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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019
(BGBI. I S. 706);

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248);

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018
(GVBI. S. 291);

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Sonstiges Sondergebiet SO
(gem. § 11 BauNVOQ)
Als Zweckbestimmung wird festgesetzt:

e ,Mdbelmarkt".
Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist die Errichtung von grof3flachigem Mdébeleinzel-

handel zuldssig. Die maximal zulassige Verkaufsflachenobergrenze betragt pro Grundstlck
wie folgt:

e Mobelkernsortiment: 41.400 m?
e Teppiche: 1.600 m?
e Lampen und Leuchten: 800 m?
e Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente: 400 m?
e zentrenrelevante Sortimente insgesamt max.: 800 m?
davon:
o Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunst: max. 500 m?
o Heimtextilien: max. 500 m?
o Babyartikel: max. 500 m?
o Sonstige zentrenrelevante Sortimente: max. 250 m?
¢ Maximal zulassige Verkaufsflache Gesamt: 45.000 m?

Zulassig sind ferner die folgenden Nutzungen, die mit dem grof3flachigen Mébeleinzelhandel
in einem funktionalen Zusammenhang stehen:

Lagerflachen

Flachen fir Warenauslieferung

Blro- und Verwaltungsflachen

Flachen fir gastronomische Einrichtungen
Technik-, Service- und sonstige Nebenflache

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1, 2 und 6 BauGBi. V. m. § 19 (4) BauNVQ)

Die zulassige Grundflache kann durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
des Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 von
Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

21 Sonstiges Sondergebiet SO
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

g:\projekte\1933\text\vorentwurf\1933_ve_20-03-06.docx/ 6. Marz 2020 8
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Die zulassige Baumassenzahl BMZ betragt 10,0.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen ergeben sich aus den Planeintragen in den jeweiligen
Uberbaubaren Grundsticksflachen. Der untere Bezugspunkt wird auf 121,00 m . NN festge-
setzt.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante
des Gebaudes (oberer Bezugspunkt).

Notwendige Aufzugslberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen durfen
durch eine Einhausung der Gebaudetechnik die festgesetzten maximal zuldssigen Gebaude-
hohen auf bis zu 35 % der Uberbaubaren Grundflache um max. 5,00 m Uberschreiten. Die
Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand zur darunterliegenden Geb&udeau-
Renwand aufweisen, die der Héhe des Aufbaus entspricht.

3 Bauweise, uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise

In dem Sonstigen Sondergebiet SO wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

In dem Sonstigen Sondergebiet SO sind die Uberbaubaren Grundstlicksflachen durch Bau-
grenzen festgesetzt.

4 MindestgroRe des Baugrundstiicks

(gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Die MindestgréRe des Baugrundstlicks innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO betragt
105.000 m2.

5 Oberirdische und unterirdische Stellplatze, Garagen und Carports

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

In dem Sonstigen Sondergebiet ist die Errichtung oberirdischer und unterirdischer Stellplatze
in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Die Errichtung oberirdischer Carports und Garagen ist nur in den Uberbaubaren Grundstucks-
flachen zulassig.

Ausgenommen hiervon sind die festgesetzten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(siehe Festsetzung 12.1). In diesen Flachen ist die Errichtung oberirdischer und unterirdischer
Stellplatze, Carports und Garagen nicht zulassig.

6 StraBenverkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraBenverkehrsflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

g:\projekte\1933\text\vorentwurf\1933_ve_20-03-06.docx/ 6. Marz 2020 9
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6.2 Offentliche StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Einzeichnungen im Plan.

6.2.1 FuBganger- und Radwegebereich

Es werden offentliche Stralenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Fufldganger- und
Radwegebereich” festgesetzt.

6.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7 Flachen fur Versorgungsanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
71 Zweckbestimmung Elektrizitat

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

8 Flachen fur die Riickhaltung von Niederschlagswasser
(gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser inklusive der Errichtung ei-
nes 1,80 m hohen Schutzzauns.

9 Grinflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
9.1 Offentliche Griinflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan

9.1.1 Zentraler Park

Parklandschaft mit Ful3- und Radwegen und eingestreuten Bereichen flr Erholung, Sport und
Spiel. Innerhalb des zentralen Parks ist die Errichtung offener Wasserbecken und -flachen
allgemein zulassig.

9.1.2 LGZ 2 Landschaftsgestaltungszone 2 — Feldgehélzpflanzungen im nérdlichen
Randbereich der Bebauung

Vornehmlich mit Geholzen bepflanzte Flachen zur landschaftlichen Einbindung der tberortli-
chen Verkehrswege und mit 6kologischen Funktionen im Ubergangsbereich zur offenen Land-
schaft.

g:\projekte\1933\text\vorentwurf\1933_ve_20-03-06.docx/ 6. Marz 2020 10
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9.2 Private Griinflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

9.2.1 LGZ 3 Landschaftsgestaltungszone 3 — Neuanlage Streuobstbestand

Streuobstwiesen als Ausgleichsflachen.

10 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
10.1 Neupflanzung von Baumen

Siehe Einzeichnungen im Plan.
Zu den Planeintragen von Baumen gilt generell:

e Es sind Arten nach Vorschlagliste D1.1 zu pflanzen.

e Die Baumscheiben bei Einzelbdumen sind mindestens 2,0 x 2,0 m grof3 herzustellen und
offen zu halten. Bei durchgéangigen Baumstreifen ist eine Mindestbreite von 2 m dauerhaft
vorzusehen.

« Samtliche Baumpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig nach-
zupflanzen.

10.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Griinflachen
10.2.1 Zentraler Park

Zulassig sind:

¢ Baume | + Il Wuchsordnung nach Vorschlagliste,

Scherrasenflachen als Liegewiesen, Bolzflachen, Kleinspielfelder, Spielplatze und/oder
Festwiese (max. 40% der Gesamtflache),

Extensivrasenflachen (mind. 30% der Gesamtflache),

Strauchflachen (mind. 15% der Gesamtflache),

Graser- und Staudenflachen,

temporare Wasserflachen.

Festgesetzt wird:

e FUr Extensivrasenflachen:

— Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor dem 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Diinger-
ausbringung).

1 groRkroniger Baum | WO je 200 m? Flache.

3 mittelkronige Baume Il WO je 600 m? Flache.

— Arten ausschlieRlich nach Vorschlagliste.

Einzelbdume gemalR Planeintrag (siehe Festsetzung D1.1) werden auf die Anzahl der
zu pflanzenden Baume angerechnet.

e Fir Strauchflachen:
— 1 groRRkroniger Baum | WO je 300 m? Flache.
— Arten ausschlieB3lich nach Vorschlagliste.
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— Einzelbdume gemal Planeintrag (siehe Festsetzung D1.1) werden auf die Anzahl
der zu pflanzenden Baume angerechnet.

10.2.2 LGZ 2 Landschaftsgestaltungszone 2 — Feldgehélzpflanzungen im nordwestli-
chen Randbereich der Bebauung

Festgesetzt wird:

o Je 100 m? Flache ist 1 GroRbaum | WO gemaR Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

e 80 % der Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

e 20 % der Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Dungerausbrin-

gung).

10.2.3 LGZ 3 Landschaftsgestaltungszone 3 — Neuanlage Streuobstbestand
Festgesetzt wird:

o Essind Obstbaume als Hochstamme gemaf Vorschlagliste D1.3 je 100 m? Flache 1 Baum
zu pflanzen, zu befestigen, gegen Verbiss zu schitzen und dauerhaft zu pflegen.

e Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Dingerausbrin-

gung).

10.2.4 LGZ 4 Landschaftsgestaltungszone 4 — Neuanlage naturnahes Gewasser
Zulassig sind:

e Baume | + Il Wuchsordnung nach Vorschlagliste,

e Standortheimische Schilf- und Rohrichtflachen,

e Extensivrasenflachen als Ubergangsflachen zwischen Schilf-/Réhricht- sowie Strauchfla-
chen zu umgebenden Flachen,

e Strauchflachen.

Festgesetzt wird:

e Mindestens 70% der gesamten Uferzone ist mit standortheimischen Schilf- und Réhricht-
pflanzungen herzustellen,

e alle Ubrigen angrenzenden Flachen sind mit heimischen Gehoélzen (min. 40 %) und Ex-
tensivrasen herzustellen.

e Fur Extensivrasenflachen:

— Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Dlingeraus-
bringung).

— 1 groRBkroniger Baum | WO je 200 m? Flache.

— 3 mittelkronige Baume Il WO je 600 m? Flache.

— Arten ausschlieB3lich nach Vorschlagliste.

e FuUr Strauchflachen:
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— 1 groRBkroniger Baum | WO je 300 m? Flache.

e Arten ausschlieRlich nach Vorschlagliste.

10.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

10.3.1 Nicht uiberbaute Grundstiicksflachen des Sonstigen Sondergebietes
Festgesetzt wird:

e Einzelbdume gemaR Planeintrag nach Vorschlagliste (s.o. Festsetzung B10.1).

e Zusatzlich ist je 200 m? nicht Uberbaute Grundstiicksflache 1 Baum | WO gemaf Vor-
schlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Mindestens 50 % der nicht Uberbauten Grundstticksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu be-
pflanzen.

¢ Madllbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu be-
grunen.

10.3.2 Stellplatzanlagen, Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke
Festgesetzt wird:

e Auf allen Flachen fur den ruhenden Verkehr ist je 100 m? Flache 1 grol3kroniger Baum |
WO nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzflachen dazu
sind min. 9 m? grof3 herzustellen. Eine Unterpflanzung mit Strauchern der Vorschlagliste
ist vorzunehmen, dabei sind 2 Straucher je 100 m? Stellplatzflache zu pflanzen.

e Flachen fur Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der
Baugrundsticke sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

10.3.3 Tiefgaragen

Festgesetzt wird:

o Tiefgaragen sind erd- oder substratiberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststarke
der Erd- oder Substratiberdeckung 80 cm betragen.

10.3.4 Dachbegriinung des Sonstigen Sondergebietes

Festgesetzt wird:

o Dachflachen sind zu 100 % extensiv zu begriinen. Oberlichten und verglasten Dachfla-
chen ist Vorrang einzurdumen.

10.3.5 Fassadenbegriinung des Sonstigen Sondergebietes

Wird im Rahmen der weiteren Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ergéanzt.
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10.3.6 LGZ 1 Landschaftsgestaltungszone 1 — StraBenbegleitgriin L 3008 (Nordumge-
hung Massenheim) und an der B3

Festgesetzt wird:

e Je 300 m? Flache ist 1 groRkroniger Baum | WO gemaR Vorschlagliste zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

e Je 600 m? Flache sind 3 mittelkronige Baume Il WO gemal Vorschlagliste zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

e Je 100 m? Flache sind 20 Stk. Strducher gemafl Raster RAS und Vorschlagliste zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.

¢ Nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und exten-
siv zu unterhalten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und
keine Dungerausbringung).

10.3.7 LGZ 5 Landschaftsgestaltungszone 5 — Feldgehoélzpflanzungen im nordéstlichen
Randbereich der Bebauung

Festgesetzt wird:

e Je 100 m? Flache ist 1 GroRbaum | WO gemal Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

e 80 % der Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

e 20 % der Flachen sind als 2-schurige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Dlngerausbrin-

gung)

10.4 Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der Erschliefungs- und Bauarbeiten ist durch eine 6kologische Baubegleitung
sicherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG)
verstof3en wird.

10.5 Pflanzqualitaten

Fur die Gehdlzpflanzungen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Mindest-
gréRRen dar:

e  Grol3kronige Baume | WO 4 x vimDB STU 20/25
o Mittelkronige Baume Il WO 4 x vimDB STU 20/25
e Kleinstraucher 3 x vmB 80/100
e  Grolstraucher 3 x vmB 125/150

11 Vorkehrungen gegen Gewerbeldarm

(gem. § 1 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

Die in den Festsetzungen zu Vorkehrungen gegen Gewerbeldrm in Bezug genommenen
technischen Regelwerke werden im Rathaus der Stadt Bad Vilbel, Am Sonnenplatz 1,
61118 Bad Vilbel, 2. OG, Fachdienst Planung und Stadtentwicklung, wéahrend der allge-
meinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.
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11.1 Sonstiges Sondergebiet SO

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die im Folgenden angege-
benen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch
nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) tberschreiten:

LEK,SO,Tag/Nacht= 63 /48 dB(A)/mz.

12 Sonstige Festsetzungen

12.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB)

In den Bauverbotszonen der Bundesstral’e B 3 und der Landesstraf’e L 3008 sind Nebenan-
lagen, oberirdische und unterirdische Stellplatze, Carports und Garagen i.S. der §§ 12 und 14
BauNVO unzuldssig. Weiterhin ist die Errichtung von Werbeanlagen nicht zulassig.

12.2 Fihrung von Versorgungsleitungen
(gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB

Die Verlegung von Versorgungsleitungen, insbesondere von Telefonleitungen, darf im gesam-
ten Geltungsbereich, nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentimers,
nur unterirdisch erfolgen.

12.3 Flachen fiir Geh-, Fahr und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

In dem Sonstigen Sondergebiet werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt-
werke Bad Vilbel GmbH und der OVAG Netz AG festgesetzt. Die entsprechenden Flachen
dirfen nicht Uberbaut werden. Es ist sicherzustellen, dass die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH
und die OVAG Netz AG die entsprechenden Flachen zur Unterhaltung, Instandsetzung und
Erneuerung jederzeit soweit erforderlich durch Beauftragte betreten und hierfiir die notwendi-
gen Arbeiten ausfihren kann.
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C Satzung uiber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Je 5 oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen ist unmittelbar angrenzend an einen
Stellplatz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen sind so herzustellen, dass Niederschlage
versickern oder in angrenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwassert werden kénnen.

Abstellplatze fir 5 oder mehr Fahrrader auf3erhalb von Gebauden sind mit fest verankerten
Fahrradhaltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen werden
kann.

Weitere Angaben zur Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplétzen sowie eine eventuelle
Abweichung von den Festlegungen der Stellplatz- und Abl6sesatzung der Stadt Bad Vilbel
werden im Rahmen der weiteren Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ergénzt.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung.

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil D1 Hinweise).

2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind innerhalb der Baubeschrankungszone der Bundesstralle B 3 und der Lan-
desstralle L 3008 (40 m, gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn (Rechts-
grundlagen: §§ 4 und 9 Abs. 6 FStrG, §§ 23 und 47 HStrG)) nur an der Statte der Leistung
zulassig. Werbeanlagen an der Statte der Leistung sind jedoch nur zulassig, wenn sie in ihrer
Grolde, Art und Beschaffenheit nicht dazu geeignet sind, negative Auswirkungen (wie z.B. Ab-
lenkung, Blendwirkung usw.) auf den flieRenden Verkehr auf den klassifizierten Stral’en zu
nehmen. Des Weiteren sind innerhalb der Baubeschrankungszone Aufschittungen fir Wer-
beanlagen nicht zulassig.

Die Uberdeckung durch Werbeanlagen ist bis maximal 20 % der Fassadenflache zulassig.
Uberdachwerbeanlagen und Pylonen sind unzuldssig. Fahnenmasten sind bis zu einer Héhe
von 8,00 m zulassig. Fahnen sind bis zu einer Grof3e von 1,50 m x 4,00 m zulassig und aus-
schlief3lich senkrecht anzubringen.

Zulassig sind selbstleuchtende und nicht selbstleuchtende Werbeanlagen.
Eine Beleuchtung mit Wechselschaltung oder mit unverdeckten Leuchtmitteln ist unzulassig.

Werbeanlagen in Signalfarben sind unzulassig. Gleiches gilt auch fir die Beleuchtung von
Werbeanlagen.
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D Hinweise

1 Vorschlagslisten fir Geholzarten/-sorten

1.1 GroBkronige Baume (I Wuchsordnung)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Fraxinus excelsior ,Westhof's Glorie” (StralRenesche)
Gleditsia triacanthos ,Skyline” (Lederhllsenbaum)
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)
Quercus cerris (Zerreiche)

Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

Quercus palustris (Sumpfeiche)

Quercus petraea (Traubeneiche)

Quercus robur (Stieleiche)

Robinia pseudoacacia (Gewohnliche Robine)
Salix alba ,Liempde” (Silberweide)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia tomentosa ,Brabant” (Silberlinde)

Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

1.2 Mittelkronige Baume (Il Wuchsordnung)

Acer campestre (Feldahorn)

Acer monspessulanum (Franzésicher Ahorn)

Alnus spaethii (Purpurerle)

Betula nigra (Schwarzbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Celtis australis (Europaischer Zirgelbaum)

Ginkgo biloba (Gingko)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie)

Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche)
Parrotia persica (Eisenholzbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus avium ,Plena” (Gefllltblihende Vogelkirsche)
Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche)

Sophora japonica (Japanischer Schnurbaum)

Tilia cordata ,,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde)
Ulmus ,Regal” -S- Resista (Regal-Ulme)

1.3  Obstbaume (Hochstamm)

Apfelsorten:
Bittenfelder, Bohnapfel, Bortlinger Weinapfel, Boskoop, Brauner Matapfel, Brettacher, Boi-

kenapfel, Champagner Renette, Edelsdorfer, Gehrers Rambur, Goldparmane, Goldrenette

von Blenheim, Graue Herbstrenette, Gravensteiner, Harberts Renette, Hauxapfel, Hedelfin-
ger, Ingrid Marie, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Josef Musch, Kaiser Wilhelm, Kardinal Bea,

Maunzenapfel, Odenwalder, Roter Eiserapfel, Rote Sternrenette, Schafsnase, Weiller Mat-
apfel, Winterrambur.

Birnen:
Amanlis Butterbirne, Bayrische Weinbirne, Betzelsbirne, Frankfurter, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue, Hermannsbirne, Josephine von Mechelen, Junker Hans, Karcherbirne,
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Katzenkopf, Knausbirne, Madame Verte’, Mollebusch, Muskatellerbirne, Pastorenbirne, Ver-
einsdechantsbirne.

Pflaumen / Zwetschen:

Auerbacher, Biihler Friihzwetsche, Hauszwetsche, Zibarte Wildpflaume.

Mirabellen:
Frihe Mirabelle, Mirabelle aus Nancy.

Kirschen:
Bittners Rote Knorpel, Dolleseppler, Grofse Schwarze Knorpel, Hedelfinger.

Sonstige:
Mispel (Mespilus germanica), Maulbeere (Morus nigra), Walnussbaum (Juglans regia),

Speierling (Sorbus domestica).

1.4 Straucher

Cornus alba (WeilRer Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weilldorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Salix purpurea (Purpurweide)

Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

1.5 Geschnittene Hecken

Acer campestre (Feldahorn)

Berberis thunbergii (Thunberg-Berberitze)

Berberis vulgaris (Gewdhnliche Berberitze)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus spec. (Weilkdorn)

Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)
Taxus baccata (Europaische Eibe)

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Das Plangebiet wurde im Jahr 2009 bzgl. des Vorhandenseins einer ,Villa Rustico® untersucht.
Die Ergebnisse wurden in Abstimmung mit der Archdologischen Denkmalpflege des Wetter-
aukreises protokolliert. Als Ergebnis der Grabungen im Jahr 2009 wurden alle bekannten ar-
chéologischen Strukturen innerhalb des Plangebietes geklart. Innerhalb des Plangebietes sind
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in Abstimmung mit der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises keine weiteren
archaologischen Untersuchungen mehr erforderlich.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukrei-
ses, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverzlglich anzuzeigen.

3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

3.2 Regenwassernutzung

Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen wird darauf hingewiesen, dass dem
Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) fir die in § 3 Nr. 1 ge-
nannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfligung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 dirfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung (DIN EN
1717, fur Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach AA [freier Auslauf]) mit Trinkwas-
serleitungen verbunden werden. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme
sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen
aus Regenwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV 2001
dem Fachdienst Gesundheit und Gefahrenabwehr (Gesundheitsamt) des Wetteraukreises an-
zuzeigen.

3.3 Regenwasserableitung

Fir die Ableitung des anfallenden Regenwassers gilt die Auflage, dass sowohl fiir die ange-
schlossenen privaten Grundstlicke als auch fir die 6ffentlichen Bereiche der Strallen, Wege
und Platze max. 10 I/sxha bezogen auf ein 5-jahriges Regenereignis zum Abfluss kommen
durfen. Entsprechende Rickhalteraume mit Drosseleinrichtungen sind im Zuge der Bauan-
tragsstellung nach den einschlagigen Bemessungs- und Dimensionierungsvorgaben jeweils
verbindlich nachzuweisen.

3.4  StraBenentwasserung

Nach § 47 HStrG in Verbindung mit der RAS-Ew, Ausgabe 2005, erfolgt die ordnungsgemalie
Ableitung der Oberflachenwasser der Bundesstralle B 3 und der Landesstrale L 3008. Durch
geplante bauliche MaRnahmen innerhalb des Plangebietes dirfen die Strallenentwasserungs-
anlagen der klassifizierten Strallen nicht verandert bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt wer-
den. Aufschittungen, Abgrabungen u.dgl. sind unzuldssig bzw. nur dann méglich, wenn in
enger vorheriger Abstimmung mit dem jeweiligen Stralenbaulasttrager die Ableitung der
Oberflachengewasser der klassifizierten Stralen durch ein entsprechendes Entwasserungs-
system sichergestellt wird. Dem Stra3engeléande der Bundesstralde B 3 und der Landesstralle
L 3008 durfen keinerlei Wasser (Niederschlagswasser und sonstige Abwasser, auch geklart)
aus dem Plangebiet zugeleitet werden.
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4 Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks ID 440-
088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungs-
pflichtig sind.

5 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fuhren kénnen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungs-
geraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt
dem Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den
einzelnen Bauherrn auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzu-
nehmen.

6 Funknetzbeeinflussung

Da Baumalnahmen in der Ndhe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beein-
flussen koénnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG im Rahmen der Vorhabenrealisie-
rung zu beteiligen (DB Netz AG, I.NPS 213, Herr Ratz, Kleyerstr. 25, 60326 Frankfurt).

7 Einwirkungen durch den StraBenverkehr

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von den bestehenden klassifizierten Strallen
Landesstralle L 3008 und Bundesstra’e B 3 ausgehenden Emissionen. Das Hessen Mobil
Stralden- und Verkehrsmanagement tUbernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Ab-
gas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

8 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind entspre-
chende Mallnahmen gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstra-
gers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

9 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Baumpflanzungen missen aus Verkehrssicherheitsgriinden einen Mindestabstand zum be-
festigten Fahrbahnrand der klassifizierten Stral’en (Landesstralte L 3008 und Bundesstralle
B 3) gemal der Richtlinie fir passiven Schutz an Stralen durch Fahrzeugriickhaltesysteme —
RPS 2009, aber mindestens 4,50 m vom befestigten Fahrbahnrand (der jeweils gréere Ab-
stand ist maligebend) einhalten. Alle Bepflanzungen parallel zu den klassifizierten Strallen
sind regelmaRig zu pflegen. Dabei ist aus Verkehrssicherheitsgriinden das seitliche Lichtraum-
profil zu den klassifizierten Strallen dauerhaft freizuhalten. Alle erforderlichen Pflege- und L&u-
terungsmaflnahmen an Bepflanzungen haben vom Baugrundstlick aus zu erfolgen.
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10 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten. Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschutzter Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder
Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betrof-
fen sein kénnten.

Sollten bei baulichen Malitnahmen besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne
gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) darstellen. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer
Geldbulte geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.
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E Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Das Mdbelhaus Segmuller mdchte sich im Quellenpark in Bad Vilbel ansiedeln. Als Standort
ist hierfir das Gebiet nordlich der Landesstra’e L 3008, westlich der Bahnlinie Bad Vilbel -
Friedberg und 6stlich der Bundesstralde B 3 vorgesehen. Dieses Gebiet ist planungsrechtlich
durch den seit 2004 bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Schleid® Giberplant.

Am 18.12.2012 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ als Satzung be-
schlossen. Diese hatte bereits die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur die An-
siedlung eines Moébelhauses zum Gegenstand. Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid“ ist jedoch nie rechtskraftig geworden, weshalb ein erneutes Anderungsverfahren
durchzufihren ist.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Im Schleid“ aus dem Jahr 2004 setzt flr die betroffene
Flache Gberwiegend Gewerbegebiete (GE) fest. Mit der Anderung des Bebauungsplans soll
eine Festsetzung der betroffenen Flache als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-
stimmung ,Moébelmarkt gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) als planungsrechtliche
Grundlage zur Genehmigungsfahigkeit und Ansiedlung des Betriebs erfolgen.

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereiches im Geltungsbereich der aktuellen Bebauungspline ,Im
Schleid” (rot markierte Flache)

Die Grundziige des — dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden — stadtebaulichen Konzepts
mit der durchgangigen Grinverbindung ebenso wie der zentralen Full- und Radwegeverbin-
dung von und nach Dortelweil werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

Da die geplante Bebauung nur einen Teilbereich des Baugebietes ,Im Schleid® betrifft, erfolgt
die Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ nur in dem entsprechenden Teilbereich (siehe
Abbildung 1). Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Vollverfahren.
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2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet besitzt eine Grofle von 134.148 m? (rund 13,4 ha) und liegt am nordwestlichen
Rand der Kernstadt Bad Vilbels. Im Sitiden wird das Plangebiet durch die Nordumgehung Bad
Vilbel (Landesstrale L 3008) und im Westen durch die BundesstralRe B 3 begrenzt. Ostlich
des Plangebietes befinden sich die geplanten und zum Grofteil bereits realisierten Wohnbau-
flachen des Baugebietes ,Im Schleid®“. Im Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flache
an den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung an.

Auf der Petterweiler Hohl
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Abbildung 2: Lage des raumlichen Geltungsbereichs der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid*

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 13 Abs. 4 ROG verbindet der Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungs-
plan 2010 die Funktionen und Darstellungen eines Regionalplans und eines Flachennutzungs-
plans in einem Planwerk. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.
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Im Regionalplan Slidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 flr das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt
Bad Vilbel als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe
Wirtschaftskraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kul-
turellen und wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeich-
net ist.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
,Gewerbliche Bauflache, geplant” sowie als ,Grunflache — Parkanlage“ Uberlagert mit einem
»vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz“ und einem ,Vorbehaltsgebiet flr besondere
Klimafunktionen® gekennzeichnet (siehe Abbildung 3). Damit entsprechen die Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes in dem Bereich des Sonstigen Son-
dergebietes (SO) mit Zweckbestimmung ,Mébelmarkt* nicht den Festlegungen des Regional-
plans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionalen Fliachennutzungsplan 2010
(unmafBstéblich)

Westlich des Plangebietes weist der Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungs-
plan 2010 die Bundesstral’e B 3 als ,Bundesfernstrale, mindestens vierstreifig, Bestand“ aus.
Sudlich des Plangebietes verlauft die Landesstral3e L 3008 als ,Sonstige regional bedeutsame
Stralde oder oOrtliche Hauptverkehrsstralie®.

Als Mittelzentrum ist Bad Vilbel als Standort fur gro3flachigen Einzelhandel zulassig. Das ge-
plante grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben weicht jedoch auf Grund des geplanten Standorts
sowie des weiten Einzugsgebietes von weiteren Zielen des Regionalplans Stidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 ab, wie den nachfolgenden Ausfuhrung zu entnehmen ist.
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3.1.1 Allgemeines

Grundsatzlich ist in Bezug auf die regionalplanerischen Auswirkungen des Vorhabens festzu-
halten, dass das vorgesehene Kernsortiment Mébel in der Sortimentsliste des Regionalen Ein-
zelhandelskonzepts (REHK) sowie auch in den Sortimentslisten z.B. von Frankfurt a. M. und
Bad Homburg als nicht zentrenrelevante Sortimente eingestuft sind.

Weiterhin ist festzustellen, dass gerade im Vollsortimentsbereich noch Ansiedlungspotenziale
vorhanden sind. Bereits im Gutachten zum Regionalen Einzelhandelskonzept 2006 des Blros
Dr. Acocella wurde bis zum Jahr 2015 ein Verkaufsflachenbedarf bei Mébeln in H6he von ca.
70.000 m? Verkaufsflache festgestellt. Seitdem sind zwei Mémax-Markte in Eschborn und
Frankfurt sowie das IKEA-Haus in Frankfurt und zwei Roller-Markte in Offenbach und Hanau
hinzugekommen — also Anbieter aus den Bereichen Mithahmemadbel und Discountmdbel. Im
Vollsortimentssegment gab es dagegen keine Neuansiedlungen im Verbandsgebiet. Diese
Entwicklung in Zusammenschau mit dem starken Einwohnerwachstum im Gebiet des Regio-
nalverbandes FrankfurtRheinMain - allein zwischen 2012 und 2017 stieg die Einwohnerzahl
im Verbandsgebiet um rund 6,2 % (ca. 138.000 Personen) — bestatigt die Einschatzung fur
weiteren Bedarf im Mobel- und Einrichtungshandel in der Region.

Im nérdlichen Bereich des Gebietes des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main in dem sich der
vorgesehene Standort befindet, ebenso im Oberzentrum Frankfurt a. M., sind im Regionalplan
Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 derzeit keine Erganzungsstandorte vor-
handen, in denen ausreichend Flache fiir ein Mébelhaus zur Verfigung stinden.

3.1.2 Zentralitatsgebot (keine Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsétz-
lich nur in den Ober- und Mittelzentren zulédssig.

Bad Vilbel ist als Mittelzentrum als Standort fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben zulassig.
Ein Widerspruch zu den Anforderungen an das Zentralitatsgebot liegt nicht vor.

3.1.3 Kongruenzgebot (Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-2

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach Gréf8e und Einzugsbereich in das zentralértliche
Versorgungssystem einzufiigen.

Die Verkaufsfldche von Einzelhandelsprojekten ist so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbe-
reich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
tberschreitet.

Der Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Bad Vilbel wird durch den Einzugsbereich des
geplanten Mdbelhauses deutlich Uberschritten. Daher liegt eine Abweichung von diesem Ziel
vor. Jedoch ware eine Einhaltung des Kongruenzgebotes selbst in einem Oberzentrum wie
Frankfurt a.M. wohl nicht moglich, da das Einzugsgebiet eines Mébelhauses in der geplanten
GréRenordnung bis in die Einzugsgebiete weiterer Oberzentren wie Hanau oder Giel3en reicht.
Das mit dem Kongruenzgebot verbundene Ziel, die jeweilige Versorgungsfunktion der zentra-
len Orte nicht durch Neuansiedlungen einzuschranken, werden wie in Kapitel E3.1.7, Beein-
trachtigungsverbot, beschrieben, durch die geplante Errichtung des Mobelhauses jedoch nicht
beeintrachtigt.
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3.1.4 Integrationsgebot (Erforderlichkeit einer Abweichung bleibt offen)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-2

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu be-
stehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Bertlicksichtigung ihrer Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick
auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fiir GréBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV
zu integrieren.

Nach dem Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind Standorte
stadtebaulich integriert, wenn sie sich in einem ,insbesondere baulich verdichteten Siedlungs-
zusammenhang mit tiberwiegendem Wohnanteil oder in dessen unmittelbarem Anschluss als
Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzepts mit besonderer Beriicksichtigung der As-
pekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen® befinden. ,Stadtebaulich
integrierte Lagen zeichnen sich auch dadurch aus, dass sie an den OPNV angebunden sind
und fulldufig maximal 700 m von Wohnstandorten entfernt liegen.”

Der gewahlte Standort des geplanten Vorhabens liegt im rdumlichen Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im Schleid“ der Stadt Bad Vilbel. Dieser Bereich ist Teil des
stadtebaulichen Gesamtkonzepts, das dem Wohn- und Gewerbestandort Quellenpark zu
Grunde liegt. Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele dieses Gesamtkonzepts werden durch
die geplante Ansiedlung nicht beeintrachtigt und bediirfen keiner grundsétzlichen Anderung.

Der Planstandort befindet sich in einer fuRlaufigen Entfernung von rund 150 m zum in der
Realisierung befindlichen Wohngebiet ,Im Schleid®. Hier entstehen derzeit in verdichteter Bau-
weise (Geschosswohnungsbau und Stadthauser) rund 330 Wohneinheiten. Ein Grofdteil der
Gebaude ist bereits realisiert und bezogen.

Des Weiteren befindet sich der Planstandort in einer fullaufigen Entfernung von rund 300 m
zum in der Realisierung befindlichen Wohngebiet ,Krebsschere®. Hier sollen in verdichteter
Bauweise (Geschosswohnungsbau, Stadthduser, Reihenhduser) rund 1.280 Wohneinheiten
entstehend. Mit der Realisierung ist bereits begonnen worden. Die ersten Wohnh&user sollen
im Jahr 2020 bezogen werden.

Sidlich des Planstandortes unmittelbar angrenzend an die Landesstral3e L 3008 entsteht der-
zeit ein moderner Gewerbestandort mit rund 8.000 Arbeitsplatzen. Ziel ist ein aktives und zu
allen Wochentagen und Tageszeiten belebtes Quartier, welches den kinftigen Anforderungen
an eine moderne Arbeitsatmosphare gerecht wird. Um der Symbiose und Lebendigkeit zu allen
Tageszeiten gerecht zu werden, ist die Vorhaltung geringer Flachen fir den Einzelhandel zur
quartiersbezogenen Nahversorgung (z.B. sogenannte ToGo-Laden) vorgesehen. Zudem sol-
len Restaurants, Fitness, Hotel, Serviced Apartments, Einrichtungen der Gesundheitsversor-
gungen und andere Kleingewerbe sowie betriebsbezogene Kindertageseinrichtungen die Viel-
faltigkeit des Standortes erganzen.

Der OPNV-Anschluss des Standortes sowie des Gesamtgebiets Quellenpark ist durch den
unmittelbar an das Gebiet Quellenpark angrenzenden Bahnhof Bad Vilbel mit Anschluss an
die Regionalbahn, die S-Bahn-Linie S 6 von Frankfurt a.M. nach Friedberg sowie das regionale
Busnetz gegeben. Ferner soll eine Buslinie, die durch das Baugebiet Quellenpark und den
Planstandort fihrt, realisiert werden. Sollte die kommunale Buslinie zum Zeitpunkt der Eroff-
nung des Mobelhauses noch nicht eingerichtet sein, wird der Vorhabentrager eine Pendelbus-
linie zwischen dem Bahnhof Bad Vilbel und dem Mdbelhaus einrichten. Auf dem Areal des
Mdbelhauses soll eine Bushaltestelle mit Buswendeplatz errichtet werden.

Des Weiteren ist der Standort durch die Nahe zum zentralen Ful3- und Radweg, der durch den
offentlichen Park Ostlich des Planstandortes gefihrt wird (geplante Fertigstellung im Frihjahr
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2020), sehr gut mit dem Fahrrad sowie zu Fuld von dem Bahnhof Bad Vilbel sowie aus dem
Ubrigen Stadtgebiet Bad Vilbels zu erreichen.

Im Hinblick auf alternative Mobilitdtsangebote wird es Ladeinfrastruktur fir die E-Mobilitat im
Bereich der PKW-Parkplatze und Fahrradstellplatze des Moébelhauses geben. Zudem stellt
das Mdbelhaus seinen Kunden PKWs, Kleintransporter und Lastenfahrrader zum Transport
der gekauften Waren zur Verfigung. In dem sidlich des Planstandortes in der Realisierung
befindlichen Gewerbestandortes, ist die Errichtung eines Carsharing-Modells mit ca. 200 Fahr-
zeugen geplant. Diese sind offen auch fir Nutzer auRerhalb des Gewerbestandortes und kon-
nen somit durch die Kunden des Mdébelhauses ebenfalls genutzt werden.

Ob der Vorhabenstandort aufgrund der jedenfalls von zwei Seiten heranriickenden Wohnbe-
bauung als lediglich teilintegriert oder integriert gelten kann, wird ausdricklich offengelassen.
Denn jedenfalls wurde im Hinblick auf das auch im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 ent-
haltende Integrationsgebot eine Abweichung zugelassen. Wenn die obere Landesplanungs-
behoérde bereits 2011 die Abweichung vom Integrationsgebot fir den seinerzeit noch von jeg-
licher Wohnbebauung isolierten Standort zugelassen hat, ist der Standort im Hinblick auf das
Integrationsgebot aufgrund der geanderten Situation heute erst recht unproblematisch.

=0

- Bsee

a\s} E

g 3 = - ‘» % Y ﬁ = \ Znt s

Qa @‘D Q : ‘\B; \GQ \ 2

o N ]

B - P AR AN %
Abbildung 4: Rechtskraftige Bebauungsplane ,,Krebsschere und ,,Im Schleid“

3.1.5 Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente (keine Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-5

Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache, héchs-
tens 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.
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Mit 800 m? Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente (ca. 1,8 % der Gesamtverkaufsfla-
che) widerspricht das geplante Vorhaben nicht den Zielen der Regionalplanung.

Das Sortiment Beleuchtungskérper / Lampen ist in der Liste des Regionalplans Siidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 als zentrenrelevant eingeordnet. Um unterschiedli-
che ortliche Gegebenheiten zu bericksichtigen, ist diese Sortimentsliste jedoch nicht als ab-
schlieBende Aufzahlung anzusehen. Vielmehr kann die Liste im Einzelfall bei entsprechender
Begrindung angepasst werden, um die ortsspezifischen Gegebenheiten der jeweiligen Stand-
ortkommune zu bertcksichtigen. Grundlage dafir sind sachkundige Erhebungen und eine pla-
nerische Entscheidung der Standortkommune im Einvernehmen mit dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain und der Regionalversammlung Sudhessen.

Die GMA hat 2009 ein kommunales Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Vilbel erstellt, in
dessen Rahmen auch eine Bad Vilbeler Sortimentsliste definiert wurde, die im Rahmen der
Bauleitplanung der Stadt Anwendung findet (z. B. im B-Plan-Verfahren zu Erweiterung des
Bauzentrums Maeusel 2015). In der Bad Vilbeler Liste wurde das Sortiment Lampen und
Leuchten als nicht zentrenrelevant eingeordnet, da die Angebotsverteilung damals klar einen
Schwerpunkt an dezentralen Standorten hatte. Diese Einschatzung hat sich auch im Rahmen
der aktuellen Vor-Ort-Erhebung in diesem Sortiment bestatigt. Damals wie heute sind das M6-
belhaus Porta und das Bauzentrum Maeusel die beiden flachenmaRig grofiten Anbieter in die-
sem Sortiment in Bad Vilbel. Damit liegen von den insgesamt 1.280 m? Verkaufsflache fur
Lampen in Bad Vilbel 1.260 m? in sonstigen Lagen, lediglich 20 m? entfallen auf einen Anbieter
in der Innenstadt. Fur die Innenstadt ist dieses Angebot sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache
als auch hinsichtlich des dort getatigten Umsatzes untergeordnet und nicht pragend.

Vor dem Hintergrund der grundsatzlichen Markt- und Standort- sowie Betriebstypenentwick-
lung in diesem Sortiment ist auch kilinftig von einer solchen Standortverteilung in Bad Vilbel
auszugehen. Nach GMA-Marktbeobachtungen gibt es keine nennenswerte Expansion in die-
sem Sortiment auRerhalb der Mdbelhduser und Baumarkte. Leuchtenanbieter in innerstadti-
schen Lagen sind meist dem hochpreisigen Segment zuzuordnen und oft mit Planungs- und
Dienstleistungsangeboten (z. B. Beleuchtungskonzepte fir Privatwohnungen und Gewerbe-
kunden) verknipft. Eine Expansion durch Filialisten mit Lampen / Leuchten im Kernsortiment
ist nicht festzustellen.

Im Ubrigen zeigt die tatsachliche Verteilung der Verkaufsflachen in diesem Sortiment auch in
den weiteren zentralen Orten in der Region auf, dass dieses Sortiment keine wesentliche In-
nenstadtpradgung aufweist. In allen untersuchten Stadten und Gemeinden sind die wesentli-
chen Anbieter bei Lampen / Leuchten — sofern vorhanden — ganz tiberwiegend an dezentralen
Standorten bzw. Standorten aufllerhalb zentraler Versorgungsbereiche ansassig. Der Ver-
kaufsflachenanteil in Zone | in zentralen Versorgungsbereichen liegt bei ca. 17 — 18 %, bezo-
gen auf die Gesamtverkaufsflache dieses Sortiments; hier vor allem aufgrund einiger hoch-
preisiger Spezialanbieter in der Frankfurter Innenstadt (z.B. Tobias Grau, Prediger Lichtbera-
ter, Lichtcenter Frankfurt). In Zone Il sind Lampen / Leuchten zu rd. 11 % in zentralen Versor-
gungsbereichen vertreten, hier v.a. durch kleinteilige Fachanbieter in den Innenstadten von
Bad Homburg, Bad Nauheim und Kronberg. Selbst im Oberzentrum Frankfurt a. M., welches
Lampen / Leuchten noch als zentrenrelevant deklariert, nimmt der Verkaufsflachenanteil in
diesem Sortiment im A-Zentrum Innenstadt sowie den weiteren B-Zentren, bezogen auf die
Gesamtstadt, nur rund 20 % ein (vgl. Auswirkungsanalyse GMA, Kapitel lll., 5.).

Das Sortiment Lampen / Leuchten bt de facto in der Region keine zentrenpragende Wirkung
aus. Die Auswirkungen bei Lampen / Leuchten beziehen sich somit schwerpunktmaf3ig auf
dezentrale Lagen. Hier bestehen keine nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen. Dies spie-
gelt sich auch in vielen kommunalen Sortimentslisten wider: So sind Lampen / Leuchten in den
Einzelhandelskonzepten von Bad Vilbel, Bad Homburg und Oberursel als nicht zentrenrele-
vant eingestuft.
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3.1.6 Erganzungsstandorte (Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-5

Regional bedeutsame groB3fldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(siehe Sortimentsliste) sind nach Méglichkeit den zentrenrelevanten Versorgungsbereichen zuzuord-
nen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten Fldchen zur Verfiigung stehen, ist die Ansiedlung und
Erweiterung solcher Betriebe in die in der Beikarte 2 dargestellten Ergédnzungsstandorte zu lenken.

Die durchgeflihrte Alternativenprifung (siehe Kapitel E7.1) hat ergeben, dass der Standort
innerhalb des Quellenparks der Stadt Bad Vilbel als einziger Gberhaupt méglicher Standort im
nordlichen Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main, in dem sich der vorgesehene
Standort befindet, ebenso im Oberzentrum Frankfurt a. M., zu betrachten ist. Die Ansiedlung
des geplanten Mébelhauses in einem zentralen Versorgungsbereich oder in einem ausgewie-
senen Erganzungsstandort ist u.a. aufgrund des erforderlichen Flachenbedarfs des Mébelhau-
ses nicht mdglich.

3.1.7 Beeintrachtigungsverbot (keine Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-2

Von grof3fldchigen Einzelhandelsvorhaben dlirfen nach Art, Lage und Gré8e keine schéadlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen)
in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Ge-
meinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Stdrkung
oder Beibehaltung zentralbrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind,
zum Beispiel stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen, Stadt- und Dorferneuerungs-
malRnahmen oder MalBnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstéadtischen Geschéftsquar-
tieren — INGE.

Die zentrenrelevanten Randsortimenten werden im Flachenpool auf max. 800 m? Verkaufsfla-
che begrenzt. Aufgrund dieser vergleichsweise geringen Grolkenordnung und des umfangrei-
chen Bestandes bei Wettbewerbern in Mébelhdusern, aber auch in innerstadtischen Lagen (v.
a. Fachgeschafte und innerstadtische Warenhauser), sind in den einzelnen zentralen Versor-
gungsbereichen jeweils nur sehr geringe Umverteilungen festzustellen. Stadtebauliche Aus-
wirkungen sind in keinem zentralen Versorgungsbereich zu erwarten; dies gilt sowohl fur die
Innenstadt von Bad Vilbel als auch die naher liegenden Innenstadte von Bad Homburg, Ober-
ursel oder die verschiedenen Frankfurter Stadtbezirkszentren (B-Zentren) bzw. die Frankfurter
City.

Im nicht zentrenrelevanten M&belkernsortiment zeigen sich zwar zum Teil hohe Umvertei-
lungswirkungen von bis zu 19 %, in Bad Vilbel selbst bis zu ca. 20 -21 %. Diese beziehen sich
jedoch auf nicht integrierte, dezentrale Standorte, insbesondere der groRen Mébelhauser und
Baumarkte mit ihren entsprechenden Randsortimenten, so dass sich hieraus keine stadtebau-
lichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ergeben.

Angesichts der Héhe der Umverteilungswirkungen, die insbesondere die wesentlichen Wett-
bewerber in Bad Vilbel, Bad Homburg, Eschborn und Frankfurt im Mébelkernsortiment erfah-
ren, kdnnen betriebliche Anpassungsmalinahmen notwendig werden. Versorgungsstrukturelle
Auswirkungen oder gar der Verlust der Funktionsfahigkeit einzelner zentraler Orte ist hieraus
jedoch nicht abzuleiten. Im Einzugsgebiet, insbesondere auch im Kerneinzugsgebiet, sind eine
Vielzahl unterschiedlicher Betriebstypen und —gréRen im Mdbelhandel ansassig. Somit haben
alle Kunden kurze Wege zum nachst gelegenen Mdbelanbieter, selbst wenn vereinzelt Anbie-
ter aus dem Markt ausscheiden sollten. Die vorliegenden Umverteilungswirkungen lassen
auch vor dem Hintergrund der Leistungsfahigkeit der meisten Mdébelhausstandorte in Fach-
marktagglomerationen nicht auf Versorgungsliicken im Sinne von unzumutbaren Entfernun-
gen fur die Kunden riickschliel3en. In den Stadten mit den hochsten Umverteilungswirkungen
im Mobelkernsortiment (Bad Homburg, Eschborn, Frankfurt a. M.) sind mehrere Mébelanbieter
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vorhanden, sodass selbst im unwahrscheinlichen Fall des Ausscheidens eines Betriebes noch
weitere Mdbelanbieter ansassig waren. Des Weiteren haben sowohl Frankfurt a.M. als auch
Bad Homburg attraktive Innenstadte und — im Falle Frankfurts a.M. — eine Vielzahl sonstiger
Einzelhandelslagen, die die oberzentrale Versorgungsfunktion begriinden. In Eschborn ist
selbst bei vergleichsweisen hohen Umverteilungsquoten (Grof3enordnung ca. 18 — 19 %) nicht
von Betriebsaufgaben auszugehen, da sich diese in einem stark durch Einzelhandel gepragten
Fachmarktumfeld befinden. Fur Bad Vilbel selbst scheiden versorgungsstrukturelle Auswirkun-
gen aus, da sich dort das geplante Mébelhaus befindet.

Die vorstehenden Ausfuhrungen gelten ebenfalls flr das nicht zentrenrelevante Sortiment
Teppiche, in dem ebenfalls zum Teil zweistellige Umverteilungsquoten ermittelt wurden. Auch
hier sind schwerpunktmafig die Randsortimente groRerer Mobelhduser betroffen, allerdings
liegen die Umverteilungsquoten bei Teppichen deutlich niedriger als im Mdbelkernsortiment.

Die Auswirkungen bei Lampen und Leuchten beziehen sich schwerpunktmafig auf dezentrale
Lagen und liegen in den einzelnen Stadten des Einzugsgebietes durchgangig bei max. 7 — 8
% (Bad Homburg, Eschborn). Hier sind keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen
Auswirkungen zu erwarten.

Zu Bad Vilbel ist zusatzlich Folgendes zu berucksichtigen:

Mit Datum vom 05.11.2018 hat die Stadt Bad Vilbel den Aufnahmebescheid vom Hessischen
Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung in das Stadtebauférderprogramm
~Aktive Kernbereich in Hessen® (jetzt: ,Lebendige Zentren®) erhalten. Mit dem Programm ,Le-
bendige Zentren“ gibt das Land Hessen den Programmkommunen ein neues Instrument an
die Hand, um die Unverwechselbarkeit und das stadtische Leben in den Kernbereichen mit
seiner Vielfalt aus Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Kultur und Gastronomie, 6ffentli-
chen Nutzungen und Wohnen nachhaltig zu starken.

Um negative Auswirkungen auf die innerstadtische Einzelhandelssituation der Stadt Bad Vilbel
zu minimieren, wurde die Ansiedlung weiterer gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe im 6stlich
der Bundesstral’e B 3 gelegenen Bereich des Baugebietes Quellenpark im Zuge der vergan-
genen Anderungsverfahren des Bebauungsplans ,Krebsschere* ausgeschlossen.

In den unmittelbar stdlich der Landesstrale L 3008 angrenzenden Gewerbeflachen sind Ein-
zelhandelsbetriebe generell unzuldssig (Plangebiet 9. Anderung ,Krebsschere). In den fest-
gesetzten Urbanen Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
4.150 m? zulassig. Diese sollen u.a. der quartiersbezogenen Nahversorgung der Beschaftigten
in dem Gebiet dienen. Ziel ist es, neue und innovative Einzelhandelskonzepte in den Urbanen
Gebieten zu erproben, sodass die Flachen keinesfalls in Konkurrenz zum bestehenden Ein-
zelhandel in der Stadt stehen. Die Leitgedanken zu diesen Nutzungseinheiten belaufen sich
auf kleinere Einzelhandelsflachen, welche jedoch jeweils nicht gréRer als maximal 800 m? Ver-
kaufsflache sein sollen. Die Herstellung grof3flachiger — kern- oder sondergebietspflichtiger —
Einzelhandelsbetriebe ist in den Urbanen Gebieten planungsrechtlich nicht zulassig.

Weitere, kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit jeweils einer maximalen Verkaufsflache von
800 m? sind innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (Flachengréfie: 8.292 m?) auf der West-
seite des Bahnhofs Bad Vilbel im Bereich der geplanten Piazza maglich (Plangebiet 10. An-
derung ,Krebsschere®). Hier sollen in den Erdgeschosszonen Laden, Gaststatten und Dienst-
leistungsbetriebe entstehen. In den dartber liegenden Geschossen sollen Blironutzungen und
Wohnungen liegen. Das Gebiet soll sich als typisches Mischgebiet entwickeln. Die Herstellung
grof¥flachiger — kern- oder sondergebietspflichtiger — Einzelhandelsbetriebe ist in den Misch-
gebieten planungsrechtlich nicht zulassig.

In diesem Zusammenhang ist daruber hinaus vorgesehen, in Zusammenarbeit zwischen der
Firma Segmiller, dem Bad Vilbeler Gewerbering und dem Stadtmarketingverein
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Lésungswege zu entwickeln, die die positiven Abstrahleffekte des Mdbelmarktes auf die inner-
stadtische Situation umsetzen sollen.

Die fur Segmdller Gbliche Zusammenarbeit mit den értlichen Zusammenschlissen der Gewer-
betreibenden besteht in der Regel aus einer beitragszahlenden Mitgliedschaft, der Unterstit-
zung durch Beratung und Personal bei werblichen Veranstaltungen, Markten, Festen, dem
Zurverfugungstellen von Werbe- und Hinweisflachen auf dem Areal des Einrichtungshauses.
Im Einzelnen orientiert sich das Engagement am Bedarf und den Aktivitdten des 6rtlichen Zu-
sammenschlusses.

3.1.8 Ausweisung von Sonderbauflachen im Vorranggebiet Siedlung, Bestand und
Planung (Abweichung), Vorrang von Industrie- und Gewerbeentwicklung im Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe (Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z 3.4.1-3

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbaufldchen sowie
dazugehérenden kleineren gewerblichen Baufldchen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen
sVorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung” stattzufinden. [...] Im Geltungsbereich des RegFNP
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Darstellung von Wohn- und gemischten Bauflé-
chen, Sonderbaufldchen, Griinflichen, innerértlichen Flachen fiir Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfs-
flichen sowie Fldchen fiir Versorgungsanlagen zugleich das ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und
Planung* dar.

Regionalplanerisches Ziel Z 3.4.2-5

In den ausgewiesenen ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe* hat die Industrie- und Gewerbeent-
wicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspriichen.

Regionalplanerisches Ziel Z 3.4.3-3

In den gewerblichen Baufldchen (Bestand und Planung) des Regionalen Flachennutzungsplans bzw.
den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe“ (Bestand und Planung) im Regionalplan widerspricht
auch die Ansiedlung von nicht gro3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der
Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fiir die Selbstvermark-
tung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuléssig, wenn die Ver-
kaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&dude (iberbauten Fldche einnimmt
und zu keinen negativen Auswirkungen fihrt.

Die genannten Ziele gelten auch:

[...] fiir die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Baufldchen (Gewerbe- und Industriegebiete) zu Sonder-
gebieten fiir zentrenrelevanten gro3flachigen Einzelhandel sowie Kerngebieten [...]

Der Planstandort ist im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
gewerbliche Bauflache — geplant — dargestellt (,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe®). Somit
befindet sich der Planstandort nicht in einem ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung®,
so dass es im Hinblick auf die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ der Stadt Bad
Vilbel als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 einer Abweichung von dem regionalplanerischen Ziel Z 3.4.1-3 bedarf. Zudem hat
die Industrie- und Gewerbeentwicklung in den ausgewiesenen ,Vorranggebieten Industrie und
Gewerbe* Vorrang gegeniber anderen Raumnutzungsanspriichen, wie Beispielsweise der
Ansiedlung eines groRflachigen Mobelmarktes, so dass es sowohl im Hinblick auf die Ande-
rung des Bebauungsplans als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 einer Abweichung von dem regionalplanerischen Ziel Z 3.4.2-5
bedarf. Im Zuge eines Anderungsverfahrens muss der geplante Standort als Sonderbauflache,
geplant, in den Regionalen Flachennutzungsplan 2010 aufgenommen werden. Dies entspricht
einem ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung“ im Regionalplan Sidhessen. Wie
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bereits ausgefihrt, handelt es sich hier nur um einen formalen Widerspruch, da erhebliche
negative Auswirkungen durch die geplante Ansiedlung nicht vorliegen.

Nach dem Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind in Bad Vilbel
und Massenheim flr Gewerbeansiedlungen insgesamt 55 ha in gewerblichen Bauflachen so-
wie in gemischten Bauflachen vorgesehen. Davon stehen derzeit (abzuglich der Flache des
Planstandortes) noch 2 ha im Stadtteil Dortelweil im Bereich sidlich des Dortelweiler Platzes
zur Verfigung. Der Regionalplan Stidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 besitzt ei-
nen Planungshorizont von 10 Jahren. Die Stadt Bad Vilbel hat den Planungshorizont im Hin-
blick auf die Vermarktung ihrer Gewerbeflachen erfolgreich genutzt. Im Rahmen der Kommu-
nalgesprache 2019 mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain wurde festgelegt, eine Ent-
wicklungsflache noérdlich der Theodor-Heuss-Stralle im Stadtteil Dortelweil mit einer GroRe
von 7,34 ha als gewerbliche Bauflache, geplant, in den Regionalplan Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2030 aufzunehmen.

Wie im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 zu den gewerblichen
Entwicklungstendenzen dargestellt, ist im Verbandsgebiet eine ricklaufige Flacheninan-
spruchnahme durch Handwerk und Industrie zu verzeichnen. Nachgefragt wurden zuletzt
Uberwiegend Flachen fir Handel und Dienstleistungen.

Nach den Angaben des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
kénnte die Anzahl der Beschaftigten im Verbandsgebiet gegenliber 2006 um ca. 50.000 Be-
schaftigte oder knapp 4 % zunehmen. Die mdgliche Nachfrage nach neuen Bauflachen far
Gewerbe und Dienstleistungen im Verbandsgebiet bis 2020 ist als moderat zu bezeichnen.
Bei einer geschatzten Zahl der Gesamtbeschaftigten im Jahr 2020 von rund 1.357.000 konnte
sich eine Flachennachfrage von insgesamt rund 500 ha Bauflache fiir gewerbliche Zwecke im
Ballungsraum ergeben. Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
wird dieser Nachfrage eine Ausweisung von rund 2.100 ha gewerblicher Bauflache und ge-
mischter Bauflache (anteilig zu 50 %) gegentbergestellt, so dass gesamtraumlich Flachenvor-
sorge in einem Umfang getroffen ist, der fir alle denkbaren wirtschaftlichen Entwicklungspfade
ausreichend ist. Es erfolgt eine Flachenvorsorge, die den Bedarf deutlich tberschreitet.

Nach dem Flachenmonitoring des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain — Jahresbericht
2018 — sind im Verbandsgebiet von den geplanten Gewerbeflachen (1.850 ha) rund 1.300 ha
noch unbebaut. Dementsprechend sind lediglich rund 30 % der im Regionalplan Stdhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan geplanten gewerblichen Bauflachen bereits bebaut. Zu-
dem sind rund 600 ha im Gewerbebestand noch unbebaut. Zusammengefasst gibt es im Ver-
bandsgebiet ausreichende Flachenpotenziale auf geplanten Gewerbeflachen sowie im Gewer-
bebestand fur die Ansiedlung von Unternehmen. Es gibt im Verbandsgebiet rund 100 unbe-
baute Gewerbeflachen mit einer Gréke von mehr als 5 ha, womit auch fir gréRere Ansied-
lungsvorhaben Flachen zu Verfligung stehen. Insbesondere im Wetteraukreis sind noch viele
Flachenpotenziale vorhanden. Regional gesehen sind daher keine Engpasse in der Flachen-
verfugbarkeit fur die Ansiedlung von Unternehmen zu erwarten.

Es ist auf der Grundlage der bisherigen gewerblichen Entwicklungen sowie der verfiigbaren
bzw. auf der Grundlage der Kommunalgesprache 2019 auf absehbare Zeit verfliigbaren Fla-
chenpotenziale in Bad Vilbel, im Wetteraukreis und im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main da-
von auszugehen, dass auch nach der Umwidmung der bestehenden gewerblichen Bauflachen
von rund 10,6 ha in eine Sonderbauflache fiir die geplante Ansiedlung eines Segmdiller-Mo6-
belhauses, die verbleibenden Flachen auch langfristigen Entwicklungstendenzen eines ge-
werblichen Siedlungsdrucks in ausreichendem Malle gerecht werden kénnen.
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3.1.9 Fazit

Mit einer Gesamtverkaufsflache von 45.000 m?, davon max. 800 m? fiir zentrenrelevante Sor-
timente, hat das geplante Einzelhandelsvorhaben keine erheblichen nachteiligen wirtschaftli-
chen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf die zentral6rtlichen Funktio-
nen der zentralen Orte und auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet des Vor-
habens, insbesondere auch auf die innerstadtischen Einzelhandelslagen, zur Folge. Trotz der
Abweichung von einzelnen Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 ist das Beeintrachtigungsverbot (keine schadlichen Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen) eingehalten. Die Abweichung von
den betroffenen Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 ist im Hinblick auf die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ der Stadt Bad Vilbel
als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
2010 unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar und berihrt nicht die Grundziige der
Raumordnung, so dass die Voraussetzungen fur ihre Zulassung gegeben sind.

Es wird daher parallel zum Bebauungsplananderungsverfahren der Antrag auf Zulassung ei-
ner Abweichung von den regionalplanerischen Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 fir die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets ,M&-
belmarkt® im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Schleid“ der Stadt Bad Vil-
bel gestellt.

Zudem ist die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im Hinblick auf die Dar-
stellung des Plangebietes als Sonderbauflache ,Mdbelmarkt” erforderlich. Nach Riicksprache
mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain kann das bereits im Rahmen der 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Im Schleid“ begonnene Verfahren zur Anderung des Regionalen Fl3-
chennutzungsplans 2010 fortgefiihrt werden. Von der Stadt Bad Vilbel ist daher kein neues
Anderungsverfahren beim Regionalverband FrankfurtRheinMain zu beantragen. Die Ande-
rung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 erfolgt parallel zum Bebauungsplanande-
rungsverfahren.

3.2 Landesentwicklungsplan Hessen 2000

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurde bereits ein Antrag auf
Abweichung von den Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 gestellt. Soweit das
Vorhaben auch von Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 im Abschnitt ,,Gro3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben® des Gliederungspunktes 4.1.2 abweicht, liegt der Zulassungs-
bescheid vom 23.05.2011, Az. 2 / | 6 - Abweichung 673-10-N-D idF des Vergleichs vom
03.07.2013, VG Giellen, Az. 1 K 436/12.Gl vor. Dieser ist weiterhin gultig.

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hat in ihrer offentlichen Sitzung am
11.02.2020 den Aufstellungsbeschluss fir die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid*
gefasst.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* erfolgt im Vollverfahren.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Rechtskraftig im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ ist der
urspriingliche Bebauungsplan ,Im Schleid® (siehe Abbildung 5) mit Rechtskraft vom
14.07.2004. Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Im Schleid* setzt fur die betroffene Flache
Uberwiegend Gewerbegebiete (GE) fest.
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Am 18.12.2012 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ als Satzung be-
schlossen. Diese hatte bereits die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur die An-
siedlung eines Mébelhauses zum Gegenstand (siehe Abbildung 6). Die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Im Schleid® ist jedoch nie rechtskraftig geworden, weshalb ein erneutes Ande-
rungsverfahren durchzufihren ist.

Pragend fir das Baugebiet ,Im Schleid” ist seit jeher die Untergliederung in zwei verschiedene
Teilbereiche, die Gewerbefldchen im Westen und die Wohnbauflachen im Osten. Die 3. An-
derung des Bebauungsplans ,Im Schleid“, die am 18.12.2018 als Satzung beschlossen wurde,
bildet die planungsrechtliche Grundlage fur die Wohngebiete im westlichen Bereich des Bau-
gebietes (siehe Abbildung 7). Die beiden Teilbereiche sind durch einen 6ffentlichen Griinzug
voneinander getrennt. Diese Nutzungstrennung zwischen Wohnen und Gewerbe sowie der
offentliche Griinzug setzen sich im sldlich angrenzenden Baugebiet ,Krebsschere” fort (siehe
Abbildung 11).

Sudlich des Plangebiets befindet sich das bereits genannte Baugebiet ,Krebsschere®. Rechts-
kraftig sind hier die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 15. Juli 2003 als
Satzung beschlossen wurde, die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Krebs-
schere und der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur 4. Anderung des Bebauungsplans
.Krebsschere®, die am 11. September 2012 als Satzung beschlossen wurden, die 5. Anderung
des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 04.11.2014 als Satzung beschlossen wurde, die
6. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 12.11.2019 als Satzung beschlossen
wurde, die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 08.05.2018 als Satzung
beschlossen wurde, die 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 26.03.2019
als Satzung beschlossen wurde sowie die 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®,
die am 14.05.2019 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbildung 10 und Abbildung 11).
Innerhalb des Baugebietes ,Krebsschere” befindet sich der Bebauungsplan ,Quellenpark Siid-
west" derzeit in Aufstellung (siehe Abbildung 10).

Die Bebauungsplane setzen fiir den Teilbereich westlich des 6ffentlichen Griinzugs Gewerbe-
gebiete, Urbane Gebiete, ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baufach-
zentrum® sowie sonstige Sondergebiete GroRflachiger Einzelhandel mit der Zweckbestim-
mung ,Nahversorgung® fest. Ostlich des 6ffentlichen Griinzugs sind Allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete sowie eine Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt.
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Abbildung 5: Bebauungsplan ,,Im Schleid“
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Abbildung 6: 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Schleid“ (nicht rechtskriftig)
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Abbildung 7: 3. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Schleid*
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Abbildung 8: Ubersicht iiber die Anderungen im Baugebiet ,,Im Schleid*
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5. Anderung
~ (in Aufstellung) §

Abbildung 9: Ubersicht iiber die in Aufstellung befindlichen Anderungen im Baugebiet ,,Im Schleid“

Abbildung 10: Ubersicht iiber die Anderungen im Baugebiet ,,Krebsschere*
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Abbildung 11: Aktuelle Bebauungsplane der Baugebiete ,,Krebsschere® und ,Im Schleid“

6 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

6.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist im Bebauungsplan ,Im Schleid” als Gewerbegebiet festgesetzt. Diese fest-
gesetzte Nutzung wurde bislang noch nicht realisiert. Das Plangebiet ist noch unbebaut und
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (siehe Abbildung 13). Im Jahr 2020 findet in Bad Vilbel
der Hessentag statt. Im Rahmen des Hessentages finden unterschiedliche Nutzungen inner-
halb des Plangebietes statt. Zum einen ist dort die Hessentagsarena mit einer Kapazitat fur
maximal 20.000 Besucherinnen und Besuchern inklusive der erforderlichen Infrastruktur
(GroR3buhne, Backstage, Unfallhilfestelle, Produktionsbuiro, Crew-Town, Kassen, Behinderten-
tribline usw.) vorgesehen (siehe Abbildung 12). Zum anderen entstehenden auf der Flache
auch Teile des GroRparkplatzes P1 (hellgelbe Flache, siehe Abbildung 12) sowie von Behin-
dertenstellplatzen (dunkelblaue Flache, siehe Abbildung 12). Eine Vornutzung der Flache fin-
det daher zeitnah statt.
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Abbildung 12: geplante Nutzung des Planstandortes im Rahmen des Hessentags 2020

Ostlich des Plangebietes befindet sich das in der Realisierung befindliche Wohngebiet des
Baugebietes ,Im Schleid“ mit einer Hohenentwicklung von drei bis vier Vollgeschossen (siehe
Abbildung 13). Stdlich des Plangebietes unmittelbar angrenzend an die Landesstrale L 3008
entsteht derzeit ein moderner Gewerbestandort. Geplant ist hier eine lUberwiegend siebenge-
schossige Bebauung. Zudem sollen innerhalb des Gewerbestandortes drei Hochpunkte mit
Gebaudehohen von maximal 55,0 m entstehen.

Im Westen grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Bundesstralle B 3 an. Nordlich des Plan-
gebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

1

Abbildung 13: Landwirtschaftliche Flichen innerhalb des Plangebietes (links); Ostlich des Plangebie-
tes befindliche Wohnbebauung des Baugebietes ,,Im Schileid“ (rechts)
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6.2 Landschaftliche Situation

Hinsichtlich der landschaftlichen Situation im Plangebiet hat sich seit der Aufstellung des ur-
sprunglichen Bebauungsplans ,Im Schleid” nichts Wesentliches gedndert. Der tUberwiegende
Teil des Gelandes wird noch immer ackerbaulich intensiv genutzt. Die vorrangigen Anbau-
friichte sind Zuckerriiben und Getreide im Wechsel. Ruderalfluren und einzelne Gehdlze be-
finden sich lediglich entlang der Bundesstrafl3e B 3 im Westen und der Nordumgehung L 3008
im Suden. Ansonsten ist die Feldflur in diesem Bereich als ausgeraumt (ohne Saum- oder
sonstige Vernetzungsstrukturen) zu bezeichnen. Im Sinne der floristischen Artenvielfalt haben
sich lediglich die im Zuge des Neubaus der Umgehungsstral3e entstandenen Béschungs- und
Ubergangsflachen positiv entwickelt. Diese Flachen befinden sich jedoch noch in der Entwick-
lungsphase.

Abbildung 14: Blick vom Anschluss an die Nordumgehung L 3008 nach Norden; ausgerdaumte Feldflur,
intensiv ackerbaulich genutzt; im Hintergrund Gehoélzpflanzung entlang der Bundes-
straBe B 3 (auBerhalb des Plangebiets)

6.3 Artenschutzrechtliche Situation

Auch die artenschutzrechtliche Situation ist im Bereich der geplanten Ansiedlung weitgehend
unverandert. Das Gebiet ,Im Schleid” und die sudlich angrenzende ,Krebsschere” sind faunis-
tisch sehr gut untersucht, da in den letzten Jahren eine Vielzahl an Bebauungsplandnderungs-
verfahren durchgefiihrt worden sind und die faunistischen Bestandserfassungen im Gebiet
standig aktualisiert wurden. Die weitlaufigen Ackerflachen besitzen eine hohe Funktion als
Nahrungshabitat fir Greifvdgel, Reiher und Rabenvdgel sowie Saugetiere (Fuchs). Die rand-
lichen Ruderalfluren besitzen wichtige Funktionen als Brut-, Nahrungs- und Deckungsraum fir
Feldflurarten wie Rebhuhn, Feldlerche und Feldhase. Durch ihren Samenreichtum bieten die
krautigen Pflanzen Nahrung fir viele weitere Vogelarten, wie z.B. den Distelfink und den Feld-
sperling. Das Gebiet wird zudem sporadisch als Jagdhabitat einzelner Zwergfledermause und
Breitfligelfledermause genutzt. Das frihere Feldhamstervorkommen im Gebiet gilt als erlo-
schen. Auf Grund fehlender Lebensraume wurden im Plangebiet keine Amphibien festgestellt.
Im stddstlichen Bereich des Gebietes ,Im Schleid” wurden in Randbereichen Zauneidechsen
nachgewiesen, welche inzwischen umgesiedelt wurden. Fir den Bereich der vorliegenden An-
derung ist ein Vorkommen jedoch nicht wahrscheinlich. Zuletzt wurde 2018 eine Erfassung
von Rebhihnern durchgefihrt, die sich im Bereich der Grinbriicke und den nérdlich angren-
zenden Ackerflachen aufhielten. Auch hier wurden inzwischen Ersatzbiotope auf der Westseite
der B 3 geschaffen. Zudem lauft seit dem Jahr 2018 ein dreijahriges Monitoring der Rebhuhn-
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und Feldlerchenbestande im gesamten Bebauungsplangebiet ,Im Schleid”. Aulierdem wurden
Ausgleichs- und VermeidungsmafRnahmen fir diese beiden Vogelarten erarbeitet, um die
durch den Hessentag zu erwartenden Stérungen auf der Flache zu minimieren bzw. auszu-
gleichen.

6.4  Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung von Bad Vilbel erfolgt in erster Linie Gber die in Nord-Stid-Richtung
unmittelbar westlich des Plangebietes verlaufende Bundesstrale B 3, die zwischen der Kern-
stadt von Bad Vilbel und dem Stadtteil Massenheim verlauft, sowie Uber die Bundesstralle B
521, die sudlich der Kernstadt liegt und bis in die Frankfurter Innenstadt fuhrt. Beide Stralen
verbinden Bad Vilbel im Fernverkehr mit der A 661 und im weiteren Verlauf auch mit der A 5
sowie der A 66. Mit der Realisierung der unmittelbar sudlich des Plangebietes verlaufenden
Nordumgehung (L 3008) konnte eine Verbesserung der Verbindung zum Uberregionalen Stra-
Rennetz hergestellt sowie eine Verkehrsentlastung innerhalb der Kernstadt von Bad Vilbel er-
reicht werden.

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung von einem land-
wirtschaftlichen Wegenetz durchzogen. Die Bebauung des Plangebietes ist durch den bereits
hergestellten Knotenpunkt an die Nordumgehung (L 3008) bereits vorbereitet (siehe Abbildung
15). Durch die direkte Lage im Kreuzungsbereich der Bundesstra’e B 3 und der Landesstralie
L 3008 ist der Planstandort in Bezug auf den motorisierten Individualverkehr gut erschlossen.
Die Leistungsfahigkeit des bereits hergestellten Knotenpunktes sowie der weiteren Knoten-
punkte ebenso wie des Ubergeordneten Verkehrsnetzes, wurden gutachterlich Gberprift und
kann als gegeben angesehen werden (siehe Kapitel E12).

Abbildung 15: Bestehender Knotenpunkt innerhalb des Plangebietes zur Anbindung an die Nordumge-
hung (L 3008)

Ostlich des Plangebietes verlauft die Trasse der Main-Weser-Bahn. Der OPNV-Anschluss des
Standortes sowie des Gesamtgebietes Quellenpark ist durch den unmittelbar an das Gebiet
Quellenpark angrenzenden Bahnhof Bad Vilbel mit Anschluss an die Regionalbahn, die S-
Bahn-Linie S 6 von Frankfurt a.M. nach Friedberg sowie das regionale Busnetz gegeben. Die
direkte ErschlieBung des Baugebietes Quellenpark und des Planstandortes fiir den OPNV soll
durch eine Buslinie erfolgen. Prinzipiell besteht innerhalb der Kernstadt von Bad Vilbel ein
dichtes Busliniennetz zu den Stadtteilen sowie in die Region. Sollte die kommunale Buslinie
zum Zeitpunkt der Eréffnung des Mdbelhauses noch nicht eingerichtet sein, wird der Vorha-
bentrager eine Pendelbuslinie zwischen dem Bahnhof Bad Vilbel und dem Mdébelhaus einrich-
ten. Die Bushaltestelle soll auf dem Areal des Mobelhauses mit Buswendeplatz errichtet wer-
den.

Durch das Plangebiet verlauft derzeit eine Uberortliche Radwegeverbindung. Diese wird im
Rahmen der Gestaltung des zentralen Grinzuges durch die Parkflache geflhrt und stellt
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zukulnftig die zentrale Ful3- und Radwegeverbindung vom Plangebiet zum Bahnhof Bad Vilbel
sowie in die Bad Vilbeler Innenstadt dar. Die Realisierung der zentralen Ful3- und Radwege-
verbindung ist fur den Zeitraum Dezember 2019 bis Frihjahr 2020 geplant. Das Plangebiet ist
daher sowohl mit dem Fahrrad als auch zu Ful? gut erreichbar.

7 Planerische Zielsetzung

71 Stadtebauliche Zielsetzung

Fir das Plangebiet der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ ergeben sich hinsicht-
lich der planerischen Zielsetzung keine wesentlichen Anderungen zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Im Schleid“. Das Ziel ist weiterhin die Schaffung einer planungsrechtlichen
Grundlage fur die Ansiedlung eines Mdbelmarktes.

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll eine Festsetzung der betroffenen Flache als Sons-
tiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Mébelmarkt* gemaf Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als planungsrechtliche Grundlage zur Genehmigungsfahigkeit und Ansied-
lung des Betriebs erfolgen. Die zuldssigen Verkaufsflachen sollen dabei entsprechend der
nachstehenden Auflistung festgesetzt werden.

Die Grundzuge des - dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden - stadtebaulichen Konzepts
mit der durchgangigen Grinverbindung ebenso wie der zentralen Ful3- und Radwegeverbin-
dung von und nach Dortelweil werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

Im Zuge der geplanten Ansiedlung des Mdbelmarktes sollen negative Auswirkungen auf die
innerstadtische Einzelhandelssituation minimiert werden. In diesem Zusammenhang ist vor-
gesehen, in Zusammenarbeit zwischen der Firma Segmuller, dem Bad Vilbeler Gewerbering
und dem Stadtmarketingverein Lésungswege zu entwickeln, die die positiven Abstrahleffekte
des Grof3marktes auf die innerstadtische Situation umsetzen sollen.

Beschreibung des Vorhabens

Die Firma Segmdller méchte sich im Quellenpark in Bad Vilbel auf einer Flache von rund 10,6
ha (reine Bauflache) ansiedeln. Als Standort ist hierfur das Gebiet nordlich der Landesstralle
L 3008, westlich der Trasse der Main-Weser-Bahn mit Anschluss an die Regionalbahn und die
S-Bahn-Linie S 6 von Frankfurt a.M. nach Friedberg und 6stlich der Bundesstrale B 3 vorge-
sehen. Dieses Gebiet ist planungsrechtlich durch den seit 2004 bestehenden, rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Im Schleid® als Gewerbegebiet Gberplant und betrifft den Teilbereich zwi-
schen der Bundesstralle B 3 und dem im Bebauungsplan festgesetzten zentralen Griinzug.

Die Firma Segmiuiller beabsichtigt, auf dem Gelande ein Mébelhaus bestehend aus einer Ver-
kaufsflache von 45.000 m?, 8.000 m? Biroflache und Restaurant, 33.000 m? Neben- und La-
gerflache sowie einen Warenauslieferungsbereich mit 15.000 m? zu errichten. Weiterhin ist die
Anlage von bis zu 1.564 Stellplatzen vorgesehen.
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Die vorgesehene Verkaufsflache teilt sich dabei in die wie folgt aufgelisteten Sortimentsgrup-

pen auf:
Médébelkernsortiment: 41.400 m?
Teppiche: 1.600 m?
Lampen und Leuchten: 800 m?
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente: 400 m?
verschiedene zentrenrelevante Sortimente insgesamt max.: 800 m?
davon:
o Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunst: max. 500 m?
o Heimtextilien: max. 500 m?
o Babyartikel: max. 500 m?
0 Sonstige zentrenrelevante Sortimente: max. 250 m?
Maximal zuldssige Verkaufsflaiche gesamt: 45.000 m?

Abbildung 16: Plandarstellung des Vorhabens mit ErschlieBung (Stand: 02.03.2020)
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Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch das geplante Vorhaben soll eine hochstmdgliche Ausnutzung des Baugrundsttickes er-
folgen. Typische vergleichbare Einrichtungshauser von Segmdller oder Wettbewerbern betrei-
ben am Standort des Einrichtungshauses lediglich ein Lager flir die sofort durch den Kunden
mitzunehmende Ware sowie zur Bestlickung des Einrichtungshauses. Die Warenauslieferung
an den Kunden erfolgt in der Regel von einem anderen, getrennt liegenden Auslieferungs-
standort. Hintergrund sind die hdheren Grundstickskosten fur ein Sondergebiet ,Groflflachi-
ger Einzelhandel” im Vergleich zu den Grundstiickskosten in einem Gewerbegebiet. So sah
die Segmuller-Planung aus 2010 nicht vor, die Warenauslieferung, unmittelbar am Einrich-
tungshaus unterzubringen.

Der Flachenbedarf einer separaten Auslieferung betragt bei optimaler Ausnutzung etwa
25.000 m2. Dieser folgt aus dem Flachenbedarf fur das Lager selbst mit 15.000m?. Diese sind
wegen der notwendigen Ladevorgange notwendig ebenerdig eingeschossig. Hinzu kommt ein
Freiflachenbedarf von ca. 10.000m? als Ladehof, Rangier- und Warteflache und Mitarbeiter-
stellplatze. Durch eine Anpassung der geplanten Betriebsablaufe ist am Planstandort Bad Vil-
bel vorgesehen, die Warenauslieferung am Standort des Einrichtungshauses anzubinden.
Dies wird erreicht, indem im Lager ein zusatzliches Geschoss in die Hohe gebaut wird. Statt
in der Ebene werden dadurch mehr Warenbewegungen in der Vertikalen Uber Aufzige erfor-
derlich. Die damit verbunden langeren Einlager- und Kommissionierzeiten werden bewusst in
Kauf genommen, ebenso die im Vergleich zu einem ebenerdigen Gebaude erhéhten Kosten
z.B: durch Fahrstihle.

Zum Vergleich: Das Auslieferungslager der Firma Segmiuiller fur die Standorte Weiterstadt und
Mannheim weist eine Grundstlicksflache von etwa 45.000 m? auf.

Durch eine intensive Nutzung des Vorhabengrundstiickes wird mithin der Flaschenverbrauch
an andere Stelle um mindestens 25.000m?, realistisch eher 30.000m? bis 35.000m? reduziert.

Ferner ist vorgesehen ca. 40% der erforderlichen Kundenstellplatze untergeschossig zu er-
stellen.

Das Einrichtungshaus ist, um moglichst wenig Grundflache in Anspruch zu nehmen, in eine
Hohe von vier Geschossen geplant. Das Untergeschoss ist dabei weitgehend unter die Ge-
landeoberkante versenkt, um der dominanten Hohenwirkung des Gebaudes zu begegnen und
einen gefassten Vorplatz zu schaffen. Die Uberlegung auf kleinerer Grundflache ein Geschoss
héher zu bauen, wurde verworfen. Bereits bei vier Geschossen zeigt sich, dass die Kunden-
frequenz von unten nach oben in jedem Geschoss abnimmt. Dem wird in vergleichbaren Ein-
richtungshausern der Firma Segmudller bereits dadurch Rechnung getragen, dass der Anteil
der Verkaufsflache an der Geschossflache mit jedem Geschoss abnimmt. Das unterste Ge-
schoss ist vollflachig Verkaufsflache ohne Nebenflachen, das oberste Geschoss enthalt die
meisten der Uber das Gebaude verteilten 25% Nebenflachen. Ein weiteres Geschoss in die
Hohe wurde vom Kunden nicht angenommen.

Des Weiteren soll auf den geplanten Gebauden eine hochwertige Dachbegriinung zur geziel-
ten Diversifizierung der Flora als Baustein gegen Insektensterben errichtet werden.

Bereits im Rahmen der urspringlichen Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im
Schleid“ wurden die Flachen des jetzt geplanten Sonstigen Sondergebietes als Gewerbege-
biete mit einer zulassigen Grundflachenzahl von bis zu 0,6 sowie die hierfir erforderlichen
ErschlieBungsanlagen festgesetzt. Durch die im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Schleid“ erfolgende Uberplanung dieser rechtskraftig festgesetzten Gewerbegebiete
wird im Sinne der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB eine zusatzliche Flachenin-
anspruchnahme vermieden.
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Weitere Angaben zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden werden im Rahmen der
Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs erganzt.

Alternativenpriifung
Der Wahl des Standortes im Quellenpark von Bad Vilbel ging seitens des Unternehmens eine
mehrjahrige Suche nach geeigneten Flachen in und nérdlich von Frankfurt a.M. voraus.

Bereits im Gutachten zum Regionalen Einzelhandelskonzept 2006 stellt das Buro Acocella fur
Frankfurt einen Bedarf von weiteren 70.000m? Verkaufsflache fur Mébeleinzelhandel fest. Bis
heute - 2020 - ist jedoch eine entsprechende Verkaufsflachenzunahme nicht gegeben, vgl.
Wirkungsanalyse der GMA, Il 4. Zugleich ergibt eine Postleitzahlenerfassung der Kunden des
Segmdlller Einrichtungshauses in Weiterstadt deutliche Unterschiede in der Marktdurchdrin-
gung. Aus den sudlichen Teilen Frankfurts stammen erheblich mehr Kunden als aus den nérd-
lichen Teilen Frankfurts.

Erstes wesentliches Anforderungsmerkmal bei der Standortsuche ist damit die Erreichbarkeit
von den ndrdlichen Frankfurter Stadteilen aus. Der zweite auf den Frankfurter Markt gerichtete
Segmiller-Standort muss fir den Kunden aus dem Frankfurter Norden besser, also schneller
und bequemer erreichbar sein als der Segmuller-Standort Weiterstadt.

Favorisiert wurde hier vor allem das Gelande um die Golf Range Kalbach unweit des 2007
erdffneten Ikea-Hauses am Autobahnkreuz Bad Homburg. Eine Flache zur Verlagerung des
Golfplatzes und eine Sicherstellung der Finanzierung der Verlagerung waren gegeben. Nach
mehreren Gesprachen erklarte jedoch die seinerzeitige Verwaltungsspitze der Stadt Frankfurt
im Jahr 2009 den Golfplatz an dieser Stelle halten zu wollen.

Favorisiert wurde hier vor allem ein Gelande unweit des 2007 eréffneten Ikea-Hauses am Au-
tobahnkreuz Bad Homburg. Die Ansiedlungsplane lieRen sich jedoch durch die herrschenden
Eigentumsverhaltnisse der in Frage kommenden Grundsticke und durch die Verkehrser-
schlielung nicht realisieren.

Des Weiteren wurde die Flachenverfligbarkeit innerhalb des interkommunalen Gewerbegebie-
tes Frankfurt a.M./Maintal gepruft. Aufgrund der fehlenden Flachenverfiigbarkeit von Seiten
der Stadt Maintal sowie der Zielsetzung der Stadt Frankfurt a.M., in diesem Gewerbegebiet
klassische Gewerbebetriebe anzusiedeln und keinen Einzelhandel, ist hier keine Ansiedlungs-
flache fur das Moébelhaus verfugbar.

Ferner wurden Konversionsflachen in Friedberg und Butzbach (ehemalige Ayers Kaserne) ge-
pruft. Beide Standorte erwiesen sich als ungeeignet fir die Ansiedlung eines Mébelhauses, da
diese schon dem ersten wesentlichen Anforderungsmerkmal nicht entsprechen. Beide Stand-
orte sind flr den Kunden aus den ndrdlichen Frankfurter Stadteilen nicht besser erreichbar als
die Filiale Weiterstadt. Die Segmuiller-Filiale Weiterstadt ist von Frankfurt Norden-West nach
Routenplaner in 24 Minuten per PKW zu erreichen. Der Standort in Friedberg ist bei gleichem
Routenplaner in 27 Minuten und der Standort in Butzbach in 29 Minuten zu erreichen. Eine
Verbesserung des Angebotes an den Frankfurter Norden erfolgt also nicht flir das Stadtgebiet,
sondern allenfalls flr den nérdlich um Frankfurt herumgelegenen Girtel von Kommunen. Das
Ziel, das Frankfurter Stadtgebiet besser zu bedienen, wirde nicht erreicht und nicht kompen-
siert durch den Hinzugewinn von kleineren Kommunen in Richtung GielRen.

Bei der Standortsuche waren folgende Anforderungen an die gesuchte Flache gestellt:

e Bessere Erreichbarkeit vom nérdlichen Frankfurter Stadtgebiet als der Segmiiller-
Standort in Weiterstadt
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e FlachengréfRe von mindestens 60.000m?, sofern eine weitere Flache mit 25.000m? zur
Warenabholung fur den Kunden unmittelbar benachbart zur Verfiigung steht.

e Eine hinreichende Anbindung an das Stral3enverkehrsnetz fur den Kunden von heute,
der noch auto-orientiert ist.

e Eine hinreichende Anbindung an den OPNV, der eine gute Erreichbarkeit auch bei ei-
ner kiinftigen Abkehr des Kunden vom Auto gewahrleistet.

o Vereinbarkeit des Standortes mit RegFNP und LEP

Diese Kriterien werden vom Planstandort erfillt, vorausgesetzt, dem hier beantragten Zielab-
weichungsantrag wird entsprochen und eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt.

Der Standort in Bad Vilbel ist mit dem PKW von Frankfl_J_rt Norden-West binnen 14 Minuten
erreichbar und Uber die Bahnlinie Linie 6 optimal an den OPNV angebunden.

Die Flache ist hinreichend grof3 und an den Straldenverkehr gut angebunden.
Bei der Suche nach alternativen Standorten, hat die Firma Segmiuiller

e beim Wirtschaftsdezernenten der Stadt Frankfurt a.M. angefragt mit dem Ergebnis,
dass im Stadtgebiet der Stadt Frankfurt a.M. keine Flachen zur Verfiugung stehen.

e Daruber hinaus wurden diverse Abstimmungsgesprache zur Standortsuche mit dem
Regionalverband Frankfurt-Rhein-Main geflihrt, leider ohne positives Ergebnis.

e Weiters wurde das Gesprach mit dem Regierungsprasidium Darmstadt gefuhrt.
e Es wurden groRe Maklerbiiros mit der Suche betraut.

e Die Firma Segmdiller hat durch eigene Mitarbeiter Gber Luftbilder (google earth), Aus-
wertung der Beikarte 1 zum geltenden RegFnP und standige Uberwachung der ein-
schlagigen Immobiliensuchportale nach mdglichen Flachen gesucht.

Die Suche hat keine weiteren verwertbaren Ergebnisse gebracht.

Mit der im derzeit planungsrechtlich als Gewerbegebiet festgesetzten Flache im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Im Schleid“ bietet sich hinsichtlich der geplanten Unterneh-
mensansiedlung eine ausreichend dimensionierte, zusammenhangende Bauflache, die so-
wohl von ihrer Lage als auch grundsatzlich erschlieBungstechnisch den notwendigen Anfor-
derungen des Mobelmarktes entspricht.

Im Stadtgebiet von Bad Vilbel befinden sich dariiber hinaus keine weiteren Flachen, die in
Bezug auf die erforderliche Groflie und den erforderlichen Grundstiickszuschnitt ebenso wie
auf die verkehrliche Anbindung, die notwendigen planerischen Anforderungen erfillen. Eine
Uberpriifung von Standortalternativen im Stadtgebiet ist daher nicht méglich.

Die durchgeflhrte Alternativenprifung hat ergeben, dass der Standort innerhalb des Quellen-
parks der Stadt Bad Vilbel als einziger Gberhaupt méglicher Standort im nérdlichen Gebiet des
Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main zu betrachten ist.

Positive Wirkungseffekte / Notwendigkeit des Vorhabens

Der fir die Ansiedlung des Mdébelhauses vorgesehene Standort im Gewerbegebiet Quellen-
park verfuigt, wenngleich in dezentraler Lage auRerhalb der bestehenden Einzelhandelslagen,
Uber positive Standortfaktoren, die dem weiterhin bestehenden Zusatzbedarf an
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Verkaufsflachen im Moébelvollsortimentsbereich im Raum des Regionalplans Sidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplans 2010 gerecht werden. Der Standort ist durch die unmittelbare
Nahe zur B 3 und zum Bahnhof Bad Vilbel mit Anschluss an die Regionalbahn und die S-
Bahn-Linie S 6 von Frankfurt a.M. nach Friedberg verkehrsgiinstig gelegen und weist auch die
notwendige Einsehbarkeit auf das Gelande aus. Es ist ein ausreichendes Flachenangebot fur
das geplante Mébelhaus und die notwendigen dazugehérigen Stellplatze vorhanden; stadt-
raumliche, funktionale Einschrankungen durch angrenzende bauliche Nutzungen sind nicht
vorhanden. Dariber hinaus ist der vorgesehene Standort durch die bereits ausgebauten Kno-
tenpunkte an der L 3008 verkehrlich erschlossen. Bezogen auf die Realisierbarkeit des Vor-
habens ist die Flache als einziger Uberhaupt mdglicher Standort im nérdlichen Verbandsgebiet
zu betrachten.

Mit der Ansiedlung des Vorhabens erfahrt die stadtische Wirtschaftskraft von Bad Vilbel eine
weitere Starkung und Diversifikation. Dartber hinaus stellen sich durch die geplante Schaffung
von 630 neuen Arbeitsplatzen sowie von bis zu 60 Lehrstellen positive Effekte fur den stadti-
schen Arbeits- und Ausbildungsmarkt ein, die weiterhin den bestehenden Pendlerdruck in
Richtung Frankfurt a.M. mindern kénnen.

Fir das Mdbelhaus kann von einem Wirkungsbereich in einem Einzugsgebiet von bis zu 45
Minuten Fahrtzeit ausgegangen werden. In diesem Einzugsbereich leben derzeit ca. 2,4 Mio.
Einwohner. Der Bereich ist damit deutlich grof3er als das durchschnittliche Einzugsgebiet des
Bad Vilbeler Einzelhandels, insbesondere das der Innenstadt. Hier liegen wesentliche Voraus-
setzungen fir positive Abstrahleffekte auf die Bad Vilbeler Innenstadt, die unter anderem mit
ihren Burgfestspielen als Uberregionaler Kulturstandort eine wichtige Rolle spielt. Diese Ab-
strahleffekte kdnnen durch gezieltes Stadtmarketing intensiviert werden. Mdglichkeiten beste-
hen z.B. durch die als ,Arena“ geplante Aktionsflache im Eingangsbereich des Mdébelhauses,
die von ortlichen Einzelhandlern, Dienstleistern oder Direktvermarktern genutzt werden kann
und auf der innenstadtbezogene Aktionen stattfinden kdnnen. Weitere Moglichkeiten bestehen
darin, bei grof3en stadtischen Veranstaltungen die Stellplatzflachen des Mébelhauses als de-
zentrale Besucherparkplatze mit Shuttle-Verbindungen in die Innenstadt zu nutzen. Weitere
Konzepte der gegenseitigen positiven Verstarkung sollen in Zusammenarbeit mit dem Mébel-
haus, dem stadtischen Gewerbering und dem Stadtmarketingverein von Bad Vilbel erarbeitet
werden.

7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Das Planungsgebiet weist nahezu keine Baum- und Strauchstrukturen auf durch deren Erhal-
tung und Integration in die Bebauungsplanung sich unter bioklimatisch lufthygienischen Ge-
sichtspunkten ein flir den Menschen angenehmes Wohn- und Arbeitsumfeld schaffen lassen
wulrde. Von daher ist die primare Zielsetzung des landschaftsplanerischen Konzeptes fir das
Gesamtgebiet Schleid (im Zusammenhang mit dem Gebiet Krebsschere) umfangreiche Grin-
strukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funktionen im Naturhaushalt bzw. im
Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen tbernehmen:

e Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,
e Verzdgerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,

o vielfaltiger Lebensraum fir Fauna und Flora sowie Belebung und Verschénerung des
Siedlungsbildes

Daraus folgt im Einzelnen: Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus bi-
oklimatisch-lufthygienischen Griinden sollen Stellplatz- und Dachbegriinungen sowie flachige
Gehdlzpflanzungen am Rande des Baugebietes erfolgen. Diese tragen durch Verminderung
der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Die
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Dachbegriinung belebt als naturnaher Blickfang den optisch-asthetischen Eindruck der Bau-
lichkeiten; sie dient ferner der Regenwasserriickhaltung und der Verbesserung kleinraumiger
Strahlungsverhaltnisse und bietet schlieRlich auch Lebensraum fur Flora und Fauna.

Alle nicht Gberbaubaren Flachen innerhalb des Baugebietes sind aus klimatischer Sicht so zu
gestalten, dass Baum- und Strauchgruppen im Wechsel mit Rasen- und Wiesenflachen ange-
legt werden. Die so erzeugte Beschattung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit nacht-
licher Warmeabstrahlung Uber den Rasenflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinrau-
mig wirksame, thermisch induzierte Luftzirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des
Planungsgebietes auswirken. Dartber hinaus sind Tiefgaragen erd- oder substratliberdeckt
herzustellen, so dass auch hier eine ansprechende Begrinung erfolgen kann.

Befestigte Flachen wie Ful3-, Fahr- und Pkw-Stellplatze sollen so dicht als mdglich mit grof3-
kronigen Baumen Uberstellt werden. Das Aufheizen dieser Flachen wird so vermindert und
das Kleinklima positiv beeinflusst. Der Versiegelungsgrad der Flachen soll so gering wie mog-
lich gehalten werden; Wege, Platze und dergleichen sind daher versickerungsfahig herzustel-
len.

Von herausragender Bedeutung fur das Griinkonzept ist die zentrale Parkanlage, die das Ge-
biet von Nord nach Sud auf einer Breite von ca. 80 m durchschneidet. Dieser Park soll sozu-
sagen zur ldentifikationszone und zum Dreh- und Angelpunkt der Naherholung und Regene-
ration flr die Menschen in diesem Stadtgebiet werden. Zugleich aber wird er auch eine Gberort-
liche Vernetzungsfunktion einnehmen, ebenso wie Uber dieses griine Band, das sich bis in die
offene Landschaft erstreckt, die Translokation sogar fir flugunfahige Organismen gewahrleis-
tet bleibt, was unter zoologischen Gesichtspunkten von grof3er Bedeutung ist. Insbesondere
die Kinder der nahegelegenen Wohngebiete sollen in diesem Park Spiel- und Sportméglich-
keiten erhalten, die noch gentigend Raum lassen fir ihre eigene Kreativitat und Phantasie.

Innerhalb der Parkanlage soll das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser von vollversie-
gelten Bereichen einer zentralen, offenen und naturnahen Versickerung/Verdunstung zuge-
fuhrt werden, um auf diese Weise weitgehend zu vermeiden, dass dem Naturraum durch die
Uberbauung und Versiegelung Niederschlagswasser entzogen wird.

Hinsichtlich der Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft wird eine Bilanzierung
nach Kompensationsverordnung durchgefihrt und dabei der derzeit rechtskraftige Planungs-
zustand (2004) mit der vorliegenden 5. Anderung verglichen. Zudem erfolgt hinsichtlich des
Eingriffs in das Landschaftsbild eine Landschaftsbildanalyse.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die geplante Ansiedlung des Mébelhauses und die vorgesehenen Verkaufsflachen erfordern
die planungsrechtliche Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes SO nach § 11 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO. Um anderweitige Nutzungen mit Auswirkungen auf die stéddtebauliche Entwicklung
und Ordnung auszuschlielen (z.B. Lebensmittel-GroRmarkte etc.), wird als Zweckbestim-
mung ,Mdobelmarkt” festgesetzt. Zulassig ist ausschlief3lich die Errichtung von grofXflachigem
Mdbeleinzelhandel. Zudem erfolgt auf der Grundlage des geplanten Vorhabens die Festset-
zung der maximal zulassigen Verkaufsflachenobergrenze pro Grundstlck wie folgt:
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e Modbelkernsortiment: 41.400 m?
e Teppiche: 1.600 m?
e Lampen und Leuchten: 800 m?
e Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente: 400 m?
e zentrenrelevante Sortimente insgesamt max.: 800 m?
davon:
o Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunst: max. 500 m?
o Heimtextilien: max. 500 m?
o Babyartikel: max. 500 m?
o Sonstige zentrenrelevante Sortimente: max. 250 m?
e Maximal zuldssige Verkaufsflache Gesamt: 45.000 m?
Tabelle 1: Maximal zulassige Verkaufsflaichenobergrenzen

Ferner werden Nutzungen zugelassen, die mit dem groRflachigen Mébeleinzelhandels in ei-
nem funktionalen Zusammenhang stehen und/oder als untergeordnete Nutzungen im Rahmen
des geplanten Vorhabens erforderlich sind. Dies sind Lagerflachen, Flachen fir Warenauslie-
ferung, Blro- und Verwaltungsflachen, Flachen flir gastronomische Einrichtungen, Technik-,
Service- und sonstige Nebenflachen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.

Fur das Sonstige Sondergebiet SO wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt, um
zu erreichen, dass die geplante Bebauung in die H6he und nicht in die Breite entwickelt wird.
Durch diese Festsetzung wird die zulassige Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur Sons-
tige Sondergebiete von 0,8 unterschritten. Als Baumassenzahl (BMZ) wird die Obergrenze
nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Dadurch soll eine vertragliche stadtebauliche Dichte
innerhalb des Plangebietes ermdglicht werden, die dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gerecht wird.

Um die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen zu steuern, werden fir das Sonstige Son-
dergebiet SO baufensterbezogen maximal zulassige Gebaudehdhen festgesetzt. Die festge-
setzten Gebaudehdhen sind aus dem Freiflachenplan flr das Vorhaben abgeleitet. Als unterer
Bezugspunkt wird eine Hohe von 121,00 m 0. NN festgesetzt. Die bestehenden Gelandehdéhen
der geplanten Bauflachen betragen zwischen ca. 129,00 m . NN und 117,00 m U. NN. Das
Gelande fallt dabei von der westlichen Plangebietsgrenze parallel zur Bundesstraflte B 3 zum
zentralen Park sowie zur Landesstral3e L 3008 hin ab. Die Festsetzung der maximal zul&ssi-
gen Gebaudehdhen bemessen sich anhand der Oberkante der Gebaude (oberer Bezugs-
punkt).

Die festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehéhen kdnnen durch Aufzugsiberfahrten und
untergeordnete gebaudetechnische Anlagen durch eine Einhausung der Gebaudetechnik auf
bis zu 35 % der Uberbaubaren Grundflache um max. 5,00 m lGberschritten werden. Aus stad-
tebaulichen Griinden sowie aus Griinden einer kleinteiligen Fernwirkung mussen die Uber-
schreitungen allseitig mindestens einen Abstand zur darunterliegenden Gebaudeauflenwand
aufweisen, die der Hohe des Aufbaus entspricht.

Durch diese erorterten Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zur Baumassenzahl und zur ma-
ximal zuldssigen Gebaudehdhe ist das Mal} der baulichen Nutzung eindeutig festgelegt.
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Art Flache Anteil GRzZ Erreichbare BMZ
Grundflache

Sonstiges Sondergebiet SO 106.404 m? 79,3 % ‘ 0,6 | 63.842 m? 10,0

Offentliche 445 m? 3,3% / / /

StralRenverkehrsflache

FuRganger- 605 m? 4,5% / / /

und Radwegebereich

StraBenverkehrsflache 1.050 m? 0,8 % / / /
gesamt
Offentliche 19.945 m? 14,9 % / / /
Grinflache
Private Griinflache 3.580 m? 2,6 % / / /
| Griinflache Gesamt | 23.525 m? ‘ 17,5 % / | / | / ‘
| Flachen fiir Versorgungsanlagen | 35 % 0,1 % / | / | / ‘
Flachen fiir die Riickhaltung von Nie- 3.134 m? 2,3 % / / /

derschlagswasser

| Summe | 134.148 m?

100,0 %

0,6 | 63.842 m? 10,0 ‘

Tabelle 2: Flachenbilanz

8.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

8.3.1 Bauweise

In dem Sonstigen Sondergebiet SO ist die Festsetzung der Bauweise aus stadtebaulichen
Grunden nicht erforderlich. Hier gelten die Vorschriften der HBO hinsichtlich der Absténde, die
von Grenzen oder anderen Bauwerken einzuhalten sind.

8.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

In dem Sonstigen Sondergebiet SO sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Bau-
grenzen festgesetzt. Die Baugrenzen beziehen sind auf den Freiflachenplan des Vorhabens
und sind groRRzligig gestaltet, um im Hinblick auf die Realisierung der Planung eine architek-
tonische Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten.

8.4 MindestgroRe des Baugrundstiicks

Die MindestgréRe des Baugrundstlicks innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO betragt
105.000 m2. Dies entspricht dem geplanten Vorhaben. Mit dieser Festsetzung soll gewahrleis-
tet werden, dass die flir das Plangebiet festgelegten Verkaufsflachenobergrenzen, die lediglich
grundstlicksbezogen festgesetzt werden kdnnen, eingehalten werden.

8.5 Oberirdische und unterirdische Stellpldtze, Garagen und Carports

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO ist die
Errichtung oberirdischer und unterirdischer Stellplatze in den Uberbaubaren und in den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Dadurch soll die flexible Anordnung von oberirdi-
schen und unterirdischen Stellplatzen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO ermdéglicht
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werden. Geplant ist die Errichtung von bis zu 1.564 Stellplatzen, teilweise in Form unterirdi-
scher Geschosse.

Die Errichtung von oberirdischen Carports und Garagen soll prinzipiell den baulichen Anlagen
zugeordnet werden und ist daher nur in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Ausgenommen sind die festgesetzten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (siehe
Festsetzung B12.1). In diesen Flachen ist die Errichtung oberirdischer und unterirdischer Stell-
platze, Carports und Garagen nicht zulassig. Diese Flachen betreffen die Bauverbotszonen
der Bundesstral3e B 3 sowie der Landesstrale L 3008, die sich auf eine Flache von 20,0 m,
gemessen vom aulleren Fahrbahnrand, beziehen.

8.6 StraBenverkehrsflachen

Die Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zur Bundesstralle B 3 sowie zum Bahnhof
von Bad Vilbel ist die erschlieBungstechnische Grundvoraussetzung fir eine gute Erreichbar-
keit mit KFZ, OPNV, Fahrrad, zu Fuf3 und zukinftigen Fortbewegungsmitteln.

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Stral’ennetz erfolgt Gber einen bereits
hergestellten Anschluss an die Nordumgehung L 3008 und weiter an die Bundesstralte B 3.
Dieser Anschluss wird im Bebauungsplan als o6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt
und sichert somit die ErschlieRung Plangebietes.

Die im Bebauungsplan im Bereich der 6ffentlichen Grunflache festgesetzte Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung FuRganger- und Radwegebereich dient der gebietsiibergreifenden Er-
schlielBung fur FulRganger und Radfahrer. Eine in Nord-Sud-Richtung durchgangige Fuf3- und
Radwegebeziehung verbindet dabei Uber die Landschaftsbriicke der Nordumgehung hinweg
das Plangebiet mit den stdlich der Nordumgehung gelegenen Siedlungsflachen und dem sid-
lich angrenzenden Stadtgebiet (siehe Abbildung 17).

Der in Ost-West-Richtung verlaufende FulR- und Radweg stidlich angrenzend an das Plange-
biet verbindet das Plangebiet mit den &stlich der 6ffentlichen Grunflache befindlichen Wohn-
bauflachen und vernetzt beide Gebiete miteinander (siehe Abbildung 17).

Um die geordnete Erschlieung des Plangebietes sicherzustellen, werden im Einfahrtsbereich
des Baugebietes sowie entlang der Nordumgehung L 3008 planzeichnerisch Bereiche festge-
setzt, in denen keine Ein- und Ausfahrten zu bzw. von den Baugrundsticken erfolgen durfen.
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Abbildung 17: FuB- und Radwegeverbindung von Nord nach Siid innerhalb des zentralen Parks (Quelle:
IMB Plan, Hanau)
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8.7 Flachen fiur Versorgungsanlagen

Fir die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie wird fiir den Bau einer Uberga-
bestation fur Strom eine Flache von 5,0 m x 7,0 m als Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt.

8.8 Flachen fur die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” wird eine Fla-
che zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers aus dem Sonstigen Sondergebiet
festgesetzt. Geplant ist die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens (siehe Abbildung 18),
welches das Niederschlagswasser von Dachflachen des Sonstigen Sondergebietes aufneh-
men soll. Die Flache wird mit einem Uberlauf versehen, von wo aus bei starken Regenfallen
Uberschussiges Niederschlagswasser in das stadtische Kanalnetz eingeleitet wird. Da es sich
bei dem Regenrickhaltebecken um eine technische Anlage handelt, muss dieses aus Haf-
tungsgriinden eingezaunt werden.

Naturnah gestaltetes Regenrlickhaltebecken
-Schematischer Schnitt-

Baumreihe aus
heimischen
groftkronigen Rohricht- und Schilfgtrtel in
Béaumen gem. ausmodellierten Mulden,
Breite ca. 5-8m

Gebiischpflanzung mit
eingestreuten
Einzelbiumen aus
heimischen Arten gem.

Vorschlagsliste Vorschlagsliste

FuB- und Radweg
nach Dortelweil

Wasserzone mit

- Schilfinseln, Sohle
Baumreihe aus heimischen, Gebiischpflanzung modelliert Rahricht- und Schilfglrtel in
mittelkronigen Baumen aus heimischen Arten gem. Tiefen ca. 50 - 100 cm ausmodellierten Mulden,
gem. Vorschlagsliste Vorschlagsliste Breite ca. 15-30 m Breite ca. 5-8m

Bad Vilbel - 1. Anderung Bebauungsplan "Im Schieid"

G Geoinformatik Umweltplanung Neue Medie ohne MaBstab

und Christian Keil Format A4

Bearbeiter: 1.Schlimme
Kronberg, 09.05.2011

<D

Anlage

EEE|

Abbildung 18: Schemaschnitt Regenriickhaltebecken

8.9 Griinflachen

Das Plangebiet wird durch eine sehr groRzligige 6ffentliche und private Grinflache (§ 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB) eingerahmt. Hierzu zahlen StralRenbegleitgriin (Landschaftsgestaltungszone
1), Feldgehdlzpflanzungen (Landschaftsgestaltungszonen 2 und 5), Streuobst (Landschafts-
gestaltungszone 3) sowie die Parkanlage mit Regenrlickhaltebecken. Die Parkanlage setzt
sich bis zur Nordumgehung und dartber hinaus nach Siden (Gebiet Krebsschere) fort.

Wie in Kapitel E7.2 bereits ausgeflhrt, soll insbesondere die Parkanlage der Entwicklung von
flachenhaften Biotopen und der Verbesserung der landschaftsékologischen Struktur im Sinne
der barrierefreien Vernetzung des Stadtgebietes mit dem Umland dienen. Ful3- und Radwege
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sollen hier die Erreichbarkeit der offenen Landschaft fur die Erholungssuchenden gewahrleis-
ten und stellen eine durchgangige Verbindung bis nach Dortelweil-West dar. Fur Kinder sollen
hier durch Gelandemodellierung je nach Alter Spielflachen in naturnaher Umgebung entste-
hen, die teilweise von lhnen selbst gestaltet werden. Im Park sind aber auch grof3e Grinland-
flachen geplant, die einerseits intensiv gepflegt werden, um als Bolzflachen oder als Liege-
bzw. Festwiesen zu fungieren. Andererseits sollen aber auch Extensivrasenflachen zur biolo-
gisch-0kologischen Bereicherung des Lebensraumes entwickelt werden.

Insgesamt wird die Anlage eines vielfaltigen Mosaiks aus Grunstrukturen angestrebt, die so-
wohl den Menschen Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten als auch Tieren und Pflanzen un-
terschiedliche Lebensraumfunktionen bietet.

8.10 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu fordern und um auf3erdem im Interesse des
Bioklimas so viel wie mdglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sollen alle Stellplatzanlagen
mit wasserdurchlassigem Belag hergestellt werden. Zusatzlich werden die Oberflachenwasser
von vollversiegelten Bereichen des Sondergebietes einer zentralen, offenen und naturnahen
Versickerung/Verdunstungsflache (LGZ 4) in der benachbarten Parkanlage zugefiihrt werden,
um auf diese Weise weitgehend zu vermeiden, dass dem Naturraum durch die Uberbauung
und Versiegelung Niederschlagswasser entzogen wird.

Ebenfalls aus Sicht des Bioklimas und zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Re-
genwassers sollen die Dachflachen des Sonstigen Sondergebietes zu 100% extensiv begrint
werden.

SchlieRlich ist fir alle Tiefgaragen eine Erd- bzw. Substratiiberdeckung von mindestens 80 cm
vorgesehen, um auf diese Weise auch auf diesen Flachen die Anpflanzung von Bdumen und
Strauchern mit ihren vielfaltigen bioklimatischen, 6kologischen und siedlungsasthetischen
Funktionen zu ermdglichen.

Durch eine Vielzahl von Planeintragen groRkroniger Bdume | Wuchsordnung, deren Pflanz-
gréRe im Zuge der 5. Anderung im Sinne einer Erhéhung der 6kologischen und landschafts-
bildbezogenen Funktionen von 16/18 auf 20/25 angehoben wird, sollen die stadtebaulichen
Grundideen und Leitlinien auch im Zuge der Grinordnung nachgezeichnet und betont werden.

Im Bebauungsplan wird im Hinblick auf die Nordumgehung eine Flachenkategorie beziiglich
der strallenbegleitenden Pflanzungen planungsrechtlich ausgewiesen (Landschaftsgestal-
tungszone 1). Sie dient vor allem der gestalterischen Integration der Trasse in ihrem innerort-
lichen Verlauf und ihrer besseren Einbindung in die angrenzende Landschaft.

Neben der Parkanlage dienen auch die festgesetzten Feldgehdlz- und Streuobstpflanzung der
Einbindung in das Landschaftsbild sowie der Aufwertung der strukturarmen Umgebung.

8.11 Vorkehrungen gegen Gewerbelarm

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die Krebs + Kiefer Fritz AG,
Darmstadt, eine schalltechnische Untersuchung zur 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid“ zur Festlegung der Emissionskontingentierung fir die Gewerbegebietsflachen
durchgefthrt.? Auf der Grundlage dieser schalltechnischen Untersuchung werden fiir das
Sonstige Sondergebiet Emissionskontingente nach der DIN 45691 festgesetzt. Die schalltech-
nische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:
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,Das Plangebiet soll vollstdndig als Sondergebiet festgesetzt werden. Geméall den Be-
rechnungsergebnissen [...] ergeben sich fiir die Sondergebietsfliche Emissionskontin-
gente fiir den Tag bzw. fiir die Nacht in H6he von

LEK,Tag/Nacht =63/48 dB(A)/mz.

Unter Beriicksichtigung der genannten Emissionskontingente sowie der schalltechni-
schen Vorbelastung aus umliegenden Gebieten, werden die jeweils gliltigen Planwerte
an den umliegenden schutzbedlirftigen Nutzungen eingehalten [...].

Fir eine Festsetzung im Bebauungsplan eignet sich nachfolgender Formulierungsvor-
schlag:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die im Folgenden an-
gegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (06.00 Uhr bis 22.00
Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) (berschreiten:

LEK,SO,Tag/Nacht= 63/48 dB(A)/mz. “b

8.12 Sonstige Festsetzungen

8.12.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Dargestellt sind die nach den derzeit glltigen Stral’engesetzen (§ 9 Abs. 1 FStrG und § 23
Abs. 1 HStrG) einzuhaltenden Bauverbotszonen von 20,0 m, jeweils gemessen vom auflieren
Rand der befestigten Fahrbahn der Landesstrafe L 3008 und der Bundesstral’e B 3. In diesen
Zonen sind Nebenanlagen, oberirdische und unterirdische Stellplatze, Carports und Garagen
i.S. der §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig. Ebenfalls nicht zuldssig ist die Errichtung von Wer-
beanlagen.

8.12.2 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Versorgungs-, hier im Besonderen Telefonleitungen dirfen im gesamten Planungsgebiet,
nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentimers, nur unterirdisch ver-
legt und geflhrt werden. Jedwede oberirdische Fihrung von Versorgungsleitungen wider-
spricht der stadtebaulichen Zielsetzung einer rdumlich geordneten und auf einer qualitativ
hochwertigen Freiraumgestaltung aufbauenden Stadtgestalt. Dies gilt fir die Leitungen an sich
ebenso wie fir die dafir notwendigen Masten. Des Weiteren erschwert eine oberirdische Lei-
tungsfuhrung die zentrale landschaftsplanerische Zielsetzung, im Geltungsbereich umfangrei-
che Grunstrukturen aufzubauen, da der Luftraum fir die Leitungen freigehalten werden
musste. Durch die zwangslaufig flichenhafte Ausdehnung eines oberirdischen Versorgungs-
netzes wird die Umsetzung eines zusammenhangenden Freiflachen- und Landschaftsgestal-
tungskonzeptes als stadtplanerische Grundlage der Gebietsentwicklung nahezu unmdglich
gemacht

8.12.3 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In dem Sonstigen Sondergebiet SO werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und der OVAG Netz AG fir die bestehenden 20 kV-Kabel sowie
Wasser- und Gasleitungen festgesetzt. Die entsprechenden Flachen dirfen nicht tUberbaut
werden. Es ist sicherzustellen, dass die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und die OVAG Netz AG
die entsprechenden Flachen zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit so-
weit erforderlich durch Beauftragte betreten und hierflir die notwendigen Arbeiten ausflihren
kann.
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Bei Bepflanzungsmalinahmen im Bereich bestehender Leitungen sind entsprechende Mal}-
nahmen gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstragers zum
Schutz der Leitungen zu treffen. Insbesondere bei der Parkgestaltung sowie bei der Anlage
der Ubrigen Landschaftsgestaltungszonen muss auf die bestehenden Kabel und Leitungen
Rucksicht genommen werden.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Entsprechend § 3 Abs. 6 der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel vom
18.06.2019 ist je 5 oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen unmittelbar angrenzend
an einen Stellplatz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Oberirdische Stellplatze fur Personenkraftwagen sind so herzustellen, dass Niederschlage
versickern oder in angrenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwassert werden kénnen. Abstell-
platze fir 5 oder mehr Fahrrader auf3erhalb von Gebauden sind mit fest verankerten Fahrrad-
haltern auszustatten, damit jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen werden kann.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung. Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil D1 Hinweise).

9.2 Werbeanlagen

Auf Anregung von Hessen Mobil wird festgesetzt, dass Werbeanlagen innerhalb der Baube-
schrankungszone der Bundesstral’e B 3 und der Landesstrale L 3008 (40 m, gemessen vom
aulleren Rand der befestigten Fahrbahn (Rechtsgrundlagen: §§ 4 und 9 Abs. 6 FStrG, §§ 23
und 47 HStrG)) nur an der Statte der Leistung zuldssig sind. Des Weiteren sind innerhalb der
Baubeschrankungszone Aufschuttungen fur Werbeanlagen nicht zulassig.

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass die Uberdeckung durch Werbeanlagen bis maximal
20 % der Fassadenflache zulassig ist. Uberdachwerbeanlagen und Pylonen sind unzulassig.
Fahnenmasten sind bis zu einer Hohe von 8,00 m zuldssig. Fahnen sind bis zu einer GroRe
von 1,50 m x 4,00 m zuldssig und ausschlieRlich senkrecht anzubringen. Des Weiteren sind
selbstleuchtende und nicht selbstleuchtende Werbeanlagen zulassig. Eine Beleuchtung mit
Wechselschaltung oder mit unverdeckten Leuchtmitteln ist unzulassig. Werbeanlagen in Sig-
nalfarben sind ebenfalls unzulassig. Gleiches gilt auch fir die Beleuchtung von Werbeanlagen.

10 Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Situation ist im Bereich der geplanten Ansiedlung weitgehend un-
verandert. Das Gebiet ,Im Schleid“ und die sudlich angrenzende ,Krebsschere® sind faunis-
tisch sehr gut untersucht, da in den letzten Jahren eine Vielzahl an Plananderungen durchge-
fuhrt worden sind und die faunistischen Bestandserfassungen im Gebiet standig aktualisiert
wurden. Die weitlaufigen Ackerflachen besitzen eine hohe Funktion als Nahrungshabitat fur
Greifvogel, Reiher und Rabenvdgel sowie Saugetiere (Fuchs). Die randlichen Ruderalfluren
besitzen wichtige Funktionen als Brut-, Nahrungs- und Deckungsraum fur Feldflurarten wie
Rebhuhn, Feldlerche und Feldhase. Durch ihren Samenreichtum bieten die krautigen Pflanzen
Nahrung fur viele weitere Vogelarten, wie z.B. den Distelfink und den Feldsperling. Das Gebiet
wird zudem sporadisch als Jagdhabitat einzelner Zwergfledermause und Breitfligelfleder-
mause genutzt. Das frihere Feldhamstervorkommen im Gebiet gilt als erloschen. Auf Grund
fehlender Lebensrdume wurden im Plangebiet keine Amphibien festgestellt. Im stdéstlichen
Bereich des Gebietes ,Im Schleid“ wurden in Randbereichen Zauneidechsen nachgewiesen,
welche inzwischen umgesiedelt wurden. Fiir den Bereich der vorliegenden Anderung ist ein
Vorkommen jedoch nicht wahrscheinlich. Zuletzt wurde 2018 eine Erfassung von Rebhihnern
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durchgeflhrt, die sich im Bereich der Grinbriicke und den nérdlich angrenzenden Ackerfla-
chen aufhielten. Auch hier wurden inzwischen Ersatzbiotope auf der Westseite der B 3 ge-
schaffen. Zudem lauft seit dem Jahr 2018 ein dreijahriges Monitoring der Rebhuhn- und Feld-
lerchenbestande im gesamten Bebauungsplangebiet ,Im Schleid. Aullerdem wurden Aus-
gleichs- und Vermeidungsmafinahmen fur diese beiden Vogelarten erarbeitet, um die durch
den Hessentag zu erwartenden Stérungen auf der Flache zu minimieren bzw. auszugleichen.

Unabhangig davon wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des urspringlichen Bebau-
ungsplans umfangreiche Kompensationsmaf3nahmen festgesetzt, welche einer Vielzahl von
Tierarten (auch besonders geschuitzten Arten) entgegenkommen. Die Landschaftsbriicke, die
eine barrierefreie Verbindung in die offene Landschaft selbst fur flugunfahige Arten ermdglicht,
in Verbindung mit der - noch zu realisierenden - groflachigen naturnahen Parklandschaft, die
durch eine grolRe Wasserflache noch zusatzlich 6kologisch bereichert wird, gewahrleistet nicht
nur den Fortbestand der vorkommenden Tierpopulationen sondern sogar eine Verbesserung
von deren Habitaten. Feldgehoélzpflanzungen sowie die Neuanlage von Streuobstwiesen bil-
den weitere strukturanreichende Elemente. Zusatzlich wurden in anderen Gemarkungsteilen
von Bad Vilbel weitere Kompensationsmaflinahmen umgesetzt. Von Bedeutung ist auch die im
Sonstigen Sondergebiet festgesetzte extensive Dachbegriinung, welche nicht nur Insekten
Lebensraum bietet, sondern auch fir verschiedene Vogelarten als Nahrungs- und sogar als
Bruthabitat dient.

Auch hat die Stadt Bad Vilbel mit Beginn der baulichen Realisierung im Gebiet Schleid/Krebs-
schere eine Okologische Baubegleitung eingerichtet, um so sicherzustellen, dass bei den Ar-
beiten keine Tiere getotet und eventuell aufgefundene streng geschitzte Arten oder nach EU-
Recht geschiitzte Arten in Absprache mit der UNB umgesiedelt werden. Die dkologische Bau-
begleitung ist das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung der Planung gezielt ar-
tenschutzrechtliche Belange zu bertcksichtigen und bislang nicht vorauszusehende Probleme
zu bewaltigen.

11 Zusatzbewertung Landschaftsbild

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Biro flr Geoinformatik,
Umweltplanung, neue Medien (GPM), Kronberg, eine Zusatzbewertung Landschaftsbild erar-
beitet.® Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

LDer Eingriff in das Landschaftsbild durch das geplante Mébelhaus im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Im Schleid” wurde innerhalb eines maximalen Radius von 5.000 m (Ent-
fernung zum Eingriffsort) untersucht. Ausgeschlossen von der Analyse sind Fldachen, von
denen aufgrund topografischer oder baulich-rdumlicher Gegebenheiten der Eingriff nicht zu
sehen sein wird (Verschattungsbereiche).

Im genannten Radius finden sich mehrere Landschaftstypen mit unterschiedlicher Vorbe-
lastung und Empfindlichkeit (E). Neben der ohnehin existierenden Belastung des Land-
schaftsbilds durch intensive Landwirtschaft sind die héufigsten Vorbelastungen das Vor-
handensein nicht landschaftsangepasster, baulicher Elemente (Freileitungstrassen, stark
befahrene Stral3en, Bahnlinie etc.).

Die Intensitét des Eingriffs (I) wird zum einen an der baulichen Ausdehnung (Gebédudehdhe
bis 28 m, Ausdehnung bis 220 m), zum anderen an der Charakteristik gemessen. Hier
wurde die Einstufung in ,landnutzungsuntypische Einzelbauwerke“ mit Abschlégen fiir die
geplante Eingriinung sowie Dachbegriinung des Gebdudes sowie Aufschldgen fiir dessen
Signalwirkung vorgenommen.
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Der Untersuchungsraum besteht zu etwa 44 % aus dem Landschaftstyp 2 d.h. ,Feldland-
schaft ohne naturraumtypische Eigenart mit ausschlieB3lich intensiver landwirtschaftlicher
Bodennutzung ohne gliedernde Landschaftsstrukturen.”

Die Flache fiir geschlossene Siedlungs- und Gewerbegebiete (Landschaftstyp 0) betragt
etwa 11 %, die librige Fléche teilen sich innerértliche (Landschaftstyp 1) und siedlungsnahe
(Landschaftstyp 3) Griinrdume. Weiter sind die Landschaftstypen 4 bis 6 und 8 (ausgewie-
senes Naturschutzgebiet) zu finden

Insgesamt betrachtet stellt das geplante Mdbelhaus aufgrund der bestehenden Vorbelas-
tungen des Landschaftsbildes im Untersuchungsraum sowie der beabsichtigten Eingrii-
nung des Eingriffsraums eine mittlere Beeintréchtigung des Landschaftsbildes dar.

Einzig die Breite des Hauptgebéudes und das Eingangsportal haben eine im Untersu-
chungsraum sichtbare, mit zunehmender Entfernung jedoch abnehmende Signalwirkung.
Das Fehlen von Schornsteinen o0.4. sowie die beabsichtigte Eingriinung mildern die Wahr-
nehmbarkeit und Intensitét des Eingriffs ab.“

12 Lokalklimatische Bewertung

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Buro fir Geoinformatik,
Umweltplanung, neue Medien (GPM), Kronberg, eine Bewertung der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Im Schleid“ unter lokalklimatischen Gesichtspunkten erstellt.® Diese kommt zu fol-
gendem Ergebnis:

»Eine Abschétzung der Auswirkungen der Bebauung im Plangebiet ,Im Schleid’ unter Be-
riicksichtigung der Bad Vilbeler Gegebenheiten kommt zu dem Ergebnis, dass die land-
schaftsplanerische Realisierung bei der angestrebten Anderung des Bebauungsplans fiir
die Beurteilung der lokalklimatischen Auswirkungen entscheidend ist. Dies gilt auch in Hin-
blick darauf, dass nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan das betrachtete Gebiet bereits
Jetzt als Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Wéhrend die geplante gro3rédumige Parkanlage
mit naturnah gestaltetem Wasserriickhaltebecken sowie die vorgesehenen Begriinungs-
malnahmen fiir sich genommen maéglicherweise sogar zu einer Verbesserung des Stadt-
klimas beitragen kénnen, ist die zu erwartende Zunahme von Kraftfahrzeugen (und damit
Luftschadstoffen) im Plangebiet ins Kalkil zu ziehen. Bei konsequenter Umsetzung der
oben beschriebenen Malinahmen sollten in der Kernstadt Bad Vilbels allenfalls geringe lo-
kalklimatische Auswirkungen zu verzeichnen sein. Mit einer Abschwéchung der thermisch
induzierten Luftstrémung aus Nordwest im Bereich der Bad Vilbeler Kernstadt bei autoch-
thonen Wetterlagen ist nicht zu rechnen.“"

13 Verkehr

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Blro IMB-Plan, Hanau,
eine Verkehrsuntersuchung erstellt.? Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Stadt Bad Vilbel plant tiber die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid” den
Standort unmittelbar nérdlich bzw. éstlich der regionalen Verkehrsachsen L 3008 und B 3
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mébelmarkt” auszuweisen [...]. Die verkehrli-
che ErschlieBung erfolgt (iber den bereits ausgebauten, signalgeregelten Kreuzungsbe-
reich ,L 3008 / Gottlieb- Daimler-Allee / Robert-Bosch-Allee” (KP-4n) und die hier angren-
zende teilplanfreie Schnittstelle zur B 3 (KP-2n und KP-3n).

Grundsétzlich kann bei der vorliegenden Planung weiterhin auf die Verkehrsuntersuchung
vom September 2018 J[zur 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®]
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zurtickgegriffen werden, in der nicht nur die gesamte Verkehrssituation weitrdumig analy-
siert, sondern auch alle bekannten Entwicklungspotenziale in und um Bad Vilbel, ein-
schlieB3lich des vorliegenden Planungsraums [...], berticksichtigt wurden.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen gemal3 dem HBS 2015 zeigen, ins-
besondere fiir den Ubergang zur B 3 und das weiterfiihrende Verkehrsnetz, auch weiterhin
Lbefriedigende“ Verkehrsabldufe (QSV = C). Und dies nicht nur fiir den Normalwerktag,
sondern auch in den zu erwartenden Spitzenzeiten des Mdbbelmarktes am Freitag und
Samstag.

Sie zeigen zudem, dass die gesonderten Fahrstreifen auf der L 3008 in der Zufahrt zum
Mbbelmarkt ausreichende Langen aufweisen, um den zu erwartenden Rlickstau aufneh-
men zu kénnen. Es ist jedoch aus verkehrstechnischer Sicht zu empfehlen, die wegwei-
sende Beschilderung von der B 3, aus siidlicheLGZ r Richtung kommend, zu ergdnzen und
eindeutig zu gestalten. Auf der Rampe flihren zwei Fahrstreifen in éstliche Richtung zum
Plangebiet. Um unnétige und ggf. unsichere Verflechtungsvorgédnge auf der eben falls
mehrspurigen L 3008 zu vermeiden, sollten die Marktkunden und -besucher auf der westli-
chen Spur gefiihrt werden. Dies kann bspw. durch Uber-Kopf-Wegweiser spurgenau ver-
deutlicht werden.

Zusammenfassend zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass die verkehrliche Erschlie-
Bung auch fiir die aktuelle Planung und damit fiir den Bebauungsplan ,Im Schleid” (5. An-
derung) [sowie die Stadt Bad Vilbel insgesamt unter Berlicksichtigung aller bekannten Ent-
wicklungspotenziale in und um Bad Vilbel] kiinftig gewéhrleistet und gesichert bleibt.“"

14 Ver- und Entsorgung

141 Loschwasserversorgung

Fir das Plangebiet kann die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH den geforderten Léschwasserbedarf
fur den Grundschutz gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch
die Offentliche Trinkwasserversorgung* zur Verfiigung stellen. Im konkreten Fall sind dies min-
destens 196 m3/h = 3200 I/Min. bei einem MindestflieRdruck von 1,5 bar. Nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 erfasst der Loschbereich samtliche Léschwasserentnahmemaoglichkeiten
in einem Umkreis von 300 m um das Brandobjekt.

14.2 Trinkwasserversorgung

Der gesicherte Nachweis der Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bad Vilbel
GmbH wie im Folgenden dargestellt:

Verbrauchsmengen der Gesamtstadt

2014: 2.123.146 m?*/a d.s. 5.817 m3d
2015: 2.179.781 m?¥a d.s. 5.972 m¥d
2016: 2.113.877 m*a d.s. 5.776 m¥d
2017: 2.163.238 m*/a d.s. 5.927 m¥d
Bedarfsdeckung heute
2017: 1.898.000 m*/a d.s. 5.200 m¥*d Lieferung OVAG
69.350 m¥a d.s. 190 m3/d Lieferung Zweckverband
195.900 m3¥/a d.s. 537 m?®/d Eigenférderung
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Zusatzliche kiinftige Bedarfsmengen

Kinftiges Kombibad: 750 m3/d
Einwohner Baugebiete Krebsschere 3.061 E x 150 I/Exd) = 460 m3/d
und Im Schleid:
Arbeitsplatze Baugebiete Krebsschere 9.000 EW x 35 I/(EWxd) = 315 m¥d
und Im Schleid:
Summe zusatzlicher Bedarf: (556.625 m?/a) 1.525 m3d
Bisheriger Bedarf: 5.930 m¥d
Gesamtbedarf zuklnftig: 7.455 m¥/d
Bedarfsdeckung
Eigengewinnung: Brunnen Hainborn (bewilligt) 300.000 m3¥a d.s. 822 m?¥d
Bezug Zweckverband: wie 2017 69.000 m¥a d.s. 189 m3/d
Bezug OVAG: Liefervertrag 2.000.000 d.s. 5.480
m3/a m3/d
Steigerung Bezug OVAG 400.000 m¥a  d.s. 1.096
m3/d
Bedarfsdeckung zukiinftig: 7.587
m?3/d

Der erhohte Wasserbedarf fiir den zukilnftigen Verbrauch in den geplanten Baugebieten wird
durch Bezug von der OVAG sowie die Ausnutzung der Eigenférderungsmengen sichergestellit.
In einem Schreiben der OVAG vom 21.09.2018 an die Stadtwerke Bad Vilbel erfolgte die Zu-
stimmung zu Wassermehrlieferungen bis zu 400.000 m?/a.

Der glltige Wasserliefervertrag zwischen den Stadtwerken und der OVAG wird entsprechend
der Bedarfsentwicklung in der Folge angepasst.

14.3 Abwasserbeseitigung
Wird im Rahmen der weiteren Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ergénzt.

14.4 Stromversorgung

Um die Versorgung des Plangebietes mit Strom sicherzustellen, soll in Abstimmung mit den
Stadtwerken Bad Vilbel eine in das geplante Gebaude integrierte Transformatorenstation er-
richtet werden. Zudem soll an der 6stlichen Grenze des Plangebietes eine Ubergabestation
errichtet werden (siehe Kapitel E8.7).

15 Baugrundverhaltnisse und wesentliche Bodenbelange

(allgemein vermittelnd dargestellt vom Sachversténdigen fiir Geotechnik Dr. Streim, Frankfurt
am Main, im Rahmen der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Schleid*)
15.1 Geologie

Unter dem Ackerboden besteht der Untergrund aus Lossen (und deren Derivaten). Die Ge-
samtdicke betragt 10 m im Westen und 4 m im Osten. Die Ldsse sind Windanwehungen der
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Eiszeiten. Im Westen sind die Losse der letzten flnf Eiszeiten, im Osten nur der letzten Eiszeit
vorhanden, die vor 10.000 Jahren zu Ende ging.

Unter den Lossen liegen die Niddakiese dieser Eiszeiten, terrassenartig abgetreppt von Wes-
ten nach Osten, weil sich der Fluss zu Beginn jeder Eiszeit tiefer Einschnitt und dabei die
Eigenart besal, immer engere Talauen zu bilden.

Unter den Kiesen liegen limnische und marine Tone des Teritars, die bis zu 200 m machtig
sind. Darin gibt es Lagen aus Sand, Kalkstein und Braunkohle. Dann folgt das Rotliegende
(Sandstein, Tonstein).

15.2 Geohydrologie

In den Kiesen ist Grundwasser vorhanden. Der Grundwasserstrom zieht in Richtung Nidda.
Flachenweise reicht das Grundwasser herauf bis in die Losse.

Die Sand- und Kalksteinlagen der teritaren Tone flhren gleichfalls Grundwasser; haufig ist
dieses stark mineralisiert (Mineralwasser). Im Rotliegenden sitzt das tiefe Mineralwasser.

15.3 Pedologie

Im Top des Lésses bildete sich in den trockenen heifien Sommern und kalten Wintern unmit-
telbar nach der letzten Eiszeit in der damaligen Steppenlandschaft eine etwa 1,5 m machtige
Schwarzerde, weil die Bodenbewohner die Biomasse nach unten schleppten. Mit dem feuchter
werden des Klimas zog der Wald ein. Unter Wald degradierte (verwitterte) die Schwarzerde
zu Lésslehm = Parabraunerde (entkalkt, verbraunt, vertont), so dass dieser heute den Top des
Ldsses bildet. Weil der chemische Vorgang jedoch nicht homogen erfolgte, gibt es heute noch
reliktische Flachen von Schwarzerde unter, tiber oder neben Parabraunerde.

Erst mit der Entwaldung durch den Menschen, traten intensive Verschwemmungen von Bo-
denkorn ein, die in Dellen des Gebietes als Schluffkolluvium von 1 bis 3 m Machtigkeit liegen.

15.4 Bodenmechanik

Die Tragfahigkeit der Losse (und der Derivate) fiur Gebaude ist gut; es ist jedoch ihr mechani-
sches Verhalten und die ausgepragte Wetterempfindlichkeit zu beachten (Stauben bis Ver-
schlammen). Das gilt auch fur die Wiedereinbaufahigkeit in Arbeitsrdume.

Der Verformungsmodul Ev, des Losses (und der Derivate) liegt bei nur einem Viertel des Wer-
tes, den die ZTVE-StB im standardisierten Strallenquerschnitt fir das Planum verlangt. Eine
Erhéhung des Verformungsmoduls auf den erforderlichen Wert durch Verdichten ist nur beim
zufalligen Umstand einer Schénwetterperiode mdglich. Deswegen sieht der Strallenbau die
Bodenverbesserung mit Branntkalk (Weilfeinkalk) vor.

15.5 Altlasten

Zu den Altablagerungen sind folgende Recherchen erfolgt: Das Luftbild i. M. 1:13.000 mit Be-
zeichnung Offen 564/85 Hessisches Landesvermessungsamt 954.0 wurde durchgesehen. Die
Durchsicht lieferte keine Verdachtsflachen, in der eine Altablagerung liegen kénnte.

Beim Ersetzen der Untersuchungspunkte fir die Bohrungen und bei deren Durchfiihrung
wurde auf das Auftreten von unnatirlichen Ablagerungen geachtet; es ergaben sich keine An-
haltspunkte fur unnaturliche Ablagerungen.
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Das Programm Altpro enthielt keine Altablagerungen. Das Programm Altpro wurde 2011 durch
das Programm DATUS ersetzt.

15.6 Versickerung

Die Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte des Losses liegen in der GroBenordnung von ks = 10
m/s. Dachwasserversickerungen im L&ss sind daher nicht méglich. Die Wasserdurchlassig-
keitsbeiwerte der Kiese sind dagegen gut und liegen in der GroRenordnung von 107 bis 10
m/s.

15.7 Abdichtungen im Grundbau

Die Abdichtungsnorm DIN 18195 sieht vor, dass bei Wasserdurchlassigkeitsbeiwerten k < 10-
4 m/s (wie hier gegeben) nicht wasserdichte Keller nach dem Teil 5 der Norm zu schiitzen
sind; sie verlangt eine Abdichtung aus Dichtungsbahnen (oder -hauten) im Verbund mit einer
Dranage nach DIN 4095.

15.8 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 1 des noch rechtskraftigen Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes - Verordnung, Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend
vom 7.2.1929 -, in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungspflichtig sind.

16 Schallschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die Krebs + Kiefer Fritz AG,
Darmstadt, eine schalltechnische Untersuchung zur 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid“ zur Festlegung der Emissionskontingentierung fiir die Gewerbegebietsflachen
durchgefiihrt.’ Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

»Flr das Gebiet des Planvorhabens wurde eine Emissionskontingentierung nach DIN
45691 ,Gerduschkontingentierung” durchgefiihrt. Die vorliegende Gerduschkontingen-
tierung hat sich wesentlich damit befasst, die schalltechnische Vorbelastung zu erheben
und die fiir das Plangebiet mégliche Zusatzbelastung zu ermitteln.

Im Rahmen der Gerduschkontingentierung wurden sowohl bei der Bestimmung der
Planwerte als auch bei der Ermittlung der schalltechnischen Vorbelastung die Planungs-
absichten der Stadt Bad Vilbel fiir die stddtebauliche Entwicklung innerhalb der Plange-
biete ,,Im Schleid” und ,Krebsschere* beriicksichtigt.

Die néchstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen befinden sich éstlich des Planvorha-
bens gemé&l dem Bebauungsplan ,Im Schleid” im Allgemeinen Wohngebiet.

Die durchgefiihrte Gerduschkontingentierung fiihrt zu dem Ergebnis, dass fiir das Plan-
gebiet ein Emissionskontingent fiir den Tag von

Lek,tag = 63 dB(A)/m?
mdglich ist. In der Nacht beléuft sich das Emissionskontingent dieser Flache auf

Lex,Nache = 48 dB(A)/m2.“)
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AbschlieBRende Bemerkung

,Die Untersuchungsergebnisse belegen, dass eine Festsetzung des Plangebietes als
Sondergebiet aus Sicht des Schallimmissionsschutzes méglich ist. Gleichwohl wurden
flir das Plangebiet Emissionskontingente ermittelt, durch die auch in Zukunft weiterhin
Konfiliktfreiheit gewéhrleistet wird.

Dartiber hinaus wurde dargelegt, dass das gegenwértig geplante Betriebsszenario auf
den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans hinsichtlich der Be-
lange des Schallimmissionsschutzes uneingeschrénkt umgesetzt werden kann.

Die Sicherheit der Prognoseberechnungen beléuft sich auf +0 /-3 dB(A).“X

17 Wirkungsanalyse

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die GMA — Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln, eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Mo-
belhauses in Bad Vilbel erstellt.’

Der Untersuchungsrahmen erstreckt sich unter dem Gesichtspunkt mdglicher negativer stad-
tebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen auf die einzelnen nicht zentrenrelevanten wie
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen und deren Auswirkungen im Einzugsgebiet des Vorha-
bens.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu folgendem Ergebnis:

Mit einer maximalen Verkaufsflache von 45.000 m?2, davon max. 800 m? Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente (hier: Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst,
Haus- und Heimtextilien, Babyartikel) werden keine zentralen Versorgungsbereiche in Bad Vil-
bel oder den umliegenden Stadten und Gemeinden beeintrachtigt. Auch ist nicht von negativen
Auswirkungen auf das zentralértliche System auszugehen, dahingehend, dass bestimmte
zentrale Orte ihrer zentral6rtlichen Funktion nach Ansiedlung des geplanten Mébelhauses in
Bad Vilbel nicht mehr nachgehen kénnten. Die verbrauchernahe Versorgung ist ebenfalls nicht
beeintrachtigt. Stadtebauliche und versorgungstrukturelle Auswirkungen sind in diesem Sinne
also zu verneinen.

Das Vorhaben entspricht mit Ausnahme der vorstehend in Kapitel E3.1 aufgefihrten Abwei-
chungen den Zielen des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010.
Das Vorhaben halt die Vorgaben aus Ziel 3.4.3-5 zur GroRenordnung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente (max. 10 % der Gesamtverkaufsflaiche und max. 800 m? Verkaufsflache) ein. Auch das
Zentralitatsgebot und das Beeintrachtigungsverbot werden erflllt (Ziel 3.4.3-2); die verbraucher-
nahe Versorgung wird nicht geschadigt (Grundsatz 3.4.3-1).

Zu der vorgenannten Auswirkungsanalyse hat Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadt-
planer PartGmbB eine Plausibilitatsprifung vorgenommen.™ Die Stellungnahme von Stadt +
Handel zur Plausibilitdt aus dem Februar 2020 kommt zu dem Fazit, dass die Auswirkungs-
analyse plausibel hergeleitet, nachvollziehbar begriindet und eine belastbare Grundlage fur
die kommunale Bauleitplanung ist.

18 Kampfmittel

Durch die Firma KMB Kampfmittelbergung GmbH, Laatzen, erfolgte die Durchfihrung einer
EDV-gestltzten Oberflachendetektion mit anschlieRender punktueller Bergung der Verdachts-
momente flr ein Grofteil der Baugebiete ,Krebsschere® und ,Im Schleid” (siehe Abbildung
19)." Es wurden 430.000 m? mit EDV-gestitzten Sondensystemen detektiert. Wahrend der
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anschlieBenden Uberpriifung der ausgewerteten Verdachtsmomente wurden vermutete
Kampfmittel freigelegt, identifiziert, gerdumt und dokumentiert. Des Weiteren wurden sonstige
Storkorper dokumentiert, beseitigt und zentral gesammelt. Die Firma KMB Kampfmittelber-
gung GmbH versichert, dass die kontrollierten Flachen/Massen/Bereiche entsprechend dem
Stand der Technik und der speziellen Aufgabenstellung und Beauftragung durch den Auftrag-
geber frei von Bombenblindgangern/Kampfmitteln sind.
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Abbildung 19: Kampfmittelsondierung in den Baugebieten ,,Krebsschere und ,,Im Schleid“°
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