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Bauleitplanung der Stadt Bad Nauheim

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 42 ., Schwalheimer StraRe”
Frithzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren, e

hiermit werden Sie nach § 4 Abs. 1 BauGB am Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des vo enbezogenen Bebau-"
ungsplans Nr. 42 ,Schwalheimer StraBe” der Stadt Bad Nauheim beteiligt und gebeten, pis zum 31. Mérz 2016 zu
lhren Aufgabenbereichen Stellung zu nehmen. Weiter bitten wir Sie, sich auch zum Umfahg und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung zu duern.

Sollte in dieser Zeit keine Stellungnahme eingehen, so geht die Stadt Bad Nauheim davon aus, dass die von lhnen
wahrzunehmenden dffentlichen Belange nicht beriihrt werden.

Unser Bro ist mit der Durchfiihrung des Bauleitplan- und Beteiligungsverfahrens beauftragt. Bitte senden Sie lhre
Stellungnahme jedoch direkt an die Stadt Bad Nauheim;

Magistrat der Stadt Bad Nauheim
z. Hd. Herrn Dirk Winter
Fachbereich Stadtentwicklung
ParkstralRe 36-38

61231 Bad Nauheim

oder per Mail: Dirk. Winter@bad-nauheim.de

Zur frithzeitigem Unterrichtung der Offentlichkeit gem. & 3 Abs. 1 BauGB liegen die Planunterlagen in der Zeit vom
7. bis einschlieBlich 24. M&rz 2016 im Rathaus der Stadt Bad Nauheim aus.

Als Anlage erhalten Sie den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 42 , Schwalheimer Strale”
(Planzeichnung, Textliche Festsetzungen, Begriindung einschl. Umweltbericht) sowie den zugehdrigen Vorhaben-
und ErschlieRungsplan (Anlage 1). Zudem ist das Markt- und Vertraglichkeitsgutachten beigefiigt.

Bei Bedarf senden wir Ihnen auch gerne den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 2) zu. Bitte sprechen Sie uns
an.

Gesellschafter; Michael Bergholter - Dipl.-Ing. Architekt BDA Stadtplaner SRL | Barbara Ettinger-Brinckmann - Dipl.-Ing. Architektin BDA DWB || Geschaftsfiihrer:
Harald Pimper - Dipl.-Ing. Architekt BDA Stadtebauarchitekt | Ulrich Walberg - Dipl.-Ing. Architekt BDA Stadtplaner | Martin Schmittdiel - Dipl -Ing. Architekt BDA
Hessenallee 2 - D-34130 Kassel | Tel. +49 (0)561 70775-0 - Fax +43 (0)561 70775-23 | info@anp-ks.de - www.anp-ks.de | Amtsgericht Kassel HRB 14624 + Sitz Kassel







Von Seiten der Stadt Bad Nauheim betreut Herr Dirk Winter das Verfahren. Er steht Ihnen telefonisch unter 06032 /
343-292 oder per Mail {Dirk.Winter@bad-nauheim.de) fiir Riickfragen zu Verfiigung. Beim Biiro ANP ist Frau Ulrike
Maier (Tel. 0561 / 707 75-26, maier@anp-ks.de) Ihre Ansprechpartnerin.

Mit freundlichen GriiBen

Ulnke Tty

Ulrike Maier

Anlage

Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauugnsplans Nr. 42 ,Schwalheimer StraBe”
- Planzeichnung,
- Textliche Festsetzungen,
Begriindung einschl. Umweltbericht,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
Markt- und Vertraglichkeitsgutachten.

Bitte beachten Sie, dass die Unterlagen hintereinander geheftet sind.






910¢ Jenuer 'z :puejssbunyagiesg
0007} - LN

- HNMJUBIOA -

«2YB4S Jowlidyjemyos,,

Z¥ IN ue|dsBunneqag Jausbozaquageyiop

wilaynen peg jpejs

__||.J\

e N \\ _

uazualBsyomsin)4 L

JOURUNUSYOMSITY s

5102 ZIEW ‘puels
uojewLiojuias pun jusursBeuewuapag

in; BumiBmap UaasisseH Jap SINTY

sabe|punibuajeq
Jaiqebuageyion
Yolesagsbunyjag uayouingy
] 3uyo a

_g.n_ewmmczEEwEuw_Ba B

UBIWYELLIGN) BYILYILYIEN

‘PUIS |3]€[3q UYOIS UspUapIYe)
~2Bijomun Ju 1oigaUss uapog
uasep 'waydgld uoa Bunzuaibup

Bunuyaiazuuay

Bunzjnn Jop geyy pun wy BunzuaiBgy

H

878/d213 1y UaLpe|4 uoa Bunzusiuin

£

sue|dsGunneqag sap siydiaseq
~sBumjag Layanwines sap szvaig

(]

uayafszueld abpsuog

UaY0B|lISsSEA

Usyoe|yIassep

ayoBlZuelq

LsysepunLD) sjeAud

Uayaelmy
HYEJSny pun -uig auyo yoielag " aaaa

Migjsny pun-uguy oieg A—— &

(51N Bungyasisad ‘jxa) ayais)
Yol apusiselsq Nz jpyurewabiy oip oy
{13peuyed Jnu) uajudatied pun 429 1

Bampeypgng, Bunwwigsag

-}0aZ J21apU0SA] BUDBYSIENIBA BYATUIYO i3
AYIE|[SIYEYOA BYIIIREO D
UYIBYSIHENIIA

Guejuipiayogpiop iy Yareteg _”EH_”_”_”_”—

azupibneg  e—

(0ANNEg £Z pun 7z §§) us2uaibneq 'walujneg ‘asjamneg

{inurewoN)
NN Joqn Jajajy Ui ayayapneqag) ajelixeul XelWy
assolyasabijop uskissenz Jap 1yez I
|4BZISUICH S[e SYOBYSSOYDSED 1
[YEZSYIOH SIB BLdg(punis 9

(OANneg 0z - 81 §§) Bunziny usya|neq s2p gew

W3PUBYEZUH, JelG39) D

Bunziny uayaineq Jap Py
spusbaq

qnH 4ap yny

A
NNR ws'zp) ed
(Bunueyd)

L AN

Je>

N
o)

~-Bunszjoyuy b
00'52 —
Sgeng LwE._wEmkcom







Stadt Bad Nauheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 42 . Schwalheimer Stra3e”

VORENTWURF

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Stand: 21. Januar 2016

NR. FESTSETZUNGEN ERMACHTIGUNG

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9(1) Baugesetzbuch
(BauGB)

1 Bedingte Festsetzung §9(2) BauGB i. V. mit

3.1

3.2

3.3

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans sind im Rah- $12(3a) BauGB

men der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfithrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflich-
tet.

Art der baulichen Nutzung

Einzelhandel”

Im Gebiet ,Einzelhandel” sind im Erdgeschoss ausschlieRlich folgende

Nutzungen zuldssig:

- ein Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter mit bis zu 2.500 m? Ver-
kaufsflache,

- ein Elektrofachmarkt mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache

- ein Cafe/Bistro {ohne Schnell-/Fastfood-Gastronomie) sowie

- max. zwei Dienstleistungsbetriebe chne Innenstadtrelevanz mit je
max. 60 m2 Flache.

Im Obergeschoss sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zulssig:
- Fitness-Studio / Physiotherapiepraxis,

- Biironutzung sowie

- Nebenanlagen (u.a. Lager, Technik).

MafB der baulichen Nutzung §9(1)Nr. 1 BauGBi. V. mit
§ 16 (2) BauNVvO
Grundfléchenzahl § 19 BauNV0

Die zulassige Grundflache (GR) ist durch Einschrieb in den Plan festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen fiir Zufahrten, FuB-
wege, Anlieferflachen, Stellplatze gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen
gem. 8 14 BauNVO bis zu einer GR von 17.000 m? iiberschritten werden.

(Geschossflichenzahl § 20 BauNVvVO

Die zuldssige Geschossflachenzahl (GF) ist durch Einschrieb in den Plan
festgesetzt.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse § 20 BauNVO

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist durch Einschrieb in den Plan
festgesetzt.
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34 Hohe der baulichen Anlangen § 18 BauNVvO

Die maximal zuldssige Geb&udehdhe ist durch Einschrieb in den Plan fest-
gesetzt.

Die festgesetzte maximale Hohe bezieht sich auf die Oberkante der
héchsten Gebaudeteile.

4 Anordnung der Gebédude und Anlagen §9(1) Nr. 2 BauGB i.V.mit
41 Nebenanlagen 88 14 und 23 (5) BauNVO

Untergeordnete Nebenaniagen und Einrichtungen gem. § 14 (1) BauNVO,
mit Ausnahme von Werbeanlagen und Einkaufswagenboxen, sind nur in-
nerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

42 Stellplétze 88 12 und 23 (5) BauNV0

Stellplatze gem. 8 12 BauNVO sind in der in der Planzeichnung umgrenzten
Flache sowie innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

5 Zu- und Ausfahrten §9(1}Nr. 11 BauGB

Der Bereich fiir Zu- und Ausfahrten fiir die Anlieferung an der Schwalhei-
mer StraRe ist in der Planzeichnung festgesetzt. Weitere Zu- und Ausfahr-
ten an der Schwalheimer Strafe sind nicht zulassig.
6 Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 20 u. 25 BauGB

6.1 Anpflanzen von Baumen

Im Gebiet , Einzelhandel” sind mindestens 52 standortgerechte Laub- oder
Obstbdumen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumstandorte
sind als begriinte Vegetationsflachen mit mindesten 6 m? Fléche sowie ei-
ner Pflanzgrube mit durchwurzelungsféhigem Substrat von mindestens 12
m3 auszubilden und nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen.

6.2 Pflanzflache

Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzfldchen sind zu 70 % mit Strduchern
zu bepflanzen (mindestens 1 Strauch pro 5 m2). Baume gem. der textl. Fest-
setzung 6.1 kdnnen zusatzlich in den Flachen angeordnet werden. Die An-
lage von Wegeverbindungen sowie das Aufstellen von Werbeanlagen sind
zul8ssig.

6.3 Dachbegriinung

Mind. 50 % der Dachfléchen sind extensiv zu begriinen, Mindestschicht-
aufbau 8 cm.

7 Artenschutz §9(1)Nr. 20 BauGB

Im Geltungsbereich oder dessen Umfeld sind vor dem 1. Marz des Jahres,
in dem die Abbruch- und Rodungsarbeiten durchgefiihrt werden, an geeig-
neten Stellen (z.B. Gebaude, locker beastete Einzelb4dume) zehn Nisthilfen
fiir den Haussperling anzubringen.
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10

10.1

10.2

1"

12

Private Griinfléche §9(1)Nr. 151.V. mit

Auf der privaten Griinflache sind mindestens 22 standortgerechten Laub- 83 FNr20,8a 0GR

oder Obstbdumen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind
gleichwertig zu ersetzen.

Geh- und Fahrrecht §9(1) Nr. 21 BauGB

Die in der Planzeichnung mit ,G/F" gekennzeichnete Flache ist mit einem
Geh- und Fahrrecht (nur Fahrrader) zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten. Die Lage der geplanten FuR- und Radwegeverbindung zwischen
Briickenbauwerk und Schwalheimer Stralle kann geringfiigig angepasst
werden, sofern das verfolgte Verbindungszie! erreicht wird.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §9(4)BauGB . V. mit
8§ 81 (1) Hessische Bauord-
nung (HBO)
Gestaltung von Gebaudekdrpern und baulichen Anlagen §81(1)Nr. 1 HBO
Dachform

Als Dachform sind nur Flachd&cher zul&ssig.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten auf Dachflachen, sind, sofern erforderlich, nur auf
dem eingeschossigen Gebaudeteil zuldssig und einzuhausen bzw. in die
Gestaltung des Gebaudes zu integrieren.

Werbeanlagen / Anlagen fiir AuBenwerbung §81(1)Nr. 1HBO

-> Festsetzung/Detaillierung erfolgt im weiteren Verfahren.

Anzahl Stellplitze 88 44 und 81 (1) Nr. 4 HBO

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze fiir PKW wird fiir die im Gebiet
LEinzelhandel” zuldssigen Betriebe und Anlagen mit insgesamt 210 Stell-
platzen festgesetzt.

HINWEISE

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung der Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG ist der Abbruch von Geb&uden sowie die
Entfernung von Gehdlzen und Gebiischen nur im Zeitraum vom 01.10. - 28./29.02. zul&ssig.

Entsprechende Nebenbestimmung sind in die Baugenehmigung mit aufzunehmen.

Heilguellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der quantitativen Zone B1 und in der qualitativen Zone |Il B der Heilguellen-
schutzgebietsverordnung Bad Nauheim vom 24. Oktober 1984 (StAnz. 48/1984, S. 2352 ff). Die jeweili-
gen Regelungen der Verordnung sind zu beachten.
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Altlasten/Bodenschutz

Im Geltungsbereich sind verschiedene kontaminierte Bereiche des Untergrundes bekannt. Vor einer Um-
nutzung des Areals ist ein Sanierungskonzept mit den zusténdigen Behdrden abzustimmen und sind die

erforderlichen SanierungsmaRnahmen umzusetzen.

Archéologie

Das Plangebiet befindet sich am Rand einer archéologischen Verdachtsflache. Wenn bei Erdarbeiten
Bodendenkméler entdeckt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archéologi-
sche Denkmalpflege oder der Archdologischen Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Wetteraukreises zu melden. Die Funde und die Fundstelle sind im unveranderten Zustand zu erhalten

und in geeigneter Weise zu schiitzen (8 20 HDSchG).

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGBY} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuiletzt gesndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722).

Baunutzungsverordnung {BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanZV}) vom 18. Dezember 1930 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. I S. 1509).

Bundesnaturschutzgesetz {BNatSchG) vom 29. Juli 2009 {BGBI. I S.
2542}, zuletzt gedndert durch Artikel 7 Absatz 100 des Gesetzes vom
7. August 2013 {BGBI. | S. 3154).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
uletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15, November 2014
{BGBI. 1 S.1724).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94}, zuletzt ge-
andert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2013 (BGBI. I S.
2749).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG}) vom 17. Mai 2013 (BGBI.
| S.1274), 2uletzt geéindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. No-
vember 2014 {BGB!. | S. 1740).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011
(GVBI. 12011 S. 46), zuletzt gesindert durch Artikel 40 des Gesetzes
vom 13. Dezember 2012 {GVBI. 12012 S. 622).

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010 (GVBI. 1 2010 S. 629), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. Juni 2013 (GVBI.
S. 458).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 07. Mérz 2005 {GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 18 des Gesetzes vom 18. Juli 2014 {GVBI. | S. 178).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S.
548), zuletzt geéndert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13. Dezember
2012 (GVBI. S. 622).

Hessisches Gesetz Gber das ffentliche Vermessungs- und Geoinforma-
tionswesen (HVGG) vom B, September 2007 (GVBI. | S. 548}, zuletzt
geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. September 2012

(GVBI. S. 290).

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkméler (Denkmalschutzgesetz) in
der Fassung vom 05. September 1986 (GVBI. I, S. 270), zuletzt geéndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 28. September 2014 (GVBI. S. 218).
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Stadt Bad Nauheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 42
~Schwalheimer StralRe”

Begriindung mit Umweltbericht

VORENTWURF | 21. Januar 2016



Tréger der Planungshoheit:

Magistrat der Stadt Bad Nauhgim
ParkstraRe 36-38
61231 Bad Nauheim

Vorhabentriger: WH Projektgesellschaft Bad Nauheim GmbH & Co. KG
In der Hofwiese 10 + 12
36148 Kalbach

www.wernerprojekt.de

Bearbeitung:

Architektur- und Planungsgesellschaft mbH
Bergholter/ Ettinger-Brinckmann
Stadtplaner SRL/ Architekten BDA
Hessenallee 2 | 34130 Kassel

www.anp-ks.de



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Schwalheimer StraBe” der Stadt Bad Nauheim

VORENTWURF
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1 Planungsanlass

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42, Schwalheimer Strale” der Stadt Bad
Nauheim ist die Entwicklung der gewerblichen Brachflachen siidlich der Schwalheimer Strale zu einem Einzelhandels-
standort. Vorgesehen ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu 2.500 m? Verkaufsfléche (VKF),
eines Elektronikmarktes mit bis zu 2.000 m2 VKF sowie ergénzender Nutzungen. Hierzu liegt ein Antrag des Vorhabentr-
gers vom 14. Dezember 2015 vor.

Zur ErschlieBung der Nutzungen ist die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes an der bestehenden, signalisierten Kreu-
zung Schwalheimer StraRe / Zu- bzw. Abfahrt zur B3 vorgesehen, an die der Einzelhandelsstandort direkt angebunden
wird. Diese verkehrliche Ertiichtigung wird ebenfalls mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereitet. Zur Anbin-
dung des Areals an die westlich gelegene Wohnbebauung ist zudem der Bau einer FuR- und Radwegebriicke iiber die
Usa vorgesehen.

Das Plangebiet war urspriinglich durch einen Gewerbebetrieb (Karosseriebau Stoll) besetzt. Seit Aufgabe dieser Nutzung
Mitte der 1990er Jahre werden die Freiflachen und Gebdude teilweise zwischen genutzt, aktuell von einem Autohéndler.

Das ehem. Betriebsareal ist dem Siedlungsbereich Bad Nauheims zuzurechnen und wére gem. § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) sicherlich bebaubar. Die sich aus der vormaligen Nutzung und dem Umfeld ergebenden Bebauungsmdglichkei-
ten kénnen jedoch nur unzureichend definiert werden, so dass die Aufstellung eines Bebauungsplans ohnehin notwendig
ist. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kénnen die stédtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Zielsetzungen umgesetzt und so eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht werden.

Zur Umsetzung des vom Vorhabentrager beantragten Projektes soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB aufgestellt werden. Grundlage bilden der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Neubau eines Lebensmittelmarktes
und eines Elektro-Fachmarktes in Bad Nauheim/Stollgel4dnde” vom 14. Januar 2016 (Anlage 1) sowie der dazugehdrige
Durchfiihrungsvertrag, letzterer ist noch zu verhandeln. Die Flachen fur die Neugestaltung der verkehrlichen Erschiie-
Rung {u.a. Kreisverkehrsplatz) werden in den Bebauungsplan mit einbezogen, liegen jedoch auRerhalb des Bereichs des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im am stidlichen Rand der Kernstadt Bad Nauheim.

3| S
. = ; T\~
[ W NS Tohurrmen W~ )

des Plangebiedtes, 0. M.
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{bersichtskarte zur Lage
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Der Geltungsbereich hat eine GesamtgroRe von rund 2,7 ha und wird wie folgt begrenzt:

* Im Westen durch den parallel der Usa verlaufenden Weg sowie das Gelénde des Autohauses Marnet,

* im Norden durch die Schwalheimer StraRe, die teilweise auch in den Geltungsbereich einbezogen ist,

e im Osten durch die VerbindungsstraRe zur B3 sowis

* im Siiden durch das Flurstiick 33/7.

Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hat eine GesamtgréRe von ca. 2,4 ha und umfasst die Flurstiicke
Gemarkung Bad Nauheim, Flur 10, Flurstiicke 517/4, 517/5, 606/18 sowie Flur 11, Flurstiicke 26/3 teilw., 26/4, 26/5,
31/14,31/21, 32/6, 32/7,124/9 teilw. D.h. der Bebauungsplan umfasst gem. § 12 (4) BauGB einzelne Flichen auRerhalb
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, da sich diese Flachen nicht im Eigentum des Vorhabentréigers befinden. Bei den

Flachen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans handelt es sich um die StraBenverkehrsflichen (Kreisver-
kehrsplatz) bzw. Flachen der Gewésserparzelle der Usa.

3 Planverfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 BauGB)

Der Bebauungsplan wird aufgrund der vorliegenden konkreten Planung des Vorhabentrégers als vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach 8 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Neubau eines Lebensmittelmarktes
und eines Elektro-Fachmarktes in Bad Nauheim/Stollgeldnde” vom 14. Januar 2016 (Anlage 1) wird Bestandteil des
Bebauungsplans und wird durch den noch zu erstellenden Durchfiilhrungsvertrag ergénzt.

Umweltpriifung und Umweltbericht

GemaR 88 2 (4) und 2a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen fir die Belange des Umweltschutzes nach §8 1
(6) Nr. 7 und 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Aufgabe der Umweltpriifung ist die Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die
Umweltprifung ist unselbststéndiger Teil im Aufstellungsverfahren. Thre Ergebnisse sind im Umweltbericht (vgl. Pkt. 13)
dargestellt.

3.1 Aufstellungsbeschluss

Fir den Geltungsbereich wurde die férmliche Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Schwalheimer StraRe” am
25. Juni 2015 durch die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bau Nauheim beschlossen.

Ergdnzend wurde der Vorentwurf zur Bauleitplanung einschlieRlich des zugrundeliegenden Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans durch die Stadtverordnetenversammlung am 25. Februar 2016 beschlossen.

3.2 Friihzeitige Beteiligung gem. 8§ 3 (1) und 4 (1)BauGB
- Ergéinzung folgt -

3.3 Beteiligung gem. §8 3 (2) und 4 (2) BauGB
- Frgéinzung folgt -
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen / Regional

Die Stadt Bad Nauheim ist mit der Stadt Friedberg als Mittelzentrum mit oberzentraler Teiffunktion in gegenseitiger
Funktionsergénzung ausgewiesen.

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Fidchennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist das Plangebiet als ,Sonder-
baufliche geplant, Zweckbestimmung Sport/Einzelhandel’ dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
RPS/RegFNP 2010 entwickelt.

Das im RPS/RegFNP 2010 ibernommene regionale Einzelhandelskonzept sieht die Ansiedlung zentrenrelevanter Sorti-
mente nur in den zentralen Versorgungsbereichen vor. Die Planung steht im Widerspruch zu dieser Zielvorgabe des
RPS/RegFNP 2010 (siehe auch P. 7.3), ist aber mit dem stadtischen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 vereinbar.

=

r Flécnnutzugspan 2010

(2o}

42 Schutzgebiete

Gewasser
Westlich und teilweise innerhalb des Geltungshereichs verlauft die Usa als Gewasser II. Ordnung.

Die Bewirtschaftung von Oberflachengewassern hat gem. § 27 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) so zu erfolgen, dass eine
Verschlechterung ihres dkologischen und ihres chemischen Zustands vermieden wird bzw. ein guter kologischer und ein
guter chemischer Zustand erhalten oder erreicht werden.

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Zone B1 und in der qualitativen Zone Il B des mit Datum vom
24.10.1984 (StAnz. 48/1984 S.2352) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim. Die Vorgaben der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.
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Der Geltungsbereich tangiert zudem das Uberschwemmungsg_gbiet der Usa. Aufgrund verschiedener MaRnahmen zur
Verbesserung des Hochwasserschutzes ist das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet jedoch nicht mehr aktuell und
eine Umsetzung der Planung ist mdglich.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich befinden sich keine Geb&ude oder Anlagen, die dem Hessischen Denkmalschutzgesetz unterliegen.

Das Plangebiet befindet sich am Rand einer arch&ologischen Verdachtsfliche. Nicht zuletzt durch bereits erfolgte Bo-
densanierungen wird jedoch nicht damit zu rechnen sein, dass archéologische Bodenfunde zu Tage treten.

Naturschutzrecht
Innerhalb und im n&heren Umfeld des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht vorhanden.

Artenschutz

Im Hinblick auf die im Vorhabengebiet maglichen Vorkommen geschiitzter Arten wurde am 17. Aprit 2015 eine gemein-
same Begehung mit einem Vertreter der Unteren Naturschutzbehtrde durchgefiihrt. Auf Basis dieser Begehung sowie
weiterer Untersuchungen wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag angefertigt (Anlage 2).

5 Heutige Situation/Bestand

51 Plangebiet und Umgebung

Luftbild {Stadt Bad Nauheim) mit gekennzeichnetem Plangebiet

Das Plangebiet umfasst eine Fléche von ca. 2,7 ha und liegt am siidlichen Rand der Innenstadt Bad Nauheims, westlich
der B 3/275 (Gewerbegebiet Schwalheimer StraRe). Es handelt sich im Wesentlichen um das Betriebsgeldndes eines



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 ,Schwalheimer Strafle” der Stadt Bad Nauheim | Seite 5
VORENTWURF

Karosserieherstellers, der Mitte der 1990er Jahre seinen Betrieb einstellte. Aktuell wird das Areal durch einen Fahr-
zeughandler als Lager zwischen genutzt.

Zum Geltungsbereich gehdren zudem Teilbereiche der Schwalheimer Strale und der Verbindungsstrale zur B 3/275, die
fiir den geplanten Kreisverkehrplatz bendtigt werden.

Weiter umfasst das Plangebiet einen Teilbereich der Usa; hier ist die Anlage einer FuRgéngerbriicke geplant.

Die ErschlieRung des Areals erfolgt von der Schwalheimer StraRe aus Uber eine &ffentliche Strale, die weiter zur st&d-
tischen Klaranlage im Siiden fiihrt. Zwischen dieser Anbindung und der Schwalheimer Strale befindet sich eine Vegeta-
tionsfléche mit einer dichten Gebiischstruktur.

Ostlich der ErschlieBungsstrafie, zwischen dem ehem. Stoll-Gel4nde und der Verbindung zwischen Schwalheimer StraBe
und der B 3/275 befindet sich eine landwirtschaftliche Fldche, die als Acker genutzt wird.

Gebietsstruktur und Nutzung

Das Plangebiet ist mit mehreren eingeschossigen Hallengebduden sowie zwei ehemaligen Wohngebé&uden (2-
geschossig) bebaut. Die Geb&ude werden derzeit teilweise als Lagerfldchen genutzt. Das Wohnhaus im siid-westlichen
Planareal (ehem. Villa) steht Ieer und ist stark von Vandalismus beschddigt. Die groRe Freiflache im Westen des Gel-
tungsbereichs ist geschottert und dient aktuell ebenfalls als Abstellflache fiir PKW.

Topographisch fallt das Areal von Nord-Osten (Kreuzung, ca. 146 GNN) nach Siid-Westen (Villa, ca. 139 GNN) hin ab, der
Hohenunterschied betragt ca. 7,00 m.

Altlasten

Im Plangebiet sind Bodenverunreinigungen bekannt, die entsprechende SanierungsmaRnahmen im Rahmen von Bau-
mafnahmen erforderlich machen.

Ehem. Lackierhalle, zentral im Geltungsbereich Ehem. Wohnhaus/Bro, im Norden des Areals Ehem. Villa, im Stiden des Plangebietes

Geschotterte Freiflache auf dem westlichen Areal  Geb&udebestand (links Lackierhalle, rechts Monta- Geb&udebestand (links Montagehalle Std, rechts
gehalle Nord) Lackierhalle)
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Umgebung
Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist durch eine gemischte Struktur bestimmt.

Nordwestlich des ehemaligen Betriebsgeléndes befindet sich ein Autohaus. Das Geldnde wird insbesondere durch gro-
Re Freifldchen zur Prasentation von Fahrzeugen geprégt.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an eine 6ffentliche Griinflache mit den Gradierbauten IV/V {,Lange Wand"), die
bereits von weiten sichtbar und somit fiir das Areal pragend sind. Im Osten, topographisch erhéht und durch die Verbin-
dung zwischen B3/B275 und Schwalheimer Stralle getrennt, befinden sich das Betriebsgeldnde der Johanniter-Unfall-
Hilfe, Regionalverband Rhein-Main sowie die Feuerwache Bad Nauheim.

Im Stden des Planareals sind landwirtschaftliche Flachen sowie in ca. 500 m Entfernung eine Klaranlage verortet.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Usa sowie einem parallet dazu verlaufenden Wirtschaftsweg begrenzt. West-
lich der Usa befinden sich 6ffentliche Griinflachen, die Kleingartenanlage Gemeinschaft Usa-Gérten e.V. sowie das Usa-
Wellenbad und Wohnbebauung.

Blick von der Zu-/Abfahrt zur B3 in Richtung Gra- Benachbartes Autohaus {ffentliche StraRe, links das Stoll-Geldnde, rechts
dierwerk die Aufschittung zur Schwalheimer StralRe

Wirtschaftsweg entlang der Usa Bachlauf und Baschungsbereiche der Usa Landwirtschaftliche Fléche im westlichen Geltungs-
bereich

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Die Erschlielung der Gewerbebrache erfolgt aktuell iiber eine ErschlieRungsstral3e, die von der Schwalheimer StraRe
abgeht und zur Kléranlage fiihrt.

Uber die Bushaltestelle , Gradierwerk" an der Schwalheimer Strae ist das Areal fuBl4ufig an den OPNV angebunden.
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6 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Nachfolgend wird eine zusammenfassende Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes zum Zeitpunkt der Be-
standerfassung (April 2015) vorgenommen. Eine ausfiihrliche Erlduterung hierzu ist dem Umweltbericht (Pkt. 13) zu ent-
nehmen.

Planzeichenerklarung

- Gebaude / Dachilache unbegrant

-Vallversiegelle Flachen

[ schottemiachen, vegetationsios

@ Laubbaum {Stammdurchmasser >25¢m), Nr_s. Text
- Gebisch, berwiegend heimisch
** Nadefbaum/Nadelgehdiz, Nr. s. Text

- Baumhecke

- ausdauemde Ruderalflur

El hurzlebige Ruderalfiur

fuderale Grasflur, wiesenartiger Bestand
. Ackerflache

- Gewasserbetl

%\
&\, Flurstocksgrenzen und Nummern

E] Grenze des raumlichen Gellungsbereichs des B-Plans

Stadt Bad Nauheim 2

Vorhabenbezogener 7 .L-

Bebauungsplan Nr. 42

'Schwalheimer Strafte’

Bestandsplan

MaBslab; 1:1000 Datym: 11.01.2016

ANP BerghotisEinger Brnckrann]

i und mbH ¢ 2

| 34130 Kassel

., N 1 Amtsgericht Kassel - HRB 14624 Tel: 0561-70775-0

! SR sik: Kassel Fax D561.70775-23

Abb.: Bestandsplan — ohne Mafstab

6.1 Mensch

Das Areal des ehem. Karosseriebauers ist eingezaunt und nicht &ffentlich zuganglich; es hat aktuell keine Bedeutung fiir
die Freiraum- und Erholungsnutzung. Angrenzende Bereiche, auf die die Planung geringen Einfluss hat, wie z.B. der Be-
reich des Gradierwerks im Norden oder die Wegeverbindung entlang der Usa, haben Bedeutung fiir die landschaftsbe-
zogene Erholung.

Zu den Themen Lufthygiene, L4rm als fiir die menschliche Gesundheit relevante Belange siehe Pkt. 6.5.

6.2 Pflanzen und Tiere / Arten- und Biotopschutz

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch eine Gelandekartierung (siehe Be-
standsplan) erfasst.

\_(egetation
Uberblick: Das Plangebiet ist insgesamt durch ein Nebeneinander von sehr unterschiedlichen Flachentypen gepragt.
GréRere Flachenanteile sind vegetationslos, d. h. sie sind tiberbaut, versiegelt oder als Schotterflachen ohne Vegetation.
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Die vorkommenden Vegetationstypen werden nachfolgend kurz beschrieben, ihre riumliche Verteilung im Gebiet ist aus
dem Bestandsplan ersichtlich.

Gebiische: StraRenbegleitend und im Umfeld der ehem. Villa finden sich Gebiische bestehend aus Wildstraucharten wie
Rosenarten, Liguster, Hartriegelarten, Schlehe, Holunder, WeiRdorn, Heckenkirsche sowie Jungpflanzen von Ahorn-
Arten, Esche und Birke.

Baumhecke: An der siid-westlichen Grundstiicksgrenze zur Usa hin verl3uft ein ein bis zwei Meter breiter, etwa fiinf bis
neun Meter hoher Bestand aus eng stehenden Eschen, Weidenarten, Spitzahorn und Zitterpappel.

Einzelbdume: GroRere Einzelbdume finden sich zwischen der nérdlichen Montagehalle und der Strale zum Klarwerk
sowie im Umfeld der ehem. Villa.

Wiesenartige Besténde: Wiesenartige Vegetationsbesténde befinden sich kleinfléchig oder als schmale Streifen entlang
der Verkehrsflachen.

Ausdauernde und kurzlebige Ruderalflur. Fragmente ausdauernder und kurzlebiger Ruderalfluren kommen in Form von
schmalen S&umen im Ubergang zwischen Gebiischen oder Gebauden und vegetationslosen Schotterflachen vor.

Uberbaute/versiegelte Flichen; Ftwa zwei Drittel des Plangebietes sind {iberbaut oder versiegelt.

Ackerflachen: Am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine Ackerflache.
Es wurden keine geschiitzten bzw. in der Roten Liste Hessen gefiihrten Pflanzenarten festgestellt.

Fauna

Vogel: Innerhalb des Plangebietes sind nur in sehr geringem Umfang Strukturen vorhanden, die Vogelarten als Lebens-
raum, Nahrungsgrundlage oder Fortpflanzungsstétte dienen kdnnen. Fiir den im Plangebiet vorgefundenen Haussperling
wurde eine artenschutzrechtliche Priifung (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Anlage 2) durchgefiihrt.

Fledermduse: Es ist nicht génzlich auszuschlieBen, dass an einzelnen Geb&udefassaden kieine Hohlrdume vorhanden
sind, die von bestimmten Fledermausarten wéhrend der Sommermonate als Unterschlupf oder Fortpflanzungssttte
genutzt werden.

Reptilien: Im Rahmen von Begehungen konnten keine Hinweise auf das Vorkommen von Zauneidechsen oder anderer
Reptilien festgestellt werden.

Artenschutzrechtliche Priifung

Die vorgenommene artenschutzrechtliche Priifung (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Anlage 2) orientiert sich am Leit-
faden fiir die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen (HMUELV 2011). Die Priifung der Verbotstatbestande gem. § 44
BauGB Nr. 1 bis 4 wurde fir die planungsrelevante Art ,Haussperling” durchgefiihrt.

Haussperling

Durch die Rdum- und Abbrucharbeiten gehen die vorgefundenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten des Haussperlings
verloren. Als vorlaufende Ersatzmanahme (CEF-MaRnahme) sind an geeigneten Stellen im nahen Umfeld insgesamt
zehn fiir den Haussperling geeignete Nistkdsten anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Um die T6tung von Tieren wéhren der Bauarbeiten zu vermeiden, sind die Abbruch- und Rodungsarbeiten in den Win-
termonaten (1.10. bis 28./29.02.) vorzunehmen. Dadurch kann eine Stérung von Brutvégeln wéhrend der Fortpflanzungs-
und Aufzuchtszeiten vermieden werden.

Als abschlieBendes Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifungen wird festgehalten:

.Unter Beriicksichtigung der zeitlichen Regelungen zum Geb&udeabbruch und der vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen
tritt kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG ein.”
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Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind keine
geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkméler vor-
handen.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogelschutzgebiet)
gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete sind auch in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Bewertung
Die im Plangebiet vorhandenen Fléchen sind wie folgt zu bewerten:

o Die iiberbauten oder versiegelten Flachen sind als geringwertig einzustufen.
o Die Ackerflachen und Gebiischfldchen sind von mittlerer Wertigkeit.
o Als Bereiche hoherer Wertigkeit sind die Gehdlzbesténde sowie die Ruderalvegetation einzustufen.

6.3 Boden

Die urspriinglich im Geltungsbereich vorhandene Bodenstruktur wurde durch Bau- und Siedlungstatigkeiten (Auffillun-
gen und Abgrabungen, Auftrag von Fremdmaterialien, Versiegelung, Uberbauung, Bodensanierung) stark veréndert.

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, besteht das Plangebiet gegenwartig zu 33 % aus Vegetationsfléchen. 38 %
der Gesamtfliche sind bebaut oder versiegelt, etwa 29 % sind teilversiegelt (Schotterfliachen). Diese Fldchen sind in
ihren Bodenfunktionen als stark eingeschrankt zu betrachten.

Im Einzelnen stellt sich die Flachenaufteilung wie folgt dar:

Gesamtfliiche } om 100 %
Uberbaute und voll versiegelte Flachen 10.449 m? 38 %
Teilversiegelte Flachen (Schotterflachen) ) 7.888 m2 29 %
Vegetationsflachen 9.049 m? 33%

Tabelle: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand
Altlasten/Bodenbelastungen

Durchgefiihrte Bodenuntersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass auf dem Grundstiick verschiedene Verunreinigun-
gen vorhanden sind, die eine Sanierung im Vorfeld einer Bebauung erforderlich macht. Das weitere Verfahren ist in
enger Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt durchzufiihren.

Bewertung
Unter Beriicksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als mageblichem Bewertungskriterium ergeben sich fiir

das Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

e Die (iberbauten und vollversiegelten Flachen und damit der tiberwiegende Teil des Plangebiets sind als geringwertig
zu betrachten.

 Die mit Schotter befestigten vegetationslosen Flachen haben eine geringe Wertigkeit.

e Alle Vegetationsflachen haben eine mittlere Wertigkeit.

6.4 Wasser

Der Geltungsbereich wird im Stid-Westen von der Usa (Gewasser Il. Ordnung) begrenzt.

Wie aus dem Bestandsplan und -tabelle ersichtlich ist, bestehen ca. 33 % des Plangebiets aus offenen, versickerungs-
f4higen Vegetationsflichen, auf denen Niederschlagswasser vom Boden aufgenommen und gespeichert bzw. versickern
kann. Auf den versiegelten bzw. {iberbauten Bereichen ist keine Versickerung des Niederschlagswassers moglich. Auf
den Schotterflachen ist diese Funktion eingeschrénkt.
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Eine Teilfléche des Areals wird als Bereich hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers eingestuft.

Bewertung
Unter Berticksichtigung der Versickerungsfahigkeit und der damit verbundenen Puffer-, Speicher- und Filterfunktion des
Bodens fiir Niederschlagswasser als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden Wertigkeiten;

* Alle Vegetationsflachen haben als voll versickerungsfahige Flchen eine hohe Wertigkeit.
* Die teilversiegelten Schotterflachen sowie die iberbauten und versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das
Schutzgut Wasser eine geringe Wertigkeit.

6.5 Klima /Luft

Aufgrund der geringen Anteile an Vegetationstiachen ist im Plangebiet von einer Tendenz zur Uberwarmung und daher
einem belasteten Bioklima auszugehen. Die in den Geltungsbereich eingeschlossenen Acker- und Griinfl4chen haben
eine hohe Relevanz fiir den Kaltlufthaushalt.

Lufthygiene/L&rm
Im Plangebiet sind derzeit keine Betriebe anséssig, die Emissionen verursachen. Durch die Schwalheimer StraRe und die
Zufahrt zur B3 ist das Areal jedoch Schadstoff- und Larmbelastungen ausgesetzt.

Bewertung
Fir das Schutzgut Klima/Luft ergeben sich im Plangebiet folgende Bewertungen:

* Die versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Luft eine geringe Wertigkeit.

* Die kleinen Vegetationsfidchen am Rand des ehem. Betriebsareals sind von geringer bis mittlerer Wertigkeit

* Als mittel- bis htherwertig sind die groBeren Vegetationsflachen (Ackerfldche, Gehélzinsel Schwalheimer Strafe,
Fléchen ndrdlich der Schwalheimer StraRe, Gehdlzsaum im Stid-Westen).

6.6 Landschaft

Das Plangebiet ist durch die vorhandene schlechte Gebdudesubstanz und die zahlreichen auf dem Areal abgesteliten
Fahrzeuge geprégt. Im Norden sind die Verkehrstrassen bestimmend. Kulturlandschaftliche Qualitit weisen lediglich die
parallel zur Usa verlaufenden Gehdlzstrukturen mit Uferweg auf.

6.7  Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets sind keine besonderen Kultur- und Sachgiter vorhanden.

6.8 Zusammenfassende Bewertung

GroRe Teile des Plangebiets bestehen aus iiberbauten, versiegelten oder mit Schotter befestigten vegetationslosen
Flachen. In diesen Bereichen sind die Lebensraumfunktionen des Bodens sowie die Versickerungs- und Speicherfunktion
fiir Niederschlagswasser sehr stark eingeschrankt. Sie sind durch eine deutliche Tendenz zu Autheizung und Uberwir-
mung geprégt. Diese Bereiche sind somit im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima sowie Pflanzen und
Tiere / Biotop- und Artenschutz als sehr geringwertig bis geringwertig zu betrachten. Unterschiedliche Vegetationsfla-
chen, Uberwiegend in den Randbereichen und entlang von StraRen, haben in Bezug auf die genannten Schutzgliter eine
mittlere Wertigkeit.

Eine gewisse Bedeutung und Qualitat fir die landschaftsbezogene Erholung und das Landschaftsbild haben die nérdlich
und westlich an das Plangebiet angrenzenden Griinflachen im Bereich des Gradierwerks bzw. entlang der Usa.
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7 Planung

1.1 Vorhabenplanung
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Abb.: Lageplan — ohne MaRstab (Achtung: Plan ist nicht genordet!)

Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Neubau eines Le-
bensmittelmarktes und eines Elektro-Fachmarktes in Bad Nauheim/Stollgelédnde” vom 14. Januar 2016 mit der enthalte-
nen Vorhabenbeschreibung (Anlage 1).

Der Vorhabentrager plant auf den ehemaligen Gewerbefldchen stidlich der Schwalheimer StraRe die Errichtung eines
Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu 2.500 m? Verkaufsflache (VKF), eines Elektronikmarktes mit bis zu 2.000 m2 VKF
sowie eines Cafés und zwei kleiner Dienstleistungsbetriebe im Erdgeschoss. Im Obergeschoss, das nur im nord-8stlichen
Bereich des Gebdudes geplant ist, soll ein Fitnessstudio/Physiotherapie oder alternativ Bironutzung untergebracht wer-
den. Insgesamt entstehen ca. 9.000 m? Geschossfléche.

Zur ErschlieRung des Einzelhandelsstandorts ist die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes anstelle der bisherigen Kreu-
zung Schwalheimer StraRe / Zu- bzw. Abfahrt B 3 vorgesehen. Die geplante ErschlieBungsstraRe, die in Richtung Stiden
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(Klaranlage) an bestehende Verkehrsfléchen angeschlossen wird, wird an den Kreisverkehrsplatz angebunden. Zur An-
bindung der Quartiere westlich des Plangebiets ist eine FuR- und Radwegebriicke iiber die Usa vorgesehen.

Std-0stlich des geplanten zweigeschossigen Baukérpers ist die Errichtung von 210 oberirdischen Stellpltzen vorgese-
hen. Die Andienung der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe erfolgt Giber einen Anlieferhof nord-westlich des Gebaudes,
der Giber die Schwalheimer StraRe erschlossen wird.

1.2 Regionales Einzelhandelskonzept

Das in den RPS/RegFNP 2010 aufgenommene Einzelhandelskonzept sieht vor, das ,regional bedeutsame groRfl4chige
Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten (...) nur in den {...) zentralen Versorgungsbereichen anzusie-
deln” sind (vgl. Z3.4.3-4).

Dariiber hinaus sind die Ge- und Verbote des 73.4.3-2 zu beachten: groRfl4chige Einzelhandelsvorhaben sind grundsétz-
lich nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig und sie miissen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Dariiber hinaus diirfen von groRfléchigen Einzelhandelsvorhaben nach Art, Lage
und GréRe keine schédlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren (zentralen
Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der
Gemeinde zu erwarten sein.

Eine funktionale Verbindung mit dem Siedlungskdrper ist vorhanden; der Standort wird als teilintegriert eingestuft (siehe
nachfolgend). Mit der Einzelhandelsentwicklung soll auch gerade die Versorgung im siidlichen Stadtteil verbessert wer-
den. Durch die Darstellung einer Sonderbaufléche auch fiir Einzelhandel im RPS/RegFNP 2010 wird diese Planung inso-
fern legitimiert und als vereinbar mit den ibergeordneten Planungsleitlinien angesehen.

In Abstimmung mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain ist eine Auswirkungsanalyse fiir das geplante Vorhaben
vorzulegen. Diese liegt vor, siehe Abschnitt 7.4.

1.3 Einzelhandelskonzeption

In der ,Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Bad Nauheim” (CIMA, 2008) wird das , Stoll-Gelande” als einzige mdgliche
Entwicklungsfldche zur Ansiedlung von groRfléchigen Einzelhandelsbetrieben gefiihrt. Bei gesamtstadtischer Betrach-
tung ist der Standort als st&dtebaulich teilintegriert einzustufen, wobei ein unmittelbarer raumlicher und funktionaler
Bezug zum abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich nicht mehr vorhanden ist.

Die Einzelhandelskonzeption kommt zum Ergebnis, dass in Bad Nauheim im kurzfristigen Bedarfsbereich (u.a. Lebensmit-
tel, Reform- und Apothekerwaren, Drogeriewaren, Blumen) eine zufriedenstellende Marktabdeckung erreicht wird, beim
mittel- (u.a. Kleidung, Schuhe, Sport, Biicher, Schreibwaren, Zoobedarf) und insbesondere beim langfristigen Bedarf (u.a.
Einrichtung und Zubehdr, Elektrowaren, Foto/Optik, Uhren/Schmuck, IT-Bedarf, Gartenbedarf) jedoch unterdurchschnitt-
liche Marktabdeckungsquoten vorhanden sind. Speziell der mittel- und langfristige Bedarf ist fiir die Zentralitit und
Attraktivitét einer Einkaufsstadt jedoch von entscheidender Bedeutung. Insbesondere die Nachbarstadt Friedberg ver-
fligt in bestimmten Branchen (iber eine deutlich hdhere Handelszentralitat als Bad Nauheim.

Da es kein weiteres Flachenangebot fiir die Ansiedlung von Betrieben mit hoherem Verkaufsflichenbedarf in Bad Nau-
heim gibt, kann die Entwicklung des Stoll-Geldndes die Handelszentralitat von Bad Nauheim positiv beeinflussen.

14 \Vertriglichkeitsanalyse
Auf Grundlage der Projektplanung wurde eine ,Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiediung von
Einzelhandelsnutzungen am ,Stoll-Geldnde' von der CIMA Beratung + Management GmbH {April 2015) angefertigt.

Untersucht wurden jeweils die Auswirkungen eines Lebensmittelvollsortimenters mit 2.500 m2 Verkaufsfliche und eines
Elektrofachmarktes mit 2.000 m? Verkaufsflache auf die zentralen Versorgungsbereiche von Bad Nauheim und Friedberg
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sowie auf den naheren (Echzell, Wdlfersheim, Rockenberg, Ober-Mérlen) und weiteren Einzugsbereich (Reichelsheim,
Florstadt, Niddatal, Wallstadt, Rosbach v. d. Héhe, Butzbach, Miinzenberg).

Aufbauend auf den Standortdaten, der projektspezifischen Nachfrage- und Angebotssituation sowie einer Umsatzprog-
nose (einschl. Marktabschépfung und Umsatzherkunft) wurde die stddtebauliche und raumordnerische Vertréglichkeit
der beiden groRflachigen Einzelhandelshetriebe untersucht.

Lebensmittelmarkt

Hinsichtlich des Lebensmittelmarktes kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass der geplante Umsatz bei etwa 10,0 Mio.
Euro liegt. Dieser verteilt sich auf ca. 8,5 Mio. Euro in Food-Sortimenten und 1,5 Mio. Euro in Nonfood-Sortimenten (Dro-
geriewaren, Zeitschriften, Tiernahrung usw.). Da der deutliche Umsatzschwerpunkt im Lebensmittelsortiment liegt, wird
nur dieser in der weiteren Betrachtung beriicksichtigt.

Die Herkunft des Lebensmittelumsatzes von ca. 8,5 Mio. Euro wird sich aufgrund der damit verbundenen kurzfristigen
Bedarfsdeckung (Grundversorgung) hauptséchlich auf Bad Nauheim (5,4 Mio. Euro) selbst und dem néheren Einzugsge-
biet (Echzell, Wolfersheim, Rockenberg, Ober-Mérlen) mit 2,6 Mio. Euro beschrénken. Lediglich 0,4 bis 0,5 Mio. Euro
werden durch Kaufkraftzufliisse aus Friedberg erzielt.

Der neue Markt kann ca. 2,2 Mio. Euro durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung in Bad Nauheim (0,9 Mio. Euro) und
verstérkte Kaufkraftzufliisse aus dem naheren Einzugsbereich (0,9 Mio. Euro) und Friedberg (0,4 Mio. Euro) erwirtschaf-
ten. Die restlichen 6,3 Mio. Euro miissen somit durch Umsatzumverteilungen erzielt werden. Bei einem Gesamtumsatz
im Lebensmitteleinzelhandel in Bad Nauheim von ca. 82,5 Mio. Euro entspricht dies einer rechnerischen Umsatzumver-
teilungsquote von ca. 7,6 %.

Da ca. 85 % des Umsatzes im Lebensmitteleinzelhandel in Bad Nauheim auRerhalb der Innenstadt getétigt werden, sind
negative stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Bad Nauheim nicht zu vermuten. Die
Umsatzumverteilung wird in erster Linie betriebstypengleiche Anbieter, also andere groRflachige Vollsortimenter, tref-
fen, wobei die hichste Betroffenheit bei den Anbietern im Standortbereich ,In den langen Morgen” liegen wird.

Fiir Friedberg bedeuten die Kaufkraftabfliisse nach Bad Nauheim von 0,4 Mio. Euro eine Umsatzumverteilungsquote von
ca. 0,5 %, ausgehend von einem Gesamtumsatz im Lebensmitteleinzelhandel von ca. 75,0 Mio. Euro.

Fiir die anderen Stadte und Gemeinden im Einzugsgebiet wird die Umsatzumverteilung zwangsl&ufig noch geringer und
damit vernachldssigbar sein.

Elektrofachmarkt

Der erwartete Planumsatz fiir den Elektrofachmarkt liegt bei ca. 10,0 Mio. Euro. Davon kdnnen voraussichtlich 4,3 Mio.
Furo in Bad Nauheim selbst und 2,4 Mio. Euro im ndheren Einzugsbereich (Echzell, Wdlfersheim, Rockenberg, Ober-
Marlen) erzielt werden. Weitere 1, 7 Mio. Euro stammen aus Friedberg und 1,6 Mio. Euro aus dem weiteren Einzugsbe-
reich (Reichelsheim, Florstadt, Niddatal, Wollstadt, Rosbach v. d. Hohe, Butzbach, Miinzenberg).

Durch die Steigerung der Kaufkraftbindung in Bad Nauheim kénnen ca. 1,5 Mio. Euro erzielt werden, weitere 4,5 Mio.
Euro werden durch einen verstarkten Kaufkraftzufluss aus dem naheren Einzugsbereich (1,5 Mio. Euro), aus Friedberg
(ca. 1,4 Mio. Euro) und dem weiteren Einzugsbereich (1,6 Mio. Euro) erwirtschaftet. Dies entspricht bei einem Gesamt-
umsatz bei Elektrowaren in Bad Nauheim von 11,3 Mio. Euro einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 35 %.

Diese Wettbewerbswirkung wird vor allem den Elektrofachmarkt im Standortbereich ,In den langen Morgen” treffen.
Fir die vorhandenen kleinflachig strukturieren Betriebe in der Innenstadt ist aufgrund ihrer speziellen Kundenzielgruppe
und besonderer Service-Leistungen von Umsatzumverteilungsquoten von unter 10 % auszugehen.

Der Kaufkraftzufluss aus Friedberg von ca. 1,4 Mio. Euro filhrt, ausgehend von einem Gesamtumsatz von 15,0 Mio. Euro
zu einer Umsatzumverteilungsquote von 9,3 %. Auch hier werden die Auswirkungen vor allem vergleichbaren Anbietern
aulRerhalb der Innenstadt (z.B. Expert-Markt Klein) treffen.
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Zusammenfassende Bewertung
Das Gutachten kommt in seiner ,Zusammenfassenden Bewertung” {vgl. S. 38/39) zu folgendem Ergebnis:

»Unter Zugrundelegung der in § 11 Abs. 3 BauNVO sowie im LEP Hessen mit den entsprechenden Erlauterungen im Ein-
zelhandelserlass Hessen angefiihrten Priifkriterien wurden die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der
geplanten Einzelhandelsnutzungen am , Stoll-Geldnde” in der Stadt Bad Nauheim untersucht.

Als wesentliche Punkte kdnnen festgehalten werden:

Grundsétzliches zum Stadtepaar Bad Nauheim/Friedberg

e lInnerhalb des Stédtepaars Bad Nauheim/Friedberg stellt Friedberg die dominante Einkaufsstadt dar. Die Einzelhan-
delszentralitdtskennziffer (Relation Umsatz zu Kaufkraft) der Stadt Friedberg ist gegentiiber dem Jahr 2008 von 122,3
auf aktuell 144,7 gestiegen. Fir die Stadt Bad Nauheim ist im gleichen Zeitraum die Handelszentralitat von 90,0 im
Jahr 2008 auf aktuell 96,2 gestiegen, allerdings in einem deutlich geringeren Umfang.

o Die Stadt Bad Nauheim ist mit der Stadt Friedberg als kooperierendes Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion in
gegenseitiger Funktionsergénzung ausgewiesen. Die Versorgungsfunktion der beiden Stédte erstreckt sich damit
auch auf die Umlandgemeinden, welche dem zentraldrtlichen Verflechtungsbereich zuzuordnen sind. Das ,Zentrali-
tatsgebot, Kongruenzgebot” wird durch das Vorhaben am ,Stoll-Geldnde” in der Stadt Bad Nauheim nicht verletzt.

Grundsétzliches zu Bad Nauheim

¢ Die rechnerischen Umsatzumverteilungsquoten, welche durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen am ,Stoll-
Geldnde” gegeniiber dem relevanten Bestand in der Stadt Bad Nauheim ausgeltst werden, liegen beim Lebensmit-
telmarkt bei ca. 7,6 %. Beim Elektrofachmarkt ist von erheblich hoheren Umsatzumverteilungseffekten auszugehen,
welche ganz iiberwiegend den Elektrofachmarkt im Gewerbegebiet ,In den langen Morgen” als unmittelbar ver-
gleichbaren Betriebstyp betreffen werden (Hinweis auf Wettbewerbsneutralitit des Baurechts).

e Hinsichtlich der stadtebaulichen Relevanz werden die Wettbewerbswirkungen ganz {iberwiegend gegeniiber Stand-
orten auBerhalb der Bad Nauheimer Innenstadt wirksam. Gegeniiber dem relevanten Einzelhandelsbestand in der In-
nenstadt von Bad Nauheim als ,Zentraler Versorgungsbereich” und damit als ,schiitzenswerter Bereich” im Sinne
des BauGB 8 34 werden die rechnerischen Umverteilungsquoten bei beiden Mérkten {Lebensmittelmarkt und Elektro-
fachmarkt) unter dem Schwellenwert von 10 % liegen, ab dem nach dem Einzelhandelserlass Hessen negative stad-
tebauliche Auswirkungen vermutet werden kénnen.

e Fir die Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt von Bad Nauheim ist damit eine stidtebauliche Vertraglichkeit
vorhanden. Von einer Verletzung des Beeintréchtigungsverbotes ist nicht auszugehen.

e Aus gesamtstadtischer Sicht ist das ,Stoll-Geldnde" als stédtebaulich teilintegriert einzustufen, wobei ein rdumli-
cher Bezug zu Wohnnutzungen vorhanden ist, welcher speziell fiir die Nahversorgungsfunktion des Lebensmittel-
marktes von Relevanz ist (Hinwies auf geplante Briicke tber die Usa). Bei der Beurteilung des stédtebaulichen Integ-
rationsgebotes ist weiter von Bedeutung, dass das ,Stoll-Geldnde” die letzte gréRere Entwicklungsfliche in Bad
Nauheim darstellt und speziell fir gréRerflachige Handelsnutzungen, die in der Innenstadt von Bad Nauheim auf-
grund der fldchenbezogenen Restriktionen nicht realisierbar sind, eine geeignete Standortlage darstellt. Im Regio-
nalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist das , Stoll-Gelande"” als Sonderbauflidche mit den Nut-
zungen Sport/Einzelhandel dargestellt.

Grundsétzliches zu Friedberg

e Hinsichtlich der Auswirkungen auf die umliegenden Kommunen ist in erster Linie die Stadt Friedberg als Teil des
kooperierenden Mittelzentrums Bad Nauheim/Friedberg von Bedeutung. Durch den geplanten Lebensmittelmarkt
(Schwerpunkt kurzfristiger Bedarf) am ,Stoll-Gelande” in Bad Nauheim kénnen nur marginale Auswirkungen gegen-
tiber dem relevanten Einzelhandelsbestand in der Stadt Friedberg angenommen werden. Durch den Elektrofachmarkt
am ,Stoll-Geldnde” kdnnen Umverteilungseffekte gegeniiber dem Bestand in Friedberg in Hihe von 9 - 10 % ange-
nommen werden, welche nahezu ausschlieRlich auBerhalb der Einkaufsinnenstadt von Friedberg stattfinden (Hinweis
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auf Expert-Markt als wesentlicher Wettbewerber an der Dieselstrale). Auch gegeniiber der Innenstadt von Friedberg
ist damit nicht von einer Verletzung des Beeintréchtigungsverbotes auszugehen.”

75 Verkehrliche ErschlieBung

Aktuell ist das Stoll-Geldnde tber eine von der Schwalheimer StraRe abgehenden &ffentlichen StraBe ohne Namen
erschlossen. Die Strae fiihrt weiter Richtung Kldranlage.

Um das mit dem Vorhaben verbundene Verkehrsaufkommen gut abwickeln zu konnen, ist anstelle der bestehenden
Kreuzung Schwalheimer Sl_traBe / Zu- bzw. Auffahrt B3 ein Kreisverkehrsplatz geplant, an dem das Einzelhandelsareal
direkt angebunden wird. Uber diesen Arm des Kreisverkehrsplatzes wére auch die Zufahrt in Richtung Klaranlage ge-
wahrleistet.

8 Inhalte des Bebauungsplans

8.1 Bedingte Festsetzungen

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestelit. Entsprechend sind im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentréger
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans, da sich die vorhandenen Verkehrsfldchen der Schwalheimer StraBe bzw. der Zu-/Abfahrt zur B3 nicht im
Eigentum des Vorhabentragers befinden. Gleichwohl wird sich der Vorhabentréger zur Tragung der Kosten fir den ge-
planten Kreisverkehrsplatz im Durchfiihrungsvertrag verpflichten; im bereits abgeschlossenen stddtebaulichen Vertrag
vom Oktober 2015 hat sich der Vorhabentrager bereits grundsétzlich dazu verpflichtet. Gleiches gilt fir die geplante
FuRgéanger- und Radfahrerbriicke.

8.2 Artder baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird auf die Festsetzung eines Baugebietes gem.
BauNVO verzichtet und eine konkrete Definition der zuldssigen Nutzungen/Vorhaben entsprechend der vorliegenden
Planung vorgenommen.

Im Gebiet ,Finzelhandel” sind entsprechend der Vorhabenplanung folgende Nutzungen — differenziert nach Erd- und
Obergeschoss zulassig:

im Erdgeschoss:

e ein Lebensmittelvollsortimenter mit bis zu 2.500 m? Verkaufsfléche,

ein Elektrofachmarkt mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache

ein Cafe/Bistro (ohne Schnell-/Fastfood-Gastronomie) sowie

max. zwei Dienstleistungsbetriebe ohne Innenstadtrelevanz mit je max. 60 m? Flache

im Obergeschoss:

e Fitness-Studio / Physiotherapiepraxis,
e Biironutzung sowie

¢ Nebenanlagen (Lager, Technik).
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Die zuldssigen Einzelhandelsbetriebe sowie deren zuldssige maximale Verkaufsflache werden zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche von Bad Nauheim sowie der Umlandgemeinden genau definiert. Dass von diesen Nutzungen vor-
aussichtlich keine schddlichen Auswirkungen ausgehen, wurde mittels Vertraglichkeitsanalyse (vgl. Pkt. 7.4) belegt.

8.3 MaRB der baulichen Nutzung

Zuldssige Grundflichenzahl (GR), zuldssige Geschossflachenzahl (GF)

Fir das Gebiet ,Einzelhandel” wird eine zuldssige Grundflache (GR) von 7.000 m? festgesetzt, dies entspricht einer
Grundflachenzahl von 0,33. Fir Stellplétze, Zufahrten und Nebenanlagen darf die zul4ssige Grundfldche um bis 10.000
m? {iberschritten werden. Somit kdnnen bis zu 81 % der Baugebietsflachen iiberbaut bzw. versiegelt werden. Auf den
verbleibenden Fl&chen sollen MaRnahmen zur Eingriinung vorgenommen werden, um die mit den Vorhaben verbundenen
Eingriffe zu minimieren.

Die Festsetzung der zuldssigen Geschossflache (GF) von 9.000 m? (entspricht einer GFZ von 0,43) orientiert sich an der
der Planung zugrundeliegenden Vorhabenkonzeption und erlaubt eine teilweise zweigeschossige Bebauung.

Sowohl die festgesetzte zuldssige Grundfléche als auch die Geschossfliche entsprechen den Obergrenzen des § 17
BauNVO fiir sonstige Sondergebiete bzw. liegen deutlich darunter. Die Uberschreitung der Grundflache fiir Stellplétze,
Zufahrten u.d. liegt geringfiigig tber der Obergrenze der BauNVO, ist jedoch unschadlich, da die Uberschreitung Stell-
platzflachen und Zufahrten betrifft und somit keine negativen Auswirkungen im Sinne einer zu hohen Bebauungsdichte
hat.

Hohe baulicher Anlagen

Entsprechend der Vorhabenplanung sind eingeschassige bzw. zweigeschossige Geb&ude zuldssig. Zusatzlich wird neben
der Geschossigkeit die maximale Hohe der Geb&ude auf 149,0 m NN (dies entspricht ca. 6,5 m vom geplanten Parkplatz
aus gesehen) bzw. auf 154,5 m GNN (dies entspricht ca. 12,0 m vom geplanten Parkplatz aus gesehen) begrenzt.

Durch die Beschrénkung der maximalen Gebdudehthe wird eine stidtebauliche Integration des Entwicklungsareals in
die Umgebung gewahrleistet. Die Bebauung orientiert sich an der weitgehend eingeschossigen gewerblichen Nachbar-
bebauung.

84 Anordnung von Gebéuden und Anlagen

Baugrenzen

Die Lage des geplanten Baukdrpers wird durch Baugrenzen gem. § 23 BauNVO naher bestimmt. Diese beriicksichtigen
die vorliegende Vorhabenplanung. Der nérdliche Bereich des Baufensters dient der Anlieferung. Dort sind fir die Anlie-
ferung erforderliche Baulichkeiten zuzulassen, sollen jedoch keine geschlossenen Gebaude bzw. Gebudeteile errichtet
werden. Dies wird nicht zuletzt durch die Festsetzung der Grund- und Geschossflache beschrankt. Im weiteren Verfahren
kann dies konkretisiert werden.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen {Bau-
fenster) zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Werbeanlagen und Einkaufswagenboxen. Letztere sollen entsprechend
ihres Bedarfs im Bereich des Kundenparkplatzes angeordnet werden.

Stellplitze

Der geplante Kundenparkplatz siidostlich der geplanten Einkaufsmérkte wird als Stellplatzfliche zeichnerisch festge-
setzt. Stellplétze sind innerhalb dieser Fldche sowie innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zul&ssig.
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Bauweise

Aufgrund der konkreten Festsetzung eines Baufensters und der vorliegenden Vorhabenkonzeption wird auf die Festset-
zung einer Bauweise verzichtet. Entsprechend der hessischen Bauordnung sind ohnehin Abstandsfléchen einzuhalten.

85 Zu- und Ausfahrten

Der Bereich der Zu- bzw. Ausfahrt von bzw. auf die Schwalheimer StraBe wird auf ein Teilstiick von 25 m im Westen des
Geltungsbereichs beschrénkt, um eine sichere und ziigige Verkehrsabwicklung zu gewdhrleisten.

86 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieRung des Areals soll zukiinftig direkt ber einen Kreisverkehrsplatz, der anstelle der vorhandenen Kreuzung
Schwalheimer StraRe / Zu- bzw. Auffahrt B3 errichtet werden soll, erfolgen. Die hierfiir voraussichtlich erforderlichen
sowie die vorhandenen Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden als 6ffentliche Verkehrsfléchen festge-
setzt. Eine konkrete Strafenplanung liegt noch nicht vor.

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die geplante FuR- und Radwegebriicke iiber die Usa wird als ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,FuB- und Radweg" festgesetzt. Die neue Verbindung erlaubt eine Integration des Geltungsbereichs in das Umfeld und
eine kurze Anbindung an die westlich an das Planareal anschlieBende Wohnbebauung, so dass hier eine fuBldufig er-
reichbare Nahversorgung geschaffen werden kann. Diese Nutzung ist mit der Wasserflache (Usa) iiberlagert.

Geh- und Fahrrecht

Zur Anbindung der geplanten FuB- und Radwegebriicke tber die Usa an die Schwalheimer StraRe wird eine Fléche dst-
lich der geplanten Baukérper als ,Mit Geh- und Fahrrechten fiir die Allgemeinheit zu belastende Flache” zeichnerisch
festgesetzt. Das Fahrrecht wird hierbei auf Fahrréder beschrénkt. Somit ist eine Querung des Areals fiir FuRganger und
Radfahrer jederzeit mdglich.

Die genaue Lage der Wegeverbindung kann geringfiigig angepasst werden, sofern die beabsichtigte Verbindungsfunkti-
on zwischen Schwalheimer StralBe und dem geplanten Briickenbauwerk erreicht wird.

8.7 Erhalt/ Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen auf Grundstiicken

Im Gebiet ,Einzelhandel” sind mindestens 52 standortgerechte Laub- oder Obstb&ume zu pflanzen. Baumstandorte sind
sowohl die Freiflachen als auch die Stellplatzanlage.

Pflanzflache

Zur Einbindung der Stellplatzanlage in die Umgebung wurde am westlichen, stidlichen und 8stlichen Rand eine Pflanzflé-
che festgesetzt. Diese ist zu mindestens 70 % mit Strauchern zu bepflanzen. In der Pflanzflache kdnnen auch Baum-
pflanzungen vorgenommen werden. Zudem sind die Herstellung von FuB- und Radwegen und das Aufstellen von Werbe-
anlagen innerhalb der Pflanzflchen zuléssig.

Dachbegriinung
Dachflachen sind zu mindestens 50 % dauerhaft extensiv zu begriinen. Der Mindestschichtaufbau betrégt 8 cm.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen, Dachfléchen, Pflanzflachen sowie zu Einzelbaumen haben
zum einen gestalterische Aspekte. Zum anderen bieten die entstehenden Griinstrukturen Lebensraum fir Tiere und
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Pflanzen. Die Pflanz- und Griinflachen erlauben zudem die Versickerung von Oberfléchenwasser und tragen zum Aus-
gleich der Eingriffe im Geltungsbereich bei. Dariiber hinaus mindern die Griinstrukturen Uberwarmungseffekte auf den
versiegelten Flachen und wirken sich somit positiv auf das Lokalklima aus.

8.8 Artenschutz

Um die Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG auszuschlieRen, sind vorlaufend zur BaumaRnahme CEF-MaRnahmen
durchzufiihren. Entsprechend der artenschutzrechtlichen Priffung sind vor dem 1. Mérz des Jahres, in dem die Abbruch-
und Rodungsarbeiten durchgefiihrt werden, an geeigneten Stellen zehn Nisthilfen fiir den Haussperling anzubringen. Als
mdgliche Standorte sind Gebaude und locker beastete Einzelb&ume geeignet.

8.9 Private Griinflache

Zwischen dem geplanten Einzelhandelsstandort samt ErschlieRungsstraBe und der Zu-/Abfahrt zur B3 verbleibt eine
private Griinflache, die durch Baumpflanzungen (22 Laub- oder Obstbdume) zu gestalten ist. Durch diese Griinstrukturen
werden wiederum Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen geschaffen und unversiegelte Fidche erhalten.

8.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung Geb&dudekérper und bauliche Anlagen
Entsprechend der Vorhabenplanung muss das Geb4ude mit Flachdach ausgefiihrt werden.
Werbeanlagen

Die Regelungen zum Anbringen von Werbeanlagen sollen eine gestalterische und stadtebauliche Integration des Plan-
gebietes in die Umgebung fordern. Daher werden Anordnung und GréRe von Werbeanlagen im Weiteren beschrénkt.

-> Festsetzung wird im weiteren Verfahren konkretisiert
Anzahl Stellplatze

Die Zahl der erforderlichen Stellpldtze fir PKW wird abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Nauheim gere-
gelt. Fir die im Gebiet ,Einzelhandel” zuléssigen Nutzungen wird die erforderliche Stellplatzzahl mit pauschal 210 Stell-
platzen festgesetzt. Damit wird von der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Bad Nauheim abgewichen, die beispiels-
weise fiir Verbrauchermarkte 1 Stellplatz je 15 m2 Verkaufsflache vorsieht.

Die Abweichung von der Stellplatzsatzung ist mit dem Verbundeffekt der Einrichtungen zu begriinden, d.h. es ist davon
auszugehen, dass die Kunden des Lebensmittelmarktes auch den geplanten Elektromarkt und umgekehrt besuchen.
Gleiches gilt fiir die weiteren Nutzungen im Gebiet. Der Bedarf an Stellplatzen ist somit insgesamt geringer als bei der
Betrachtung der Einzelvorhaben.

8.11 Hinweise

Auf wichtige Informationen fiir die weitere Planung (Lage im Heilquellenschutzgebiet, Altlasten/Bodenschutz sowie
Archéologie) wird hingewiesen.

AuBerdem wird auf die im Rahmen der Baugenehmigung erforderliche Nebenbestimmung zur Bauzeitenregelung hinge-
wiesen, um Beeintréchtigungen der Avifauna zu vermeiden. Durch die Beschrankung der Bauzeit wird ein VerstoR gegen
die Verbote des § 44 BNatSchG verhindert.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 ,Schwalheimer Strale” der Stadt Bad Nauheim | Seite 19

VORENTWURF

9 Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Grundlage fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Es wird dabei von folgenden Regelungen bzw. Annahmen ausgegangen:

e Innerhalb des Gebiets ,Einzelhandel” werden die der zuldssigen Grundfldche entsprechenden Fl&chen tberbaut. Von
den dadurch entstehenden Geb&ude-/ Dachfléchen werden 50 % begriint.

e Mindestens 3.937 m? des Gebiets ,Einzelhandel” werden als Vegetationsflachen angelegt. Die am siiddstlichen bzw.
-westlichen Rand des Baugebebiets sowie zwischen Verkehrsfldchen und Geb&ude/Stellplatzfldche festgesetzien
Pflanzflachen werden zu mindestens 70 % mit Strauchem bepflanzt. Im Gebiet werden mindestens 52 hochstdmmige
Laubb&ume gepflanzt

e Die sich aus der zuldssigen Uberschreitung der Grundflache durch Nebenanlagen ergebenden Fléchen (10.000 m?)
werden vollstandig versiegelt. Das Niederschlagswasser wird in die Usa eingeleitet.

e Die festgesetzte private Griinfliche wird vollstandig als Vegetationsflache angelegt und mit mindestens 22 hoch-
stdmmigen Laubb&umen bepflanzt.

e Von der als dffentliche Verkehrsflache ausgewiesenen Flache werden 70 % voll versiegelt, 30 % werden als Vegeta-
tionsflache / Verkehrsbegleitgriin angelegt.

Bei Durchfithrung der Planung ergibt sich unter Beriicksichtigung dieser Regelungen und Annahmen der in der folgenden
Tabelle dargestellte Zustand.

Bestand Planung Zu-/Abnahme

_Fldche Plangebiet gesamt 27.386 m* 100 % 21.386 m? 100 %

_Dachfldchen, unbegriint 3.235 m? 12% 3.500 m? 13 % + 265 m?
Dachfléchen, begriint 3.500 m? 13 % +3.500m?
Versiegelte Flache 7.214 m? 26 % 13.093 m? 48 % +5.879 m?
Wasserdurchldssig befestigte Flache 7.888 m? 29 % -7.888 m?
Summe borbauts, versiogelte oder | 15,337 me 67% |  20083m 3% | +17%m

efestigte Flachen

Gértnerisch gepflegte Fliche 4.078 m? +4.078 m?
Stréucher, Gebiischpflanzung, 1165 m2 2 655 m2 1510 m2
heimisch, Baumhecke

Ruderalfluren, ruderale Grasflur 2.652 m? 560 m? -2.092 m?
Ackerfléche - 2.232 m? ] -2.232 m?
Summe Vegetationsfldchen 9.049 m? 33 % 1.293 m? 27 % -1.756 m?
f"‘]’s”gmeg:g;;z;'fu’ﬂag‘;he” (9.049 m?) (33%) | (10793 m) (39%) | (+1744m2)

Tabelle: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand und Planung

Nachfolgend wird eine zusammenfassende Darstellung und Bewertung der Auswirkungen der Planung vorgenommen.
Ausfiihrlichere Erlauterungen kdnnen dem Umweltbericht (vgl. Pkt. 13) entnommen werden.

91 Mensch

Bei Umsetzung der Planung wird das Gebiet ffentlich zugénglich, eine Querung des Areals ist durch FuRgénger und
Radfahrer jederzeit mdglich. Durch die vorgesehene FuB- und Radwegeverbindung ist auch eine direkte Anbindung an
die westlich der Usa angrenzenden Nutzungen gegeben.

Nachteilige Wirkungen auf Erholungs- und Freiraumnutzungen sowie auf Menschen und ihre Gesundheit innerhalb des
Geltungsbereichs oder in angrenzenden Bereichen sind nicht zu erwarten. Der Standort ist fiir eine Einzelhandelsansied-
lung gerade auch deswegen sehr gut geeignet, weil keine Wohnbebauung in direkter Nachbarschaft angrenzt. Die nega-
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tiven verkehrlichen Auswirkungen des Projektes schlagen sich daher nicht in Beeintrichtigungen von Wohnnutzungen
nieder.

Durch die neue FuR- und Radwegeverbindung sowie die Usa-Querung ergibt sich eine Verbesserung hinsichtlich der
Durchlassigkeit.

9.2 Pflanzen und Tiere / Arten- und Biotopschutz

Mit Umsetzung der Planung werden die vorhandenen Vegetationsstrukturen beseitigt, der Anteil an offenen Vegetati-
onsflgchen wird sich insgesamt um etwa 1.750 m? reduzieren. Zur Kompensation werden Baum- und Strauchpflanzungen
vorgenommen, zusétzlich werden Dachfl&chen begriint, so dass ein neuer Vegetationstyp im Gebiet entsteht.

Indem die Abbruch- und RodungsmaRnahmen auBerhalb der Brut-/Fortpflanzungszeiten durchgefiihrt werden, besteht
keine Gefahr, Tiere zu téten. Da im Umfeld des Plangebiets vergleichbare Biotopstrukturen im gréReren Umfang vorhan-
den sind, kénnen die als vorkommend anzunehmenden Vogelarten {iiberwiegend allgemein verbreitete und relativ sto-
rungstolerante Arten) auf diese Strukturen ausweichen. Nachteilige Wirkungen sind nicht gegeben.

Der Verlust von Brut- und Fortpflanzungsstétten des Haussperlings wird durch vorgezogene KompensationsmaRnahmen
(CEF-MaRnahmen) ausgeglichen. Nachteilige Wirkungen auf den Erhaltungszustand der Population der Art kiinnen damit
vermieden werden.

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich keine nachteiligen Wirkungen auf die anzunehmende Nutzung des Plange-
biets und seiner Umgebung als Jagdrevier und Lebensraum von Fledermausarten.

9.3 Boden

Der Anteil an iiberbauten und versiegelten Flachen wird sich im Geltungsbereich von bisher 67 % auf 73 % erhéhen.
Dem stehen etwa 3.500 m? begriinte Dachflachen gegeniiber, die zumindest Teilfunktionen von Boden ibernehmen
kénnen. Zudem werden bisherige Ackerflachen in ausdauernde Vegetationsflachen umgewandelt.

Die im Plangebiet vorhandenen Schadstoffbelastungen des Bodens werden saniert, so dass sich positive Wirkungen
ergeben.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Boden
verbleiben.

94 Wasser

Der Anteil an offenen, versickerungsfahigen Vegetationsflichen wird sich um etwa 1.750 m? reduzieren. Diesem Verlust
steht die geplante Dachflachenbegriinung {ca. 3.500 m?) gegentiber, auf denen das aufkommende Niederschlagswasser
zeitweise zurlickgehalten werden kann.

Die Eingriffe in die Uferbereiche der Usa im Rahmen des Baus einer FuRgénger- und Radfahrerbriicke konnen durch eine
sorgsame Ausfiihrung begrenzt werden. Eingriffe in das Gewéasserbett sind nicht erforderlich.

Aus der Planung ergeben sich insgesamt keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf das Schutzgut Wasser.

95 Klima / Luft

Dem Verlust an bodengebundenen Vegetationsfléchen stehen umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen sowie die
Begriinung von Dachflachen mit klimatischer Ausgleichwirkung gegentiber, so dass langfristig keine nachteiligen Wir-
kungen auf das Klima zu erwarten sind.
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Die mit dem Vorhaben verbundenen Verkehre relativieren sich aufgrund der ohnehin bereits bestehenden hohen Ver-
kehrsbelastung der Schwalheimer StraRe. Schutzbediirftige Bebauung ist zudem nicht betroffen. Sonstige Emissionen
sind fiir das Plangebiet ebenfalls nicht zu erwarten.

9.6 Landschaft

Bei Umsetzung der Planung wird das Planareal véllig neu geordnet. Durch die geplante Architektur, die strukturierenden
Baumpflanzungen sowie Eingriinungen sind keine nachteiligen Wirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild zu erwar-
ten, vielmehr wird sich die Situation verbessern.

9.7 Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen.

9.8 Zusammenfassende Bewertung

e Die Umsetzung der Planung hat eine gewisse Zunahme der {iberbauten und/oder versiegelten Flédchen im Plangebiet
zur Folge. Die nachteiligen Wirkungen des Verlusts an offenen Bodenflachen im Hinblick auf Boden und Wasser-
haushalt werden durch Dachbegriinung und Entwicklung von Griinfldchen weitestgehend ausgeglichen. Es verbleiben
keine erheblichen nachteiligen Wirkungen.

e Die mit der Realisierung der Planung verbundene Beseitigung von Gehdlzen und der Verlust von Vegetationsflachen
werden durch die Entwicklung von Griinflachen, umfangreichen Baum- und Strauchpflanzungen sowie begriinte
Dachflichen ausgeglichen. Es verbleiben keine nachteiligen Wirkungen.

e Im Hinblick auf das Lokalklima sind durch die festgesetzte Dachbegriinung und die umfangreichen Baumpflanzungen
mittelfristig positive Wirkungen gegeniiber dem gegenwértigen Zustand zu erwarten.

e Im Hinblick auf Menschen und ihre Gesundheit ergeben sich aus der Planung keine nachteiligen Wirkungen. Die
absehbare bessere fuBlaufige Anbindung und ErschlieBung des Gebiets ist positiv zu bewerten.

e Fiir das Stadt- und Landschaftsbild ergeben sich insbesondere durch die umfangreichen PflanzmaBnahmen zumin-
dest mittelfristig positive Wirkungen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die vorgenommene rechnerische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung anhand der Biotopwertliste der Kompensationsver-
ordnung Hessen (siehe S. 40, Umweltbericht) ergibt fiir den Geltungsbereich einen Biotopwert vorher von 267.674 Punk-
ten und einen Biotopwert nachher von 260.048 Punkten, so dass ein Defizit von 7.626 Punkten zu verzeichnen ist. Die mit
der Planung verbundenen Eingriffe werden rechnerisch zu 97 % ausgeglichen. Die positiven Effekte, die sich aus der
Bodensanierung ergeben, werden bei dieser Betrachtung jedoch nicht beriicksichtigt. Unter qualitativen Gesichtpunkten
konnen die mit der Planung verbundenen Eingriffe durch die vorgesehenen MaRnahmen als ausgeglichen angesehen
werden, so dass keine weitergehenden (externen) MaBnahmen erforderlich sind.

10 Vertragliche Vereinbarungen zur Durchfiihrung

Der im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Vorhabentréger abgeschlossene stédtebauliche
Vertrag sowie der noch abzuschlieBende Durchfihrungsvertrag regeln die Verpflichtung des Vorhabentrégers, die Pla-
nungskosten und die notwendigen ErschlieBungsmaRnahmen in vollem Umfang zu tragen und das Bauvorhaben nach
Erteilung der Baugenehmigung gemaR dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Neubau eines Lebensmittelmarktes und
eines Elektro-Fachmarktes in Bad Nauheim/Stollgelande” vom 14. Januar 2016 (Anlage 1) umzusetzen.
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11 Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungsbereiches ' ca__i7_3;36m2 ]
davon: )
Gebiet ,Einzelhandel” ca. 20.937 m?
Private Griinfléche ca. 2.014m?
Offentliche Verkehrsfliche ca. 4.435 m?
davon Verkehrsflache ca. 4.272 m?
davon Verkehrsfléche bes. Zweckbestimmung - ca. 163 m2 B

Tab. 3: Stadtebauliche Werts

12 Gesamtabwigung

Gesamtabwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsétzen des § 1 (7) BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwagen:
e Umnutzung brachliegender bzw. untergenutzter Flschen durch Entwicklung als Einzelhandelstandort
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
Belange des Umwelt- und Artenschutzes
Belange des Verkehrs
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Versorgung des stidlichen Stadtteils, auch mit Lebensmitteln
Verbesserung der Kaufkraft-Struktur von Bad Nauheim

Mit der Planung wird die Umnutzung ehemaliger Gewerbeflachen zu Einzelhandelsfléchen vorbereitet. Am Standort ist
die Ansiedlung von zwei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (Lebensmittelvollsortimenter und Elektrofachmarkt) vor-
gesehen.

Der Geltungsbereich ist weitgehend versiegelt und dem Siedlungsbereich Bad Nauheims zuzurechnen. Das Areal wire
gem. § 34 BauGB bebaubar. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kénnen die stadtebaulichen und landschaftspla-
nerischen Zielsetzungen umgesetzt und so eine geordnete Entwicklung erreicht werden.

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche Bad Nauheims sowie der Umlandkommunen werden die zul8ssigen Ein-
zelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen sowie die ergénzenden Nutzungen genau definiert, beschrankt und wurden
mittels Gutachten auf ihre Vertréglichkeit hin untersucht. Die beauftragte Vertraglichkeitsanalyse kommt zum Ergebnis,
dass vom Vorhaben keine maRgeblichen negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.
Auch auf die Nachbarkommunen haben die geplanten Einzelhandelsbetriebe keine relevanten negativen Auswirkungen.

Durch die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes an der Kreuzung Schwalheimer StraRe / Zu- bzw. Auffahrt B3, an den das
Planareal direkt angebunden werden kann, werden die Belange des Verkehrs in der Planung beriicksichtigt. Die FuR- und
Radewegebriicke {ber die Usa schafft zudem eine direkte Anbindung der Einzelhandelsflachen an die westlich benach-
barte Wohnbebauung, so dass insbesondere die Nahversorgung auf kurzem Wege fiir FuBgénger und Radfahrer méglich
ist.

Mit der Umsetzung der Planung sind Eingriffe in bislang gewerblich bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen verbunden,
die durch die in den Bebauungsplan eingeflossenen MaRnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes
ausgeglichen bzw. minimiert werden. Der Eintritt der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG kann durch eine Ein-
schrénkung der Zeiten fiir Abbruch und Rodung auf den 1.10 bis 28.02. sowie eine CEF-MaRnahme verhindert werden.
Somit ergeben sich durch die Planung mittelfristig keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die zu betrachten-
den Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.
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Bestehende Bodenverunreinigungen werden im Zuge der geplanten Baumanahme saniert.

In der vorgenommenen rechnerischen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung anhand der Biotopwertliste der Kompensations-
verordnung Hessen ergibt sich fiir den Geltungsbereich ein Minus von 7.626 Biotopwertpunkten, d.h. die mit dem Vorha-
ben verbundenen Eingriffe werden rechnerisch zu 97 % ausgeglichen. Unter qualitativen Gesichtspunkten kann die Pla-
nung jedoch als ausgeglichen angesehen werden, so dass auf weitere (externe) Mainahmen verzichtet wird.

Mit der Planung werden ca. 2.200 m2 Ackerfléche einer landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Die Férderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass eine unter- und teilweise
ungenutzte Flache in zentraler, verkehrsgiinstig angebundener Stadtlage funktional aufgewertet werden soll, wodurch
eine Versorgung mit Gewerbe- und Einzelhandelsflachen verbunden ist. Unter Bericksichtigung des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) kann so auf eine Neubauplanung auf nicht im Siedlungsgefiige integrierten
Flachen verzichtet werden.

Das Vorhaben ist aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) entwickelt.

13 Umwelthericht

13.1 Anlass, Ziele und Inhalte der Planung

13.1.1 Rechtsgrundlagen

Die Stadte und Gemeinden haben gemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) Bauleitpléne aufzustellen bzw. zu &ndern,
sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. GemaR § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die planende Kommune legt fiir jeden Bauleitplan fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung des Bauleitplanes darzustellen, die in dem Bericht zu behan-
delnden Belange sind in der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, 88 2a und 4c BauGB festgelegt.

13.1.2 Anlass

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Schwalheimer StraBe” der Stadt Bad Nauheim ist die
Entwicklung einer gewerblichen Brachflache an der Schwalheimer StraRe zu einem Einzelhandelsstandort.

Zur Verbesserung der ErschlieRung des Gebiets ist der Ersatz der bestehenden ampelgeregelten Kreuzung Schwalheimer
StraRe / Zu- bzw. Abfahrt zur B3 durch einen Kreisverkehr vorgesehen. Dieses Vorhaben wird ebenfalls mit dem Bebau-
ungsplan planungsrechtlich vorbereitet. Zur Anbindung des Areals an die westlich gelegene Wohnbebauung ist zudem
am siidlichen Rand des Gebiets die Errichtung einer FuR- und Radwegebriicke tber die Usa vorgesehen.
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13.1.3 Das Plangebiet

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Rand der Kernstadt von Bad Nauheim zwischen Schwalheimer StraRe, Zufahrt
zur BundesstraRe 3 und dem Gewdésser Usa.

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgroRe von rund 2,7 ha und wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Westen durch den parallel der Usa verlaufenden Weg,

e im Norden durch die Schwalheimer Strafe, die teilweise auch in den Geltungsbereich einbezogen ist,
® im Osten durch die VerbindungsstraRe zur B3,

e im Siiden durch das Flurstlick 33/7.

Nutzungsstrukturen

Der weit iiberwiegende zentrale Bereich des Plangebiets umfasst das Betriebsareal eines ehemaligen Karosseriebaube-
triebs. In den Randbereichen befanden sich auBerdem eine Tankstelle und eine Schreinerei. Auf dem Areal sind noch
eine Reihe von groReren Hallen und anderen Gebauen vorhanden, die seit Aufgabe der Betriebe Mitte der 1990er Jahre
in unterschiedlicher Form zwischen genutzt wurden. Die groRen versiegelten oder mit Schotter befestigten Freiflichen
werden gegenwaértig von einem Autohandel als Abstellflache fiir Fahrzeuge genutzt.

Am 6stlichen Rand schlieBt der Geltungsbereich Teile von Ackerflichen, im Norden Teile verschiedener StraRen und
straBenbegleitender Griinflachen mit ein.

Umgebung
Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist durch unterschiedliche Strukturen und Nutzungen geprigt;

* Im Nordwesten wird das Plangebiet durch das groRflachige Areal eines Autohauses begrenzt.

* Nach Norden hin schlieRt sich jenseits der Schwalheimer StraRe eine groRere dffentliche Griinfliche mit einem
Gradierwerk als Teil der historischen Kureinrichtungen der Stadt an.

e Im Osten befinden sich, topographisch erhght und durch die Verbindung zwischen B3/B275 und Schwalheimer StraRe
getrennt, das Betriebsgeldnde der Johanniter-Unfall-Hilfe, Regionalverband Rhein-Main sowie die Feuerwache Bad
Nauheim.

e Im Siiden wird das Gebiet durch eine ehemalige Lagerflache begrenzt.

* Nach Sidwesten und Westen verlauft zunachst der kleine Flusslauf der Usa unmittelbar entlang der Plangebiets-
grenze. Westlich des Gewéssers schlieRen sich eine ¢ffentliche Parkanlage, eine Kleingartenanlage sowie das Usa-
Wellenbad und Wohnbebauung an.

13.1.4 Inhalte der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Plange-
biets als Einzelhandelsstandort und die Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung des Areals schaffen. Dementspre-
chend wird der weit {iberwiegende Teil des Geltungsbereichs als Gebiet "Einzelhandel” festgesetzt. Der gesamte Kreu-
zungsbereich der Schwalheimer StraBe / ZufahrtstraBe zur B 83 und die kleine ZufahrtsstraRe zum Kidrwerk im dstlichen
Teil des Gebiets werden als 6ffentliche Verkehrsfliche dargestellt. Eine Teilfliche am ostlichen Rand zwischen den
beiden StraBen (Zufahrt Kidrwerk, Zufahrt B83) wird als private Griinfl&che festgesetzt.
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13.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Zielsetzungen des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir
das Plangebiet

13.2.1 Fachgesetze

Fir das Plangebiet bzw. den Bebauungsplan sind insbesondere die in folgenden Fachgesetzen formulierten Umwelt-
schutzziele beachtlich:

Baurecht und Naturschutzrecht
Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1 BauGB: Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und Schutz der nattirlichen Lebensgrundlagen, Férderung von
Klimaschutz und Klimaanpassung.

§ 1a) BauGB: Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden; Bodenversiegelungen sollen auf
das notwendige MaR begrenzt werden. Beachtung von Erfordernissen des Klimaschutzes und der Anpassung an den
Klimawandel.

§ 202 BauGB: Schutz des Mutterbodens bei BaumaRnahmen.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG: Erhalt der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, Schutz von Boden, Luft und Klima, sparsamer und
schonender Umgang mit den Naturgtitern.

§ 13 ff BNatSchG: Vermeidung und Minderung bzw. Kompensation von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.
§ 44 BNatSchG: Vorschriften zum Schutz geschiitzter Tier- und Pflanzenarten.
Boden- und Abfallrecht

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) formu-
lieren ebenfalls die Forderung nach einem sorgsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden, Anforderungen zur Vermei-
dung nachteiliger Veranderungen des Bodens sowie zum Umgang mit eventuell festgestellten Altlastverdachtsfldchen.

Im Hinblick auf die im Bereich des ehemaligen Karosseriebauwerks teilweise noch vorhandenen Bodenbelastungen sind
die einschldgigen Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und des Hessischen Altlasten- und
Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG) zu beachten.

Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Zone B 1 und der qualitativen Zone Ill B des mit Datum vom
24.10.1984 (StAnz. 48/1984 S.2352) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim. Die Vorgaben der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Der Geltungsbereich grenzt im Siidwesten an das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Usa an. Eine Teilflache des
Geltungsbereichs liegt innerhalb des formellen Uberschwemmungsgebiets. Die an der siidlichen Ecke des Plangebiets
als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzte Flache (Rad-/ FuBwegebrticke tber die Usa) liegt dariiber
hinaus innerhalb des nach § 38 WHG bzw. § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) geschitzten Gewésserrandstreifens
der Usa.

GemaR § 27 WHG hat die Bewirtschaftung von Oberfldchengewéassern so zu erfolgen, dass eine Verschlechterung ihres
Bkologischen und ihres chemischen Zustands vermieden wird bzw. ein guter dkologischer und ein guter chemischer
Zustand erhalten oder erreicht werden.

Nach § 55 (2) WHG soll “Niederschlagwasser ... ortsnah versichert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem wasserrechtliche noch sonstige
gffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”
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Schutzgebiete und -gegenstinde nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind keine
geschitzten Landschaftshestandteile, keine nach § 30 BNatSchG oder § 13 HAGBNatSchG geschiitzten Biotope und
keine Naturdenkmaler vorhanden.

Das Plangebiet selbst ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogelschutzge-
biet) gemeldeten Gebietes.

Schutzgegenstinde nach Denkmalschutzgesetz

Innerhalb des Plangebiets sind keine dem Denkmalschutz unterstehenden Bau- oder Kulturdenkméler vorhanden.

Den genannten Zielsetzungen und Yorgaben trégt die Planung in unterschiedlicher Form Rechnung:

Der Bebauungsplan sieht die Umnutzung einer bereits baulich genutzten und zu groRen Teilen bebauten oder versiegel-
ten Fléche vor. Der Umfang der kilnftig iberbauten oder versiegelten Flachen wird auf das fiir die vorgesehene Nutzung
erforderliche MaR begrenzt. Aufgrund der Lage des Gebiets an einer vorhandenen StraRe sind keine weiteren Erschlie-
Bungsflachen erforderlich. Es wird damit auch dem Anliegen eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden
Rechnung getragen.

Mit der Festsetzung begriinter Dachflachen entspricht der Plan den Zielen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.
Durch ihre Wasserspeicherung vermindern und verzégern die begriinten Dachfldchen den Niederschlagsabfluss und
tragen damit zu einer Entlastung von Gewéssern bei.

In gréBerem Umfang vorgesehene Baumpflanzungen tragen zum kleinklimatischen Ausgleich und einer angemessenen
Gestaltung der Freirdume und damit insgesamt zur Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt bei. Sie dienen dariiber
hinaus der Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft.

13.2.2 Fachplanungen

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flichennutzungsplan

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010} ist das Plangebiet als ,Sonder-
bauflache geplant, Zweckbestimmung Sport/Einzelhandel’ dargestellt.

13.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

13.3.1 Schutzgut Menschen

Das ehemalige Betriebsareal des Karosseriebauwerks, das den gréRten Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
einnimmt, wird gegenwartig - nach unterschiedlichen Zwischennutzungen seit Aufgabe des urspriinglichen Betriebs -
zum weit {iberwiegenden Teil von einem Fahrzeughandel als Stellplatz fiir neue Fahrzeuge genutzt. Die vorhandenen
Geb&ude stehen iberwiegend leer. Ein Wohn-/Blirogeb4ude wird als Lager genutzt.

Das Areal ist eingefriedet und damit nur fiir Angehdrige des Fahrzeughandels und die Nutzer des Wohn-/Biirogebaudes
zugénglich. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind keine Wohngeb&ude vorhanden, es befindet sich in relativer
Stadtrandlage. Der Geltungsbereich hat somit aktuell keine Bedeutung fiir Freiraum- oder Erholungsnutzungen.

Bereiche mit gewissen Qualitaten und einer Bedeutung fiir die landschaftsbezogene Erholung grenzen im Norden (Gebiet
um das Gradierwerk) und im Siid-Westen (Wege entlang der Usa, Griinflachen und Garten westlich der Usa) an.

Zum Thema Lufthygiene, Larm, Emissionen als fir die menschliche Gesundheit relevanten Belange, s. P. 13.3.5.
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13.3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biotop- und Artenschutz

Vegetation

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch Geléndebegehung Ende April 2015
erfasst und sind im Bestandsplan (S. 28) dargestellt. Wie aus dem Plan ersichtlich ist, besteht das Plangebiet zum weit
iiberwiegenden Teil aus (iberbauten, versiegelten oder mit Schotter befestigten und somit vegetationslosen Flachen. Der
Anteil von Vegetationsfldchen ist gering und beschrénkt sich weitgehend auf verschiedene Randbereiche.

Vereinfachend lassen sich die innerhalb des Gebietes vorkommenden Vegetationsflachen bzw. Vegetationstypen wie
folgt beschreiben (siehe Bestandsplan):

Siidlicher Teil des Plangebiets, BIickrichtng Stiden zum ehemaligen Wohn-
gebsude (Villa)

Blick zwischen die Hallen im nérdlichen Teil des ehemaligen Betriebsareals

Gehélzbestand an der siidlichen Grenze {von innen).

Gehdlzbestand am siidlichen Rand des Gebietes von auBen mit dem Weg
entlang der Usa. Rechts die Nadelgehlze im Umfeld der ehemaligen Villa.
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Gebiische

Gebiische kommen innerhalb des Plangebiets zum einen als randliche Eingriinung des ehemaligen Fabrikareals sowie in
unterschiedlicher Form als StraBenbegleitgriin entlang der StraRen im ndrdlichen Teil des Gebiets vor. Die Gebiische
bestehen zum {iberwiegenden Teil aus Wildstraucharten wie Rosenarten, Liguster, Hartriegelarten, Schiehe, Holunder,
WeiRdorn, Heckenkirsche sowie Jungpflanzen von Ahorn-Arten, Esche und Birke. Vor allem im Umfeld des ehemaligen
Wohngebaudes (Villa) am Siidrand sind die Str&ucher vielfach von tippigem Brombeerbewuchs iiberwuchert.

Baumhecken

Entlang der stidlichen Grenze des Plangebiets zur Usa hin ist ein durchgehender etwa ein bis zwei Meter breiter und
etwa 5 - 9 m hoher Bestand aus eng stehenden Eschen, Weidenarten, Spitzahorn und Zitterpappel (Stammdurchmesser
ca. 8 - 20 cm, vereinzelt bis 25 ¢m) vorhanden.

GroBere Einzelbdume

Im Plangebiet kommen nur wenige groRere Einzelbaume (Stammdurchmesser > 25 cm) vor. Diese befinden sich ebenfalls
vorwiegend in den Randlagen des ehemaligen Betriebsgeléndes. Die B&ume sind im Bestandsplan dargestellt, mit einer
Nummer versehen und in der folgenden Tabelle hinsichtlich Art und GroRe aufgefiihrt.

Im ehemals vermutlich als Garten angelegten Umfeld des Wohngeb&udes am siidlichen Rand des Plangebiets sind au-
Rerdem eine Reihe unterschiedlicher Nadelgehdlze (Fichte, Tanne, Eibe, Lebensbaum) vorhanden.

Nr. Art B Stamm[tilrl:r:ﬂl:;nesser Kronen?il:lr:‘l;messer
1 | Robinie - 35 6

2 | Gruppe von 3 Kiefern je 40 jeb

3 | Robinie 35 6

4 | Kiefer 50 8

5 [ Robinie - 35 6

6 [ Vogelkirsche 50 9

7 | Ahorn e 40 8

8 | Baumhecke, Eschen, Salweide, Spitz-Ahorn je8-20

Tabelle: GroRere Bdume im Plangebiet

Wiesenartige Bestiande / ruderale Grasfluren

Als Teil der straRenbegleitenden Verkehrsgriinfldchen kommen im Plangebiet an verschiedenen Stellen meist kleinfla-
chig oder als schmale Streifen zwischen StraBe und angrenzenden Gebiischen ausgebildete wiesenartige Vegetations-
bestande vor. In der Regel bestehen diese meist grasreichen Bestdnde vorwiegend aus Arten der etwas trockenen
Frischwiesen sowie — als Hinweise auf eine nur sporadische Nutzung oder Pflege — einzelne Arten der Ruderalfluren wie
z. B. Kratzdistel, groBe Brennnessel, BeifuR oder Rainfarn.

Ausdauernde und kurzlebige Ruderalfluren

Fragmente ausdauernder und kurzlebiger Ruderalfluren kommen — meist flieRend ineinander (ibergehend — an verschie-
denen Stellen und meist in Form sehr schmaler Saume im Ubergang zwischen Gebischen oder Geb&uden und vegetati-
onslosen Schotterfldchen vor.

Die Usa

Die durch eine geplante FuR- und Radwegebriicke beriihrte Usa verlduft am siidwestlichen Rand des Plangebiets in
einem Trapezprofil. Die Béschungen sind von einem etwa 6 - 9 m hohen Gehdlzbestand aus Berg- und Spitzahor, Vogel-
kirsche, Weidenarten sowie Weildorn und Hartriegel bewachsen.
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Ackerflachen

Die Ackerfléchen am dstlichen Rand des Gebiets waren zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (April 2015) frisch be-
stellt, also ohne sichtbaren Vegetationsbestand. Es ist anzunehmen, dass hier wahrend der Vegetationsperioden inner-
halb der angebauten Kulturpflanzen artenarme Fragmente von Acker-Wildkrautfluren vorkommen.

Im Plangebiet wurde

th "
il -

n keine geschiitzten bzw. in der Roten Liste Hessen gefiihrten Pflanzenarten festgestellt.

- —

Das Gewasserbett der Usa mit den von Gehdlzen bewachsenen Uferbé-
schungen,

Der 6stliche Randbereich des ehem. Betrigbsareals mit den angrenzenden,
in das Gebiet eingeschlossenen Ackerflachen.

Stidstlicher Rand des Plangebiets, Erdwall mit kurzlebigen Ruderalfluren.

Fauna

Zu innerhalb des Plangebietes und in seinem Umfeld vorkommenden Tierarten lagen bisher keine Untersuchungsergeb-
nisse vor. Mogliche Tierarten-Vorkommen sind dementsprechend aus der potenziellen Eignung der vorhandenen Nut-
zungs- und Biotopstrukturen als faunistische Lebensréume oder entsprechenden Beobachtungen abzuleiten.

Vogelarten

Innerhalb des Plangebiets sind nur in sehr geringen Umfang Strukturen vorhanden, die Vogelarten als Lebensraum, Nah-
rungsgrundlage oder Fortpflanzungsstétte dienen kénnten. Zu nennen sind eventuelle Hohlrdume an Geb&uden sowie
die Gehélzbesténde in den Randbereichen.

Zur Uberpriifung méglicher Artenvorkommen wurden im Rahmen eines Ortstermins mit einem Vertreter der Unteren
Naturschutzbehtrde alle vorhandenen Gebaude innen und auBen in Augenschein genommen. Wahrend der Be-
standsaufnahme wurde an Gehélzen und Geb&uden auf Hinweise auf Brutstatten sowie sich durch Sicht oder Rufe zei-
gende Vogelarten geachtet.
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Als Ergebnis ist festzuhalten: An den iiberwiegend glatten Fassaden einzelner Geb&ude sind vereinzelt Spalten und
Ritzen vorhanden, die kleinen in Hohlen briitenden Vogelarten potenziell als Fortpflanzungsstétten dienen konnten. In-
nerhalb einer offenen Halle war ein altes Amselnest festzustellen.

Im Gebiet sind keine Geholze mit erkennbaren Bruthéhlen von Hohlenbriitern vorhanden.

Unmittelbar zu beobachten waren mehrfach — im Uberflug oder auf Geb&uden oder Gehélzen ansitzend — Amsel, Sing-
drossel, Hausrotschwanz, Kohlmeise, Haussperling und Stadttaube. Anhand ihrer Rufe waren vor allem in Gehdlzen im
stidlichen Randbereich zusétzlich Grasmiickenarten und Zaunkénig bemerkbar.

Fledermiuse

Es ist unwahrscheinlich, aber nicht vollstdndig auszuschlieBen, dass an einzelnen Gebaudefassaden kleine Hohlraume
vorhanden sind, die von bestimmten Fledermausarten wihrend der Sommermonate als Unterschlupf oder Fortpflan-
zungsstatte genutzt werden. Ebenso kann angenommen werden, dass vor aflem der sildliche Teil des Gebiets von ent-
lang der Usa jagenden Flederméausen als nachtliches Jagdrevier tiberflogen wird.

Reptilien

Im Rahmen einer ersten Begehung des Areals mit einem Vertreter der zusténdigen Unteren Naturschutzbehdrde im April
2015 wurde festgestellt, dass im nahen Umfeld eines am siiddstlichen Rand des Areals vorhandenen ehemaligen
Wohngebdudes Schutt- und Schotterflichen vorhanden sind, die sich potenziell als Lebensrdume von Reptilien, insbe-

sondere der Zauneidechse, eignen. Es wurde deshalb vereinbart, dass dieser Bereich wéhrend der Sommermonate bei
geeigneter Witterung genauer untersucht werden solite.

An einem sonnigen, warmen Tag Anfang Juli wurden alle sonnigen bis halbschattigen Bereiche im Umfeld des Gebau-
des mehrere Stunden teils mit dem Fernglas, teils durch unmittelbare Begehung und Inaugenscheinnahme tiberpriift.
Besondere Einzelstrukturen wie kleine Anh&ufungen von Holz und Reisig, herumliegende Bretter, Mauerreste mit Fugen
wurden gesondert tiberpriift. Im Rahmen dieser Uberpriifung waren keine Hinweise auf Vorkommen der Zauneidechse
oder anderer Reptilien feststellbar.

Andere geschiitzte Tierarten

Im Rahmen der Uberpriifung méglicher Reptilienvorkommen wurden die zum Teil dichten Gehélzstrukturen im Umfeld
des leerstehenden Wohngeb&udes am Siidrand des Areals auch auf Hinweise von Vorkommen der Haselmaus in Augen-
schein genommen. Entsprechende Hinweise konnten nicht festgestellt werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Anlage 2) erstellt.

13.3.3 Schutzgut Boden

Nach der entsprechenden geologischen Karte von Hessen (1:25.000 Blatt Friedberg) sind im Bereich des Plangebiets als
fiir die urspriingliche Bodenbildung relevante Schichten sandig-kiesige bis schluffige Terrassensedimente der Usa, zum
Teil von einer diinnen LoRschicht {berlagert, anzunehmen. Aus diesen Ausgangsmaterialien haben sich urspriinglich als
Boden Parabraunerden mit Ubergangen zu Braunerde entwickelt.

Im gesamten Bereich des ehemaligen Betriebsareals und der in das Plangebiet einbezogenen StraRen wurden diese
urspriinglich vorhandenen Bdden durch Bau- und Siedlungstatigkeit (Bodenabtrag, Auftrag von anderen Materialien,
Verdichtung, Versiegelung, etc.) sehr stark und in nur teilweise bekannter Form veréndert (siehe Oberfléchenstrukturen
im Bestandsplan, S. 28). In den zu Erkundung von Bodenbelastungen an verschiedenen Stellen niedergebrachten Boh-
rungen wurde ein Auftrag von Fremdmaterialien in Méchtigkeiten zwischen etwa 0,5 und tber 1 m festgestellt (vgl.
Terra control, 2002). Zu den aktuell in diesen Bereich vorhandenen Substraten und ihren Eigenschaften sind somit keine
eindeutigen Aussagen mdglich.

Die Aufteilung des Gebiets nach gegenwiértig vorhandenen Nutzungs- und Oberfléchenstrukturen ist in der folgenden
Tabelle dargestellt:
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Gesamtfliche 27.386 m’ 100 %
Uberbaute und voll versiegelte Flachen 10.440 m’ 38%
Schotterflachen, vegetationsios 7.888m’ 29 %
Vegetationsflachen 9.049 m’ 33 %
davon

Gebsche, z.7. straenbegleitend 3.873 m?

Baumhecke, Ufergehtlze 292 m?

Ausdauernde Ruderalflur, ruderalisierte Grasfluren 2.186 m?

Kurzlebige Ruderalflur 466 m?

Ackerflache 2.232 m?

Tabelle: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand

Fur die Ackerfldchen am stlichen Rand des Gebiets ist von guter Ackereignung und einem hohen Ertragspotenzial aus-
zugehen.

Seltene Bodenformen oder Béden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenziell Lebensstatten besonderer Vegeta-
tionstypen oder Lebensgemeinschaften sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Belastungen des Bodens

Da aufgrund der Vornutzungen fiir den Bereich des ehemaligen Betrigbsareals Belastungen des Bodens mit grundwas-
sergeféhrdenden Stoffen als wahrscheinlich anzunehmen waren, wurden bereits ab dem Jahr 2002 an verschiedenen
potenziell belasteten Stellen Bodenuntersuchungen durchgefiihrt (vgl. Terra control, 2009). Im Rahmen dieser Untersu-
chungen wurden an mehreren Stellen Belastungen des Bodens und des oberflachennahen Grundwassers, insbesondere
mit Mineraldikohlenwasserstoffen, polyzyklischen Kohlenwasserstoffen sowie Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylol
festgestellt, die nach einschlagigen Richtlinien und Vorgaben einen Sanierungshedarf begriinden.

Ein gréRerer Teilbereich im Osten des Areals (ehemalige Schreinerei) wurde auf der Grundlage eines Sanierungskonzep-
tes in den Jahren 2009 bis 2011 durch Bodenaustausch saniert. Weitere Bereiche sollen im Rahmen der durch den Be-
bauungsplan vorbereiteten baulichen Nutzung saniert werden. Diese Bereiche sind im Bebauungsplan zeichnerisch dar-
gestellt. Die inhaltliche Grundlage hierfiir bildet ein Sanierungskonzept von Dr. Hug Geoconsult GmbH vom 12. Novem-
ber 2013. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der konkrete Sanierungsaufwand in enger Abstimmung mit dem RP Darm-
stadt erst noch festzulegen ist.

Bewertung
Unter Beriicksichtigung der Lebensraumfunktion als maRgebliches Bewertungskriterium sind unterschiedliche Teilfls-
chen des Plangebiets im Hinblick auf das Schutzgut Boden wie folgt zu bewerten:

* Alle Gberbauten oder voll versiegelten Fldchen haben eine sehr geringe Wertigkeit.

* Die mit Schotter befestigten vegetationslosen Fléchen habe eine geringe Wertigkeit.
* Alle Vegetationsfléchen einschlieRlich der Ackerfléchen im Osten sind als mittelwertig einzustufen.

13.3.4 Schutzgut Wasser

Oberflichenwasser

Unmittelbar am siidlichen Rand bzw. im Bereich des geplanten Briickenbauwerks innerhalb des Geltungsbereichs ver-
|&uft die Usa als Gewasser II. Ordnung. Die Usa flieBt in diesem Abschnitt in einem Trapezprofil. Die Gewdssersohle und
die etwa 4 m breiten und etwa 3 m hohen Uferbdschungen bestehen {iberwiegend aus dem anstehenden Substrat von
vom Gewdsser mitgefithrtem Gergll. Nach der Gewésserstrukturgiitekarte Hessen wird das Gewdsser in diesem Ab-
schnitt als ,stark veréndert” bzw. im stidlichen Teil als ,sehr stark veréndert” eingestuft.
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Der Geltungsbereich grenzt im Siidwesten an das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Usa. Eine Teilfliche des
Geltungsbereichs liegt innerhalb des Uberschwemmungsgebiets. Aufgrund verschiedener MaRnahmen zur Verbesserung
des Hochwasserschutzes ist das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet jedoch nicht mehr aktuell und eine Umsetzung
der Planung ist mdglich.

Grundwasser

Gegenwirtig sind etwa 38 % der Fliche des Plangebiets tiberbaut oder voll versiegelt. In diesen Bereichen sind somit
die Versickerungs-, Puffer- und Speicherfunktionen des Bodens fiir aufkommendes Niederschlagswasser aufgehoben.
Auf weiteren knapp 30 % der Flache sind die genannten Funktionen als eingeschrénkt zu betrachten. Etwa ein Drittel der
Gesamtflache besteht gegenwértig aus offenen, versickerungsfahigen (Vegetations-) Fidchen, auf denen Nieder-
schlagswasser vom Boden aufgenommen und gespeichert oder versickern kann.

Laut interaktiver Umweltpriifung (WebSUP, Regionalverband FrankfurtRheinMain) wird der siidwestliche Teil des Plan-
gebiets als Bereich hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers dargestelit.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Zone B1 und in der qualitativen Zone Il B des mit Datum vom
24.10.1984 (StAnz. 48/1984 S.2352) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim.

Bewertung
Unter Berticksichtigung der Versickerungs-, Filter- und Speicherfunktion als maRgebliche Bewertungskriterien sind un-
terschiedliche Teilflachen des Plangebiets im Hinblick auf das Schutzgut Wasser wie folgt einzustufen:

e Alle tiberbauten oder voliversiegelten Flachen sind als sehr geringwertig zu betrachten.
e Die mit Schotter befestigten Flachen sind von geringer Bedeutung und Wertigkeit.
e Alle Flachen mit offenem, versickerungs- und speicherfahigem Boden sind als mittelwertig einzustufen.

13.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Lokalklima

Das Plangebiet besteht zum weit {iberwiegenden Teil aus (iberbauten, versiegelten oder mit Schotter befestigten vege-
tationslosen Flachen. Auf das Lokal- und Mikroklima ausgleichend wirkende Vegetationsbesténde sind nur in sehr gerin-
gem Umfang und {iberwiegend begrenzt auf Randbereiche vorhanden. Es ist somit insbesondere an sonnigen Sommer-
tagen von einer deutlichen Tendenz zur Uberw#rmung und damit einem belasteten Bioklima auszugehen.

Laut interaktiver Umweltpriifung (WebSUP, Regionalverband FrankfurtRheinMain) wird das Gebiet insgesamt als “Gebiet
mit hoher Warmebelastung" dargestellt. Den in das Gebiet eingeschlossenen bzw. angrenzenden Griinflachen nérdlich
der Schwalheimer StraRe wird eine hohe Relevanz fiir den Kaltlufthaushalt attestiert.

Bewertung
Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind die unterschiedlichen Teilbereiche des Gebiets wie folgt zu bewerten:

e Alle iberbauten, versiegelten oder mit Schotter befestigten und vegetationslosen Flachen — und somit der weit {iber-
wiegende Teil des Plangebiets — sind als sehr geringwertig zu betrachten.

e Als Bereiche geringer bis mittlerer Wertigkeit sind kleine Vegetationsflachen und auch vorwiegend von Nadelgehd!-
zen bestimmte Bereiche innerhalb iberbauter oder versiegelter Bereiche — also vorwiegend in den Randlagen des
ghemaligen Betriebsareals — zu bewerten.

e Als mittel- bis héherwertig sind etwas griRere deutlich von Laubgehdlzen gepragte Vegetationsflachen, zum Teil mit
Anschluss an nach auRen angrenzende Fléachen zu betrachten (groBe Gehdlzinsel an der Schwalheimer Strafe, Ge-
holzbestande und Wiesenflachen nordlich der Schwalheimer StraBe, Ackerfléchen, der schmale Gehdlzsaum am
stidlichen Rand des Gebiets).
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Lufthygiene /Larm

Das Plangebiet wird an seinem nérdlichen Rand von der Schwalheimer StraRe mit einer relativ hohen Verkehrsbelastung
tangiert. Die an diese StraBe grenzenden Randbereiche des Gebiets sind somit deutlichen von diesem Verkehr ausge-
henden Schadstoff- und Lérmemissionen ausgesetzt,

13.3.6 Schutzgut Landschaft

Das Erscheinungsbild des Plangebiets wird in seinem zentralen Bereich durch die groRen und sichtlich seit langerem
baulich ungepflegten Hallen sowie die auf den groRen versiegelten oder mit Schotter befestigten Flachen abgestellten
Fahrzeuge geprégt. Im ndrdlichen Teil bestimmen die breiten, teilweise von Hecken gesiumten StraRen das Bild. Als
Bereiche mit kulturlandschaftlichen Qualitaten sind der nérdlich an das Gebiet angrenzende Bereich um das Gradierwerk
und der das Plangebiet siidlich begrenzende und beiderseits von Gehtlzen gesiumte FuRweg mit dem Uferbereich der
Usa zu nennen.

13.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets sind keine besonderen Kultur- oder sonstigen Sachgtiter vorhanden.

13.3.8 Zusammenfassende Bewertung

Die Ergebnisse der schutzgutbezogenen Beschreibungen und Bewertung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

GroRe Teile des Plangebiets bestehen aus tiberbauten, versiegelten oder mit Schotter befestigten vegetationslosen
Flachen. In diesen Bereichen sind die Lebensraumfunktionen des Bodens, sowie die Versickerungs- und Speicherfunktion
fiir Niederschlagswasser sehr stark eingeschrankt. Sie sind zeitweise durch eine deutliche Tendenz zu Aufheizung und
Uberwarmung gepragt. Diese Bereiche sind somit im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima sowie
Pflanzen und Tiere / Biotop- und Artenschutz als sehr geringwertig bis geringwertig zu betrachten. Unterschiedliche
Vegetationsflachen, (iberwiegend in den Randbereichen und entlang von StraBen haben in Bezug auf die genannten
Schutzgiiter eine mittlere Wertigkeit.

Eine gewisse Bedeutung und Qualitét fiir die landschaftsbezogene Erholung und das Landschaftsbild haben die nérdlich
und westlich an das Plangebiet angrenzenden Griinflachen im Bereich des Gradierwerks und entlang der Usa.

13.4 Beschreibung der Umweltwirkungen der Planung

Grundlage fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

e Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 42 ,Schwalheimer StraRe” setzt den weit tiberwiegenden Teil des Plan-
gebiets als Gebiet "Einzelhandel" mit einer zuldssigen Grundflache von 7.000 m? fest. Eine Uberschreitung dieser
Grundfl&che, insbesondere durch die Anlage von Stellplatzen, ist bis zu 17.000 m2 zulassig.

* Die in das Gebiet einbezogenen Teile der Schwalheimer StraRe, des Kreisverkehrs und der ErschlieRungsstrale
werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

e Eine Teilflache am dstlichen Rand stellt der Bebauungsplan als private Griinflache dar.

e Als Verbindung zu den Gebieten siidlich der Usa sieht der Bebauungsplan die Herstellung einer FuR- und Radwege-
verbindung {iber das Gewésser vor.
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Im Hinblick auf die Umweltwirkungen sind dariiber hinaus insbesondere folgende Festsetzungen zur Griinordnung von

Belang:

e Mindestens 3.937 m? des Gebiets ,Einzelhandel” sind als Vegetationsflachen anzulegen und zu unterhalten. Am
siiddstlichen bzw. -westlichen Rand des Baugebebiets sowie zwischen Verkehrsflachen und Gebdude bzw. Stell-
platzflache setzt der Plan zeichnerisch Pflanzfléchen fest, die zu mindestens 70 % mit Strduchern zu bepflanzen sind.
Im Gebiet sind zudem mindest 52 hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen.

e Mindestens 50 % der Dachflachen sind als Griindacher anzulegen.

¢ Fine Teilflache am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs wird als private Griinflache festgesetzt, die vollstandig als
Vegetationsflache anzulegen und mit mindestens 22 hochstammigen Laubbdumen zu bepflanzen ist.

Der Eingriffs-Ausgleichsbewertung werden dariiber hinaus folgende Regelungen bzw. Annahmen zu Grunde gelegt:

¢ Innerhalb des Gebiets ,Einzethandel” werden die der zuldssigen Grundfl&che entsprechenden Fl&chen dberbaut. Von
den dadurch entstehenden Geb&ude-/ Dachflachen werden 50 % begriint.

e Die sich aus der zulassigen Uberschreitung der Grundflache durch Nebenanlagen ergebenden Flachen (10.000 m?)
werden versiegelt, das anfallende Niederschlagswasser wird in die Usa eingeleitet.

¢ Von der als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesenen Flache werden 70 % voll versiegelt, 30 % werden als Vegeta-
tionsflache bzw. Verkehrsbegleitgriin angelegt.

Bei Durchfilhrung der Planung ergibt sich unter Beriicksichtigung dieser Regelungen und Annahmen der in der folgenden
Tabelle dargestellte Zustand.

Bestand Planung Zu-/Abnahme

Fliche Plangebiet gesamt 27.386 m? 100 % 21.386 m? 100 %
Dachflachen, unbegriint 3.235 m? 12 % 3.500 m? 13% +265 m?
Dachfl&chen, begriint 3.500 m? 13% +3.500 m?
Versiegelte Flache 7.214 m? 26 % 13.093 m? 48 % +5.879 m?
| Waééie‘rdurchléssi_gj befestigte Flache 7.888 m? 29% -7.888 m?
::;:::fg:’::l' ::;l‘:: versiegelte oder | 44 337 67% |  20.093 m? 73% | +1.756m2
Gartnerisch gepflegte Flache 4.078 m? +4.078 m2
ﬁ;?n”;:ﬁrBiizﬁ'ﬁngga”Z“”g 1,165 m? 2,655 m? - 1510 me
Ruderalfluren, ruderale Grasflur 2.652 m? 560 m? -2.092 m?
Ackerflache 2.232 m? -2.232 m?
" Summe Vegetationsfléchen 9.049 m? B% | 7293m 21% | -1756m2
Lsi:g';mf"g:ffgzgfﬂ”nsjfgc)he" (9.049 m?) (33%) | (10793 m) (39%) | (+1.748m2)

Tabelle: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand und Planung

Die in der Tabelle aufgeflihrten Veranderungen in den Flachenstrukturen haben die nachfolgend beschriebenen Wirkun-
gen auf die einzelnen Schutzgiiter.

13.4.1 Schutzgut Menschen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine kiinftige Entwicklung des Geltungsbereichs als Einzelhandelsstandort
vorbereitet. Mit dieser geplanten Nutzung wird eine groRere Offentlichkeit und Zugénglichkeit des Gebiets und damit
die - im Einzelfall tiberwiegend kurzzeitige - Anwesenheit einer gréReren Zahl von Menschen im Gebiet einhergehen. Es
ist davon auszugehen, dass die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen in den Randzonen und im Bereich der Parkplétze trotz
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des auch weiterhin hohen Anteils an versiegelten Flachen mittelfristig fiir angemessene Aufenthaltsqualitten und ein
angenehmes Bioklima sorgen werden.

Mit der vorgesehenen FuB-/Radwegeverbindung {iber die Usa in Richtung Stiden verbessert sich die Anbindung und
Durchldssigkeit des Gebiets auch fiir die siedlungsnahe landschaftsbezogene Erholung.

Zu Punkt Emissionen/ Larm s. P. 13.4.5 , zu den Wirkungen auf das Landschaftsbild s. P. 13.4.6.

Nachteilige Wirkungen der Planung auf Erholungs- und Freiraumnutzungen sowie auf Menschen und ihre Gesundheit
innerhalb des Gebiets oder in angrenzenden Bereichen sind nicht zu erwarten.

13.4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biotop- und Artenschutz

Vegetation

Die Umsetzung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben hat zunéchst die Beseitigung des weit iiberwie-
genden Teils der gegenwartig im Plangebiet noch vorhandenen Vegetationsstrukturen, inshesondere der Gehdlze, zur
Folge.

Wie aus Gegenilberstellung von Bestand und Planung ersichtlich ist, wird sich der Anteil an bodengebundenen Vegeta-
tionsfldchen um etwa 1.750 m2 (von 33 % auf etwa 27 %) verringern.

Diesem Verlust an bodengebundenen Vegetationsflachen stehen als MaRBnahmen und Regelungen mit kompensatori-
schen Wirkungen gegen(ber:

e Die Pflanzung von B&umen und Strauchern, vor allem in den Randbereichen des Plangebiets und auf der festgesetz-
ten Griinflache (74 Laubb&ume und tiber 2.500 m? Strauchpflanzungen)

* Die Begriinung von Dachfldchen (etwa 3.500 m2). Auf diesen Dachflachen wird sich dauerhaft ein Vegetationsbe-
stand aus Trockenheit ertragenden und Warme liebenden Pflanzen einstellen. Diese Flachen kénnen damit vor allem
einer Reihe von Insektenarten aber auch verschiedenen Vogelarten als Lebensraum und/oder Nahrungsgrundlage
dienen.

¢ Die Umwandlung einer bisherigen Ackerflache in eine dauerhaft von Vegetation bewachsenen private Griinflache.
Fauna (s. dazu auch artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Anlage 2)

Vogelarten

Die Umsetzung der Planung geht mit dem Abbruch aller gegenwartig vorhandenen Geb&ude und der Beseitigung vor-
handener Gehdlzbesténde einher. Gebdudeabbruch und Rodung von Gehélzen sollen auBerhalb der Brut-/ Fortpflan-
zungszeit von Vogelarten erfolgen, eine Gefahr der T6tung von Tieren besteht damit nicht. Bei den aufgrund der Biotop-
strukturen als vorkommend anzunehmenden Vogelarten handelt es sich weit iiberwiegend um allgemein verbreitete und
relativ storungstolerante Arten. Vergleichbare Biotopstrukturen kommen im Umfeld des Plangebiets in griRerem Umfang
vor und werden sich mit Umsetzung der geplanten Vorhaben mittelfristig wieder entwickeln. Fiir die verbreitet vorkom-
menden Vogelarten werden sich als Folge der Planung keine nachteiligen Wirkungen ergeben.

Der mit dem Geb&udeabbruch verbundene Verlust von Brut-/Fortpflanzungsstétten des Haussperlings soll durch eine
vorgezogene KompensationsmaRnahme ausgeglichen werden. Das heil3t, vor Beginn der auf den Abbruch folgenden
Brutzeit werden an geeigneten B&umen oder Gebduden im Umfeld des Plangebiets zehn Nisthilfen fiir den Haussperling
angebracht. Nachteilige Wirkungen auf den Erhaltungszustand der Population dieser Art kdnnen damit vermieden wer-
den.

Fledermause

Es wird nicht davon ausgegangen, dass die Umsetzung der Planung nachteilige Wirkungen auf die anzunehmende Nut-
zung des Plangebiets und seiner Umgebung als Jagdrevier und Lebensraum von Fledermausarten haben wird.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden: Als Folge der Planungen wird sich im Gebiet der Anteil an bodengebunde-
nen Vegetationsflachen und -strukturen etwas verringern. Durch die Entwicklung von Vegetationsflachen, eine groRe
Zahl an neu zu pflanzenden B&umen und Strauchern sowie in groRerem Umfang vorgesehene Dachbegriinungen und das
Anbringen von Nisthilfen wird ein Ausgleich der mit den geplanten Vorhaben verbundenen Eingriffe erreicht.

13.4.3 Schutzgut Boden

Wie dargestellt, wird sich der Anteil der tiberbauten, versiegelten oder wasserdurchléssig befestigten Fléchen im Plan-
gebiet mit der Umsetzung der Planung von 67 % auf 73 %, absolut um etwa 1.750 m? erhéhen. Diesem Verlust an offe-
nen Bodenflachen steht als Ausgleich vor allem die Begriinung von Dachfldchen im Umfang von 3.500 m? gegeniiber. Mit
ihrer vegetationsfahigen und durchwurzelten Substratschicht kénnen diese Dachfléchen zumindest Teilfunktionen von
Boden iibernehmen. AuRerdem werden bisherige Ackerfldchen in ausdauernde Vegetationsfléchen (Griinfléchen) umge-
wandelt. Im Hinblick auf die Bodenfunktionen ergeben sich daraus positive Wirkungen.

Beziiglich im Gebiet derzeit punktuell noch vorhandener Schadstoffbelastungen des Bodens beinhaltet die Planung die
Regelung, dass diese Belastungsbereiche im Zuge der Umnutzung unter Beteiligung der zusténdigen Aufsichtsbehdrden
zu sanieren sind.

In einer Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass in qualitativer Hinsicht keine erheblichen Beeintréchtigungen
des Schutzgutes Boden verbleiben.

13.4.4 Schutzgut Wasser

Wie bereits angesprochen, geht die Realisierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben mit der zusétzli-
chen Uberbauung, Versiegelung oder Befestigung von etwa 1.750 m? bisher offener und damit versickerungsféhiger
Bodenfliche einher. Die Versickerungs- und Speicherfunktion des Bodens im Hinblick auf den Wasserhaushalt wird auf
diesen Flachen aufgehoben. Auf den in groRem Umfang vorgesehenen begriinten Dachfidchen wird ein Teil des auf-
kommenden Niederschlagswassers zeitweise zuriickgehalten und verdunstet oder verzdgert abgeleitet. Eine Belastung
von FlieRgewassern oder Vorflutern durch erhhten Niederschlagsabfluss tritt damit nicht ein.

Mit dem vorgesehenen Bau einer FuRgangerbriicke tber die Usa wird in die Uferbereiche des Gewéssers eingegriffen.
Bei entsprechend sorgsamer Ausfiihrung kinnen diese Eingriffe auf sehr kleine Flachen in den oberen Uferbereichen
begrenzt werden (Herstellung der Fundamente). Eingriffe in das Gewdsserbett bzw. das flieBende Wasser sind nicht
erforderlich. Im Rahmen der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung konnen entsprechende Vorgaben zur Bau-
ausfithrung und Eingriffsminimierung formuliert werden.

Aufgrund verschiedener MaRnahmen zur Verbesserung des Hochwasserschutzes ist das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet nicht mehr aktuell und eine Umsetzung der Planung ist mdglich, so dass auch hier keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

Aus der Realisierung der Planung ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf das Schutzgut Wasser.

13.4.5 Schutzgut Klima / Lufthygiene / Lérm

Die Umsetzung des Bebauungsplans geht mit einer Zunahme der tiberbauten und versiegelten oder befestigten Flachen
einher. Dem Verlust an bodengebundenen Vegetationsflachen stehen als Mafnahmen mit klein- und lokalklimatischen
Ausgleichswirkungen Baum- und Strauchpflanzungen in gré@erem Umfang sowie die Begriinung von etwa 3.500 m?
Dachflichen gegeniiber. Unter Beriicksichtigung der Dachflachen wird sich der Anteil an kleinklimatisch positiv wirken-
den Vegetationsflachen gegeniiber dem gegenwartigen Zustand erhdhen.

Aus der Realisierung der Planung sind mittelfristig positive Wirkungen auf das Lokalklima zu erwarten, nachteilige Wir-
kungen auf tberdrtliche Klimafunktionen ergeben sich nicht.
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Larm, Emissionsschutz

Die vorgesehene kiinftige Entwicklung des Plangebiets als Einzelhandelsstandort wird im Zufahrtsbereich und auf den
zum Gebiet gehdrenden Stellplétzen mit Anliefer- und vor allem Kundenverkehr verbunden sein. Das Gebiet liegt unmit-
telbar an der Abzweigung von zwei relativ stark befahrenen libergrtlichen StraRen. Im Verhltnis zu den auf den angren-
zenden StraBen bereits vorhandenen Verkehren, ist der mit der geplanten Nutzung des Gebiets verbundene zusatzliche
Verkehr nicht als erheblich zu betrachten. Unmittelbar angrenzend an das Gebiet oder die Zufahrtsbereiche sind keine im
Hinblick auf L&rm besonders schutzbediirftigen Nutzungen vorhanden.

Es ist somit davon auszugehen, dass im Zusammenhang der Planung die Anforderungen gesunder Wohn-, Lebens- und
Arbeitsbedingungen gewahrleistet werden konnen. Im Hinblick auf L&rm oder andere Emissionen ergeben sich fiir an-
grenzende Gebiete aus der Planung keine nachteiligen Wirkungen.

13.4.6 Schutzgut Landschaft

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird mit einer weitgehenden Umgestaltung des Plangebiets einhergehen. Anstelle
bisher vorhandener unterschiedlicher Hallen und teilweise verfallenden Gebéude sowie durch abgestellte Autos geprég-
ten Freiflachen wird im nordwestlichen Teil ein kompakter Baukérper entstehen. Die im siidostlichen Teil vorgesehenen
Stellplatzfléchen werden randlich eingegriint und in der Fl&che durch Baumpflanzungen strukturiert. Die private Griinfla-
che und der als Pflanzfléche festgesetzte Streifen am siidwestlichen und 8stlichen Rand sorgen hier fiir angemessene
Ubergange zum Griinzug entlang der Usa bzw. zur Umgebung.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild sind aus der Umsetzung der Planung Verbesserungen zu erwarten.

13.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auf besondere Kultur- oder sonstigen Sachgiiter hat die Planung keine Auswirkungen.

13.4.8 Wechselwirkungen

Uber allgemeine und immer bestehende Beziige zwischen den verschiedenen Komponenten des Naturhaushaltes bzw.
den Schutzgiitern hinausgehende Wechselwirkungen sind als Folge der Planung gegenwirtig nicht erkennbar.

13.4.9 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fiir den Fall der Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einem Bestandsschutz fiir die gegenwdrtig vorhandenen Gebiude
und Nutzungen einschlieRlich weitergehenden gewerblichen Zwischennutzungen auszugehen. Der beschriebene Um-
weltzustand wiirde voraussichtlich noch eine gewisse Zeit stabil bleiben. Im Hinblick auf die Gebsude wére ein zuneh-
mender Verfall zu erwarten.

13.5 Eingriffsbewertung — MaRBnahmen zur Minderung, Vermeidung und zum Ausgleich von
Beeintrdchtigungen

13.5.1 MaBnahmen und Regelungen innerhalb des Plangebietes

Als Regelungen und MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von Beeintr4chtigungen der Schutzgii-
ter beinhaltet der Bebauungsplan:

* die Begrenzung baulicher Anlagen durch entsprechende Festlegungen (Baufenster und Flachen fur Stellplatze, Grund-
flache und Geschossfléche, Anzahl Vollgeschosse und Héhenangaben des Gebsudes),
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o die Festsetzung von Dachbegriinung fir mindestens 50 % der Dachflachen (ca. 3.500 m3),
e die Festsetzung einer privaten Grinflache,
¢ die Festsetzung von Baumpflanzungen (74 Stiick) und von Strauchpflanzungen (iiber 2.500 m?)

13.5.2 Bewertung von Eingriff und Ausgleich im Plangebiet

Als Ergebnis der potenzialbezogenen Bewertung ist fir das Plangebiet zusammenfassend festzustellen:

e Die Umsetzung der Planung hat eine gewisse Zunahme der (iberbauten und/oder versiegelten Flachen im Plangebiet
zur Folge. Die nachteiligen Wirkungen des Verlusts an offenen Bodenflachen im Hinblick auf Boden und Wasser-
haushalt werden durch Dachbegriinung und Entwicklung von Griinflachen weitestgehend ausgeglichen. Es verbleiben
keine erheblichen nachteiligen Wirkungen.

* Die mit der Realisierung der Planung verbundene Beseitigung von Gehdlzen und der Verlust von Vegetationsfldchen
werden durch die Entwicklung von Griinflachen, umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen sowie begriinte Dach-
flachen ausgeglichen. Es verbleiben keine nachteiligen Wirkungen. Als Ergebnis der Bilanzierung gemal Kompensa-
tionsverordnung Hessen ergibt sich fiir das Plangebiet jedoch ein negativer Saldo von -7.626 Wertpunkten (siehe S.
40). Rechnerisch sind demnach 97 % der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe ausgeglichen.

e |m Hinblick auf das Lokalklima sind durch die festgesetzte Dachbegriinung und die umfangreichen Baumpflanzungen
mittelfristig positive Wirkungen gegeniiber dem gegenwartigen Zustand zu erwarten.

¢ |m Hinblick auf Menschen und ihre Gesundheit ergeben sich aus der Planung keine nachteiligen Wirkungen. Die
absehbare bessere fukldufige Anbindung und Erschliefung des Gebiets ist positiv zu bewerten.

e Fir das Stadt- und Landschaftsbild ergeben sich insbesondere durch die umfangreichen PflanzmaRnahmen zumin-
dest mittelfristig positive Wirkungen.

In qualitativer Hinsicht kdnnen die mit der Umsetzung der Planung verbundenen Eingriffe als ausgeglichen angesehen
werden, auch wenn ein geringes rechnerisches Defizit von ca. 7.600 Biotopwertpunkten verbleibt.

13.6 Priifung alternativer Planungsmaglichkeiten

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtiichen Voraussetzungen fir eine dem Standort und seiner Lage angemes-
sene Umnutzung einer Gewerbebrache. Uber eine Priifung dieser Eignung hinaus wurden keine alternativen Planungs-
mdglichkeiten gepriift, zumal es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt.

13.7 Zusitzliche Angaben

Durchfiihrung der Umweltpriifung
Als Grundlagen fiir die Durchflihrung der Umweltpriifung wurden folgende Unterlagen herangezogen:

e |nteraktive Umweltpriifung (WebSUP, Regionalverband FrankfurtRheinMain)
¢ |eitfaden fiir die Artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, HMUELV 2011

e Terra Control, 2009, Sanierungskonzept zur Sanierung der ungeséttigten Bodenzone auf dem Gelénde des ehemali-
gen Karosseriewerks Stoll, Schwalheimer Stralle 83, Bad Nauheim

e Hess. Landesamt fiir Umwelt und Geologie, Gewésserstrukturgiitekarte Hessen 2013
» Figene Begehungen zur Uberpriifung eventueller Reptilienvorkommen im Juli 2015

MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Gemé&R § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, erhebliche Umweltwirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der
Bauleitpldne eintreten kénnen zu iberwachen, um unvorhergesehene nachteilige Wirkungen friihzeitig zu ermitteln und
damit in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
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Tabelle: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
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Eine zentrale MaRnahme zur Vermeidung von VerstdRen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen ist das Anbringen
von geeigneten Nisthilfen durch den Vorhabentrager vor Beginn der Brutzeit in der auf den Geb&udeabbruch folgenden
Brutsaison. Die Stadt Bad Nauheim wird die sachgemale Ausfihrung der vorgezogenen AusgleichsmalRnahme vor Be-
ginn der Brutzeit durch eine Begehung des Bereichs, in dem die Nisthilfen angebracht sind, durch eine fachkundige Per-
son {iberpriifen.

13.8 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 42 "Schwalheimer Strale" wird die Umnutzung und
Entwicklung einer gewerblichen Brachfldche zu einem Einzelhandelsstandort einschliellich der Umgestaltung der unmit-
telbar angrenzenden Stralien sowie eines Briicken-Neubaus rechtlich vorbereitet.

Das Plangebiet mit einer Flche von ca. 2,7 ha liegt unmittelbar an die Schwalheimer Stralle angrenzend am siidostli-
chen Siedlungsrand der Kernstadt Bad Nauheim. Es umfasst die Fldche eines ehemaligen Gewerbebetriebs sowie den
nordlich daran angrenzenden Bereich der Abzweigung Schwalheimer Strale / Zufahrt zur B 83 und eine Ackerfléche. Auf
der ehemaligen Gewerbefldche stehen die vorhandenen Geb&ude seit der Aufgabe der urspriinglichen Nutzung durch
einen Karrosseriebau-Betrieb in den 1990er Jahren (iberwiegend leer. Die umfangreichen, zu groRen Teilen versiegelten
oder befestigten Flachen wurden in unterschiedlichen Formen - gegenwértig als Stellplatz fiir einen Autohandel - zwi-
schen genutzt.

Vor dem Hintergrund seiner bisherigen Struktur und urspriinglichen Nutzung hat der weit liberwiegende Teil des Gebiets
im Hinblick auf alle Schutzgiiter nur sehr geringe bis geringe, punktuell auch mittlere Wertigkeiten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht fiir den weit tiberwiegenden Teil eine bauliche Nutzung als Gebiet fir Ein-
zelhandel vor. Im nordwestlichen Teil ist die Errichtung eines gréReren Gebaudes geplant, der siiddstliche Teil soll als
Kundenparkplatz angelegt und genutzt werden.

Im Bebauungsplan sind umfangreiche Baum-/Gehélzpflanzungen sowie die Begriinung von 50 % der entstehenden Dach-
flachen festgesetzt.

Als Folge der Planung wird sich gegenliber dem urspriinglichen Zustand der Anteil an iiberbauten Flachen etwas erho-
hen. Die Entwicklung von Griinflachen, die festgesetzte Dachbegriinung sowie umfangreiche Baum- und Strauchpflan-
zungen konnen die Flachen- und Funktionsverluste im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Pflanzen- und
Tiere ausgleichen. Im Hinblick auf das Lokalklima und das Ortsbild sind Verbesserungen zu erwarten. Eine vorgesehene
Fuk- und Radwegeverbindung tber die Usa am siidlichen Rand verbessert die Anbindung und Durchl&ssigkeit des Ge-
biets.

14 Quellenangaben

Markt- und Vertrédglichkeitsuntersuchungen zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am
.Stoll-Gelande”, CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, April 2015.

15 Anlagen

Anlage 1:  Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Neubau eines Lebensmittelmarktes und eines Elektro-Fachmarktes in
Bad Nauheim/Stollgeldnde” vom 14. Januar 2016, WH Projektgesellschaft Bad Nauheim GmbH & Co. KG.

Anlage 2:  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 ,Schwalheimer Stra-
Re” der Stadt Bad Nauheim, ANP, 14.01.2015.
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