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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Firma Lidl betreibt im siidwestlichen Bereich der Kernstadt Usingen am Standort BahnhofstralRe in
stadtebaulich integrierter Lage einen der Nahversorgung dienenden Lebensmittelmarkt. Das Vorhaben
wurde am 22.05.2006 mit einem Verkaufsflachenumfang von rd. 700 m? und somit unterhalb der Grenze
zur Grofflachigkeit bauaufsichtlich genehmigt. Am 21.11.2007 wurde die Baugenehmigung fiir den An-
bau eines Backshops erteilt. Mit der am 21.07.2014 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Usingen als Satzung beschlossenen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese* von 1964
wurde zudem bereits eine Erweiterung der Verkaufsstelle auf maximal 1.200 m? Verkaufsflache pla-
nungsrechtlich vorbereitet und abgesichert. Die baulichen MaRnahmen wurden bislang jedoch nicht um-
gesetzt, da sich durch den zwischenzeitlichen Erwerb der stidwestlich an das Betriebsgelédnde angren-
zenden Flurstiicke 2356/13 und 2356/14 die Mdglichkeit einer grundsatzlichen Neuorganisation der Stell-
platz- und Freiflachen sowie der Errichtung eines modern gestalteten, grof3zligigeren Neubaus des Ver-
kaufsgebdudes ergeben hat. Mit der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes sollen daher auf der Basis eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sowie ergénzt durch einen
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Usingen abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens mit einer
maximal zuldssigen Verkaufsflache von bis zu 1.500 m? geschaffen werden. Die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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Abbildung genordet, ohne Maf3stab

Das Planziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Sondergebietes fiir
den grof¥flachigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Verbindung
mit einer Ubernahme der bisherigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen aus der 4. Anderung
des Bebauungsplanes, die nach Mal3gabe der aktuellen betrieblichen Konzeption und der stadtebauli-
chen Erforderlichkeit an den Bestand und die konkrete Vorhabensplanung angepasst werden. Hierbei
wird auch die Novellierung des Hessischen Wassergesetzes (HWG) von 2018 bertlicksichtigt und ein
entsprechender Gewasserrandstreifen entlang des Stockheimer Baches bauleitplanerisch gesichert.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht dem Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und umfasst in der Gemarkung Usingen, Flur 33, die Flursticke
2356/13, 2356/14 und 2357/5. Der Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Bachparzelle und Gewasserverlauf des Stockheimer Baches

Westen: Kindergarten und Einzelhandelsbetriebe sowie Wohnnutzungen

Siden: BahnhofstraRe und angrenzende Wohnnutzungen

Osten: Bahnhofstral3e und gemischte Nutzungen (Wohnen und Dienstleistungen etc.)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,8 ha (8.267 m?). Hiervon entfal-
len auf das Sondergebiet fir den groRflachigen Einzelhandel 7.618 m? und auf die Flachen fur Manah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 649 m°.

BahnhofstralRe und Zufahrt Lebensmittelmarkt Sudwestlicher Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (01/2014 und 09/2017)

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend versiegelt und umfasst neben dem bestehenden Verkaufsgebau-
de und der zugehdrigen Stellplatz- und Freiflachen, die im Zuge der weiteren Planung zuriickgebaut bzw.
neugeordnet werden, zwei bislang anderweitig genutzte Grundstiicke sudwestlich des bisherigen Be-
triebsgelandes sowie den Béschungs- und Uferbereich des Stockheimer Baches im Norden des Plange-
bietes.

1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auf3er in Kerngebieten nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuléssig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu
erwarten sind, liegt gemaR § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m* Geschossflache. Das in § 11 Abs. 3
BauNVO enthaltene ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der Grof3flachigkeit wird Giber den Umfang der
Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle, ab der Einzelhandelsbetriebe nicht mehr
grundsatzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zuléssig sein sollen. Einzelhandelsbetriebe wer-
den vom Bundesverwaltungsgericht als groBflachig bewertet, wenn diese eine Verkaufsflache von 800 m?
Uberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04).
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Erst wenn die Grof3flachigkeit des Einzelhandelsbetriebes aufgrund seines Verkaufsflaichenumfangs ge-
geben ist, greift die Vermutungsregel und schlief3t sich eine Prifung im Hinblick auf nicht nur unwesentli-
che Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung an. Die Regelung ist insofern durch eine Zweistufigkeit der Pri-
fungsreihenfolge gekennzeichnet.

Der bestehende Lebensmittelmarkt weist gegenwaértig einen Verkaufsflaichenumfang noch unterhalb der
Grenze zur GroRflachigkeit auf. Mit der rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der
Riedwiese* wurde 2014 zwar bereits eine Erweiterung der Verkaufsstelle auf maximal 1.200 m? Verkaufs-
flache planungsrechtlich vorbereitet, die baulichen Malihahmen wurden bislang jedoch noch nicht umge-
setzt. Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nun eine maximal zuléssige Verkaufs-
flache von 1.500 m? festgesetzt; das konkret geplante Verkaufsgebaude umfasst eine Verkaufsflache von
zunachst rd. 1.400 m?, sodass es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO handelt. Zugleich wird auch die in 8§ 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelver-
mutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache tberschritten. Daher wird vorliegend entsprechend den
bisherigen Festsetzungen der rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese*
von 2014 gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel festgesetzt.

Hinsichtlich der im Zuge der geplanten Verkaufsflachenerweiterung zu erwartenden Auswirkungen kann
festgehalten werden, dass es sich nicht um die Etablierung eines neuen Versorgungsstandortes mit ei-
nem zusatzlichen Wettbewerber handelt, vielmehr soll der bestehende Lebensmittelmarkt am Standort
BahnhofstraBe in stadtebaulich integrierter Lage die baulichen und planungsrechtlichen Entwicklungs-
maglichkeiten zur langfristigen Standortsicherung erhalten. VVon einer Uber die nachfolgenden Ausfiihrun-
gen in Kapitel 1.4.1 hinausgehenden gutachtlichen Prufung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Aus-
wirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung wird abgesehen, da es sich um einen bestehenden Nahversorgungs-
standort handelt, der stadtebaulich integriert ist und bereits eine entsprechende Versorgungsfunktion fir
die Bevolkerung in den umliegenden Wohngebieten wahrnimmt. Im Zuge des geplanten Neubaus in Ver-
bindung mit einer entsprechenden Neuordnung des Betriebsgelandes soll der Standort zur kiinftigen Si-
cherung der wohnortnahen Grundversorgung planungsrechtlich gesichert werden.

1.4 Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 werden unter anderem auch ver-
schiedene Zielvorgaben fir die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit von groR3flachigen Einzelhandels-
vorhaben formuliert, die sich mit den Schlagworten Kongruenz- bzw. Zentralitatsgebot, Beeintrachti-
gungsverbot und Integrationsgebot umschreiben lassen.

Z23.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich nur
in den Ober- und Mittelzentren zulassig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu be-
messen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Gberschreitet. [...] Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhal-
tung der sonstigen Vertréaglichkeitsanforderungen kann fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm
Verkaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit
in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 11/2019
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GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu bestehen-
den Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der
Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fir
GroRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GréRRe keine schadlichen Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Ge-
meinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten
sein. Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen MaRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung zentralort-
licher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmafRnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmafBnahmen oder Malnahmen nach dem
Gesetz zur Forderung von innerstadtischen Geschaftsquartieren — INGE.“

Kongruenzgebot, Zentralitatsgebot

Nach dem Kongruenz- oder Zentralitdtsgebot sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ausschlieflich in
Ober- und Mittelzentren zuléassig, wahrend sich das geplante Vorhaben etwa im Hinblick auf seinen Ein-
zugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzufligen hat. Bei der Stadt Usingen handelt es
sich um ein im Regionalplan Sidhessen ausgewiesenes Mittelzentrum. Zudem wird der Lebensmittel-
markt auch nach der geplanten Verkaufsflachenerweiterung ausschlie3lich der Versorgung der Bevoélke-
rung in einem begrenzten Einzugsbereich dienen, sodass dem raumordnerischen Kongruenz- bzw. Zent-
ralitditsgebot entsprochen werden kann.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot umfasst insbesondere die Vorgabe, dass durch die Ansiedlung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintréchtigt werden darf. Auch diesbezlglich gilt, dass der Lebensmittelmarkt sowohl
gegenwartig als auch kunftig ausschlieBlich der Versorgung der Bevdlkerung in einem begrenzten Ein-
zugsbereich dient. Da es sich um einen bestehenden Versorgungsstandort handelt und sich die Markttei-
lung zwischen den relevanten Wettbewerbern bereits eingespielt hat, ist von einer Beeintrdchtigung der
Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht auszugehen. Mithin wird im
Zuge des geplanten Vorhabens auch das Beeintrachtigungsverbot beriicksichtigt.

Stadtebauliches Integrationsgebot

Nach dem stadtebaulichen Integrationsgebot mussen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere
enge bauliche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Hierzu kann
auf die folgende Definition der stadtebaulich integrierten Lagen in der Begriindung zur raumordnerischen
Zielvorgabe Z 3.4.3-2 im Textteil zum Regionalplan Stidhessen 2010 verwiesen werden:

Stadtebaulich integriert sind Standorte in einem insbesondere baulich verdichteten Siedlungszusammenhang
mit Uberwiegendem Wohnanteil oder in dessen unmittelbarem Anschluss als Bestandteil eines planerischen
Gesamtkonzeptes mit besonderer Berticksichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und
Dienstleistungen. Stadtebaulich integrierte Lagen zeichnen sich auch dadurch aus, dass sie an den OPNV
angebunden sind und fu3laufig maximal 700 m von Wohnstandorten entfernt liegen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 11/2019
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Der vorliegende Standort ist verkehrlich gut zu erreichen und in das Wegenetz der anséssigen Bevolke-
rung eingebunden. Der Standort ist sowohl baulich als auch funktional in das Siedlungsgefiige der Kern-
stadt Usingen eingebunden und aufgrund der unmittelbar angrenzenden sowie auch im naheren Umfeld
vorhandenen Bebauung und Nutzung als stadtebaulich integriert zu bezeichnen. Darlber hinaus sind im
Umfeld des Planstandortes Ful3- und Radwege sowie Bushaltepunkte vorhanden. In diesem Sinne kann
auch dem stadtebaulichen Integrationsgebot entsprochen werden.

Ferner wurden im Zuge der Aufstellung des Regionalplanes Siidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
planes 2010 die zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der Planungsregion erfasst und kartografisch
im Textteil zum Regionalplan sowie in der Beikarte 2 zum Regionalen Flachennutzungsplan dargestellt.
Hierbei werden sog. Versorgungskerne und zentrale Versorgungsbereiche unterschieden und den sog.
Sonstigen Einzelhandelsstandorten (Bestand) gegenibergestellt. Nach dem Regionalplan Stdhessen
2010 (Begriindung zu Z 3.4.3-4 und Z 3.4.3-5) lassen sich die Kategorien dabei wie folgt unterscheiden:

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein zusammenhangender, stadtebaulich integrierter Siedlungsbereich, in
dem neben dem Einzelhandel auch weitere zentraltrtliche Funktionen konzentriert sind. [...] Der Versor-
gungskern ist i.d.R. Teil eines zentralen Versorgungsbereiches. Es handelt sich um die Innenstadt, das Stadt-
/Ortszentrum oder den Siedlungskern mit den HauptgeschéftsstralRen/Fuligangerzonen, also den vorhande-
nen Einzelhandelsbestand in integrierter Lage. Hier konzentrieren sich aul3erdem die 6ffentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen raumlich. [...] Ergdnzungsstandorte sind Bereiche, in denen bereits ein hoher Ein-
zelhandelsbestand auf3erhalb der zentralen Lagen vorhanden ist.

Der Standort des Lebensmittelmarktes befindet sich am sudlichen Rand des in der Beikarte 2 zum Regi-
onalen Flachennutzungsplan 2010 in der Kernstadt Usingen dargestellten zentralen Versorgungsberei-
ches, sodass auch diesbeziiglich die raumordnerischen Zielvorgaben gewahrt werden kdnnen.

Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
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1.5 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan Sudhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fiir den Bereich des Plan-
gebietes Gemischte Bauflache (Bestand) sowie Zentraler Versorgungsbereich dar.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Obere Landesplanungsbehérde, wurde in der Stellung-
nahme vom 21.05.2014 zum Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese* darauf
hingewiesen, dass die Festsetzung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes gemall § 1 Abs. 4
BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten kann, da das geplante
Sondergebiet groR3flachiger Lebensmitteleinzelhandel innerhalb der im Regionalplan Studhessen / Regio-
naler Flachennutzungsplan 2010 ausgewiesen Gemischten Bauflache (Bestand) sowie des in der Beikar-
te 2 ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs liegt.

Seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wurde in der Stellungnahme vom 09.04.2014 zum
Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese* darauf hingewiesen, dass die Fest-
setzung eines Sondergebietes grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel auch als aus den Darstellungen
des Regionalen Flachennutzungsplanes entwickelt angesehen werden kann, da gemaR Kapitel 3.4.3 des
Regionalen Flachennutzungsplanes Bebauungsplane, die Sondergebiete fiir den grof3flachigen Einzel-
handel i.S.d. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO festsetzen, innerhalb der Versorgungskerne und zentralen Versor-
gungsbereiche auch in Gemischten Bauflachen als aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden und den Grundziigen der Planung entsprechen.

1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese — 4. Anderung (Teilbereich A)* wurden fur
seinen Geltungsbereich bereits die bis zu diesem Zeitpunkt geltenden zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des mit Verfligung vom 12.05.1964 genehmigten und 1980 erneut in Kraft gesetzten Be-
bauungsplanes ,Auf der Riedwiese" durch die Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes
aufgehoben. Da das Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes jedoch im
Stidwesten raumlich tiber den Geltungsbereich der 4. Anderung von 2014 hinausgeht, befinden sich Teil-
flachen des Plangebietes noch innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Auf
der Riedwiese" von 1964, der hier Mischgebiet gemal BauNVO 4, festsetzt.

Bebauungsplan , Auf der Riedwiese* von 1964
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Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1980 erneut in Kraft gesetzt, sodass nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unter Anwendung der Regelungen der BauNVOg,7 grof3flachige Einzelhandelsvorha-
ben im festgesetzten Mischgebiet unzulassig waren, da die damalige Regelvermutungsgrenze von 1.500
m?® Geschossflache fiir Einzelhandelsvorhaben tiberschritten wird. Zur Umsetzung des Planziels wird der
Bebauungsplan im Bereich der Flurstiicke 2356/13 und 2356/14 erneut teilrdumlich mit dem Planziel der
Festsetzung eines Sondergebietes fir den grof3flachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ge-
andert. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden inso-
fern eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen formuliert und es wird eine stadtebaulich geord-
nete Entwicklung fur den Gesamtbereich des Plangebietes bauleitplanerisch gesichert.

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst zudem Uberwie-
gend den Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese — 4. Anderung
(Teilbereich A) von 2014. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde die zunéchst vorgesehene
Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes auf maximal 1.200 m? Verkaufsflache planungsrecht-
lich vorbereitet und abgesichert. Das Planziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung
eines Sondergebietes fur den groR3flachigen Einzelhandel gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO und einer privaten
Grunflache gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten“. Ferner wurden
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschrif-
ten des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese" von 1964 an den Bestand und die Planung angepasst.

Bebauungsplan , Auf der Riedwiese — 4. Anderung (Teilbereich A) von 2014
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Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sondergebiet grof3flachiger Lebensmittel-
markt an der Bahnhofstral3e* werden fiir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des mit Verfiigung vom 12.05.1964 genehmigten und 1980 erneut in Kraft gesetzten Bebau-
ungsplanes ,Auf der Riedwiese" sowie des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese — 4. Anderung (Teilbe-
reich A)* von 2014 durch die Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ersetzt. Die Festsetzung der privaten Grinflache bleibt hingegen unberthrt.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den
Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschépfen. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinspruchnahme im
bisherigen Aul3enbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebauli-
chen Entwicklung und Neuordnung von Flachen im Innenbereich dient, kann von einer weitergehenden
Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.

2 Beschreibung des Vorhabens

Mit der am 21.07.2014 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen als Satzung beschlos-
senen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese® von 1964 wurde bereits eine Erweiterung
der Verkaufsstelle auf maximal 1.200 m? Verkaufsflache planungsrechtlich vorbereitet und abgesichert.
Die baulichen Mafinahmen wurden bislang jedoch nicht umgesetzt, da sich durch den zwischenzeitlichen
Erwerb der stidwestlich an das Betriebsgelande angrenzenden Flurstiicke 2356/13 und 2356/14 die Mdg-
lichkeit einer Neuorganisation der Stellplatz- und Freiflachen sowie der Errichtung eines modern gestalte-
ten, grof3ziigigeren Neubaus des Verkaufsgebdudes ergeben hat. Vorgesehen ist der vollstdndige Neu-
bau des Verkaufsgebaudes mit einer Gesamtverkaufsflache von zunéchst rd. 1.400 m®. Das bestehende
Gebaude wird zurtickgebaut und in leicht veranderter Lage, aber an grundsétzlich gleicher Stelle neu
errichtet. Zudem werden unter Einbezug der Flurstiicke 2356/13 und 2356/14, die gegenwartig brachlie-
gen und nach Aufgabe der vormaligen Nutzung einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen, die Stell-
platz- und Freiflachen nach Siiden erweitert. Die bestehende Zufahrt zu den Kundenparkplatzen ausge-
hend von der BahnhofstralRe bleibt im Bestand unverandert. Die Andienung erfolgt kiinftig an der West-
seite des geplanten Gebaudes.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freiflachenplan)
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Ansichten Westen und Osten)
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Vorgreiflich des Bauleitplanverfahrens wurden zwei Planungsvarianten diskutiert, die sich im Wesentli-
chen durch die Gebaudestellung und die Anordnung der Stellplatz- und Freiflachen unterscheiden. Bei
der Variante 1 wurde der jetzige Standort des Verkaufsgebaudes beibehalten, das Gebaude nach Siden
und Osten in Richtung der Bahnhofstral3e vergrof3ert und die Stellplatzanlage zwischen dem Verkaufsge-
baude und der Wohnbebauung siidwestlich des Plangebietes verortet. Bei der Variante 2 wurde das Ver-
kaufsgebaude hingegen in der Flucht der stidwestlich angrenzenden Wohnbebauung angeordnet, wah-
rend sich die Stellplatzanlage zum Stockheimer Bach hin orientiert.

Variante 1 Variante 2

Quelle: Feldmann Architekten GmbH, 35394 Giel3en

Die Planungsvarianten wurden vorab immissionsschutzrechtlich geprift und daraufhin den unmittelbaren
Anwohnern in einer Informationsveranstaltung am 18.09.2017 vorgestellt. Hier bestand Gelegenheit zur
Diskussion insbesondere der stadtebaulichen und immissionsschutzfachlichen Vor- und Nachteile der
beiden Planungsvarianten sowie des geplanten Vorhabens insgesamt. Das dem Bebauungsplan zugrun-
de liegende Vorhaben entspricht dabei der Variante 1, die seitens der Stadtverordnetenversammiung in
der Sitzung am 09.04.2018 als Vorzugsvariante beschlossen wurde.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet grol3flachiger Lebensmittelmarkt an der Bahn-
hofstra3e* aufgenommen worden.
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3.1 Artder baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt aufgrund der Grol3flachigkeit des kiinftigen Lebensmittel-
marktes sowie entsprechend den Festsetzungen der rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Auf der Riedwiese" ein Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel gemafl? § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel* fest und bestimmt, dass innerhalb des
Sondergebietes ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden
Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.500 m?2 zulassig ist. Mit der Festsetzung
kann die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens in Verbindung mit der vorgesehenen Verkaufsfla-
chenerweiterung bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden. Zugleich wird durch die ein-
deutige Zweckbestimmung gewéhrleistet, dass im Plangebiet kiinftig keine Fachmérkte oder sonstige
Einzelhandelsvorhaben zulassig sein werden, die ungewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote
in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes und der umliegenden Stadte und Gemeinden haben koén-
nen. Ferner wird i.S.d. 8 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrages sind zulassig.

Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird
und der dem Kunden zugéanglich ist. Hierzu gehdren auch Kassenzonen, Standflachen fir Warentrager,
Gange, Stellflachen fir Einrichtungsgegenstéande sowie Treppen innerhalb der Verkaufsrdume. Als Ver-
kaufsflache zahlen ferner auch Freiflachen, die nicht nur voribergehend fur Verkaufszwecke genutzt
werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maflies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl® § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festgesetzt.
Daruber hinaus werden Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen im
Plangebiet getroffen. Hingegen wurde von der Festsetzung der Zahl der maximal zuldssigen Vollge-
schosse abgesehen, da hierfir kein stadtebauliches Erfordernis besteht und die H6henentwicklung durch
die entsprechenden Festsetzungen bereits hinreichend gesteuert werden kann.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fur das
Sondergebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentspre-
chende Bebauung und die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens, zugleich werden der Umfang
der zulassigen Bebauung und das Mafl3 der kinftig moglichen Versiegelung entsprechend begrenzt. Im
Vergleich zur rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese" wurde aufgrund
der Vergrol3erung des Baugrundstiickes und mithin der Bemessungsgrundlage die Grundflachenzahl von
bislang GRZ = 0,6 reduziert.
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GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmaf3ig um bis zu 50 %, hdchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan setzt diesbezliglich jedoch fest, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 tberschrit-
ten werden darf, da vorliegend Uberschreitungen, die sich bei dem Vorhaben in erster Linie auf Zuwe-
gungen, Nebenanlagen und Stellplatze beziehen, nur geringfligige Auswirkungen auf die nattrlichen
Funktionen des Bodens haben und die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
ausgeubten und zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fithren wirde.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir das
Sondergebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,4 fest. Im Vergleich zur rechtswirksamen 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese" wurde aufgrund der VergréR3erung des Baugrundstiickes
und mithin der Bemessungsgrundlage die Geschossflachenzahl von bislang GFZ = 0,6 reduziert.

Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den AuRenmal3en der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
i.S.d. 8 2 Abs. 5 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die kiinftige Be-
bauung in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig festlegen und begrenzen zu kénnen. Die maxi-
mal zulassige Gebaudeoberkante betragt demnach ein MaRR von OKgep. = 287,00 m i.NN. Das H6henni-
veau des Kundenparkplatzes betragt rd. 278,50 m G.NN und die Hohenlage der Bahnhofstral3e rd. 277,60
m U.NN, sodass die maximal zulassige Gebaudehodhe bei rd. 9 m liegt. Die maximal zulassige Hohe ent-
spricht den Festsetzungen der rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese*.

3.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundsticksflache

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO
fest, dass im Sondergebiet die offene Bauweise mit der Mal3gabe gilt, dass Gebaude eine Lange von
50 m Uberschreiten dirfen. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Bau-
grenzen, uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Die Uberbau-
baren Grundstuicksflachen orientieren sich an der konkreten Vorhabensplanung. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemal § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt diesbeztiglich
zur Klarstellung fest, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO innerhalb und auferhalb der Uberbauba-
ren Grundstlicksflachen zulassig sind.
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3.4  Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im nordlichen Bereich des Plangebietes gemaf 8 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft fest und berticksichtigt somit die seit der Novellierung des Hessischen Wassergesetzes
(HWG) 2018 geltende Pflicht zur Einhaltung eines Gewasserrandstreifens auch im Innenbereich.

Innerhalb der Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Gewéasserrandstreifen sind die vorhandenen standortgerech-
ten Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen fachgerecht zu pflegen und als Ufergehélz zu erhal-
ten. Neophyten und aufkommende standortfremde Gehélze sind zu entfernen. Bauliche Anlagen sowie
jegliche Ablagerungen von Grinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden sind unzulassig.
Jedoch wird bestimmt, dass die Errichtung von Wegen zuldssig ist, sofern diese in wasserdurchlassiger
Bauweise befestigt werden und eine Breite von maximal 2,0 m nicht Uberschreiten. Dies betrifft vorlie-
gend die Mdglichkeit zur Schaffung einer Wegeverbindung zwischen dem Plangebiet und dem nérdlich
des Stockheimer Baches gelegenen Fachmarktzentrums sowie die erforderliche Anlage eines als Schot-
terrasen ausgebildeten Rettungsweges mit rd. 2 m Breite im unmittelbaren nérdlichen Anschluss an das
geplante Gebaude.

3.5 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest,
dass Stellplatzflachen mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der Fahrwege des Kundenparkplatzes sowie
der Anlieferungszonen in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind. Zudem beinhaltet der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung von Laubbdumen und einer geschlosse-
nen Laubstrauchhecke auf dem Baugrundstiick. Mit den Festsetzungen soll aus stadtebaulicher und
stadttkologischer Sicht ein entsprechendes Maf3 an begriinter Flache im Plangebiet bauplanungsrecht-
lich gesichert werden.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtigung des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet grof3-
flachiger Lebensmittelmarkt an der BahnhofstraRe* aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachge-
staltung, die Gestaltung von Werbeanlagen sowie die Gestaltung von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mal3stab und Ausflihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
enthalt daher Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung und bestimmt, dass entsprechend der Vor-
habensplanung ausschlieRlich flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdoblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Straen-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
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Die stadtraumliche Prasenz des innerstadtischen Standortes sowie die Lage unmittelbar an der Bahnhof-
stral3e begriinden die Notwendigkeit, Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes nur soweit zuzulassen,
sofern sie sich entsprechend unterordnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher entspre-
chend den Festsetzungen der rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese"
fest, dass Werbeanlagen am Gebaude die Gebaudeoberkante nicht Uberschreiten durfen, Lichtwerbun-
gen in Form von Blink- oder Lauflichtern unzulassig sind und die maximale Hohe von Werbefahnen und
Werbepylonen 8,0 m tber der Oberkante der Stellplatzanlage betragt.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das Strafl3en- und
Ortsbild auswirken. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur
Abfall- und Wertstoffbehalter im Betriebsgebaude vorzusehen oder auf3erhalb des Betriebsgebaudes
gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Bereich der Kernstadt Usingen, von wo aus Uber die innerdrtlichen
Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und LandesstraRen eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen
kann. Das Plangebiet ist zudem auch fir FuBganger und Radfahrer sowie mit dem 6&ffentlichen Perso-
nennahverkehr erreichbar. Die ErschlieRung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt auch kiinftig
Uber die sldlich angrenzende BahnhofstralRe. Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich im Ergebnis
keine signifikante Veranderung des Kundenverkehrsaufkommens ergeben. Die vorhandene Zufahrtsitua-
tion wird unveréndert beibehalten, sodass sich das Verkehrsaufkommen wie bisher im Stral3ennetz ver-
teilt. Die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte ist augenscheinlich ausreichend, sodass
hinsichtlich leistungssteigernder MalRnhahmen im Stralennetz grundsatzlich kein Handlungsbedarf be-
steht. Die Zufahrt zum Kindergartenfreigelande kann auch kinftig Gber den Kundenparkplatz erfolgen;
entsprechende Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

6 Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemafi § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwéagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet
ist. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.
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Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend
verwiesen.

6.2 Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der bau-
leitplanerischen Abwagung zu berucksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Eingriffe in
Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete Malinahmen kompensiert werden kdn-
nen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleit-
planerische Abwagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die dortigen Ausfih-
rungen wird entsprechend verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind
insbesondere,

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten fiihren
kénnen, auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,
¢) Gehdlzriickschnitte und -rodungen auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

d) Baumhohlen und Gebaude aul3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdérde zu beantragen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirfti-
ge Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Sondergebietes
fur den grof3flachigen Einzelhandel im Kontext des im rechtswirksamen Bebauungsplan ,Auf der Ried-
wiese" von 1964 fir das Umfeld festgesetzten Mischgebietes sowie der sonstigen im naheren Umfeld
vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im néheren
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Seitens der TUV TECHNISCHE UBERWACHUNG HESSEN GMBH wurden zudem schalltechnische Untersu-
chungen durchgefiihrt und ein Immissionsgutachten erstellt, im Rahmen dessen die zu erwartende
Gerauschbelastung durch den erweiterten Lidl-Markt an den benachbarten Wohnh&usern auf Grundlage
von theoretischen Betrachtungen untersucht wurde. Dabei wurden die impulshaltigen Gerduschanteile
durch die Lkw-Fahrvorgange einschlie3lich der Verladung sowie durch den Pkw-Fahrverkehr und durch
die Nutzung der Einkaufswagen auf dem Gelande des Lidl-Marktes mit Hilfe der sog. ,Parkplatzlarmstu-
die" des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt und der ,Lkw-Studie” der Hessischen Landesanstalt fur
Umwelt berechnet.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens zeigen die Berechnungen, dass an allen relevanten Immission-
sorten der zulassige Tages-Richtwert nach der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) flr Mischgebiet
von 60 dB(A) durch die Gerduschvorgdnge vom Lidl-Markt um mindestens 6 dB(A) unterschritten wird.
Die kurzzeitigen Gerauschspitzen durch verschiedene Impulsvorgange auf dem Gelande des Lidl-
Marktes Ubersteigen den maflgebenden Tages-Richtwert um bis zu 26 dB(A), wobei nach TA Larm die
Richtwerte am Tage kurzzeitig um bis zu 30 dB(A) Uberschritten werden dirfen. Damit an den Immission-
sorten IP 1 bis IP 7 die zugrunde gelegten Richtwerte nach TA Larm fur Mischgebiet durch den Lidl-Markt
um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden, wurde seitens des Gutachters als SchallschutzmafZnahme
empfohlen, dass zur Reduzierung der ,Klappergerdausche* beim Schieben der Einkaufswagen die Fahr-
wege des Parkplatzes des Lidl-Marktes mit glattem Asphalt zu befestigen sind und dass der Lidl-Markt in
der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr nicht angedient werden darf, da durch einen Lkw-
Bremsimpuls bzw. durch einen Verladeimpuls der zulassige Nacht-Richtwert nach TA Larm kurzzeitig
unzulédssig um mehr als 20 dB(A) tberschritten werden kann. Ferner wurde seitens des Gutachters dar-
gelegt, dass der Immissionsgrenzwert nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fir
Mischgebiet in H6he von tagsiiber 64 dB(A) durch die Kfz-Gerdusche des neuen Lidl-Marktes auf offentli-
chen StraRen an einem Wohnhaus in 10 m Abstand zur Mittelachse der StralRe um mindestens 9 dB(A)
unterschritten wird und damit nach TA Larm keine organisatorischen Mal3nahmen zur Reduzierung der
anlagenbezogenen Verkehrsgerdusche auf den offentlichen StralRen erforderlich sind. Hinsichtlich wei-
tergehender Ausfiihrungen wird auf das der vorliegenden Begrindung als Anlage beigefligte Immissi-
onsgutachten verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt entsprechend der Empfehlungen der schalltechnischen
Untersuchung gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest, dass die Fahrwege des Kundenparkplatzes mit glat-
tem Asphalt zu befestigen sind. Im Ubrigen wird auf das dem Bebauungsplan nachgelagerte Baugeneh-
migungsverfahren verwiesen, im Rahmen dessen gegebenenfalls weitergehende handlungsbezogene
Auflagen und Bestimmungen vorgesehenen werden kénnen, die mangels Rechtsgrundlage auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung nicht in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen.
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8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die an-
teilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist
zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimm-
ter Standard an MafRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebduden einzuhalten ist.
Insofern wird es fur zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzu-
nehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelun-
gen in ihrer jeweils giltigen Fassung zu verweisen.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berilicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Vorhabens- und ErschlieBungsplanung festgelegt und im Bauleitplanverfahren
entsprechend des jeweiligen Verfahrensstandes bertcksichtigt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz. Die ausreichende Léschwasserversorgung ist sicherzustellen.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Entsorgungshetz. Hinsichtlich der Beseitigung
von Niederschlagswasser wird darliber hinaus auf die nachfolgenden bundes- und landesrechtlichen
Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines
ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich
keine oberirdischen Gewasser. Die nordlich an das Plangebiet angrenzende Bachparzelle des Stockhei-
mer Baches wird durch die vorliegende Planung nicht berihrt. Entlang der Wasserflachen des Stockhei-
mer Baches erstreckt sich jedoch der Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5 m. Auf die Regelungen
des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird hingewiesen.
Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von standortgerechten Bau-
men und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die
den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen, verboten ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im ndrdlichen Bereich des Plangebietes gemald 8 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft fest und beriicksichtigt somit die seit der Novellierung des Hessischen Wassergesetzes
2018 geltende Pflicht zur Einhaltung eines Gewasserrandstreifens auch im Innenbereich.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwem-
mungsgebiet.

Bodenversiegelung

VVon zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natlr-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Der Bereich des Plangebietes weist bereits eine hohe Versiegelung insbesondere durch die Anzahl der
Kundenstellplatze auf. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzungen, die dazu
beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen kiinftig zu minimieren, insbesondere durch die
Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzflachen.
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Daruber hinaus wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen

Die nicht uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung bendétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tiberbauten Flachen treffen.

10  Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveréanderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwaértigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten jedoch Bodenverunreinigungen oder
sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustandigen Behorden zu informieren.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
(hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8 21 HDSchG).

12  Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wurde in der Stellungnahme vom 14.05.2014 zum Ent-
wurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese” darauf hingewiesen, dass sich im Plan-
gebiet bereits ein Hausanschluss befindet, dessen Bestand und Betrieb zu gewahrleisten ist. Sollte die
Flache Uberbaut werden, ist der Gashausanschluss anzupassen und muss gegebenenfalls verlegt wer-
den. Fir alle Baumaflinahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armatu-
ren, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Zudem wurde darauf hingewiesen, dass
die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzulassig ist.

Seitens der Syna GmbH wurde in der Stellungnahme vom 10.04.2014 zum Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese" auf die im Plangebiet vorhandenen Erdkabel des Stromversor-
gungsnetzes sowie auf die allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE,
DVGW, Merkblatter tber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hin-
gewiesen. Diese Versorgungsanlagen sind fur die Stromversorgung zwingend notwendig und missen
in ihrem Bestand erhalten werden.

Seitens der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG wurde in der Stellungnahme vom 01.04.2014 zum Ent-
wurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese* darauf hingewiesen, dass sich im Plan-
gebiet Versorgungsanlagen der Unitymedia befinden. Um die Beachtung der Kabelschutzanweisung
wird gebeten. Sollten Anderungen am Bestandsnetz der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG notwendig
werden, wurde zudem um Kontaktaufnahme gebeten.
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Aus Sicht des Kampfmittelraumdienstes wurde in der Stellungnahme zum Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese" mitgeteilt, dass dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luft-
bilder des Plangebietes vorliegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht
ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnis-
se uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, wurde darum gebeten, den
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

13  Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14  ErschlieBung und Durchfuhrungsvertrag

Ergéanzend zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Usingen und dem Vor-
habentrager ein Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 BauGB abgeschlossen, der unter anderem Regelun-
gen zu den erforderlichen Planungsleistungen und zu den zulédssigen Nutzungen sowie zur Regelung und
Sicherung der ErschlieBung beinhaltet. Ferner wird festgelegt, dass sich der Vorhabentrager zur Durch-
fuhrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet.

15 Kosten

Der Stadt Usingen entstehen aus dem Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes voraussicht-
lich keine Kosten. Die Planungskosten sowie die Kosten fir die Umsetzung der geplanten Vorhaben wer-
den vom Vorhabentrager tbernommen.

16 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geméal § 2 Abs. 1 BauGB: __._ . , Bekanntmachung: .
Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: . . - .. , Bekannt-
machung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: . . ,Frist: .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaRR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. , Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Fristt .

Satzungsbeschluss geméaR3 § 10 Abs. 1 BauGB: __._
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/Anlagen

o  Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 01.11.2019

e Gutachten Nr. T 749 Uber die zu erwartende Gerduschbelastung durch den Neubau des Lidl-Marktes in der
BahnhofstraRe 6 in 61250 Usingen, TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Stand: 29.05.2018

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freiflachenplan, Schnitte und Ansichten)
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