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1 Antragsgegenstand

Antragsgegenstand ist die geplante Ansiedlung eines Mdbelhauses im Quellenpark in Bad
Vilbel (Antragsbereich siehe Abbildung 1). Die vorgesehene Flache besitzt eine Grof3e von
106.439 m? (10,6 ha) und befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Schleid®,
der am 14.07.2004 Rechtskraft erlangte (siehe Abbildung 2). Die vorgesehene Flache ist im
Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als gewerbliche Bauflache —
geplant — dargestellt (siehe Abbildung 3).

der 5. Anderung des Bebauungsplans "Im
Schleid" —
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Abbildung 1: Lage des geplanten Sonstigen Sondergebietes ,,Mébelmarkt“ (Antragsbereich)
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Abbildung 2: Lage des Antragsbereiches im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,im Schleid*
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(unmafstéablich)
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Im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist die Stadt Bad Vilbel
als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe Wirtschafts-
kraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen und
wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeichnet ist.

Als Mittelzentrum ist Bad Vilbel als Standort fur grof3flachigen Einzelhandel zulassig. Das ge-
plante grof3flachige Einzelhandelsvorhaben weicht jedoch auf Grund des geplanten Standorts
sowie des weiten Einzugsgebietes von weiteren Zielen des Regionalplans Studhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 (siehe Kapitel 4) ab. Soweit das Vorhaben auch von Zielen
des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 im Abschnitt ,Grol¥flachige Einzelhandelsvorha-
ben“ des Gliederungspunktes 4.1.2 abweicht, liegt der Zulassungsbescheid vom 23.05.2011,
Az. 2 /16 - Abweichung 673-10-N-D idF des Vergleichs vom 03.07.2013, VG Giel3en, Az. 1 K
436/12.Gl vor (siehe Anlage 6).

Wie im Zuge der weiteren Antragsbegriindung sowie in den als Anlagen beigefligten Gutachten
dargelegt, hat das geplante Einzelhandelsvorhaben jedoch keine erheblichen nachteiligen
wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf die zentral6rtlichen
Funktionen der zentralen Orte und auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet
des Vorhabens, inshesondere auch auf die innerstadtischen Einzelhandelslagen, zur Folge.
Trotz der Abweichung von einzelnen Zielen des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 ist das Beeintrachtigungsverbot (keine schadlichen Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen) eingehalten. Wie die naheren
Ausfiihrungen in den Antragsunterlagen, insbesondere in Kapital 4 zeigen, ist die beantragte
Abweichung von den betroffenen Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar und bertihrt nicht die
Grundzige der Raumordnung, so dass die Voraussetzungen fiir ihre Zulassung gegeben sind.

Die planungsrechtliche Grundlage zur Genehmigungsfahigkeit und Ansiedlung des
Einzelhandelsvorhabens soll daher im Wege der Anderung des in Kraft getretenen
Bebauungsplans ,Im Schleid“ durch Festsetzung der fir das Vorhaben vorgesehenen Flache
als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Mobelmarkt gemaf
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erfolgen.

Sowohl im Hinblick auf die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ der Stadt Bad Vilbel
als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
2010 wird daher der Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den in Kapitel 4 genannten
regionalplanerischen Zielen des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungs-plans
2010 fur die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets ,Mébelmarkt im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Schleid“ der Stadt Bad Vilbel mit den in Kapitel 3
dargelegten Verkaufsflachen gestellt, wie in Kapitel 4 detailliert dargelegt.
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Abbildung 4: Festgesetzte Art der baulichen Nutzung im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,im Schleid“

Abbildung 5: Vorgesehene Art der baulichen Nutzung in der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Im
Schleid”
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2 Bestandsdarstellung und Bewertung

2.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist im Bebauungsplan ,Im Schleid als Gewerbegebiet festgesetzt. Diese fest-
gesetzte Nutzung wurde bislang noch nicht realisiert. Das Plangebiet ist noch unbebaut und
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (siehe Abbildung 6).

Ostlich des Plangebietes befindet sich das in der Realisierung befindliche Wohngebiet des
Baugebietes ,Im Schleid“ mit einer Hohenentwicklung von drei bis vier Vollgeschossen (siehe
Abbildung 6). Sudlich des Plangebietes unmittelbar angrenzend an die Landesstral3e L 3008
entsteht derzeit ein moderner Gewerbestandort. Geplant ist hier eine Uiberwiegend siebenge-
schossige Bebauung. Zudem sollen innerhalb des Gewerbestandortes drei Hochpunkte mit
Gebaudehohen von maximal 55,0 m entstehen.

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

Abbildung 6: Landwirtschaftliche Flachen innerhalb des Plangebietes (links); Ostlich des Plangebie-
tes befindliche Wohnbebauung des Baugebietes ,,Im Schleid“ (rechts)

2.2 Landschaftliche Situation

Hinsichtlich der landschaftlichen Situation im Plangebiet hat sich seit der Aufstellung des ur-
sprunglichen Bebauungsplans ,Im Schleid“ nichts Wesentliches geandert. Der berwiegende
Teil des Gelandes wird noch immer ackerbaulich intensiv genutzt. Die vorrangigen Anbau-
frichte sind Zuckerriiben und Getreide im Wechsel. Ruderalfluren und einzelne Gehdlze be-
finden sich lediglich entlang der BundesstraRe B 3 im Westen und der Nordumgehung L 3008
im Sidden. Ansonsten ist die Feldflur in diesem Bereich als ausgeraumt (ohne Saum- oder
sonstige Vernetzungsstrukturen) zu bezeichnen. Im Sinne der floristischen Artenvielfalt haben
sich lediglich die im Zuge des Neubaus der Umgehungsstral3e entstandenen Bdschungs- und
Ubergangsflachen positiv entwickelt. Diese Flachen befinden sich jedoch noch in der Entwick-
lungsphase.
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Abbildung 7: Blick vom Anschluss an die Nordumgehung L 3008 nach Norden; ausgeraumte Feldflur,
intensiv ackerbaulich genutzt; im Hintergrund Gehdlzpflanzung entlang der Bundes-
stralle B 3 (auRRerhalb des Plangebiets)

2.3 Artenschutzrechtliche Situation

Auch die artenschutzrechtliche Situation ist im Bereich der geplanten Ansiedlung weitgehend
unverandert. Das Gebiet ,Im Schleid“ und die sldlich angrenzende ,Krebsschere* sind faunis-
tisch sehr gut untersucht, da in den letzten Jahren eine Vielzahl an Bebauungsplanénderungs-
verfahren durchgefihrt worden sind und die faunistischen Bestandserfassungen im Gebiet
standig aktualisiert wurden. Die weitlaufigen Ackerflachen besitzen eine hohe Funktion als
Nahrungshabitat fir Greifvdgel, Reiher und Rabenvégel sowie Séugetiere (Fuchs). Die rand-
lichen Ruderalflure besitzen wichtige Funktionen als Brut-, Nahrungs- und Deckungsraum fur
Feldflurarten wie Rebhuhn, Feldlerche und Feldhase. Durch ihren Samenreichtum bieten die
krautigen Pflanzen Nahrung fir viele weitere Vogelarten, wie z.B. den Distelfink und den Feld-
sperling. Das Gebiet wird zudem sporadisch als Jagdhabitat einzelner Zwergflederméuse und
Breitfligelflederméuse genutzt. Das frihere Feldhamstervorkommen im Gebiet gilt als erlo-
schen. Auf Grund fehlender Lebensraume wurden im Plangebiet keine Amphibien festgestellt.
Im siddéstlichen Bereich des Gebietes ,Im Schleid” wurden in Randbereichen Zauneidechsen
nachgewiesen, welche inzwischen umgesiedelt wurden. Fur den Bereich der vorliegenden An-
derung ist ein Vorkommen jedoch nicht wahrscheinlich. Zuletzt wurde 2018 eine Erfassung von
RebhUhnern durchgefihrt, die sich im Bereich der Grinbriicke und den ndérdlich angrenzenden
Ackerflachen aufhielten. Auch hier wurden inzwischen Ersatzbiotope auf der Westseite der B 3
geschaffen. Zudem lauft seit dem Jahr 2018 ein dreijahriges Monitoring der Rebhuhn-und
Feldlerchenbestande im gesamten Bebauungsplangebiet ,,Im Schieid®.

2.4 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung von Bad Vilbel erfolgt in erster Linie Uber die in Nord-Siid-Richtung
unmittelbar westlich des Plangebietes verlaufende BundesstraRe B 3, die zwischen der Kern-
stadt von Bad Vilbel und dem Stadtteil Massenheim verlauft, sowie Uber die Bundesstral’e B
521, die sudlich der Kernstadt liegt und bis in die Frankfurter Innenstadt fihrt. Beide Strafl3en
verbinden Bad Vilbel im Fernverkehr mit der A 661 und im weiteren Verlauf auch mit der A 5
sowie der A 66. Mit der Realisierung der unmittelbar sudlich des Plangebietes verlaufenden
Nordumgehung (L 3008) konnte eine Verbesserung der Verbindung zum tberregionalen
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StralRennetz hergestellt sowie eine Verkehrsentlastung innerhalb der Kernstadt von Bad Vilbel
erreicht werden.

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung von einem land-
wirtschaftlichen Wegenetz durchzogen. Die Bebauung des Plangebietes ist durch den bereits
hergestellten Knotenpunkt an die Nordumgehung (L 3008) bereits vorbereitet (siehe Abbildung
8). Durch die direkte Lage im Kreuzungsbereich der Bundesstral3e B 3 und der Landesstral3e L
3008 ist der Planstandort in Bezug auf den motorisierten Individualverkehr gut erschlossen. Die
Leistungsfahigkeit des bereits hergestellten Knotenpunktes sowie der weiteren Knotenpunkte
ebenso wie des Ubergeordneten Verkehrsnetzes, wurden gutachterlich tGberprift und kann als
gegeben angesehen werden (siehe Kapitel 6.2).

Abbildung 8: Bestehender Knotenpunkt innerhalb des Plangebietes zur Anbindung an die Nordumge-
hung (L 3008)

Ostlich des Plangebietes verlauft die Trasse der Main-Weser-Bahn. Der OPNV-Anschluss
des Standortes sowie des Gesamtgebietes Quellenpark ist durch den unmittelbar an das
Gebiet Quellenpark angrenzenden Bahnhof Bad Vilbel mit Anschluss an die Regionalbahn,
die S-Bahn-Linie S 6 von Frankfurt a.M. nach Friedberg sowie das regionale Busnetz
gegeben. Die direkte ErschlieBung des Baugebietes Quellenpark und des Planstandortes fir
den OPNV soll durch eine Buslinie erfolgen. Prinzipiell besteht innerhalb der Kernstadt von
Bad Vilbel ein dichtes Busliniennetz zu den Stadtteilen sowie in die Region. Sollte die
kommunale Buslinie zum Zeitpunkt der Er6ffnung des Mobelhauses noch nicht eingerichtet
sein, wird der Vorha-bentrager eine Pendelbuslinie zwischen dem Bahnhof Bad Vilbel und
dem Mobelhaus einrichten. Die Bushaltestelle soll auf dem Areal des Mdbelhauses mit
Buswendeplatz errichtet werden.

Durch das Plangebiet verlauft derzeit eine tberortliche Radwegeverbindung. Diese wird im
Rahmen der Gestaltung des zentralen Griinzuges durch die Parkflache gefiihrt und stellt zu-
kinftig die zentrale Ful3- und Radwegeverbindung vom Plangebiet zum Bahnhof Bad Vilbel
sowie in die Bad Vilbeler Innenstadt dar (siehe Abbildung 9, MalRnahmennummer 20). Die
Realisierung der zentralen Ful3- und Radwegeverbindung ist fuir den Zeitraum Dezember
2019 bis Mai 2020 geplant. Das Plangebiet ist daher sowohl mit dem Fahrrad als auch zu Fuf3
gut erreichbar.
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Abbildung 9: FuR- und Radwegeverbindung von Nord nach Sid innerhalb des zentralen Parks (Quelle:
Stadt Bad Vilbel, RadinfrastrukturmaRnahmen 2017 — 2020 sowie fest geplante Vorhaben
Wetteraukreis und Hessen Mobil)

3 Beschreibung des Vorhabens

3.1 Das Vorhaben der Firma Segmdller in Bad Vilbel

Die Firma Segmiiller méchte sich im Quellenpark in Bad Vilbel auf einer Flache von rund 10,6
ha (reine Bauflache) ansiedeln. Als Standort ist hierfur das Gebiet ndrdlich der LandesstralRe L
3008, westlich der Trasse der Main-Weser-Bahn mit Anschluss an die Regionalbahn und die S-
Bahn-Linie S 6 von Frankfurt a.M. nach Friedberg und dstlich der Bundesstral’e B 3 vorge-
sehen. Dieses Gebiet ist planungsrechtlich durch den seit 2004 bestehenden, rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Im Schleid* als Gewerbegebiet Uberplant und betrifft den Teilbereich zwischen
der Bundesstral3e B 3 und dem im Bebauungsplan festgesetzten zentralen Griinzug.

Die Firma Segmduiller beabsichtigt, auf dem Gelande ein Mdbelhaus bestehend aus einer Ver-
kaufsflache von 45.000 m?, 8.000 m? Biiroflache und Restaurant, 33.000 m? Neben- und La-
gerflache sowie einen Warenauslieferungsbereich mit 15.000 m? zu errichten. Weiterhin ist
die Anlage von bis zu 1.564 Stellplatzen vorgesehen.

Die vorgesehene Verkaufsflache teilt sich dabei in die wie folgt aufgelisteten Sortimentsgrup-
pen auf:

Mébelkernsortiment: 41.400 m?

Teppiche: 1.600 m?

Lampen und Leuchten: 800 m?

Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente: 400 m?

verschiedene zentrenrelevante Sortimente insgesamt 800 m?
max.: davon:

o Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunst: max. 500 m?
o Heimtextilien: max. 500 m?
o Babyartikel: max. 500 m?
o Sonstige zentrenrelevante Sortimente: max. 250 m?
Maximal zuldssige Verkaufsflache gesamt: 45.000 m?

g:\projekte\1933\text\zielabweichungsverfahren\1933_zielabweichungsantrag_20-05-04.docx/ 4. Mai 2020 10
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Fur die zentrenrelevanten Randsortimente ist eine sogenannte Flachenpoollésung vorgese-
hen, d.h. die Gesamtverkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente darf sich insgesamt
auf 800 m? belaufen. Um dem Betreiber eine flexible Handhabung der Sortimente und einen
gewissen Spielraum zu gewahrleisten, werden fir die einzelnen zentrenrelevanten Randsorti-
mente jeweils max. 500 m? Verkaufsflache in der Auswirkungsanalyse gepriift. Diese Einzel-
verkaufsflachen kdnnen in der Summe jedoch nie vollstandig ausgeschopft werden, da die
Gesamtverkaufsflache auf 800 m? fiir zentrenrelevante Randsortimente begrenzt ist.

= “la% iy ,‘" P T S ==

Abbildung 10: Plandarstellung des Vorhabens mit ErschlieBung (Stand: 02.03.2020)

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir die betroffene Flache Uberwiegend gewerbliche
Bauflachen (Gewerbegebiete —GE-) fest, ein kleinerer Teilbereich im Norden und Nordosten
ist als o6ffentliche bzw. private Grunflache festgesetzt.

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll eine Festsetzung der betroffenen Flache als Sons-
tiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Mébelmarkt* gemall Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als planungsrechtliche Grundlage zur Genehmigungsfahigkeit und

g:\projekte\1933\text\zielabweichungsverfahren\1933_zielabweichungsantrag_20-05-04.docx/ 4. Mai 2020 11
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Ansiedlung des Betriebs erfolgen. Die zulassigen Verkaufsflachen sollen dabei entsprechend
der vorstehenden Auflistung festgesetzt werden.

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

3.2 Transparenz gegentber der Bauaufsicht des Wetteraukreises

Der Bauaufsicht des Wetteraukreises ist eine Kontrolle der Einhaltung der sortimentsbezoge-
nen Verkaufsflachenobergrenzen jederzeit mit geringem Aufwand moglich. Der Betreiber hat
stets aktuelle Flachenpléne mit Sortimentsgruppenbeschreibungen verfiigbar, die der Bauauf-
sicht des Wetteraukreises auf Anforderung zur Nachmessung und zum Abgleich zur Verfu-
gung gestellt werden kénnen.

Zum Hintergrund: Die gesamte Verkaufsflache des Einrichtungshauses wird in der Abteilung
des zentralen Einkaufes Uberplant und gegliedert, um so die Struktur des Hauses und damit
die Attraktivitat und den Erfolg steuern zu kénnen. Anhand der sogenannten Hausplanung
erhalten die Einkaufer / Produktmanager fur die von ihnen vertretenen Sortimente eine abge-
grenzte Flache zugeordnet, flr deren Bewirtschaftung sie Uber Kennzahlen verantwortlich
zeichnen. Basierend auf dem Erfolg, vereinfacht ausgewiesen durch den erzielten Gewinn/m?
Verkaufsflache, werden einzelne Abteilungen lber die Saison oder aufgrund eines sich &n-
derndes Nachfrageverhaltens stets optimiert und angepasst. Optimierung und Anpassung be-
treffen neben der GréRe auch die Verortung der Bereiche innerhalb des Hauses. So wird
Bettware bei den Betten angeboten oder der Kunde durch beworbene Schnelldreher im 3.
OG dazu eingeladen, auf dem Weg dorthin auch die Waren des 1. + 2. OG wahrzunehmen.
RegelmaRig werden auch komplette Abteilungen getauscht, um dem Kunden immer wieder
einen neuen Eindruck zu vermitteln. Das jeweils aktuell zugrundeliegende Konzept ist in der
Hausplanung dokumentiert und parat.

3.3 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch das geplante Vorhaben soll eine hdchstmogliche Ausnutzung des Baugrundstiickes er-
folgen. Typische vergleichbare Einrichtungshauser von Segmiller oder Wettbewerbern betrei-
ben am Standort des Einrichtungshauses lediglich ein Lager fur die sofort durch den Kunden
mitzunehmende Ware sowie zur Bestlickung des Einrichtungshauses. Die Warenauslieferung
an den Kunden erfolgt in der Regel von einem anderen, getrennt liegenden Auslieferungs-
standort. Hintergrund sind die héheren Grundstlickskosten fur ein Sondergebiet ,Grol¥flachi-
ger Einzelhandel“ im Vergleich zu den Grundstickskosten in einem Gewerbegebiet. So sah
die Segmiiller-Planung aus 2010 nicht vor, die Warenauslieferung, unmittelbar am Einrich-
tungshaus unterzubringen.

Der Flachenbedarf einer separaten Auslieferung betragt bei optimaler Ausnutzung etwa 25.000
m?. Dieser folgt aus dem Flachenbedarf fiir das Lager selbst mit 15.000m?. Diese sind wegen
der notwendigen Ladevorgange ebenerdig eingeschossig. Hinzu kommt ein Freifla-chenbedarf
von ca. 10.000 m? als Ladehof, Rangier- und Warteflache und Mitarbeiterstellplatze. Durch eine
Anpassung der geplanten Betriebsablaufe ist am Planstandort Bad Vilbel vorgesehen, die
Warenauslieferung am Standort des Einrichtungshauses anzubinden. Dies wird erreicht, indem
im Lager ein zuséatzliches Geschoss in die Hohe gebaut wird. Statt in der Ebene werden
dadurch mehr Warenbewegungen in der Vertikalen Uber Aufziige erforderlich. Die damit
verbundenen langeren Einlager- und Kommissionierungszeiten werden bewusst in
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Kauf genommen, ebenso die im Vergleich zu einem ebenerdigen Gebaude erhdhten Kosten
z. B. durch Fahrstiihle.

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

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

Zudem verfolgt die Firma Segmiuiller das Ziel eines sparsamen Flachenverbrauchs fir die An-
lage der notwendigen Stellplatze. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen bis zu 40 % der
notwendigen Kundenstellplatze mehrgeschossig zu errichten. Eine mehrgeschossige Bauweise
kann in die Hohe oder in die Tiefe erfolgen. Prinzipiell ist es kostengtinstiger, in die Hohe zu
bauen. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wirde dies jedoch bedeuten, ein mehrge-
schossiges Parkhaus unmittelbar vor den Eingang des Moébelhauses zu setzen. Das Ziel des
Betreibers, einen einladend attraktiven Eingangsbereich fiir den Kunden zu gestalten, wirde
konterkariert, wenn unmittelbar vor dem Eingang ein Parkhaus die Sicht darauf verstellte. Des-
halb hat sich die Firma Segmuller entschieden, in weiten Bereichen vor dem Einrichtungshaus
ein Unterschoss zum Parken zu errichten. Die Mehrkosten gegeniiber ebenerdigen Stellplatzen
von mindestens ca. 13.000 € pro Stellplatz und in Summe mindestens 6,0 Millionen € betrachtet
die Firma Segmidiller als Einsatz in die nachhaltige Ressourcenschonung.

Aus demselben Grund wird die Aul3enanlage mit ihren Stellplatzen auf eine Zukunft ausge-
richtet, in welcher der mobile Individualverkehr starker hinter OPNV und Sharing-Modellen
zurtcktreten wird. Bei entfallendem Stellplatzbedarf sollen Stellplatze riickgebaut werden.

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

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

Bereits im Rahmen der urspringlichen Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im
Schleid“ wurden die Flachen des jetzt geplanten Sonstigen Sondergebietes als Gewerbege-
biete mit einer zulassigen Grundflachenzahl von bis zu 0,6 sowie die hierfiir erforderlichen
ErschlieBungsanlagen festgesetzt. Durch die im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Schleid“ erfolgende Uberplanung dieser rechtskréftig festgesetzten Gewerbegebiete
wird im Sinne der Bodenschutzklausel nach § 1la Abs. 2 BauGB eine zusatzliche Flachenin-
anspruchnahme vermieden.

3.4 Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfs wird eine aktuelle Eingriffs-/Aus-
gleichbilanzierung erstellt. Dabei erfolgt eine vergleichende Betrachtung des rechtskraftigen
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Bebauungsplans ,Im Schleid“ mit der nun vorzunehmenden 5. Anderung des Bebauungsplans
.Im Schleid®. Prinzipiell sind alle Eingriffe, die auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Im Schleid“ zulassig waren, planungsrechtlich bereits ausgeglichen.

Fur die Bilanzierung gemafl Kompensationsverordnung werden die planungsrechtlichen Fla-
chenfestsetzungen folgenden Nutzungstypen nach KV (Hessische Kompensationsverord-
nung) zugeordnet. Dabei wird bei den Baugebieten der maximal mdgliche Eingriff durch Be-
bauung unter Berlcksichtigung der festgesetzten zuldassigen Grundflache (bzw. zulassige
Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sowie die im Bebauungsplan
getroffenen detaillierten Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft berticksichtigt.

Fur den Bestand (Ursprungsplan) ergibt sich folgende Bilanz:

Typ-Nr. | Nutzungstyp WP/ m? | Flache| Biotopwert
2.400 | Neupflanzung von Hecken/Gebiischen (LGZ 1) 27 7.564 204.228
2.400 | Neupflanzung von Hecken/Gebiischen (LGZ 2) 27 1.738 46.926
2.400 | Neupflanzung von Hecken/Gebuschen (Park) 27 3.188 86.076
6.370 | Naturnahe Griunlandeinsaat (LGZ 1) 25 1.567 39.175
6.370 | Naturnahe Grinlandeinsaat (LGZ 2) 25 435 10.875
6.370 | Naturnahe Griunlandeinsaat (LGZ 3) 25 6.464 161.600
6.370 | Naturnahe Grunlandeinsaat (Park) 25 6.276 156.900

10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 3 18.183 54.549
10.530 | Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen 6 16.223 97.338
10.715 | Dachflache mit Regenwasserversickerung 6 16.231 97.386
10.720 | Dachflache begr[]nt1 19 29.893 567.967
11.221 | Arten- und strukturarme Hausgarten 14 17.918 250.85
11.224 | Intensivrasen 10 8.468 84.680
04.110 | Einzelbaum (1. WO), 43 St. 34 [102] 3.468
04.110 | Obstbaum (in LGZ 3), 67 St. 34 [201] 6.834
Summe 134.148 1.618.337
Tabelle 1: KV-Bilanz Bestand

65% der Dachflachen
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Fur die Planung (5. Anderung) ergibt sich folgende Bilanz:

Typ-Nr. | Nutzungstyp WP /m? | Flache Biotopwert
2.400 | Neupflanzung von Hecken/Gebuschen (LGZ 1) 27 6.512 175.824
2.400 | Neupflanzung von Hecken/Gebiischen (LGZ 2) 27 1.738 46.926
2.400 | Neupflanzung von Hecken/Gebiischen (LGZ 5) 27 2.559 69.093
2.400 | Neupflanzung von Hecken/Geblschen (Park) 27 2.665 71.955
6.370 | Naturnahe Grinlandeinsaat (LGZ 1) 25 1.628 40.700
6.370 | Naturnahe Griunlandeinsaat (LGZ 2) 25 435 10.875
6.370 | Naturnahe Griunlandeinsaat (LGZ 3) 25 3.580 89.500
6.370 | Naturnahe Grunlandeinsaat (LGZ 4) 25 3.134 78.350
6.370 | Naturnahe Griunlandeinsaat (LGZ 5) 25 640 16.000
6.370 | Naturnahe Grunlandeinsaat (Park) 25 5.332 133.300

10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 3 480 1.440
10.530 [ Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen 6 24.552 147.312
10.720 | Dachflache begr[jnt2 19 63.842 1.213.397
11.221 | Arten- und strukturarme Hausgarten 14 9.942 139.188
11.224 | Intensivrasen 10 7.109 71.090
04.110 | Einzelbaum (1. WO), 83 St. 34 [249] 8.466
04.110 | Obstbaum (in LGZ 3), 36 St. 34 [108] 3.672
Summe 134.148 2.317.088
Tabelle 2: KV-Bilanz Planung

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ ergibt sich ein Biotopwertiiberschuss
von 698.751 Punkten. Aus naturschutzrechtlicher Sicht stellt die geplante Ansiedlung eines
Mobelmarktes somit eine héherwertige Nutzung dar, als die ehemals geplanten gewerblichen
Nutzungen auf der Grundlage des urspringlichen Bebauungsplans ,Im Schleid®.

35 Das Vorhaben im Kontext des Onlinehandels

In Bad Vilbel will der Betreiber Segmdller einen stationdaren Einzelhandelsbetrieb erdffnen, in
einer Branche, in der das Marktumfeld in starker Bewegung ist. Lag der Marktanteil des Ver-
sandhandels (inkl. Onlinehandel) im Mébel- und Einrichtungssegment 2008 noch bei 4 — 5 %,
lag er 2018 bereits bei 13 — 14 %.* Mit zeitlicher Verzogerung im Vergleich zu anderen Sorti-
menten verlagert sich auch im Mdbel- und Einrichtungsbereich das Kaufverhalten verstérkt in
den Onlinehandel. Zum einen sind die klassischen stationdren Handler wie Hoffner, XXXL
Lutz und auch Segmuiller selbst im Onlinehandel aktiv. Dartber hinaus - und im Umsatz stetig
wachsend - sind eine Vielzahl neuer Wettbewerber in unterschiedlichen Formaten im Online-
handel aktiv. Darunter sind kapitalstarke Pure-Player wie home24.de aus dem Hause der
Zalando-Grunder, aber auch der Direktverkauf der Hersteller Giber eigene Homepages und
Marktplatze / Plattformen wie ebay, Otto oder Mdbel.de, die unter ihrem Dach und

100% der Dachflachen
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Markenauftritt nach dem Konzept von Amazon eine Vielzahl von Handlern bindeln. Nicht
zuletzt erzielt auch Amazon selbst einen steigenden Umsatz im Mébelsegment.

Um diesem Trend gegentber wettbewerbsfahig zu bleiben, muss sich der stationare Handel
entwickeln und durch eigenen Mehrwert abgrenzen. Das Konzept vieler grofl3er Vollsortimen-
ter, so von Segmduller und anderen systemgleichen Wettbewerbern wie Hoffner oder XXXL
Lutz ist es, Attraktivitat durch Aufenthaltsqualitat zu steigern und so den Kunden langer im
Mobelhaus zu halten. Neben der Inszenierung von inspirierenden Wohnwelten tragen hierzu
beispielsweise die aufwandigen gastronomischen Angebote — neben den Restaurants sind
i.d.R. auch kleinere Bistroflachen und Espresso-Bars in verschiedenen Teilbereichen Uber ein
Mobelhaus verteilt - sowie die ausgereiften Kinderbetreuungskonzepte bei. Segmiiller setzt
dartber hinaus in eine besonders aufwendige Warenprasentation und Beratung, was dazu
fuhrt, dass auf der gleichen Flache deutlich weniger Ware prasentiert werden kann, als noch
vor einigen Jahren. Damit soll ein Einkaufserlebnis geschaffen werden, dass der Kunde zu-
hause vor dem Bildschirm nicht erfahren kann.

4 Beurteilung des Vorhabens auf der Grundlage des Regionalplans Sidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

Den im Folgenden unter den Nummern 4.1 bis 4.8 getroffenen Aussagen zu den Auswirkun-
gen auf die regionalplanerischen Ziele liegen die Untersuchungsergebnisse der Auswirkungs-
analyse zur Ansiedlung eines Mobelhauses in Bad Vilbel, erstellt durch die GMA Gesellschaft
fir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln, aus Januar 2020 zu Grunde (siehe auch Kapitel
6.1).

4.1 Allgemeines

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

Weiterhin ist festzustellen, dass gerade im Vollsortimentsbereich noch Ansiedlungspotenziale
vorhanden sind. Bereits im Gutachten zum Regionalen Einzelhandelskonzept 2006 des Biiros
Dr. Acocella wurde bis zum Jahr 2015 ein Verkaufsflachenbedarf bei Mobeln in H6he von ca.
70.000 m? Verkaufsflache festgestellt. Seitdem sind zwei Mémax-Méarkte in Eschborn und
Frankfurt, Poco in Eschborn sowie das IKEA-Haus in Frankfurt und zwei Roller-Méarkte in Of-
fenbach und Hanau hinzugekommen — also Anbieter aus den Bereichen Mithahmemdbel und
Discountmdbel. Im Vollsortimentssegment gab es dagegen keine Neuansiedlungen im Ver-
bandsgebiet. Die IKEA-Ansiedlung hat verkaufsflachenseitig den Marktaustritt von Mébel City
Wesner, ehemals Frankfurt-Hochst (SchlieBung 2007) kompensiert, sodass nach tberschla-
giger Schatzung der GMA seit Erstellung des Gutachtens von Dr. Acocella ca. 35.000 m? Ge-
samtverkaufsflache bei Moébelh&usern im Verbandsgebiet neu an den Markt getreten sind.
Diese Entwicklung in Zusammenschau mit dem starken Einwohnerwachstum im Gebiet des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain - allein zwischen 2012 und 2017 stieg die Einwohner-
zahl im Verbandsgebiet um rund 6,2 % (ca. 138.000 Personen) — bestatigt die Einschatzung
fur weiteren Bedarf im Mobel- und Einrichtungshandel in der Region.

Im nordlichen Bereich des Gebietes des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main in dem sich der
vorgesehene Standort befindet, ebenso im Oberzentrum Frankfurt a. M., sind im Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 derzeit keine Erganzungsstandorte
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vorhanden, in denen ausreichend Flache fir ein Mobelhaus zur Verfligung stiinden (siehe
Kapitel 5).

4.2 Zentralitatsgebot (keine Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsatz-
lich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig.

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

4.3 Kongruenzgebot (Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel 23.4.3-2

Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach Gréf3e und Einzugsbereich in das zentralértliche
Versorgungssystem einzufiigen.

Die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten ist so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbe-
reich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet.

Der Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Bad Vilbel wird durch den Einzugsbereich des
geplanten Mébelhauses deutlich Gberschritten. Daher liegt eine Abweichung von diesem Ziel
vor. Jedoch wére eine Einhaltung des Kongruenzgebotes selbst in einem Oberzentrum wie
Frankfurt a.M. wohl nicht mdglich, da das Einzugsgebiet eines Mdbelhauses in der geplanten
GroRRenordnung bis in die Einzugsgebiete weiterer Oberzentren wie Hanau oder Giel3en
reicht. Das mit dem Kongruenzgebot verbundene Ziel, die jeweilige Versorgungsfunktion der
zentralen Orte nicht durch Neuansiedlungen einzuschranken, werden wie in Kapitel 4.7,
Beeintrachtigungsverbot, beschrieben, durch die geplante Errichtung des Mdbelhauses
jedoch nicht beeintrachtigt.

4.4 Integrationsgebot (gegebenenfalls Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-2

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu be-
stehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berucksichtigung ihrer Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick
auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fur GroRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV
zu integrieren.

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

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

Der Planstandort befindet sich in einer fu3laufigen Entfernung von rund 150 m zum in der
Realisierung befindlichen Wohngebiet ,Im Schleid®. Hier entstehen derzeit in verdichteter
Bauweise (Geschosswohnungsbau und Stadth&auser) rund 330 Wohneinheiten. Ein Grof3teil
der Gebaude ist bereits realisiert und bezogen.

Des Weiteren befindet sich der Planstandort in einer fu3laufigen Entfernung von rund 300 m
zum in der Realisierung befindlichen Wohngebiet ,Krebsschere®. Hier sollen in verdichteter
Bauweise (Geschosswohnungsbau, Stadthauser, Reihenhauser) rund 1.280 Wohneinheiten
entstehend. Mit der Realisierung ist bereits begonnen worden. Die ersten Wohnh&user
sollen im Jahr 2020 bezogen werden.

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

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

Des Weiteren ist der Standort durch die N&ahe zum zentralen Fuf3- und Radweg, der durch
den offentlichen Park Ostlich des Planstandortes gefuhrt wird (geplante Fertigstellung im Mai
2020, siehe Abbildung 9), sehr gut mit dem Fahrrad sowie zu Ful3 von dem Bahnhof Bad
Vilbel sowie aus dem ubrigen Stadtgebiet Bad Vilbels zu erreichen.

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

Ob der Vorhabenstandort aufgrund der jedenfalls von zwei Seiten heranriickenden Wohnbe-
bauung als lediglich teilintegriert oder integriert gelten kann, wird ausdrtcklich offengelassen.
Denn jedenfalls wurde im Hinblick auf das auch im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 ent-
haltene Integrationsgebot eine Abweichung zugelassen (siehe Anlage 6). Wenn die oberste
Landesplanungsbehérde bereits 2011 die Abweichung vom Integrationsgebot fiir den seinerzeit
noch von jeglicher Wohnbebauung isolierten Standort zugelassen hat, ist der Standort im
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Hinblick auf das Integrationsgebot aufgrund der ge&nderten Situation heute erst recht
unproblematisch. Vorsorglich wird eine Abweichung von dem Integrationsgebot beantragt.

Abbildung 11: Rechtskréftige Bebauungsplane ,,Krebsschere® und ,,Im Schleid*

4.5 Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente (keine Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-5

Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache, hochs-
tens 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

Mit 800 m? Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente (ca. 1,8 % der Gesamtverkaufsfla-
che) widerspricht das geplante Vorhaben nicht den Zielen der Regionalplanung.

Das Sortiment Beleuchtungskorper / Lampen ist in der Liste des Regionalplans Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 als zentrenrelevant eingeordnet. Um unterschiedli-
che ortliche Gegebenheiten zu berlcksichtigen, ist diese Sortimentsliste jedoch nicht als ab-
schlieBende Aufzéhlung anzusehen. Der Regionalplan Siudhessen / Regionale Flachennut-
zungsplan 2010 selbst sieht vor, dass die Liste im Einzelfall bei entsprechender Begriindung
angepasst werden kann, um die ortsspezifischen Gegebenheiten der jeweiligen
Standortkommune zu bertcksichtigen. Grundlage dafir sind sachkundige Erhebungen und
eine planerische Entscheidung der Standortkommune im Einvernehmen mit dem
Regionalverband Frank-furtRheinMain und der Regionalversammlung Sudhessen.

Die GMA hat 2009 ein kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bad Vilbel erstellt, in
dessen Rahmen auch eine Bad Vilbeler Sortimentsliste definiert wurde, die im Rahmen der

g:\projekte\1933\text\zielabweichungsverfahren\1933_zielabweichungsantrag_20-05-04.docx/ 4. Mai 2020 19



Magistratsvorlage, Anlage 3

Rnd/)ﬁe]@)

Stadt der Quellen

Bauleitplanung der Stadt Anwendung findet (z. B. im B-Plan-Verfahren zu Erweiterung des
Bauzentrums Maeusel 2015). In der Bad Vilbeler Liste wurde das Sortiment Lampen und
Leuchten als nicht zentrenrelevant eingeordnet, da die Angebotsverteilung damals klar einen
Schwerpunkt an dezentralen Standorten hatte. Diese Einschatzung hat sich auch im Rahmen
der aktuellen Vor-Ort-Erhebung in diesem Sortiment bestétigt. Damals wie heute sind das Mo6-
belhaus Porta und das Bauzentrum Maeusel die beiden flaichenmaRig groften Anbieter in die-
sem Sortiment in Bad Vilbel. Damit liegen von den insgesamt 1.280 m? Verkaufsflache fir
Lampen in Bad Vilbel 1.260 m? in sonstigen Lagen, lediglich 20 m? entfallen auf einen Anbieter in
der Innenstadt. Fur die Innenstadt ist dieses Angebot sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als
auch hinsichtlich des dort getéatigten Umsatzes untergeordnet und nicht préagend.

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

Im Ubrigen zeigt die tatsachliche Verteilung der Verkaufsflachen in diesem Sortiment auch in
den weiteren zentralen Orten in der Region auf, dass dieses Sortiment keine wesentliche In-
nenstadtpragung aufweist. In allen untersuchten Stadten und Gemeinden sind die wesentli-
chen Anbieter bei Lampen / Leuchten — sofern vorhanden — ganz liberwiegend an dezentralen
Standorten bzw. Standorten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche ansassig. Der Ver-
kaufsflachenanteil in Zone | in zentralen Versorgungsbereichen liegt bei ca. 17 — 18 %, bezo-
gen auf die Gesamtverkaufsflache dieses Sortiments; hier vor allem aufgrund einiger hoch-
preisiger Spezialanbieter in der Frankfurter Innenstadt (z.B. Tobias Grau, Prediger Lichtbera-
ter, Lichtcenter Frankfurt). In Zone Il sind Lampen / Leuchten zu rd. 11 % in zentralen Versor-
gungsbereichen vertreten, hier v.a. durch kleinteilige Fachanbieter in den Innenstadten von
Bad Homburg, Bad Nauheim und Kronberg. Selbst im Oberzentrum Frankfurt a. M., welches
Lampen / Leuchten noch als zentrenrelevant deklariert, nimmt der Verkaufsflachenanteil in
diesem Sortiment im A-Zentrum Innenstadt sowie den weiteren B-Zentren, bezogen auf die
Gesamtstadt, nur rund 20 % ein (vgl. Auswirkungsanalyse GMA, Kapitel Ill., 5.).

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

4.6 Erganzungsstandorte (Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-5

Regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(siehe Sortimentsliste) sind nach Mdglichkeit den zentrenrelevanten Versorgungsbereichen zuzuord-
nen. Wenn hier nach Prifung keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen, ist die Ansiedlung und
Erweiterung solcher Betriebe in die in der Beikarte 2 dargestellten Ergédnzungsstandorte zu lenken.

Die durchgefiihrte Alternativenprifung (siehe Kapitel 5) hat ergeben, dass der Standort inner-
halb des Quellenparks der Stadt Bad Vilbel als einziger GUberhaupt mdglicher Standort im nérd-
lichen Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main, in dem sich der vorgesehene Standort
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befindet, ebenso im Oberzentrum Frankfurt a. M., zu betrachten ist. Die Ansiedlung des ge-
planten Mobelhauses in einem zentralen Versorgungsbereich oder in einem ausgewiesenen
Erganzungsstandort ist u.a. aufgrund des erforderlichen Flachenbedarfs des Mdébelhauses
nicht moglich.

4.7 Beeintrachtigungsverbot (keine Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z3.4.3-2

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GroRRe keine schadlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen)
in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Ge-
meinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen MalRnahmen zur Starkung
oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind,
zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen, Stadt- und Dorferneuerungs-
maflnahmen oder MaRnahmen nach dem Gesetz zur Forderung von innerstadtischen Geschaftsquar-
tieren — INGE.

Die zentrenrelevanten Randsortimenten werden im Flachenpool auf max. 800 m? Verkaufsfla-
che begrenzt. Aufgrund dieser vergleichsweise geringen Grof3enordnung und des umfangrei-
chen Bestandes bei Wettbewerbern in Mobelhausern, aber auch in innerstadtischen Lagen (v. a.
Fachgeschafte und innerstadtische Warenhauser), sind in den einzelnen zentralen Versor-
gungsbereichen jeweils nur sehr geringe Umverteilungen festzustellen. Stadtebauliche Aus-
wirkungen sind in keinem zentralen Versorgungsbereich zu erwarten; dies gilt sowohl fir die
Innenstadt von Bad Vilbel als auch die ndher liegenden Innenstadte von Bad Homburg, Ober-
ursel oder die verschiedenen Frankfurter Stadtbezirkszentren (B-Zentren) bzw. die Frankfurter

City.

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

Angesichts der Hohe der Umverteilungswirkungen, die insbesondere die wesentlichen Wett-
bewerber in Bad Vilbel, Bad Homburg, Eschborn und Frankfurt im Mdbelkernsortiment erfah-
ren, kdnnen betriebliche Anpassungsmalnahmen notwendig werden. Versorgungsstrukturelle
Auswirkungen oder gar der Verlust der Funktionsfahigkeit einzelner zentraler Orte ist hieraus
jedoch nicht abzuleiten. Im Einzugsgebiet, insbesondere auch im Kerneinzugsgebiet, sind eine
Vielzahl unterschiedlicher Betriebstypen und —grof3en im Mébelhandel anséssig. Somit haben
alle Kunden kurze Wege zum nachst gelegenen Mdbelanbieter, selbst wenn vereinzelt Anbieter
aus dem Markt ausscheiden sollten. Die vorliegenden Umverteilungswirkungen lassen auch vor
dem Hintergrund der Leistungsfahigkeit der meisten Mdobelhausstandorte in Fach-
marktagglomerationen nicht auf Versorgungsliicken im Sinne von unzumutbaren Entfernungen
fur die Kunden rickschlieBen. In den Stadten mit den héchsten Umverteilungswirkungen im
Méobelkernsortiment (Bad Homburg, Eschborn, Frankfurt a. M.) sind mehrere Mdbelanbieter
vorhanden, sodass selbst im unwahrscheinlichen Fall des Ausscheidens eines Betriebes noch
weitere Mobelanbieter ansassig waren. Des Weiteren haben sowohl Frankfurt a.M. als auch
Bad Homburg attraktive Innenstadte und — im Falle Frankfurts a.M. — eine Vielzahl sonstiger
Einzelhandelslagen, die die oberzentrale Versorgungsfunktion begrinden. In Eschborn ist
selbst bei vergleichsweisen hohen Umverteilungsquoten (GréfRenordnung ca. 18 — 19 %) nicht
von Betriebsaufgaben auszugehen, da sich diese in einem stark durch Einzelhandel gepragten
Fachmarktumfeld befinden. Fir Bad Vilbel selbst scheiden versorgungsstrukturelle Auswirkun-
gen aus, da sich dort das geplante Mdbelhaus befindet.
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Die vorstehenden Ausflhrungen gelten ebenfalls fir das nicht zentrenrelevante Sortiment
Teppiche, in dem ebenfalls zum Teil zweistellige Umverteilungsquoten ermittelt wurden. Auch
hier sind schwerpunktmafig die Randsortimente gréRerer Mébelhauser betroffen, allerdings
liegen die Umverteilungsquoten bei Teppichen deutlich niedriger als im Mébelkernsortiment.

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

Zu Bad Vilbel ist zusatzlich Folgendes zu bericksichtigen:

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

Um negative Auswirkungen auf die innerstadtische Einzelhandelssituation der Stadt Bad
Vilbel zu minimieren, wurde die Ansiedlung weiterer grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe im
Ostlich der Bundesstralie B 3 gelegenen Bereich des Baugebietes Quellenpark im Zuge der
vergangenen Anderungsverfahren des Bebauungsplans ,Krebsschere* ausgeschlossen.

In den unmittelbar stdlich der Landesstral3e L 3008 angrenzenden Gewerbefldchen sind Ein-
zelhandelsbetriebe generell unzulassig (Plangebiet 9. Anderung ,Krebsschere®). In den fest-
gesetzten Urbanen Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
4.150 m? zulassig. Diese sollen u.a. der quartiersbezogenen Nahversorgung der Beschéftigten
in dem Gebiet dienen. Ziel ist es, neue und innovative Einzelhandelskonzepte in den Urbanen
Gebieten zu erproben, sodass die Flachen keinesfalls in Konkurrenz zum bestehenden Ein-
zelhandel in der Stadt stehen. Die Leitgedanken zu diesen Nutzungseinheiten belaufen sich auf
kleinere Einzelhandelsflachen, welche jedoch jeweils nicht gréRer als maximal 800 m? Ver-
kaufsflache sein sollen. Die Herstellung grof3flachiger — kern- oder sondergebietspflichtiger —
Einzelhandelsbetriebe ist in den Urbanen Gebieten planungsrechtlich nicht zuléssig.

Weitere, kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit jeweils einer maximalen Verkaufsflache von
800 m? sind innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (FlachengroRe: 8.292 m?) auf der West-
seite des Bahnhofs Bad Vilbel im Bereich der geplanten Piazza mdglich (Plangebiet 10. An-
derung ,Krebsschere®). Hier sollen in den Erdgeschosszonen Laden, Gaststatten und Dienst-
leistungsbetriebe entstehen. In den dariber liegenden Geschossen sollen Bironutzungen und
Wohnungen liegen. Das Gebiet soll sich als typisches Mischgebiet entwickeln. Die Herstellung
grof3flachiger — kern- oder sondergebietspflichtiger — Einzelhandelsbetriebe ist in den Misch-
gebieten planungsrechtlich nicht zul&ssig.

In diesem Zusammenhang ist darliber hinaus vorgesehen, in Zusammenarbeit zwischen der
Firma Segmidiller, dem Bad Vilbeler Gewerbering und dem Stadtmarketingverein Ldsungs-
wege zu entwickeln, die die positiven Abstrahleffekte des Mdbelmarktes auf die innerstadti-
sche Situation umsetzen sollen.
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Die fur Segmduller Ubliche Zusammenarbeit mit den 6rtlichen Zusammenschlissen der Gewer-
betreibenden besteht in der Regel aus einer beitragszahlenden Mitgliedschaft, der Untersttit-
zung durch Beratung und Personal bei werblichen Veranstaltungen, Markten, Festen, dem
Zurverfigungstellen von Werbe- und Hinweisflachen auf dem Areal des Einrichtungshauses.
Im Einzelnen orientiert sich das Engagement am Bedarf und den Aktivitdaten des ortlichen Zu-
sammenschlusses. Bei Stellung des vorliegenden Antrages waren die ersten Gesprache mit
dem Gewerbering und Stadtmarketing vereinbart, hatten jedoch aufgrund der Corona-Pande-
mie noch nicht stattgefunden.

4.8 Ausweisung von Sonderbauflachen im Vorranggebiet Siedlung, Bestand und
Planung (Abweichung), Vorrang von Industrie- und Gewerbeentwicklung im
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Abweichung), Unzuldssigkeit von

Emzetrandetsbetrieben i Vorranggebiet maustrie und Gewerbe (Abweichung)
Regionalplanerisches Ziel Z 3.4.1-3

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie
dazugehorenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen
»Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung* stattzufinden. [...] Im Geltungsbereich des RegFNP fiir
den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Darstellung von Wohn- und gemischten Bauflachen,
Sonderbauflachen, Grinflachen, innerértlichen Flachen fur Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfs-
flachen sowie Flachen fiir Versorgungsanlagen zugleich das ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und
Planung* dar.

Regionalplanerisches Ziel Z 3.4.2-5

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

Regionalplanerisches Ziel Z 3.4.3-3

In den gewerblichen Bauflachen (Bestand und Planung) des Regionalen Flachennutzungsplans bzw.
den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe“ (Bestand und Planung) im Regionalplan widerspricht
auch die Ansiedlung von nicht grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen
der Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fur die
Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe
zulassig, wenn die Verkaufsfliche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude
Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fuhrt.

Die genannten Ziele gelten auch:
[...] fur die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbe- und Industriegebiete)

ZU Sondergenleten Tur Zzentrenrelevanten groisilachigen Einzelnandel sowle Kerngebieten |...]

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

Nach dem Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind in Bad Vilbel
und Massenheim fiir Gewerbeansiedlungen insgesamt 55 ha in gewerblichen Bauflachen so-
wie in gemischten Bauflachen vorgesehen. Davon stehen derzeit (abzuglich der Flache des
Planstandortes) noch 2 ha im Stadtteil Dortelweil im Bereich sudlich des Dortelweiler Platzes
zur Verfugung. Der Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 besitzt ei-
nen Planungshorizont von 10 Jahren. Die Stadt Bad Vilbel hat den Planungshorizont im Hin-
blick auf die Vermarktung ihrer Gewerbeflachen erfolgreich genutzt. Im Rahmen der Kommu-
nalgesprache 2019 mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain wurde vorgeschlagen, eine
Entwicklungsflache nordlich der Theodor-Heuss-Stral3e im Stadtteil Dortelweil mit einer Groi3e
von 7,34 ha als gewerbliche Bauflache, geplant, in den Regionalplan Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2030 aufzunehmen.

Wie im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 zu den
gewerblichen Entwicklungstendenzen dargestellt, ist im Verbandsgebiet eine riicklaufige
Flacheninanspruchnahme durch Handwerk und Industrie zu verzeichnen. Nachgefragt
wurden zuletzt Uberwiegend Flachen fur Handel und Dienstleistungen.

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

Nach dem Flachenmonitoring des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain — Jahresbericht
2018 — sind im Verbandsgebiet von den geplanten Gewerbeflachen (1.850 ha) rund 1.300 ha
noch unbebaut. Dementsprechend sind lediglich rund 30 % der im Regionalplan Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan geplanten gewerblichen Bauflachen bereits bebaut.
Zudem sind rund 600 ha im Gewerbebestand noch unbebaut. Zusammengefasst gibt es im
Verbandsgebiet ausreichende Flachenpotenziale auf geplanten Gewerbeflachen sowie im
Gewerbebestand fur die Ansiedlung von Unternehmen. Es gibt im Verbandsgebiet rund 100
unbebaute Gewerbeflachen mit einer Grol3e von mehr als 5 ha, womit auch fur gré3ere
Ansiedlungsvorhaben Flachen zu Verfigung stehen. Insbesondere im Wetteraukreis sind
noch viele Flachenpotenziale vorhanden. Regional gesehen sind daher keine Engpéasse in
der Flachenverfigbarkeit fur die Ansiedlung von Unternehmen zu erwarten.

Es ist auf der Grundlage der bisherigen gewerblichen Entwicklungen sowie der verfligbaren
bzw. auf der Grundlage der Kommunalgesprache 2019 auf absehbare Zeit verfligbaren Fla-
chenpotenziale in Bad Vilbel, im Wetteraukreis und im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main da-
von auszugehen, dass auch nach der Umwidmung der bestehenden gewerblichen Bauflachen
von rund 10,6 ha in eine Sonderbauflache fur die geplante Ansiedlung eines Segmiiller-Mo-
belhauses, die verbleibenden Flachen auch langfristigen Entwicklungstendenzen eines ge-
werblichen Siedlungsdrucks in ausreichendem Malf3e gerecht werden kénnen.
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5 Alternativenpriufung

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

Bereits im Gutachten zum Regionalen Einzelhandelskonzept 2006 stellt das Biro Acocella
fur Frankfurt einen Bedarf von weiteren 70.000 m? Verkaufsflache fiir Mébeleinzelhandel fest.
Bis heute - 2020 - ist jedoch eine entsprechende Verkaufsflaichenzunahme nicht gegeben
(vgl. Wirkungsanalyse der GMA, 1l 4). Zugleich ergibt eine Postleitzahlenerfassung der
Kunden des Segmiiller Einrichtungshauses in Weiterstadt deutliche Unterschiede in der
Marktdurchdringung. Aus den sidlichen Teilen Frankfurts stammen erheblich mehr Kunden
als aus den ndrdlichen Teilen Frankfurts.

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

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

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

Ferner wurden Konversionsflachen in Friedberg und Butzbach (ehemalige Ayers Kaserne) ge-
pruft. Beide Standorte erwiesen sich als ungeeignet fir die Ansiedlung eines Mdébelhauses, da
diese schon dem ersten wesentlichen Anforderungsmerkmal nicht entsprechen. Beide Stand-
orte sind fur den Kunden aus den nordlichen Frankfurter Stadteilen nicht besser erreichbar als
die Filiale Weiterstadt. Die Segmdller-Filiale Weiterstadt ist von Frankfurt Norden-West nach
Routenplaner in 24 Minuten per PKW zu erreichen. Der Standort in Friedberg ist bei gleichem
Routenplaner in 27 Minuten und der Standort in Butzbach in 29 Minuten zu erreichen. Eine
Verbesserung des Angebotes an den Frankfurter Norden erfolgt also nicht fir das Stadtgebiet,
sondern allenfalls fir den nordlich um Frankfurt herumgelegenen Gurtel von Kommunen. Das
Ziel, das Frankfurter Stadtgebiet besser zu bedienen, wirde nicht erreicht und nicht kompen-
siert durch den Hinzugewinn von kleineren Kommunen in Richtung Giel3en.

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

e Bessere Erreichbarkeit vom nordlichen Frankfurter Stadtgebiet als der Segmiller-
Standort in Weiterstadt

e FlachengroRe von mindestens 60.000m?, sofern eine weitere Flache mit 25.000m?

zur Warenabholung fur den Kunden unmittelbar benachbart zur Verfiigung steht.

¢ Eine hinreichende Anbindung an das StraRenverkehrsnetz fir den Kunden von
heute, der noch auto-orientiert ist.
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e Eine hinreichende Anbindung an den OPNV, der eine gute Erreichbarkeit auch bei
einer kunftigen Abkehr des Kunden vom Auto gewahrleistet.

e Vereinbarkeit des Standortes mit RegFNP und LEP

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

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

Die Flache ist hinreichend grof3 und an den StralRenverkehr gut angebunden.

Bei der Suche nach alternativen Standorten, hat die Firma Segmdiller

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

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

o Weiters wurde das Gesprach mit dem Regierungsprasidium Darmstadt gefihrt.
¢ Es wurden groRe Maklerbliros mit der Suche betraut.

o Die Firma Segmdller hat durch eigene Mitarbeiter tber Luftbilder (google earth), Aus-
wertung der Beikarte 1 zum geltenden RegFnP und stdndige Uberwachung der ein-
schlagigen Immobiliensuchportale nach mdglichen Flachen gesucht.

Die Suche hat keine weiteren verwertbaren Ergebnisse gebracht.

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

Im Stadtgebiet von Bad Vilbel befinden sich dariiber hinaus keine weiteren Flachen, die in
Bezug auf die erforderliche Grof3e und den erforderlichen Grundstiickszuschnitt ebenso wie
auf die verkehrliche Anbindung, die notwendigen planerischen Anforderungen erfillen. Eine
Uberpriifung von Standortalternativen im Stadtgebiet ist daher nicht moglich.

Die durchgefiihrte Alternativenprifung hat ergeben, dass der Standort innerhalb des
Quellenparks der Stadt Bad Vilbel als einziger tberhaupt mdglicher Standort im nordlichen
Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main zu betrachten ist.

6 Planungsbegleitende Gutachten
Im Rahmen der Planungsvorbereitung sind hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen

des groR¥flachigen Einzelhandelsvorhabens folgende Gutachten beauftragt und
zwischenzeitlich erarbeitet worden:
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6.1 Auswirkungsanalyse

Auswirkungsanalyse fir ein Segmuller-Mobelhaus in Bad Vilbel; GMA Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, Kdln; Januar 2020

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

Die Analyse kommt zu folgendem Ergebnis:

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

Das Vorhaben entspricht mit Ausnahme der vorstehend in Kapitel 4 aufgefihrten Abweichun-
gen den Zielen des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010. Das
Vorhaben halt die Vorgaben aus Ziel 3.4.3-5 zur GrdlRenordnung der zentrenrelevanten
Randsortimente (max. 10 % der Gesamtverkaufsflache und max. 800 m? Verkaufsflache) ein.
Auch das Zentralititsgebot und das Beeintrachtigungsverbot werden erflllt (Ziel 3.4.3-2); die
verbrauchernahe Versorgung wird nicht geschadigt (Grundsatz 3.4.3-1).

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

6.2 Verkehrsuntersuchung

Bebauungsplan ,Im Schleid (5. And.) - Verkehrsuntersuchung; IMB-Plan GmbH, Hanau; Ja-
nuar 2020

,Die Stadt Bad Vilbel plant iiber die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid” den
Standort unmittelbar ndrdlich bzw. 6stlich der regionalen Verkehrsachsen L 3008 und B 3
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mébelmarkt” auszuweisen [...]. Die verkehrli-
che ErschlieBung erfolgt Uber den bereits ausgebauten, signalgeregelten Kreuzungsbe-
reich ,L 3008 / Gottlieb- Daimler-Allee / Robert-Bosch-Allee” (KP-4n) und die hier angren-
zende teilplanfreie Schnittstelle zur B 3 (KP-2n und KP-3n).

Grundsatzlich kann bei der vorliegenden Planung weiterhin auf die Verkehrsuntersuchung
vom September 2018 [zur 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere*] zuriickgegrif-
fen werden, in der nicht nur die gesamte Verkehrssituation weitrdumig analysiert, sondern
auch alle bekannten Entwicklungspotenziale in und um Bad Vilbel, einschliel3lich des vor-
liegenden Planungsraums [...], berticksichtigt wurden.
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Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen gemal dem HBS 2015 zeigen, ins-
besondere fiir den Ubergang zur B 3 und das weiterfilhrende Verkehrsnetz, auch weiterhin
Lbefriedigende” Verkehrsabléufe (QSV = C). Und dies nicht nur fiir den Normalwerktag,
sondern auch in den zu erwartenden Spitzenzeiten des Mdébelmarktes am Freitag und
Samstag.

Sie zeigen zudem, dass die gesonderten Fahrstreifen auf der L 3008 in der Zufahrt zum
Mobelmarkt ausreichende Langen aufweisen, um den zu erwartenden Rickstau aufneh-
men zu konnen. Es ist jedoch aus verkehrstechnischer Sicht zu empfehlen, die wegwei-
sende Beschilderung von der B 3, aus sudlicher Richtung kommend, zu ergdnzen und
eindeutig zu gestalten. Auf der Rampe filhren zwei Fahrstreifen in dstliche Richtung zum
Plangebiet. Um unndétige und ggf. unsichere Verflechtungsvorgange auf der ebenfalls
mehrspurigen L 3008 zu vermeiden, sollten die Marktkunden und -besucher auf der
westlichen Spur gefiihrt werden. Dies kann bspw. durch Uber-Kopf-Wegweiser spurgenau
verdeutlicht werden.

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

Fahrtenprognose im Vergleich

Durch das Blro IMB-Plan wurde zuséatzlich zur Verkehrsuntersuchung eine vergleichende Be-
trachtung zwischen der Ansiedlung eines Mobelmarktes und der Ansiedlung gewerblicher Nut-
zungen vorgenommen, um die verkehrlichen Auswirkungen des Mdbelmarktes im Verhéltnis
zu den bislang vorgesehenen gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes darzulegen.
Wie den nachfolgenden Ausfiihrungen zu entnehmen ist, werden durch die Nutzung als
Mobelmarkt im Mittel weniger Kfz-Fahrten am Tag erzeugt als durch die bislang vorgesehene
gewerbliche Nutzung des Plangebietes. Im Hinblick auf die Verkehrserzeugung und die Leis-
tungsfahigkeit des bestehenden Verkehrsnetztes ist die Ansiedlung eines Mobelmarktes in-
nerhalb des Plangebietes daher als positiv zu bewerten. Die vergleichende Betrachtung kommt
im Detail zu dem folgenden Ergebnis:

,Rechtskréftig im Geltungsbereich des Plangebietes der 5. Anderung des Bebauungsplans
~Im Schleid” ist der urspriingliche Bebauungsplan ,Im Schleid®, der im Jahr 2000 als Sat-
zung beschlossen wurde. Hierin wurde die rund 11 ha umfassende Flache als Gewerbege-
biet ausgewiesen.

Im Verkehrsgutachten aus dem Jahr 1998 (VU 1998, IMB-Plan) wurden die Spitzenstun-
denbelastungen fiir die Plangebiete ,Krebsschere®, ,Auf dem Stock“ und ,Im Schleid“
sowie das umliegende Verkehrsnetz prognostiziert. Fiir das Gewerbegebiet ,Im Schleid”
wurden dabei in den Spitzenstunden morgens und nachmittags jeweils knapp 500 Kfz/h
ermittelt. Legt man einen durchschnittlichen Spitzenstundenanteil von rund 10 % zugrunde,
so ist man seinerzeit von rund 5.000 Kfz-Fahrten an einem Normalwerktag ausgegangen.
Auf Basis dieser Prognosen wurden im Anschluss die Verkehrsanlagen wie die heutige

Nordumgehung (L 3009) mit ihren Knotenpunkten dimensioniert.

Die Verkehrszahlen, die in der aktuellen Verkehrsuntersuchung zur 5. Anderung zugrunde
gelegt wurden, gehen auf das Bauleitplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans
,Im Schleid“ aus dem Jahr 2012 zuriick. Diese Anderungsplanung beinhaltete bereits die
Ausweisung der Fladche als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mébelmarkt”. Da sich
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die Anforderungen und die Nutzung von M6belméarkten in den letzten Jahren verandert ha-
ben, ist allgemein von einem Rickgang der Kfz-Verkehre auszugehen. Dennoch wurde im
Sinne einer ,worse-case“Betrachtung von den in 2012 bzw. der zugehérigen Verkehrsun-
tersuchung aus 2010 (VU 2010) ermittelten rund 2800 Kfz-Fahrten (DTVY) ausgegangen.

In Erganzung zu den beschriebenen Ansatzen fir eine Ausweisung als Gewerbegebiet mit
ca. 5.000 Kfz/24h (VU 1998) bzw. als Sondergebiet ,Mbbelmarkt” mit ca. 2.800 Kfz/24h (VU
2010) soll im Folgenden ein aktueller Vergleich zwischen ,Mdbelmarkt® und gewerblichen
Nutzungen dargestellt werden. Hierzu werden die Fahrtenprognosen zur 9. Anderung des
Bebauungsplans ,Krebsschere” aus dem Jahr 2018 und zum Bebauungsplan ,Quellenpark
Stidwest” aus dem Jahr 2019 herangezogen. Dartiber hinaus wird eine gesonderte Fahrten-
prognose gemald der Angaben aus dem Heft 42 der Hessischen Stral3en- und Verkehrs-
verwaltung durchgefihrt.

Das Plangebiet der 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* schliel3t unmittelbar
sudlich an das hier vorliegende, geplante Sondergebiet an. Vorgesehen ist eine
verdichtete Nutzung vorwiegend im Bereich ,Bliro / Dienstleistung® ergénzt um drei
kleinere Urbane Gebiete. Fur die rund 19 ha umfassende Flache wurden insgesamt rund
13.000 Kfz-Fahrten (DTVY) firr einen durchschnittlichen Werktag (DTV") prognostiziert.

Das Plangebiet ,Quellenpark Stidwest” schliel3t die bauliche Liicke zwischen der ,Krebs-
schere® (9. And.) und der vorhandenen Bebauung entlang der Homburger StraRe. Vorge-
sehen sind Uberwiegend Biro- und Ausstellungsflachen. In Teilen kann zudem von
Dienstleistungsnutzungen ausgegangen werden. Fir die rund 0,75 ha umfassende Flache
wurden insgesamt rund 400 Kfz/24h (DTVY) ermittelt.

Die beiden vorgenannten Flachen befinden sich in unmittelbarer raumlicher Nahe. Es
kann daher davon ausgegangen werden, dass sich eine vergleichbare Nutzung auch im
vorliegenden Plangebiet ansiedeln kdnnte. Da beide Gebiete einen hohen
Beschaftigtengrad aufweisen und zum Teil auch ein hoher Kundenanteil unterstellt wurde,
soll Uber einen Alternativansatz eine ,eingeschrénkte‘ Gewerbenutzung ohne hohen
Besucher- / Kundenverkehr abgeleitet werden.

Die Berechnung auf Basis der gangigen Literaturangaben (Heft 42) sieht hierzu Nutzung
zwischen ,Handwerk / Lager’ und ,Produktion / Handel* vor. Die daraus resultierende
Spannbreite an zu erwartenden Kfz-Fahrten liegt zwischen rund 1.300 - 5.200 Kfz/24h
(DTVY). Der in der Regel angesetzte Mittelwert liegt bei rund 3.200 Kfz/24h (DTVY).

Um eine Vergleichbarkeit der Anséatze aufzeigen zu kdnnen, werden die prognostizierten
Fahrten im Verhéltnis zur jeweiligen Flachengrof3e dargestellt. Die resultierende Kfz-Fahr-
tenzahl je Hektar (ha) verdeutlicht dabei, dass sich das zu erwartende Neuverkehrsaufkom-
men des ,Mbbelmarktes” mit rund 250 Kfz-Fahrten / ha im unteren Bereich von Gewerbe-
nutzungen ohne mal3gebenden Frequenzbringer bewegt. Die Spannbreite liegt hier zwi-
schen rund 120 - 470 Kfz-Fahrten / ha und im Mittel bei rund 300 Kfz-Fahrten je Hektar. Im
Vergleich zu einer gewerblichen Ausnutzung mit ,Bliro / Dienstleistung‘ wie stdlich der L
3008 ist mit einem deutlich geringeren Fahrtenaufkommen zu rechnen. Die Werte flihren zu
rund 50 - 65 % weniger Verkehrsbelastung.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Vergleichsansatze noch einmal zusammenge-
fasst gegentbergestellt:
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.Im Schleid” ,,Kre:);s:che- .Quellenpark Heft 42
(5. And.) ; Siidwest”
(9. And.)
; . , ; Gewerbepark
Nutzung Sondergebiet Gewerbegebiet = Gewerbegebiet (GHifié hohen KuRdenvrkerp
Flache 11 ha 19 ha 0,75 11 ha
Kfz-Fahrten / 24h * 1.300 5.200
2
(gemittelt) 2.800 13.000 400 (3.200)
Kfz-Fahrten / ha * 24h 120 470
(gemittet) 250 680 530 (300)
Buro / Biro/ PPt 5

Hauptfunktion ,Mobelmarkt” Dienstleistung, Ausstellung, 'Ha&ddé'e.rk/ ‘”ﬁi%gﬁn/

Urbane Gebiete Dienstleistung

Tabelle 3: Ubersicht Prognose- und Vergleichsdaten, gerundete Werte

1) Heft 42 der Schriftenreihe der Hessischen Strafien- und Verkehrsverwaltung,
Integration von Verkehrsplanung und rdumlicher Planung“
2) Angaben aus den Verkehrsuntersuchungen bzw. aus Ermittlung Heft 42 1)

6.3 Schalltechnische Untersuchung
Schalltechnische Untersuchung; Krebs+Kiefer Fritz AG, Darmstadt; 12.02.2020

,Flr das Gebiet des Planvorhabens wurde eine Emissionskontingentierung nach DIN
45691 ,Gerduschkontingentierung“ durchgefiihrt. Die vorliegende Gerduschkontingentie-
rung hat sich wesentlich damit befasst, die schalltechnische Vorbelastung zu erheben und
die fur das Plangebiet mégliche Zusatzbelastung zu ermitteln.

Im Rahmen der Geréduschkontingentierung wurden sowohl bei der Bestimmung der Plan-
werte als auch bei der Ermittlung der schalltechnischen Vorbelastung die Planungsabsich-
ten der Stadt Bad Vilbel fir die stddtebauliche Entwicklung innerhalb der Plangebiete ,Im
Schleid” und ,Krebsschere” berticksichtigt.

Die néchstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen befinden sich dstlich des Planvorha-
bens geméll dem Bebauungsplan ,m Schleid” im Allgemeinen Wohngebiet.

Die durchgefuhrte Gerduschkontingentierung fihrt zu dem Ergebnis, dass fir das Plange-
biet ein Emissionskontingent fiir den Tag von

Lex,Tag = 63 dB(A)/m?
maoglich ist. In der Nacht belauft sich das Emissionskontingent dieser Flache auf

Lek,Nacht = 48 dB(A)/m2.“¢

AbschlieRende Bemerkung

,Die Untersuchungsergebnisse belegen, dass eine Festsetzung des Plangebietes als Son-
dergebiet aus Sicht des Schallimmissionsschutzes maoglich ist. Gleichwohl wurden fir das
Plangebiet Emissionskontingente ermittelt, durch die auch in Zukunft weiterhin Konfliktfrei-
heit gewahrleistet wird.
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Dariuber hinaus wurde dargelegt, dass das gegenwaértig geplante Betriebsszenario auf den
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans hinsichtlich der Belange
des Schallimmissionsschutzes uneingeschrankt umgesetzt werden kann.

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

Schallschutz im Vergleich

Sowohl auf der Grundlage des urspriinglichen Bebauungsplans ,Im Schleid* als auch auf der
Grundlage der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ missen die Immissionsricht-
werte an den umliegenden schutzbedlrftigen Nutzungen (Wohngebiete des Baugebietes ,Im
Schleid®) eingehalten werden.

Aus dem Betriebskonzept fir den Mdbelmarkt ergeben sich Betriebstatigkeiten ausschliellich
wahrend des Tageszeitraums von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr. Wahrend des Nachzeitraums von
22.00 Uhr bis 6.00 Uhr sind auf dem Gelande keine Betriebstatigkeiten vorhanden.

MaRgebliche Emittenten bei Mébelh&usern sind die Fahrgerdusche von Kunden- und Mitar-
beiterfahrzeugen sowie die Gerausche durch Be- und Entladevorgénge. In diesem Zusam-
menhang sind ebenfalls die Rangier- und Fahrgerdusche von Lastkraftwagen auf dem Be-
triebsgelénde bei der Andienung von Waren von Interesse.

Aufgrund der Offnungszeiten von Montag bis Samstag von 10.00 Uhr bis 20.00 Uhr ergeben
sich keine Kundenfahrbewegungen und kaum Mitarbeiterfahrbewegungen in den friihen Mor-
genstunden. Fur den Tageszeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr sind insgesamt 32 Lkw be-
rticksichtigt, die das Betriebsgelande ansteuern und wieder verlassen.

Gemal der schalltechnische Untersuchung ergibt sich ein Beurteilungspegel von bis zu Lr,Tag
= 48,1 dB(A) an den nachstgelegenen Immissionsorten am westlichen Rand des Wohngebie-
tes ,Im Schleid®. An diesen Immissionsorten stehen Immissionskontingente von bis zu Lik, Tag
= 52,7 dB(A) zur Verfugung, die demnach um mindestens ALrTag = -4,6 dB(A) unterschritten
und somit sicher eingehalten werden.

Die Ansiedlung eines Mobelmarktes ist somit aus Sicht des Schallimmissionsschutzes als po-
sitiv zu bewerten. Die Ansiedlung von mehreren Gewerbebetrieben auf der Grundlage der
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans ,Im Schleid®, kénnte je nach Betriebsart,
zur vollstandigen Ausnutzung der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte sowohl im Tages- als
auch im Nachtzeitraum fuhren. Insbesondere aufgrund der nicht vorhandenen Aktivitdten im
Nachtzeitraum ist der Mébelmarkt in der Nahe des Wohngebietes ,Im Schleid“ aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes als positiv zu bewerten.

6.4 Zusatzbewertung Landschaftsbild

5. Anderung Bebauungsplan ,Im Schleid“ — Zusatzbewertung Landschaftsbild;: GPM — Biiro
fur Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien — Kronberg; 31.01.2020

LDer Eingriff in das Landschaftsbild durch das geplante Mbbelhaus im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Im Schleid“ wurde innerhalb eines maximalen Radius von 5.000 m
(Entfernung zum Eingriffsort) untersucht. Ausgeschlossen von der Analyse sind Flachen,
von denen aufgrund topografischer oder baulich-rAumlicher Gegebenheiten der Eingriff
nicht zu sehen sein wird (Verschattungsbereiche).
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Im genannten Radius finden sich mehrere Landschaftstypen mit unterschiedlicher Vorbe-
lastung und Empfindlichkeit (E). Neben der ohnehin existierenden Belastung des Land-
schaftsbilds durch intensive Landwirtschaft sind die h&ufigsten Vorbelastungen das Vor-
handensein nicht landschaftsangepasster, baulicher Elemente (Freileitungstrassen, stark
befahrene StraRen, Bahnlinie etc.).

Die Intensitat des Eingriffs (1) wird zum einen an der baulichen Ausdehnung (Gebaudehthe
bis 28 m, Ausdehnung bis 220 m), zum anderen an der Charakteristik gemessen. Hier
wurde die Einstufung in ,landnutzungsuntypische Einzelbauwerke“ mit Abschlégen fiir die
geplante Eingriinung sowie Dachbegrinung des Geb&udes sowie Aufschlagen fiir dessen
Signalwirkung vorgenommen.

Der Untersuchungsraum besteht zu etwa 44 % aus dem Landschaftstyp 2 d.h. ,Feldland-
schaft ohne naturraumtypische Eigenart mit ausschlie3lich intensiver landwirtschatftlicher
Bodennutzung ohne gliedernde Landschaftsstrukturen.”

Die Flache fiir geschlossene Siedlungs- und Gewerbegebiete (Landschaftstyp 0) betragt
etwa 11 %, die uUbrige Flache teilen sich innerdrtliche (Landschaftstyp 1) und
siedlungsnahe (Landschaftstyp 3) Grunraume. Weiter sind die Landschaftstypen 4 bis 6
und 8 (ausgewiesenes Naturschutzgebiet) zu finden

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

Einzig die Breite des Hauptgebaudes und das Eingangsportal haben eine im Untersu-
chungsraum sichtbare, mit zunehmender Entfernung jedoch abnehmende Signalwirkung.
Das Fehlen von Schornsteinen o.a. sowie die beabsichtigte Eingriinung mildern die Wahr-
nehmbarkeit und Intensitat des Eingriffs ab.

6.5 Lokalklimatische Bewertung

Bewertung der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid® unter lokalklimatischen Ge-
sichtspunkten; GPM — Biro fiir Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien — Kronberg;
27.02.2020

Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung auf Bad Vilbel

~Im derzeitigen Zustand weist das Plangebiet nahezu keine Baum- und Strauchstrukturen
auf, deren Erhaltung unter bioklimatischen und lufthygienischen Gesichtspunkten geboten
scheint; die Flachen werden vollstandig von intensiver agrarischer Nutzung eingenommen.
Unter Beriicksichtigung dessen, sowie der Tatsache, dass nach dem derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Im Schleid’ fiir den zu untersuchenden Bereich bereits Gewerbegebiete mit
Gebaudehthen bis zu 16 m ermdglicht werden, hat die Bewertung mdglicher lokalkli-
matischer Anderungen vornehmlich die geplanten Gebaudeerhohungen sowie die land-
schaftsplanerische Ausgestaltung der Baubereiche in der Betrachtung zu beriicksichtigen.

Grundsatzlich von herausragender Bedeutung fur das Grinkonzept ist hier die Parkanlage,
dienach wie vor das Gesamtgebiet auf einer Breite von 80 m von Siid nach Nord durch-
schneidet und sich nach Siiden in das Gebiet der neu entstehenden ,Smart City Springpark
Valley ’ fortsetzt.

Gemal den Festsetzungen soll der Versiegelungsgrad der Flachen so gering wie mdglich
gehalten werden. Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wird zu grof3en Teilen
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innerhalb der Parkanlage einer zentralen, offenen und naturnahen Versickerung zugefihrt,
wodurch der durch Uberbauung und Versiegelung bedingte unvermeidbare Entzug von Nie-
derschlagswasser insbesondere in dem Abschnitt des Plangebiets, der an die Wohnbebau-
ung angrenzt, minimiert wird. Zudem ist im gesamten Plangebiet eine umfangreiche Begru-
nung der Dacher sowie eine umfassende Bepflanzung der Stellplatzbereiche mit Baumen
und Strauchern vorgesehen. Neben dem unmittelbaren Effekt der Temperaturverminderung
und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas (,Verdunstungskélte)” ist
damit auch eine Verminderung der Aufheizung von Geb&auden und des Warmein-seleffekts
verbunden.

Diese MafRnahmen sind auch im Hinblick auf den Sekundareffekt der Zunahme an Kraft-
fahrzeugen (und somit Schadstoffemissionen) im Plangebiet zu bewerten. Inwieweit mit
erhdhten Schadstoffkonzentrationen im dstlich angrenzenden Wohngebiet sowie der der
Kernstadt zugewandten Seite zu rechnen ist, hangt von der tatsachlichen Realisierung der
Dachbegriinung und der geplanten Bepflanzung der Stellplatzbereiche ab. Im Gegenzug
ist zu berilicksichtigen, dass die BundesstralRe B 3 als derzeitige Hauptquelle von Abgas-
schadstoffen auf der der Kernstadt abgewandten Seite des Plangebiets liegt, von dort her-
rihrende Luftverschmutzung in der Kernstadt daher verringert wird.

In jedem Fall wird durch die beschriebenen MalRnahmen gewahrleistet, dass die lokalkli-
matischen Auswirkungen auf die Kernstadt Bad Vilbels so gering wie mdglich ausfallen
werden und der Warmeinseleffekt der Bebauung im Plangebiet damit auf ein Minimum re-
duziert wird. Bei Berlcksichtigung dessen sowie der Gro3enordnungen des bebauten Be-
reiches und dem sich anschlieBenden Ackerland nordwestlich des Plangebiets ist nicht
von einer Beeinflussung der thermisch induzierten Luftstromung aus Nordwesten bei
autochthonen Wetterlagen auszugehen.“

Zusammenfassung

»Eine Abschétzung der Auswirkungen der Bebauung im Plangebiet ,Im Schleid’ unter Be-
ricksichtigung der Bad Vilbeler Gegebenheiten kommt zu dem Ergebnis, dass die land-
schaftsplanerische Realisierung bei der angestrebten Anderung des Bebauungsplans fir
die Beurteilung der lokalklimatischen Auswirkungen entscheidend ist. Dies gilt auch in Hin-
blick darauf, dass nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan das betrachtete Gebiet bereits
jetzt als Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Wahrend die geplante grol3raumige Parkanlage
mit naturnah gestaltetem Wasserriickhaltebecken sowie die vorgesehenen Begriinungs-
mafinahmen fiir sich genommen moglicherweise sogar zu einer Verbesserung des Stadt-
klimas beitragen kdnnen, ist die zu erwartende Zunahme von Kraftfahrzeugen (und damit
Luftschadstoffen) im Plangebiet ins Kalkil zu ziehen. Bei konsequenter Umsetzung der
oben beschriebenen MalRnahmen sollten in der Kernstadt Bad Vilbels allenfalls geringe lo-
kalklimatische Auswirkungen zu verzeichnen sein. Mit einer Abschwachung der thermisch
induzierten Luftstromung aus Nordwest im Bereich der Bad Vilbeler Kernstadt bei autoch-
thonen Wetterlagen ist nicht zu rechnen.®

7 Positive Wirkungseffekte / Notwendigkeit des Vorhabens

Der fur die Ansiedlung des Mdbelhauses vorgesehene Standort im Gewerbegebiet Quellen-
park verfiigt, wenngleich in dezentraler Lage auf3erhalb der bestehenden Einzelhandelslagen,
Uber positive Standortfaktoren, die dem weiterhin bestehenden Zusatzbedarf an Verkaufsfla-
chen im Mdbelvollsortimentsbereich im Raum des Regionalplans Siudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 gerecht werden. Der Standort ist durch die unmittelbare Néhe zur B
3 und zum Bahnhof Bad Vilbel mit Anschluss an die Regionalbahn und die S-Bahn-Linie S 6
von Frankfurt a.M. nach Friedberg verkehrsgiinstig gelegen und weist auch die notwendige
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Einsehbarkeit auf das Gelande aus. Es ist ein ausreichendes Flachenangebot fiir das geplante
Moébelhaus und die notwendigen dazugehérigen Stellplatze vorhanden; stadtrdumliche, funk-
tionale Einschrankungen durch angrenzende bauliche Nutzungen sind nicht vorhanden. Dar-
Uber hinaus ist der vorgesehene Standort durch die bereits ausgebauten Knotenpunkte an der L
3008 verkehrlich erschlossen. Bezogen auf die Realisierbarkeit des Vorhabens ist die Flache als
einziger Uberhaupt moéglicher Standort im nordlichen Verbandsgebiet zu betrachten.

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

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

8 Fazit

Innerhalb des Ballungsraums Frankfurt/RheinMain besteht der Bedarf zur Ansiedlung eines
weiteren Mobelhauses im Vollsortimentsbereich. Im nérdlichen Bereich des Gebietes des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main in dem sich der vorgesehene Standort befindet, ebenso im
Oberzentrum Frankfurt a. M., sind im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 derzeit keine Ergénzungsstandorte vorhanden, in denen ausreichend Flache fir ein
Mobelhaus der vorgesehenen GréRenordnung zur Verfligung stinden.

Der fur die Ansiedlung des Mdbelhauses vorgesehene Standort im Gewerbegebiet Quellen-
park verflgt Uber positive Standortfaktoren, die dem bestehenden Bedarf zur Ansiedlung
eines weiteren Mobelhauses im Vollsortimentsbereich im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
gerecht werden.

Zusammenfassend ist die Abweichung von den gem. Kapitel 4 betroffenen regionalplaneri-
schen Zielen des Regionalplans Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im Hin-
blick auf die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ der Stadt Bad Vilbel als auch im
Hinblick auf die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 unter
raumordnerischen Gesichtspunkten als vertretbar zu bewerten und berihrt nicht die Grund-
ziige der Raumordnung.
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