36 Öffentlichkeit 15 

Schreiben vom 05.05.2015 (Ö Nr. 15) 

Punkt 1: Verkehrsgutachten / Verkehrsaufkommen 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Die als Grundlage für das Verkehrsgutachten durchgeführten Verkehrszählungen erfolgten in enger Abstimmung 
mit der Stadt Usingen. Die im April 2014 erhobenen Verkehrsdaten stellen im Vergleich zu den Erhebungsdaten aus 
dem Jahr 2004 und den aktuell im Oktober 2014 für die Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zur B275/ B456 
Nord-Ost-Umgehung Usingen erfassten Zählwerten eine plausible und belastbare Datenbasis dar. 

Die Nachweise zur Verkehrserschließung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Neuer Marktplatz“ erfolgten 
auf Grundlage der gegenwärtig in der Stadt Usingen bestehenden Straßeninfrastruktur ohne Berücksichtigung der 
geplanten Nord-Ost-Umgehung Usingen. Vor dem Hintergrund der aktuell laufenden Aktualisierung der Verkehrs-
untersuchung zur B275/ B456 Nord-Ost-Umgehung Usingen wurde seitens des Gutachters darauf hingewiesen, 
dass zum Erreichen kurzfristiger Verbesserungen des Verkehrsablaufs im Stadtkern von Usingen kleinere und kos-
tengünstige Umbaumaßnahmen (im Sinne von Übergangslösungen) sinnvoll erscheinen, da es mit Inbetriebnahme 
der Ortsumgehung Usingen zu einer deutlichen Verkehrsentlastung des Innenstadtbereichs kommen wird. 

Zur Erfassung aktueller Verkehrsmengen im Westerfelder Weg wurden von der Stadt Usingen am Dienstag, den 
20.01.2015 Verkehrsmessungen auf dem nördlichen Abschnitt des Westerfelder Wegs (in Nähe der Bahnhofstraße 
durchgeführt). Die aktuell erhobenen Zählwerte bestätigen die im Fachgutachten Verkehr zu Grunde gelegten Ver-
kehrsdaten. Im Rahmen der Bürgerinformation am 04.03.2015 wurde der Hinweis aufgenommen, dass die Verkehrs-
mengen weiter südlich im Westerfelder Weg höher seien, als im nördlichen Abschnitt. Am Mittwoch, den 18.03.2015 
wurden daher seitens der Stadt Usingen Verkehrsmessungen im Westerfelder Weg in Höhe der Haus-Nr. 14 zwi-
schen Blücherstraße und Schlesienstraße durchgeführt, die eine höhere Verkehrsbelastung auf dem südlichen Ab-
schnitt des Westerfelder Wegs (im Vergleich zum nördlichen Abschnitt) bestätigt haben. 

Hierzu gilt es ergänzend festzustellen, dass den Straßenabschnitt Westerfelder Weg zwischen Blücherstraße und 
Schlesienstraße gemäß einer von der Stadt Usingen am 28./29.04.2015 durchgeführten Verkehrszählung rd. 5.170 
Kraftfahrzeuge pro Tag, davon rd. 190 Lkw/ Tag (rd. 4 %) befahren. Bezogen auf den Querschnitt wurden in der 
Vormittagsspitzenstunde (10-11 Uhr) ca. 350 Kfz/h und in der Nachmittagsspitzenstunde (16-17 Uhr) ca. 480 Kfz/h 
erfasst. 

Infolge des erwarteten vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens des Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ wird 
die Verkehrsbelastung auf dem Straßenabschnitt Westerfelder Weg zwischen Blücherstraße und Schlesienstraße 
um ca. 980 Kfz/ Tag von 5.170 auf 6.150 Kfz/ Tag zunehmen (plus ca. 19 %). Hierbei eingerechnet ist die Reduzie-
rung des Verkehrs aus der Bestandsnutzung. Bezogen auf den Querschnitt wird die Spitzenstundenbelastung in der 
Vormittagsspitzenstunde (10-11 Uhr) von ca. 350 Kfz/h auf ca. 430 Kfz/h und in der Nachmittagsspitzenstunde (16-
17 Uhr) von ca. 480 Kfz/h auf ca. 580 Kfz/h ansteigen. 

Die erwarteten Spitzenstundenbelastungen bezogen auf den Querschnitt der Straße Westerfelder Weg zwischen 
Blücherstraße und Schlesienstraße liegen damit im unteren bis mittleren Wertebereich der gemäß RASt 06 für Sam-
melstraßen (Erschließungsstraße ES IV) angegebenen Belastungsklasse von 400 bis 800 Kfz/h. Entsprechend 
Netzfunktion (Erschließungsstraße ES IV, Sammelstraße) und Ausbaustandard ist die Straße Westerfelder Weg zur 
Aufnahme des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens des Fachmarktzentrums „Neuer Marktplatz“ geeignet. 

 

Punkte 2 und 3: Verkehrsgutachten / Kreuzung Wilhelmjstrasse / Obergasse 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Der Knotenpunkt Kreuzgasse/ Obergasse gewährleistet gemäß der Leistungsfähigkeitsuntersuchung unter Beibe-
haltung der gegenwärtigen Verkehrsführung mit abknickender Vorfahrtsstraße keine leistungsfähige Verkehrsab-
wicklung unter Berücksichtigung des vorhabenbezogenen Neuverkehrs. Eine Änderung der Vorfahrtsregelung zu 
Gunsten der durchgehenden Fahrbeziehung (geradeaus) im Zuge der Obergasse gewährleistet eine leistungsfähige 
Verkehrsabwicklung des vorhabenbedingten Neuverkehrs, lässt aber in Folge der wartepflichtigen Linksabbieger in 
die Kreuzgasse Behinderungen des Verkehrsablaufs unterhalb der Kreuzgasse erwarten (wie in Kapitel 4 und 6 des 
Fachgutachtens Verkehr ausgeführt). Der Knotenpunkt war in der Vergangenheit bereits (wie vorgeschlagen) mit 
Vorfahrt in der Obergasse ausgebildet, jedoch wurde diese Verkehrsführung vor über 20 Jahren aus Kapazitäts- 
und Sicherheitsgründen (Unfallhäufung) aufgegeben. Aufgrund der beengten örtlichen Randbedingungen im Stadt-
kern von Usingen sind jedoch alternative (ggf. bauliche) Maßnahmen zur Verbesserung des Verkehrsablaufs nicht 
realisierbar. Infolgedessen stellt die vorgeschlagene Änderung der Vorfahrtsregelung die einzig verträgliche Mög-
lichkeit dar, eine leistungsfähige Verkehrsabwicklung zu erreichen.  
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Der Knotenpunkt Kreuzgasse/ Obergasse verfügt heute (Analyse) unter Beibehaltung der abknickenden Vorfahrt 
noch über Kapazitätsreserven, die jedoch den prognostizierten vorhabenbezogenen Neuverkehr nicht vollständig 
abdecken werden. Auch wenn davon auszugehen ist, dass die zu Grunde gelegte Verkehrsprognose aufgrund der 
eher gering angesetzten Abschläge für Mitnahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekte zu hoch gegriffen ist, wird die 
im Hinblick auf die sicherheitsrelevanten Bedenken des Landratsamtes des Hochtaunuskreises in Betracht gezo-
gene Beibehaltung der bestehenden Verkehrsregelung mit abknickender Vorfahrtsstraße keine leistungsfähige Ver-
kehrsabwicklung des gesamten vorhabenbezogenen Neuverkehrs gewährleisten. 

 

Punkt 4: Lärmgutachten 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

In der schalltechnischen Untersuchung wird zur Umgehungsstraße Nord ausgesagt, dass wenn die geplante Umge-
hungsstraße Nord umgesetzt wird, auf allen betroffenen Straßenabschnitten mit Reduzierungen der Verkehrsmen-
gen um deutlich mehr als 3.000 Kfz/24h zu rechnen ist. Durch die Umsetzung der Umgehungsstraße Nord würden 
die planbedingten Verkehrslärmpegelerhöhungen mehr als kompensiert werden.  

Da die Umsetzung der geplanten Umgehungsstraße bislang nicht absehbar ist, wurde allerdings eine weitere Kom-
pensationsmaßnahme in die Planung aufgenommen.  

Durch die Reduzierung der zulässigen Höchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h auf den Straßen Untergasse, 
Obergasse, Kreuzgasse und Zitzergasse im Prognose-Planfall reduzieren sich die Emissionspegel der Straßenab-
schnitte um mehr als 2 dB(A). Bei gleichen Schallausbreitungsbedingungen führt die Reduzierung der zulässigen 
Höchstgeschwindigkeit auf 30 km/h auch zu Minderungen der Verkehrslärmbeurteilungspegel an den bestehenden 
Gebäuden entlang dieser Straßen. Durch die Reduzierung der zulässigen Höchstgeschwindigkeit auf 30 km/h kön-
nen die planbedingten Verkehrslärmpegelerhöhungen durch den planbedingten Zusatzverkehr entlang der o.g. Stra-
ßenabschnitte kompensiert werden. 

 

Punkte 5 bis 7: Verträglichkeitsgutachten / Auswirkungsanalyse 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Dr. Lademann & Partner bearbeitet regelmäßig Projekte im Raum Frankfurt/ Rhein-Main. Die Einkaufsorientierung 
im Einzugsgebiet wurde in der Nachfragestromanalyse, den Marktanteilsberechnungen und der Wirkungsmodellie-
rung berücksichtigt. Es ist darauf hinzuweisen, dass in einer freien Marktwirtschaft grundsätzlich keine „Bedarfs- 
oder Wirtschaftlichkeitsprüfung“ von gewerblichen Nutzungen vorgenommen wird. Bei der Prüfung des Vorhabens 
ist allein relevant, ob mehr als unwesentliche Auswirkungen erwartbar sind. Das Vorhaben ist im Regionalen Flä-
chennutzungsplan als zentraler Versorgungsbereich (=Vorzugsbereich für Einzelhandel) definiert. Demgegenüber 
ist am Standort Am Riedborn lediglich die Bestandssicherung vorgesehen, die allerdings nicht den Schutz vor Wett-
bewerb vorsieht. 

Bei der Bearbeitung wird jeweils eine systematische Erfassung relevanter Einzelhandelsbetriebe zugrundegelegt. 
Solche Flächen die eindeutig als Verkaufsfläche begehbar sind und den Umsatzschwerpunkt als Einzelhandelsbe-
trieb generieren, sind im Sinne des Baurechts untersuchungsrelevant. Es ist nicht Aufgabe des Gutachtens Einzel-
betriebe aufzuzählen (ungeachtet sonstiger Datenschutzrechtlicher Aspekte), sondern auf Mitbewerber mit größter 
Vorhabenrelevanz hinzuweisen. 

Dies ist weder bei dem Geschäft Leckerlies (nur samstags geöffnet), noch bei dem primär Zucht-orientierten Koi-
Spezialanbieter zu konstatieren. Zudem handelt es sich bei Letzterem um ein Spezialangebot, das nicht mit einem 
preisaktiven Tierfutterfachmarkt zu vergleichen ist. Darüber hinaus werden Verkaufsflächengewichtungen für Au-
ßenverkaufsflächen vorgenommen, sofern diese offensichtlich als Verkaufsfläche - und z.B. nicht als Lager oder 
Verkehrsfläche - dienen. Insofern wurde die Bestandserhebung hinsichtlich dieser Aspekte sowie der sortimentsdif-
ferenzierten Erfassung (z.B. Bekleidung und Randsortiment Heimtextilen) unterschieden. 

Würde, wie seitens der Stellungnahme unterstellt, die Verkaufsfläche (des nicht erfassten Koi-Händlers, etc.) in die 
Analyse zusätzlich eingestellt wird, würden die absatzwirtschaftliche Umsatzrückgänge sogar geringer ausfallen, da 
der Vorhabenumsatz auf mehr Bestandsumsatz umverteilt wird. Eine noch stärkere Beachtung der Bedeutung der 
Wettbewerbsstädte hätte zur Folge, dass weniger Vorhabenumsatz prüfungsrelevant ist und damit ebenfalls die 
rechnerischen Auswirkungen sinken. 

 

Punkt 8: Parkplatzsituation 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht entsprochen. 
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Bei der Etablierung des Fachmarktzentrums handelt es sich um ein kompaktes Gesamtvorhaben, zu dessen we-
sentlichem Aspekt eine zentrale und angemessen dimensionierte Stellplatzanlage gehört. 

Grundsätzlich kann hierzu festgehalten werden, dass die nach dem im Vorhaben- und Erschließungsplan fixierten 
ca. 150 PKW-Stellplätze für das Fachmarktzentrum im Gebiet städtebaulich richtig platziert und umsetzbar sind. 
Entsprechende Regelung zur Umsetzung wurden auf Ebene des Durchführungsvertrages zwischen der Stadt und 
dem Investor getroffen. 

Die geplanten Stellplätze genügen um das erwartete Verkehrsaufkommen zu bewältigen. Im Tagesverlauf ist mit 
einer  unterschiedlich intensiven Nutzung der einzelnen Module des Fachmarktzentrums (Besucherfrequenzen) und 
der ergänzenden Dienstleistungsnutzungen und der Gastronomie zu rechnen. Dies insbesondere auch deshalb, 
weil ein Verbrauchermarkt öfter frequentiert wird als ein Fachmarkt. Dementsprechend musste der Stellplatzbedarf 
vorliegend nicht additiv, sondern im System „wechselseitiger Nutzungen“ betrachtet werden. Eine rein additive Be-
trachtung wäre für das geplante Fachmarktzentrum aufgrund seiner Größe, seiner spezifischen Alleinstellungsmerk-
male in eben dieser geplanten auch einzigartigen städtebaulichen Ausprägung mit Blick auf den größten erwarteten 
gleichzeitigen Bedarf hier nicht gerechtfertigt. 

Insofern wird auch von der Bedarfsseite argumentiert, dass eine Anzahl von ca. 150 Stellplätzen als ausreichend 
betrachtet werden kann. 

Auch wegen der sehr günstigen Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur - es handelt sich hierbei um ein Areal in 
innerstädtischer und integrierter Lage mit einer sehr guten fußläufigen Anbindung an den Alten Marktplatz (eine 
neue, zusätzliche Wegeverbindung wird im Zuge der Planumsetzung geschaffen) und einer potentiell befahrbaren 
Wegeverbindung zum benachbarten Aldi Markt - und wegen des Vorhandenseins von Haltestellenbereichen der 
Linien des Usinger- Bus-ÖPNV direkt bzw. in mittelbarer Nähe des Plangebiets ist es städtebaulich gerechtfertigt, 
die Anzahl der Stellplätze im Plangebiet auf die festgelegten ca. 150 Plätze zu begrenzen. Der so dimensionierte 
Parkplatz ist gerade nicht überdimensioniert und trägt dem städtebaulichen Ziel Rechnung, gerade an diesem zent-
ralen Ort keine „Stellplatzwüste“ entstehen zu lassen. 

Zudem wird darauf verwiesen, dass im Rahmen einer Erhebung der Stadt Usingen aus dem Jahr 2002 hervorgeht, 
dass die maximale Ausnutzung der vorhandenen 139 Stellplätze in den Mittagsstunden liegt und hierbei weniger als 
40% beträgt. Hiervon werden allerdings lediglich 25% der Stellplätze für Dauerparker (Parkdauer länger als 2,5 
Stunden) genutzt. Aufgrund dieser Erhebung ist davon auszugehen, dass lediglich maximal 14 Stellplätze für Dau-
erparker im Zeitraum der maximalen Auslastung ersetzt werden müssen. 

Zusammengefasst können demnach die nachfolgenden städtebaulichen Belange angeführt werden, die eine Fest-
legung auf ca. 150 Stellplätze rechtfertigen: 

 Westlich an das Plangebiet grenzt eine größere Freifläche an, die schon jetzt als faktische Parkfläche ge-
nutzt wird. 

 Es bestehen schon jetzt fußläufige Wegeverbindungen (Hainpfad) zum Alten Markplatz und der Altstadt. 
 Der Baukörper wird an die nördlich gelegene Altstadt mittels eines Brückenbauwerks angebunden. 
 Das Plangebiet ist gut an den öffentlichen Nahverkehr angeschlossen. 
 Es ist eine Mehrfachnutzung der einzelnen Parkplätze im Hinblick auf das unterschiedliche Sortiment der 

Märkte und unterschiedliche Nutzungszeiten vorgesehen. 
Es werden Verbundeffekte durch räumlich zusammen liegende Einzelhandelseinrichtungen prognostiziert. 
 
Unabhängig vom hier aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bietet der westlich an das Plangebiet 
angrenzenden Freibereich die grundsätzliche Möglichkeit weitere Stellplätze herzustellen. 
 

Punkt 9: Stadtbild 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird widersprochen. 

Zur Umsetzung des Vorhabens mit den vorbenannten Nutzungen wurde durch das Büro ATP Architekten Ingenieure 
(Offenbach am Main) ein Konzept gewählt, dass sich in die vorhandene Umgebungsstruktur einfügt und die wesent-
lichen Rahmenbedingungen (Umgebungsbebauung, Topographie, Wegeverbindungen etc.) des Areals aufnimmt. 

Die neu zu schaffende städtebauliche Situation gliedert sich hierbei in zwei Teilbereiche, bestehend aus einem 
nördlichen Teilbereich mit Dienstleistungsnutzungen, Handel, freiberuflichen Nutzungen, Büros und Praxen und ei-
nem südlichen Teilbereich, bestehend aus einer Einzelhandelsnutzung in Form eines Lebensmittelvollsortimenters 
mit ergänzenden Nutzungen (bspw. Backshop oder Café). 

Wesentlicher Bestandteil der Planung ist die fußläufige Anbindung des Plangebietes, um die bereits bestehenden 
Abkürzungen und Wegeverbindungen von Alt- und Neustadt zum südlich gelegenen Riedborn und dem Bahnhof 
weiterhin beibehalten zu können. Die Stärkung dieser Wegeverbindungen war auch eine zentrale Wettbewerbsauf-
gabe, die von dem nun vorliegenden Konzept aufgegriffen wird.  
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Es muss allerdings darauf verwiesen werden, dass das Ziel einer Attraktivitätssteigerung des Stadtbilds durch die 
Errichtung großkubischer Handelsbauten und der erforderlichen Flächen für den ruhenden Verkehr erfahrungsge-
mäß nur bedingt zu erreichen ist. An dieser Stelle wird ein Kompromiss erreicht, der die nutzungsbedingt erforderli-
chen Flächen und Baukubaturen mit den städtebaulichen und architektonischen Ansprüchen kombiniert und somit 
eine auch wirtschaftlich tragfähige Gesamtlösung für die städtebaulich gewollten Nutzungen schafft. 

Der Vorhaben- und Erschließungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Neuer Marktplatz“ stellt die Au-
ßengestaltung der vorgesehenen Bauwerke dar und entspricht einer mit der Stadtverwaltung abgestimmten Aus-
gestaltung. Der Einsatz von Sichtbeton ist demnach nicht vorgesehen. 
 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Dem wird nicht entsprochen. 

Punkt 10: Mikroklimagutachten 

Das Usinger Becken liegt im Regenschattenbereich des Taunuskammes und gehört zum Klimaraum Hintertaunus. 
Die mittlere jährliche Niederschlagshöhe des Untersuchungsraumes liegt bei ca. 700 mm. Der Untersuchungsraum 
ist aufgrund der Niederschlagsverteilung dem Sommerregentyp zuzuordnen; die niederschlagsreichsten Monate 
sind Juni bis August. Die mittlere Lufttemperatur im Jahr liegt bei 8-9 Grad C. Die Vegetationsperiode beginnt am 
25. März und dauert bis zum 10. September an. 

Das Plangebiet ist im Regionalen Flächennutzungsplan 2010 nicht als Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunkti-
onen verzeichnet. Im Westen und Osten des Plangebiets ist jeweils ein Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunk-
tionen sowie jeweils ein Vorbehaltsgebiet für Natur und Landschaft in einem Abstand von ca. 80 m nach Westen 
bzw. 150 m nach Osten dargestellt. 

Das Plangebiet stellt aufgrund der vorherrschenden Versiegelungen kein Kaltluftentstehungsgebiet dar. Vielmehr 
trägt auch das Plangebiet zur Überwärmung der Siedlungsflächen mit bei, wobei die Überstellung des Parkplatzes 
im Westen mit großkronigen, schattenspendenden Bäumen hierbei als Minderungsmaßnahme angesehen werden 
kann.  

Aufgrund des relativ breiten Tales und des geringen Gefälles im Plangebiet kommt dem Plangebiet auch keine große 
Bedeutung als Kaltluftabflussbahn zu. 

Die baulichen Anlagen können zu einer Änderung des Lokalklimas beitragen. Als mögliche Auswirkungen sind zu 
nennen: Reduzierung der Windgeschwindigkeit, Unterbrechung von Kaltluftströmen, Änderung lokaler Windsys-
teme, Trockenheit und Erhöhung der Lufttemperatur. 

Durch die geplante zusätzliche Flächenversiegelung im Plangebiet und die Entfernung der Bäume wird die Strah-
lungsbilanz geringfügig verändert. Die Bodenversiegelung bringt eine Erwärmung und geringere Feuchtigkeit mit 
sich. Eine mögliche Wärmeinsel im Umfeld des Plangebiets bestünde aber schon langjährig durch die vorhandenen 
Parkplatznutzung sowie Infrastruktureinrichtungen. Aufgrund der Stadtstruktur mit seiner teilweise lockeren Bebau-
ung, der Minderungsmaßnahmen in Form einer Durchgrünung der Parkplätze, der Dachbegrünung und der Existenz 
weiterer Kaltluftflächen (Wiesen im oberen Stockheimer Tal) sind aber in diesem Fall keine spürbaren Auswirkungen 
auf das Temperatur- und Feuchtefeld der Umgebung zu erwarten. 

Die Auswirkungen der Planung auf die Durchlüftung der Stadt Usingen durch Windgeschwindigkeitsänderung durch 
erhöhte Bodenrauhigkeit durch den Bau der Gebäude sind nicht zu erwarten. Eine Reduktion der Windgeschwindig-
keiten gegenüber der bestehenden Bebauung ist durch die beiden ca. 10 -12 m hohen Gebäude nicht zu erwarten.  

Eine reduzierte Durchlüftung ist dann ungünstig, wenn in diesen Bereichen Schadstoffe freigesetzt werden, da diese 
dann schlechter abtransportiert werden. Es ist aber davon auszugehen, dass von den Fachmärkten und dem Park-
platz keine erheblichen Emissionen ausgehen. 

Die geplanten Nutzungen stellen für die Durchlüftung ein Strömungshindernis dar. Durch die Lage im Stockheimer 
Bachtal, welches im Bereich der Planung eine Breite von ca. 180 m aufweist, ist dies aber nicht von Bedeutung. 
Einerseits stellen die beiden Gebäudekomplexe stellen durch Orientierung im Talraum und ihre relativ geringe Höhe 
von ca. 10-12 m keine Riegelbebauung dar. Mit einer Breite von 40 bzw. 48 m, wovon ca. die Hälfte der Fläche in 
den derzeit bestehenden Hang gebaut wird nehmen sie maximal 25% des Talraumes bis 10 m Höhe ein. Anderseits 
ist der Kaltluftabfluss bereits derzeit durch die durchgehende Bebauung an der Bahnhofstraße gehemmt. Darüber 
hinaus existiert keine Belastungszone, welchem ein Kaltluftzustrom bei austauscharmen Wetterlagen zugutekom-
men könnte. Talabwärts erstreckt sich keine verdichtete Wohnbebauung mit Wärmeinsel und Immissionsproblemen, 
sondern ein weites durchgrüntes Tal mit Gärten und landwirtschaftlichen Nutzflächen. Die innerstädtische Durchlüf-
tung wird somit nicht nachteilig beeinflusst. 

Die vorgeschlagenen Pflanzmaßnahmen werden die negativen Auswirkungen der Bebauung in gewissem Maße 
mindern. Die Neupflanzungen wirken ausgleichend bzw. stabilisierend auf den Wasserhaushalt und damit auf die 
Luftfeuchte.  
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Das Konfliktniveau wird mit gering bewertet. Vor diesem Hintergrund wird die Erstellung eines Kleinklimagutachtens 
als nicht erforderlich angesehen. 

 

Punkt 11: Laurentiusmarkt 

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. 

Es kann nicht angenommen werden, dass mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens die Durchführung des Lau-
rentiusmarkt gestört oder gar verhindert wird. Die Platzfläche wird durch das Vorhaben nicht eingeschränkt, da viel-
mehr eine vergleichbare bzw. größere Platzfläche hergestellt wird. Zudem sind im Durchführungsvertrag zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Regelungen zur Durchführung des Laurentiusmarktes aufgenom-
men. 

Unter Abwägung aller Belange hält die Stadt Usingen an der Ausweisung des Sondergebietes mit der Bebauung 
des Fachmarktzentrums fest und folgt der Anregung nicht. 
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