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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Ge-
setzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch
Artikel 84 des Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 09.0ktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Februar 2026
(GVBI. 2026 Nr. 8)

Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils glltigen Fassung

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

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

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Sonstiges Sondergebiet SO
(gem. § 11 BauNVO)

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger und nicht-
grof¥flachiger Einzelhandel sowie Schank- und Speisewirtschaften® festgesetzt.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO ist die Errichtung der im Folgenden aufgeflhrten
Verkaufsstatten unter Einhaltung der festgesetzten maximal zulassigen Verkaufsflachenzah-
len (VKZ) sowie von Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Die Verkaufsflachenzahl gibt
an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstick im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO maximal zulassig ist.

Die maximal zulassigen Verkaufsflachenzahlen (VKZ) fur den Einzelhandel betragen fur die
festgelegte Grundstuicksflache des Sonstigen Sondergebietes SO mit einer GréRe von 38.127
m? wie folgt:

Nutzung / Sortiment Verkaufsflachenzahl
Mobeleinzelhandel
e Mobelkernsortiment inklusive Matratzen, Bettwaren und 0,37839
Elektrogerate
¢ Nicht zentrenrelevante Randsortimente insgesamt maximal, 0,03745
davon:
o Teppiche maximal 0,01720
o Lampen und Leuchten maximal 0,02371
o Sonstige nicht zentrenrelevante Randsortimente maximal 0,00835
e Zentrenrelevante Sortimente insgesamt maximal, davon: 0,03934
o Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik maximal: 0,03934
o Heimtextilien, Gardinen, Haus-/Tisch-/Bettwasche maxi- 0,02767
mal:
o Bilder/Rahmen maximal: 0,00538
o Sonstige zentrenrelevante Randsortimente maximal: 0,00407
Lebensmitteleinzelhandel 0,02098
Zoofachhandel 0,01836
Pflanzenfachhandel 0,03934
davon
Schnittblumen und
Zimmerpflanzen
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insgesamt
maximal 10 %

Fahrradfachhandel 0,07869

Zulassig sind ferner die folgenden Nutzungen, die mit den Verkaufsstatten flr den Einzelhan-
del in einem funktionalen Zusammenhang stehen:

Lagerflachen

Flachen flr Warenauslieferung

Bilro- und Verwaltungsflachen

Untergeordnete gastronomische Einrichtungen
Technik-, Service- und sonstige Nebenflachen

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Sonstiges Sondergebiet SO
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,2.
Die zulassige Baumassenzahl (BMZ) betragt 10.

Die zulassige Gebaudehdhe wird wie folgt festgesetzt:

Uberbaubare Maximal zul&ssige
Grundstiicksflache | Gebaudehohe

B1 12,00 m
B2 18,00 m
B3 10,00 m

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bemisst sich anhand des oberen Abschlusses
der Attika (oberer Bezugspunkt). Der untere Bezugspunkt wird auf 122,63 m . NN festgesetzt.

Notwendige Aufzugslberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe auf bis zu 30 % der Uberbaubaren Grundflache
um max. 4,50 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden Gebaudeaulienwand aufweisen, die der Hohe des Aufbaus entspricht.
Photovoltaikanlagen auf Dachflachen dirfen die festgesetzte maximal zulassige Gebaude-
hdéhe vollflachig um maximal 1,0 m Uberschreiten.
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3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Sonstiges Sondergebiet SO
3.1.1 Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22

Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange
der Gebaude darf maximal 200,00 m betragen.

3.1.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Stellplatze sind in den dafur festgesetzten Flachen und in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Oberirdische Carports und Garagen sowie Tiefgaragen sind
nicht zulassig.

5 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die offentlichen Stralienverkehrsflachen sind gemafR Planeintrag festgesetzt.

5.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sind gemaf Planeintrag festgesetzt. In diesem Bereich
sind lediglich Ein- und Ausfahrten flr Einsatz- und Rettungsfahrzeuge zulassig.

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

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
6.1 Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern, begriinte Grundstiicksflachen

20 % des Sonstigen Sondergebietes SO mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger und nicht-
grof¥flachiger Einzelhandel sowie Schank- und Speisewirtschaften® sind zu begriinen. Je 200
m? begrinter Flache ist 1 Baum | WO gemaf Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. 30 % der begrunten Grundsticksflachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste
zu bepflanzen.
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6.2 Pflanzqualitiaten

Fir die Geholzpflanzungen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Mindest-
gréRen dar:

e Groltkronige Baume | WO 4 xvmDB STU 18/20
e Mittelkronige Baume Il WO 4xvmDB STU 16/18
e Kleinstraucher 3 x vmB 80/100
e Groldstraucher 3 xvmB 125/150

6.3 Dachbegriinung

Die Dachflachen von Neubauten sind mindestens zu 65 % extensiv zu begrinen. Dies gilt
nicht fir Glasdacher, erforderliche Oberlichter, gebaudetechnische Anlagen oder Aufzugs-
Uberfahrten. Die dauerhafte extensive Begriindung ist auch bei erganzenden Solar- und Pho-
tovoltaikanlagen auf den Dachflachen sicherzustellen.

6.4 Fassadenbegriinung

Fir die Fassaden eines Gebaudes ist ab einer geschlossenen Wandflache von 50 m? auf min-
destens 50 % der Fassadenflache eine vertikale Begriinung vorzunehmen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Begriinung erfolgt durch bodengebundene Pflanzungen mit mindestens einer
Kletterpflanze pro laufenden Meter Wand und/oder einer fassadengebundenen Begriinung.
Far den Fall, dass die Fassadenflache fur energieeffiziente MalRnahmen vorgesehen ist (z.B.
Photovoltaikmodule, passive Sonnenenergienutzung), ist diesen Vorrang einzurdumen.

6.5 Stellplatzanlage

Flachen fur PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

6.6 ArtenschutzmaBBnahmen

6.6.1 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans durfen auerhalb von Ge-
bauden nur voll abgeschirmte Leuchten, die nicht Gber die Nutzflache hinaus und im installier-
ten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach
oben abgegebener Lichtanteil) eingesetzt werden. Verwendet werden dirfen nur Leuchtmittel
mit Wellenlangen tber 540 nm wie bernsteinfarbene bis warmweilRe LED (Orientierung: Farb-
temperatur 1.700 bis maximal 2.700 Kelvin).

Es sind Leuchtdichten von max. 50 cd/m? fir kleinflachige Anstrahlungen bzw. selbstleuch-
tende Flachen mit weniger als 10 m? einzuhalten. Leuchtdichten von max. 2 cd/m? fir Anstrah-
lungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m2. Hintergrinde sind dunkel zu halten.

Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie z.B. Wand ohne
Logo), freistrahlende Roéhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln)
mit einem Lichtstrom hdéher 50 Lumen. Eine Beleuchtung mit Wechsellicht oder mit bewegtem
Licht ist unzulassig.

Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten im Aulenbe-
reich zum Zeitpunkt der Nutzung) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern die Techni-
schen Regeln fur Arbeitsstatten keine anderen Anforderungen stellen. Leuchtmittel mit Wel-
lenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur Gber
2.700 Kelvin durfen nicht eingesetzt werden.
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Die Vorgaben der Festsetzung zur Vermeidung von Lichtverschmutzung gelten ebenfalls fir
die Beleuchtung von Werbeanlagen.

6.6.2 Vogelschutz an Glasfassaden

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von Vogel-
schutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, geriffeltem, bedrucktem Glas mit niedrigem Reflexi-
onsgrad oder flachigen Markierungen).

6.6.3 Durchgéangigkeit fur Kleintiere

Einfriedungen missen einen Bodenabstand von mindestens 10 cm haben. Mauern oder Be-
tonsockel sind unzulassig.

7 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zu Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen in Bezug genommenen technischen Re-
gelwerke werden im Rathaus der Stadt Bad Vilbel, Am Sonnenplatz 1, 61118 Bad Vilbel,
2. OG, Fachdienst Planung und Stadtentwicklung, wahrend der allgemeinen Dienststun-
den zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

7.1 Passiver Schallschutz

Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets SO mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger und
nicht-groR¥flachiger Einzelhandel sowie Schank- und Speisewirtschaften® sind die Fassaden-
bauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des
Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderun-
gen, auf Grundlage der in Abbildung 1 dargestellten mafigeblichen Aufienlarmpegel zu be-
messen und auszufuhren.
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Abbildung 1: MaRgeblicher AuBenlarmpegel nach DIN 4109-1 [2018-01]
Quelle: ita Ingenieurgesellschaft GmbH

Die Anforderungen an die Luftschallddammung von Aufienbauteilen nach Kapitel 7 der DIN
4109-1 [2018-01] kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Bezug auf die kon-
krete Gebaudestellung und damit einhergehenden Abschirmungseffekten abweichend von
dem dargestellten Auf3enlarmpegeln berechnet werden.

8 Vorkehrungen gegen Gewerbeldarm

(gem. § 9 (1) Nr. 23a) bb) BauGB)

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

Innerhalb der nachfolgend aufgefiihrten und in der Planzeichnung festgesetzten Teilflachen
(TF) sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) genehmigungsfahig, deren Beurteilungspegel
(definiert nach TA Larm) die aus den nachfolgend aufgefihrten Larmemissionskontingenten
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Lex (definiert nach DIN 45691, tags 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr, nachts 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
und den Zusatzkontingent Lek .us resultierenden Vorgabewerte nicht Gberschreiten:

Teilflache (TF) Emissionskontingente Lex

tags nachts
TF 1 57 dB(A)/m? 42 dB(A)/m?
TF 2 53 dB(A)/m? 39 dB(A)/m?

Fur die Richtungssektoren mit den Bezeichnungen A bis F sind die Emissionskontingente Lex
wie folgt zu erhdhen:

Sektor Anfang Ende Zusatzkontingente Lek zus
tags nachts

A 35° 60 ° 18 18

B 60 ° 200 ° 0 0

C 200° 225° 1 2

D 225° 287 ° 7 8

E 287 ° 355 ° 12 12

F 355 ° 35° 11 10

Der Bezugspunkt der Richtungssektoren (Strahimittelpunkt) ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Betriebe und Anlagen sind unabhangig von den Emissionskontingenten auch dann zulassig,
wenn nachgewiesen wird, dass der Beurteilungspegel Lr der Betriebsgerausche den jeweili-
gen Immissionsrichtwert an den mafigeblichen Immissionsorten am Tag (06.00 — 22.00 Uhr)
und in der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) um = 15 dB unterschreitet.

Fir schutzbedurftiger Rdume im Sinne des Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] — Schallschutz
im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen — innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO mit
der Zweckbestimmung ,Grofflachiger und nicht-gro3flachiger Einzelhandel sowie Schank-
und Speisewirtschaften® ist die Einhaltung der Anforderungen nach TA Larm im Genehmi-
gungsverfahren nachzuweisen. Dies gilt unabhangig von den festgesetzten Emissionskontin-
genten.

Eine Abweichung von dieser Festsetzung kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn im
Genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass die Gesamtbelastung mit Gewer-
belarm an den mafigeblichen Immissionsorten — unter Einbezug des gesamten Sonstigen
Sondergebietes SO mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger und nicht-gro3flachiger Einzel-
handel sowie Schank- und Speisewirtschaften“ — die Anforderungen nach TA Larm einhalt.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (3) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Die in den Festsetzungen zur Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen in Bezug
genommenen technischen Regelwerke werden im Rathaus der Stadt Bad Vilbel, Am
Sonnenplatz 1, 61118 Bad Vilbel, 2. OG, Fachdienst Planung und Stadtentwicklung,
wiéhrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

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

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

Abstellplatze fir 5 oder mehr Fahrrader aufderhalb von Gebauden sind mit fest verankerten
Fahrradhaltgrn auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen werden
kann. Eine Uberdachung wird empfohlen.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel wird
gem. § 1 Abs. 2 der Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel auf der Grundlage der
Anlage 2 der folgende Stellplatzschlussel fir das Plangebiet festgesetzt:

Nr. Verkehrsquelle Zahl der Kfz-Stellplatze Zahl der
Fahrradabstellplatze
Verkaufsstatten
5.1 Geschaftshauser mit geringem 1 Stellplatz je 70 m? 1 Stellplatz je 200 m?
Besucher/innenverkehr, Verkaufsnutzflache Verkaufsnutzflache
Mobelhauser Mindestens 5 % der Stell- Mindestens 20 % der
platze sind mit einer Ein- Fahrradabstellplétze
richtung zum Aufladen sind mit einer Einrich-
von  Elektrofahrzeugen tung zum Aufladen
auszustatten von E-Bikes (E-Stell-
platz) auszustatten
Zusétzlich 1 Fahr-
radabstellplatz fiir
Lastenfahrrdder oder
Fahrrader mit
Anhénger je 1.600 m?
Verkaufsnutzflache
5.2 Verkaufsstatten, 1 Stellplatz je 60 m? 1 Stellplatz je 200 m?
Supermarkte (bis 800 m? Nutz- Verkaufsnutzflache Verkaufsnutzflache

flache (nach DIN 277))
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5.3 Grofflachige Verkaufsstatten, 1 Stellplatz je 40 m? 1 Stellplatz je 200 m?
grof¥flachige Einzelhandelsbe- Verkaufsnutzflache Verkaufsnutzflache
triebe ;Jnd Verkaufsstatten (ab  pjindestens 5 % der Stell-  Mindestens 20 % der
801 m? Nutzflache (nach DIN  pjstze sind mit einer Ein- Fahrradabstellplétze
277)) richtung zum Aufladen sind mit einer Einrich-

von  Elektrofahrzeugen tung zum Aufladen

auszustatten von E-Bikes (E-Stell-
platz) auszustatten
Zusétzlich 1 Fahr-
radabstellplatz fiir
Lastenfahrrdder oder
Fahrrader mit
Anhénger je 1.600 m?
Verkaufsnutzflache

Gaststatten und Beherbergungsbetriebe

8.1 Gaststatten, Schank- und 1 Stellplatz je 12 m? 1 Stellplatz je 30 m?
Speisewirtschaften, Cafés, Nutzflache Nutzflache
Bistros 0.4. (nach DIN 277, (nach DIN 277)
Saisonal bedingter Spitzenbe- ~ €inschliellich Thekenbe-
darf z.B. bei AuRenbewirt- reich)
schaftung bleibt bei der Be-
rechnung auf3er Betracht

11. Gewerbliche Anlagen

11.2 Lagerraume von 1 Stellplatz je 1.500 m? 1 Stellplatz je 1.500 m?

Nutzflache
(nach DIN 277)

Nutzflache
(nach DIN 277)

Mobelhausern

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

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Kapitel E1).

2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stell-
platz- und Lagerflachen) Gberdeckten Grundstiicksflachen sind als Grinflachen anzulegen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittun-
gen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritz-
wasserschutz am Gebdude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

3  Dachausbildung

Es sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad zulassig.

G:\PROJEKTE\2605\Text\Vorentwurf\2605_Vorentwurf-Textteil_26-08-13.docx 15



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,,Im Weitzesgrund*

D Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 37 (4) HWG)
1 Verwertung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist in Zisternen zur Garten- bzw. Freiflachenbewasserung
zu sammeln. Die Zisternen sind als Retentionszisternen auszubilden, die sowohl Regenwas-
ser fUr die Garten- bzw. Freiflachenbewasserung speichern als auch Regenwasser zurtickhal-
ten und gedrosselt mit einer Einleitmenge von 10 l/(s*ha) an den 6&ffentlichen Kanal ableiten.
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E Hinweise

1 Vorschlagslisten fiur Gehodlzarten/-sorten

Grol3kronige Baume
Spitzahorn
Schwarzerle
Birke
Esskastanie
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Sommerlinde
Winterlinde

Mittelkronige Baume
Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Feldulme

Grof3straucher (> 3m)
Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum
Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Kleinstraucher
Sauerdorn
Roter Hartriegel
Hasel
WeilRdorn
Besenginster
Liguster
Kreuzdorn
Schwarzdorn
Hundsrose

Schnitthecken
Feldahorn
Hainbuche
WeilRdorn
Liguster

Extensive Dachbegriinung
Scharfer Mauerpfeffer
Weilter Mauerpfeffer
Felsen-Fetthenne
Milder Mauerpfeffer
Thymian

Acer platanoides
Alnus glutinosa
Betula pendula
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia platyphyllos
Tilia cordata

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Ulmus minor

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Berberis vulgaris

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna/laevigata
Cytisus scoparius

Ligustrum vulgare

Rhamnus cathartica

Prunus spinosa

Rosa canina

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

Sedum acre

Sedum album
Sedum rupestre
Sedum sexangulare
Thymus pulegioides
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Sand-Thymian Thymus serpyllum
Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor
Friahlings-Fingerkraut Potentilla neumanniana
Kartausernelke Dianthus carthusianorum
Schaf-Schwingel Festuca ovina
Gewodhnliches Zittergras Briza media
Fassadenbegrinung
Selbstklimmer
Efeu Hedera helix
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Gerustkletterpflanzen
Waldrebe Clematis vitalba
Wald-Geil3blatt Lonicera periclymenum
Hopfen Humulus lupulus

Bei der Pflanzung und Pflege von Geholzen sind die Vorgaben der DIN 18915, 18916, 18919
sowie die ZTV La-StB 18 in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

2  Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukrei-
ses, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverzuglich anzuzeigen. In diesen Fallen kann fur die
weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18
HDSchG erforderlich werden.

3  Verwertung von Niederschlagswasser

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

4  Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fuhren kénnen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
von Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersu-
chungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es
obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

5 Vermeidung von Totung

Der Abriss von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen ist ausschlie3lich auerhalb der
Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit gebaudebewohnender Vogelarten sowie aufl3erhalb der Ak-
tivitdtsphase von Fledermausen zulassig. Gebaudeabbriiche dirfen daher nur im Zeitraum
vom 01. November bis 28./29. Februar durchgefihrt werden. Sofern Abrissarbeiten auf3erhalb
dieses Zeitraums erfolgen sollen, ist durch eine qualifizierte fachgutachterliche Kontrolle
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unmittelbar vor Beginn der Arbeiten nachzuweisen, dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten europaischer Vogelarten sowie keine Fledermause oder deren Quartiere betroffen
sind. Das Ergebnis ist der zustandigen Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Die Beseitigung von Baumen, Strauchern und sonstigen Gehdlzen ist ausschlieldlich auler-
halb der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln zuldssig. Gehoélzrodungen dirfen daher nur im
Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden. Sofern Geholzbeseitigun-
gen aulerhalb dieses Zeitraums erforderlich werden, ist durch eine fachgutachterliche Unter-
suchung unmittelbar vor Durchfihrung der Ma3nahme nachzuweisen, dass keine besetzten
Fortpflanzungs- und Ruhestatten europaischer Vogelarten betroffen sind. Das Ergebnis ist der
zustandigen Naturschutzbehdrde vorzulegen.
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F Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Bereits seit mehreren Jahrzehnten ist das Porta Mdbelhaus mit einer Verkaufsflache von ca.
18.800 m?, wovon 2.000 m? (rd. 10,6 %) auf das zentrenrelevante Randsortiment entfallen, in
Bad Vilbel-Dortelweil an der Friedberger StralRe ansassig. Die bestehende Immobilie soll ab-
gerissen werden und ein Neubau des Porta Mobelhauses mit Ansiedlung weiterer Fachmarkte,
eines Lebensmitteldiscounters und eines Gastronomiebetriebes erfolgen. Damit geht die Um-
strukturierung des gesamten Areals in Bad Vilbel-Dortelweil einher. Mit dem geplanten Neubau
soll nicht nur den bautechnischen Standards und den aktuellen energetischen Anforderungen
an eine solche Immobilie entsprochen werden, sondern auch den gestiegenen Kundenanfor-
derungen in einem sich verscharfenden Konkurrenzumfeld. Dabei soll das Mébelhaus auf ca.
17.000 m? Verkaufsflache verkleinert werden. Die Erganzung durch verschiedene Fachmarkte,
einen Lebensmitteldiscounter und einen Gastronomiebetrieb flihrt zur Erhéhung der baulichen
Ausnutzung des Plangebietes.

Vor dem Hintergrund aktueller Leitbilder einer nachhaltigen Stadtentwicklung tragt das Vorha-
ben den Ubergeordneten Zielsetzungen einer flachensparenden und ressourcenschonenden
Stadtentwicklung Rechnung. Durch die Revitalisierung und funktionale Neuordnung des be-
reits langjahrig als Einzelhandelsstandort genutzten Plangebietes wird eine zuséatzliche Inan-
spruchnahme bislang unbebauter Flachen im AuRenbereich vermieden. Das Vorhaben ent-
spricht damit in besonderer Weise dem planungsrechtlichen Grundsatz ,Innenentwicklung vor
Aul3enentwicklung“ gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Mit der Neuordnung des Areals wird eine bau-
lich und funktional verdichtete Nutzung innerhalb des bestehenden Stadtgefliges ermoglicht.
Die hohere bauliche Ausnutzung des Grundstucks stellt einen Beitrag zur effizienten Flachen-
nutzung dar und unterstitzt eine nachhaltige Bodenpolitik.

Daruber hinaus starkt die geplante Erganzung des Mdbelhauses durch weitere Fachmarkte,
einen Lebensmitteldiscounter sowie einen Gastronomiebetrieb die Nahversorgungsfunktion im
Stadstteil Dortelweil. Durch die Blindelung unterschiedlicher Einzelhandels- und Gastronomie-
angebote an einem etablierten Standort gegenliber des bestehenden Brunnen Centers mit
einem Lebensmittelvollsortimenter, wird die wohnortnahe Versorgung verbessert und die Ver-
sorgungsstruktur im Stadtteil funktional erganzt. Insbesondere fiir die Bevolkerung des Stadt-
teils Dortelweils ergeben sich kiirzere Wegebeziehungen sowie eine erhéhte Angebotsvielfalt,
wodurch Fahrten in weiter entfernte Einkaufsstandorte potenziell reduziert werden kénnen.

Die Konzentration grof3flachiger Einzelhandelsnutzungen an einem verkehrlich gut angebun-
denen Standort entspricht dem stadtebaulichen Ziel, Einzelhandelsstrukturen zu ordnen und
Zersiedlungstendenzen entgegenzuwirken. Insgesamt flgt sich das Vorhaben somit in die
strategischen Zielsetzungen einer nachhaltigen, flacheneffizienten und standortgerechten
Stadtentwicklung ein und tragt zur langfristigen Sicherung und Qualifizierung des Einzelhan-
delsstandortes Bad Vilbel-Dortelweil bei.

Das geplante Vorhaben soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplans, der ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger und nicht-grof3flachiger Einzelhandel
sowie Schank und Speisewirtschaften® festsetzt, planungsrechtlich ermdglicht werden. Die
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Vollverfahren.

2  Lage und Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets besitzt eine GréRe von 49.965 m? (5,0 ha)

und liegt zentral im Stadtteil Dortelweil der Stadt Bad Vilbel (siehe Abbildung 1). Im Westen
wird das Plangebiet durch die Friedberger Stralde begrenzt, im Norden und Nordosten durch
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ein bestehendes Gewerbegebiet. Ostlich und stidéstlich grenzt bestehende Wohnnutzung an
das Plangebiet an.
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Abbildung 2: Lage des riaumlichen Geltungsbereichs der 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Weit-
zesgrund“
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Suiidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 13 Abs. 4 ROG verbindet der Regionalplan Siidhessen/Regionale Flachennutzungs-
plan 2010 die Funktionen und Darstellungen eines Regionalplans und eines Flachennutzungs-
plans in einem Planwerk. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 teil-
weise als Sondergebiet ,Mdbel“, Bestand (16.270 m?) und teilweise als gewerbliche Bauflache,
Bestand (21.857 m?), dargestellt (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(Lage des Geltungsbereichs griin gestrichelt)

Im Regionalplan Sitidhessen/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 fir gro3flachigen Einzelhandel zulassig. Der Neu-
bau des Porta Mébelhauses sowie die Errichtung erganzender Fachmarkte weicht jedoch von
einzelnen regionalplanerischen Zielen des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 ab.

Ein Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplans Sudhessen
gemal § 6 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 8 Abs. 2 HLPG flr die Ausweisung eines Sonstigen
Sondergebiets ,grofl¥flachiger Einzelhandel” fir einen Teilbereich des Bebauungsplans ,Im
Weitzesgrund" in Bad Vilbel-Dortelweil wurde mit Datum vom 31.07.2024 gestellt. Der Zielab-
weichungsantrag kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Abweichung von den
betroffenen regionalplanerischen Zielen des Regionalplans Stidhessen im Hinblick auf die 7.
Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ als auch im Hinblick auf die erforderliche
Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 unter raumordnerischen Gesichts-
punkten als vertretbar zu bewerten ist und nicht die Grundziige der Raumordnung berthrt. Der
positiv beschiedene Zielabweichungsbescheid liegt mit Datum vom 24.07.2025 vor. Die Ent-
scheidung lautet wie folgt:

I Fir die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ,grol3fldchiger Einzelhandel” in ei-
nem Teilbereich des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund" in Bad Vilbel-Dortelweil wird auf
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der Grundlage des Antrags der Stadt Bad Vilbel vom 31. Juli 2024 die Abweichung von
den Zielen Z23.4.1-3 (Sondergebiete ausschlie3lich im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2
Abs. 2 (Kongruenzgebot), Z3.4.3-2 Abs. 4 (Integrationsgebot), Ziel Z3.4.3-3 (kein Einzel-
handel in Vorranggebieten Industrie und Gewerbe) und Ziel Z3.4.3-5 — Begrenzung zen-
trenrelevanter Sortimente und Ergénzungsstandorte nach Mal3gabe der unter Ziffer Il auf-
gefihrten Nebenbestimmungen sowie der Plankarte in Kapitel F zugelassen.

Il.  Die Zulassung der Abweichung wird mit den folgenden Nebenbestimmungen (Bedingun-
gen und Auflagen) verbunden.

1. Die zentrenrelevanten Randsortimente werden auf 1.500m? fiir das Mdébelhaus Porta
beschrénkt. In Szenario 1 beinhaltet die Verkaufsfliche von 1.500m? ebenso das zen-
trenrelevante Randsortiment des geplanten Fachmarktes JYSK. In Szenario 2, in dem
anstatt eines JYSK-Fachmarktes ein Fahrradfachmarkt vorgesehen ist, dessen zen-
trenrelevante Randsortimente keine Uberschneidungen mit den Angeboten der zen-
trenrelevanten Randsortimente des Porta Mébelhauses aufzeigen, ist fiir das Porta
Mobbelhaus eine Verkaufsfliche von insgesamt 1.500m? fiir zentrenrelevante Sorti-
mente méglich.

2. Der vorgesehene Verkaufsfldchenpool fiir zentrenrelevante Sortimentsgruppen ist ent-
sprechend der in Tabelle 1 und 2 auf Seite 19 [des Zielabweichungsbescheides] auf-
geftihrten GréRBenordnungen so zu definieren, dass sie rechnerisch in Summe auf
1.600m? Gesamtfléche begrenzt sind.

3. Fiir den Lebensmitteldiscounter gilt eine Verkaufsflachenobergrenze von 800m?

Neben dem Zielabweichungsverfahren ist zudem die Anderung des Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 im Hinblick auf die Darstellung des gesamten Plangebietes als Sonderbau-
flache fir groRflachigen Einzelhandel erforderlich. Die Anderung des Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren.

3.2 In Aufstellung befindliche Ziele der Regionalplanung

Der Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2025 befindet sich derzeit im
Aufstellungsverfahren. Im Vorentwurf ist das Plangebiet als ,gemischte Bauflache, Bestand®
dargestellt (siehe Abbildung 4), obwohl die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzes-
grund“ bereits heute fiir einen Teilbereich des Plangebietes ein Sondergebiet flirr groRflachige
Einzelhandelsbetriebe der Mdbel- und Einrichtungsbranche ausweist. Aus Sicht der Stadt
Bad Vilbel soll die Flache zukinftig als Sonderbauflache im Regionalplan Stidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan dargestellt werden. Daher hat die Stadt Bad Vilbel im Rah-
men der 1. Beteiligung die folgende Stellungnahme abgegeben:

,Die Fldche liegt im Geltungsbereich der Bebauungspldne 24/Im Weitzesgrund (1. Anderung,
Rk: 14.11.1975) sowie Im Weitzesgrund (3. Anderung, Rk: 13.03.1987). Der Bebauungsplan
Im Weitzesgrund (3.Anderung) weist bereits heute ein SO-Mébelhaus aus. Zukiinftig soll die
gesamte Fléache als Sonderbaufldche dargestellt werden. Aufgrund von Neubauplanungen der
Firma PORTA sowie der geplanten Ansiedlung weiterer Einzelhdndler ist die Fldche zukiinftig
als SO darzustellen. Die Stadt Bad Vilbel hat bereits einen Antrag auf Abweichung von den
Zielen der Regionalplanung fiir die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets ,,Gro3fldchiger
Einzelhandel” gestellt. Mit Bescheid vom 24.07.25 wurde der Abweichung zugestimmt. Die
Stadt Bad Vilbel plant zeitnah die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um eine
Weiterentwicklung der Fldche zu erméglichen.”
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Vorentwurf des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2025 (Lage des Geltungsbereichs griin gestrichelt)

3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahr 2001 ist das Plan-
gebiet als Siedlungsflache dargestellt (siehe Abbildung 5). Die tatsachliche Nutzung ist als
bebauter Bereich im Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet ausgewiesen. Zudem ist der Grol3-
teil des Plangebiets dadurch gekennzeichnet, dass eine Erhéhung der Durchgriinung inner-
halb von Siedlungsflachen erfolgen soll.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt aus dem Jahr
2001 (Lage des Geltungsbereichs rot gestrichelt)

4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund* erfolgt im zweistufi-
gen Vollverfahren.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich zum Teil im rdumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ und zum Teil im rdumlichen Geltungsbereich der 3. An-
derung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund® (siehe Abbildung 6 und Abbildung 7). Ein klei-
ner Teilbereich befindet sich im raumlichen Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Weitzesgrund“ (sieche Abbildung 8). Das Plangebiet ist planungsrechtlich teilweise
als Gewerbegebiet und teilweise als Sondergebiet fur grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe der
Méobel- und Einrichtungsbranche festgesetzt.

Konkret setzt die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund* fiir die betroffene FIa-
che innerhalb des Plangebietes Gewerbegebiete (GE) und 6ffentliche Strallenverkehrsflachen
fest (siehe Abbildung 6). Flir das Gewerbegebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8,
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,2, eine zulassige Zahl der Vollgeschosse von 4 und
die offene Bauweise festgesetzt.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund®, welche am 13.03.1987
als Satzung beschlossen wurde, ist flr einen Teilbereich des Plangebietes ein Sondergebiet
fur gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe der Mdbel- und Einrichtungsbranche festsetzt worden
(siehe Abbildung 7). Fur das Sondergebiet ist eine GRZ von 0,8, eine GFZ von 2,2, eine zu-
lassige Zahl der Vollgeschosse von 4 und die offene Bauweise festgesetzt worden. Des Wei-
teren wurden Flachen fur die Bepflanzung von Strauchern und Baumen festgesetzt.
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Die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund* ist seit dem 21.09.2012 rechtskréaftig
und umfasst einen kleinen Teilbereich des Plangebiets im Nordosten (siehe Abbildung 8). In
diesem Teilbereich ist eine 6ffentliche Stralienverkehrsflache festgesetzt.
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Abbildung 6: 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Weitzesgrund*“
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Abbildung 7: 3. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Weitzesgrund“
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Abbildung 8: 6. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Weitzesgrund“
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Ostlich wie auch suidlich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet existiert bislang kein Be-
bauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich hier nach § 34
BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. In
diesem Bereich sind im Bestand faktische Allgemeine und Reine Wohngebiete vorhanden
(siehe Abbildung 9).

Westlich des Plangebiets befindet sich das Baugebiet ,Dortelweil West®. Unmittelbar an das
Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund® rechtskraftig sind die 8.
und die 9. Anderung des Bebauungsplans ,Dortelweil West* (siehe Abbildung 9).

Die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Dortelweil West, welche am 08.02.2008 als Satzung
beschlossen wurde, setzt unmittelbar angrenzend an das Plangebiet Gewerbegebiete, ein
Sonstiges Sondergebiet SO ,Ladenzentrum®, Flachen fir Gemeinbedarf sowie ein Mischge-
biet fest (siehe Abbildung 9).

Bei der der 9. Anderung des Bebauungsplans ,Dortelweil West“ handelt es sich um einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan, der seit dem 17.01.2014 rechtkraftig ist und als Art der bau-
lichen Nutzung ein Alten- und Pflegeheim sowie Betreutes Wohnen festsetzt (siehe Abbildung
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Abbildung 9: Ubersicht zu den planungsrechtlich festgesetzten bzw. faktischen Nutzungen angren-

zend an das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Weitzesgrund*
Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation

Im Stiden des Plangebietes befindet sich das bestehende Porta Mébelhaus mit Parkplatz, An-
dienung, Lager und Burogebaude (siehe Abbildung 10). Zudem befindet sich im sudlichen
Bereich das Einzelhandelsgeschaft Kitzinger Blumen und Pflanzen (siehe Abbildung 11).

Im Norden des Plangebietes befinden sich eine Gewerbehalle, Schotterflachen, Wiesenfla-
chen, teilweise mit Strauch- und Baumbestand, sowie ein leerstehendes Wohngebaude (Ei-
benstralle 8) (siehe Abbildung 12, Abbildung 13 und Abbildung 14).

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch Gewerbe-, Einzelhandels- und
Wohnnutzungen gepragt (siehe Abbildung 15).

Noérdlich und nordéstlich des Plangebietes befinden sich diverse Gewerbe- und Einzelhandels-
nutzungen (u.a. Kichenstudio, Bekleidungsgeschaft, Schuhgeschaft, Fithessstudio, Holzhan-
del, Baustahlhandel, Reifenhandel, Indoor-Spielplatz) (siehe Abbildung 15).

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Rathaus der Stadt Bad Vilbel (siehe Abbil-
dung 16).

Im Westen grenzt an das Plangebiet das Einkaufszentrum Brunnen Center an (siehe Abbil-
dung 17), in dem u.a. ein Lebensmittelvollsortimenter, ein Drogeriemarkt, eine Apotheke, eine
Buchhandlung, ein Schreibwarenladen und ein Schuhgeschaft untergebracht sind. Des Wei-
teren befindet sich westlich des Plangebietes das Kultur- und Sportforum Dortelweil (siehe
Abbildung 16).

Im Stden und Sudosten des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung, welche Gberwiegend
von freistehenden Einfamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhdusern gepragt ist (siehe
Abbildung 18). In den Erdgeschosszonen der Mehrfamilienhduser entlang der Friedberger
Stralde sind teilweise gewerbliche Nutzungen wie ein Frisor, eine Backerei und ein Eiscafé
untergebracht (siehe Abbildung 15).
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Abbildung 10: Bestehendes Porta Mobelhaus mit Parkplatz, Andienung, Lager und Biirogebadude
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 11: Einzelhandelsgeschift Kitzinger Blumen und Pflanzen
Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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Abbildung 12: Gewerbehalle im Norden des Plangebietes
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 13: Schotterflache (links) und Wiesenflache mit Vegetationsstrukturen (rechts) im Norden
des Plangebietes
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 14: Leerstehendes Wohngebaude im Norden des Plangebietes
Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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Abbildung 15: Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen in der Umgebung des Plangebietes
Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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Abbildung 16: Rathaus der Stadt Bad Vilbel (links), Kultur- und Sportforum Dortelweil (rechts)
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 17: Brunnen Center Bad Vilbel
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 18: Wohnbebauung siidlich des Plangebietes
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

6.2 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend durch gewerbliche und einzelhandelsbezogene Nut-
zungen gepragt. Den grofdten Flachenanteil nehmen ein bestehendes Mdébelhaus mit
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zugehdrigen Lager- und Stellplatzflachen sowie weitere befestigte Betriebs- und Schotterfla-
chen ein. Die vorhandenen Freiflachen beschranken sich im Wesentlichen auf intensiv ge-
pflegte Rasenflachen sowie den Gartenbereich eines derzeit unbewohnten Wohngebaudes.
Naturnahe oder strukturreiche Vegetationsbestande sind innerhalb des Plangebiets nicht vor-
handen. Die Flache weist insgesamt einen hohen anthropogenen Uberpragungsgrad auf und
besitzt lediglich eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz. Auch hinsichtlich
des Landschaftsbildes ist das Gebiet aufgrund der vorhandenen gro3flachigen Bebauung und
Versiegelung bereits deutlich vorbelastet.

7 Planerische Zielsetzung

7.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Fir das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund® ergeben sich
hinsichtlich der planerischen Zielsetzung Anderungen zu den rechtskraftigen Bebauungspla-
nen ,Im Weitzesgrund®. Um den Neubau des Porta Mobelhauses mit Umstrukturierung des
gesamten Areals zu ermoglichen, ist es erforderlich, flir das gesamte Plangebiet ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger und nicht-grof3flachiger Einzelhandel
sowie Schank- und Speisewirtschaften festzusetzen. Dies impliziert zudem geanderte Vorga-
ben u.a. hinsichtlich der tberbaubaren Grundsticksflachen, der Ausnutzungskennziffern zum
Malf der baulichen Nutzung sowie der zuldssigen Gebaudehéhen. Ebenso sollen zur stadtge-
stalterischen Eingliederung des Areals sowie aus umwelt- und naturschutzrechtlichen Grun-
den grunordnerische Festsetzungen getroffen werden.

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung handelt es sich um einen stadtischen Ange-
botsbebauungsplan mit Vorhabenbezug. Von Seiten des Investors werden derzeit zwei Vari-
anten hinsichtlich der konkreten Nutzung des Areals geprift. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sollen beide derzeit vorliegende Planungsvarianten ermdglichen.

In beiden Szenarien soll im Rahmen der geplanten Umstrukturierung das Mébelhaus Porta auf
eine Verkaufsflache von 17.000 m? verkleinert und durch einen Lebensmitteldiscounter mit ca.
800 m? Verkaufsflache, einen Zoofachmarkt mit ca. 700 m? Verkaufsflache, einen Pflanzen-
fachmarkt mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache und einen Gastronomiebetrieb mit einer Bruttoge-
schossflache von ca. 800 m? erganzt werden. In Szenario 1 ist zudem die Ansiedelung des
Einrichtungsfachmarkts JYSK mit ca. 950 m? Verkaufsflache geplant. Szenario 2 sieht an des-
sen Stelle eine Ergédnzung mit einem Fahrradfachmarkt mit ca. 3.000 m? Verkaufsflache vor.
Mit einer geplanten Verkaufsflache von ca. 17.000 m? ist Porta als vollsortimentierter Mobel-
handel zu beschreiben. Der Einrichtungsfachmarkt JYSK (Szenario 1) kann als Spezialanbie-
ter beschrieben werden, der sich haufig im unmittelbaren Umfeld zu gréReren Mdbelhdusern
oder in Fachmarktagglomerationen ansiedelt.

Beide Planungsvarianten skizzieren den Neubau des Mdbelhauses auf der Ostseite des Plan-
gebiets. Im Suden des Plangebiets sind die Fachmarkte und der Lebensmitteldiscounter an-
gesiedelt, im Nordwesten der Gastronomiebetrieb. Die restliche Flache des Plangebiets soll
als Parkplatz genutzt werden. Die verkehrliche Haupterschliebung erfolgt kinftig tber die
Friedberger StralRe durch eine neue Anbindung an den ,Willy-Brandt-Kreisel“. Uber die beste-
hende sudwestliche Zufahrt sollen weiterhin die Lieferverkehre sowie Teile des Beschaftigten-
verkehrs abgewickelt werden. Durch die Blndelung der Kundenzufahrten und die getrennte
Fuhrung der Andienungsverkehre sollen Nutzungskonflikte reduziert und die angrenzenden
Wohnbereiche entlang der Eibenstral’e und Hohemarkstral3e entlastet werden.
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Abbildung 19: Plandarstellung des Vorhabens (Stand: 19.03.2026)
Quelle: CLP GmbH

Durch die Kombination aus Mdébelhaus, ergdnzenden Fachmarkten, Lebensmitteldiscounter
und Gastronomie soll in Zusammenhang mit dem gegenuberliegenden Brunnen Center ein
Einzelhandelsstandort mit geblindelten Angeboten entstehen. Diese Angebotskonzentration
soll zur Starkung der Nahversorgung im Stadtteil Dortelweil beitragen, kurze Wege férdern und
zusatzliche Verkehre zu weiter entfernten Standorten reduzieren. Gleichzeitig soll die Wettbe-
werbsfahigkeit des Standortes gesichert und an veranderte Marktanforderungen angepasst
werden.

Daruber hinaus soll mit der flexiblen Ausgestaltung eines stadtischen Angebotsbebauungs-
plans die langfristige Anpassungsfahigkeit des Standortes an sich wandelnde wirtschaftliche
und gesellschaftliche Rahmenbedingungen ermdglicht werden. Die planerische Konzeption
soll damit nicht nur zur kurzfristigen Realisierung des Vorhabens beitragen, sondern auch zur
nachhaltigen Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes im Stadtteil Dortelweil.
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7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Aufgrund der geplanten vollstandigen Uberplanung des Plangebiets, kdnnen bestehende
Grunflachen nicht erhalten werden. Die landschaftspflegerischen Zielsetzungen konzentrieren
sich daher auf die Minimierung der durch die Entwicklung des Sonstigen Sondergebiets ver-
ursachten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Hierzu sollen die unvermeidbaren
Eingriffe durch eine funktionsgerechte Gestaltung der Freiflachen, eine intensive Durchgru-
nung des Gebiets, die Férderung der Niederschlagswasserriickhaltung sowie die Verbesse-
rung der mikroklimatischen Verhaltnisse durch die Anlage von Griindachern und Fassadenbe-
grinung gemindert werden. Darlber hinaus sollen die gromalRstablichen Bau- und Stellplatz-
flachen durch geeignete Begriinungsmafinahmen in das Orts- und Landschaftsbild eingebun-
den werden.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,GroRflachi-
ger und nicht-groR¥flachiger Einzelhandel sowie Schank- und Speisewirtschaften® wird die ge-
plante Nutzung des Areals planungsrechtlich eindeutig bestimmt. Die Festsetzung geman §
11 BauNVO st erforderlich, da die vorgesehene Nutzung aufgrund ihres Umfangs, ihrer
Zweckbestimmung und ihrer stadtebaulichen Auswirkungen keinem der Baugebiete nach §§
2 bis 10 BauNVO eindeutig zugeordnet werden kann.

Das Plangebiet ist bereits seit vielen Jahren als Einzelhandels- und Gewerbestandort gepragt.
Die geplante Festsetzung knlpft an diese bestehende Standortfunktion an und erméglicht zu-
gleich eine zeitgemale Weiterentwicklung. Ziel ist es, den Neubau des bestehenden Mdbel-
hauses sowie die Ansiedlung erganzender Fachmarkte, eines Lebensmitteldiscounters und
gastronomischer Nutzungen an einem bereits erschlossenen und verkehrlich gut angebunde-
nen Standort zu ermoéglichen. Damit wird dem stadtebaulichen Grundsatz einer flachenspa-
renden Innenentwicklung entsprochen, da ein bereits baulich genutzter Standort qualifiziert
weiterentwickelt wird und eine zusatzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Aul3enbe-
reichsflachen vermieden werden kann.

Durch die Bindelung der Einzelhandels- und Gastronomieangebote wird der bestehende Ver-
sorgungsstandort in Bad Vilbel-Dortelweil gestarkt. In Verbindung mit dem westlich angren-
zenden bzw. gegenuberliegenden Brunnen Center, entsteht eine funktionale Konzentration
unterschiedlicher Versorgungsangebote. Dies tragt zur Verbesserung der wohnortnahen Ver-
sorgung und zur Reduzierung von Einkaufsverkehr zu weiter entfernten Standorten bei.

Die Festsetzung konkreter Verkaufsflachenzahlen unter Bezug auf die Grundstucksflache des
Sonstigen Sondergebietes SO mit einer GroRe von 38.127 m? dient der stadtebaulichen Steu-
erung der zulassigen Einzelhandelsnutzungen. Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wie viele
Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstick im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO maximal zulassig sind. Durch diese Systematik werden die zuldssigen Verkaufsfla-
chen nicht nur abstrakt beschrieben, sondern unmittelbar an die festgelegte Grundstuicksfla-
che des Sonstigen Sondergebietes SO gebunden.

Die Festsetzung stellt sicher, dass die Nutzungen auf das stadtebaulich angestrebte Nut-
zungsspektrum beschrankt bleiben und insbesondere zentrenrelevante Sortimente nur in ei-
nem vertraglichen Umfang zugelassen werden. Damit werden die Vorgaben des Zielabwei-
chungsbescheides, insbesondere zur Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente sowie zur
Verkaufsflachenobergrenze des Lebensmitteldiscounters, planungsrechtlich umgesetzt. Zur
besseren Nachvollziehbarkeit ergeben sich aus den festgesetzten Verkaufsflachenzahlen fol-
gende rechnerische maximale Verkaufsflachen:
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Nutzung / Sortiment Verkaufsflachenzahl maximale
Verkaufsflache

Mobeleinzelhandel

e Mobelkernsortiment inklusive Matratzen, 0,37839 14.427 m?
Bettwaren und Elektrogerate
e Nicht zentrenrelevante Randsortimente 0,03745 1.428 m?
insgesamt maximal, davon:
o Teppiche maximal 0,01720 656 m?
o Lampen und Leuchten maximal 0,02371 904 m?2
o Sonstige nicht zentrenrelevante Rand- 0,00835 318 m2
sortimente maximal
e Zentrenrelevante Sortimente insgesamt 0,03934 1.500 m?
maximal, davon:
o Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Kera- 0,03934 1.500 m?
mik maximal:
o Heimtextilien, Gardinen, Haus-/Tisch- 0,02767 1.055 m?
/Bettwasche maximal:
o Bilder/Rahmen maximal: 0,00538 205 m?
o Sonstige zentrenrelevante Randsorti- 0,00407 155 m?

mente maximal:

Lebensmitteleinzelhandel 0,02098 800 m?

Zoofachhandel 0,01836 700 m?

Pflanzenfachhandel 0,03934 1.500 m?

davon davon

Schnittblumen und | Schnittblumen und

Zimmerpflanzen Zimmerpflanzen

insgesamt insgesamt

maximal 10 % maximal 150 m?

Fahrradfachhandel 0,07869 3.000 m?
Tabelle 1: Auflistung der festgesetzten Verkaufsflichenzahlen innerhalb des Sonstigen Sonderge-

bietes SO mit der Zweckbestimmung ,,GroRflachiger und nicht-groRflachiger Einzelhan-
del sowie Schank- und Speisewirtschaften*

Die erganzende Zulassigkeit von Lagerflachen, Flachen fir Warenauslieferung, Bliro- und Ver-
waltungsflachen sowie Technik-, Service- und sonstige Nebenflachen ist stadtebaulich erfor-
derlich und sachgerecht, da diese Nutzungen funktional mit den zuldssigen
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Einzelhandelsbetrieben verbunden sind. Sie dienen dem ordnungsgemalien Betrieb der Ver-
kaufsstatten und sind dem Hauptnutzungszweck des Sondergebietes zugeordnet.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl, der Baumassenzahl sowie der maximal zulassigen Gebaudehdhen be-
stimmt. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 tragt dem Charakter des Plangebietes als
grof¥flachig genutztem Einzelhandelsstandort Rechnung. Sie ermdéglicht die fir den Betrieb
erforderlichen Gebaude-, Stellplatz-, Andienungs- und ErschlielRungsflachen und entspricht
zugleich der bereits bestehenden baulichen Vorpragung des Areals.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 1,2 sowie die Baumassenzahl von 10,0 ermdgli-
chen eine angemessene bauliche Ausnutzung des Grundsticks. Damit wird die geplante Um-
strukturierung des Standortes ermdglicht, ohne eine stadtebaulich unvertragliche Verdichtung
zuzulassen. Die Festsetzungen unterstutzen eine flachensparende Innenentwicklung, da ein
bereits baulich genutzter Standort effizienter genutzt und eine zusatzliche Inanspruchnahme
bisher unbebauter Au3enbereichsflachen vermieden wird.

Die differenzierte Festsetzung maximal zuldssiger Gebaudehohen fir die Uberbaubaren
Grundstucksflachen mit den Bezeichnungen B1, B2 und B3 dient der Steuerung der H6hen-
entwicklung innerhalb des Plangebietes. Die Uberbaubare Grundstucksflache mit der Bezeich-
nung B1 mit einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe von 12,00 m dient der Unterbringung der
geplanten Fachmarkte im sidlichen Teil des Plangebietes. Die GUberbaubare Grundsticksfla-
che mit der Bezeichnung B2 mit einer maximal zulassigen Gebaudehdhe von 18,00 m ermdg-
licht den Neubau des Mdébelhauses, das aufgrund seiner Verkaufs-, Ausstellungs-, Lager- und
Logistikfunktionen einen gréfieren und héheren Baukorper erfordert. Die Gberbaubare Grund-
sticksflache mit der Bezeichnung B3 mit einer maximal zulassigen Gebaudehéhe von 10,00
m dient der Unterbringung gastronomischer Nutzungen im nérdlichen bzw. nordwestlichen Be-
reich des Plangebietes.

Durch die differenzierten Hohenfestsetzungen wird die geplante funktionale Gliederung des
Areals nachvollziehbar planungsrechtlich abgebildet. Zugleich wird die Hohenentwicklung so
gesteuert, dass die unterschiedlichen Nutzungsanforderungen berticksichtigt und die Baukdr-
per in das gewerblich und einzelhandelsbezogen vorgepragte Umfeld eingebunden werden
kénnen.

Die Anordnung der hdheren Baukorper, insbesondere des Mdébelhauses, berticksichtigt auch
die angrenzende Wohnbebauung 6stlich und sidéstlich des Plangebietes. Durch die Lage und
Dimensionierung der Baukoérper kann eine abschirmende Wirkung gegentber inneren Be-
triebs-, Stellplatz- und Andienungsbereichen entstehen. Die Festsetzung tragt damit ergan-
zend dazu bei, mégliche Nutzungskonflikte zwischen Einzelhandelsstandort und angrenzen-
der Wohnnutzung zu mindern. Die abschliel’iende Beurteilung der immissionsschutzrechtli-
chen Vertraglichkeit bleibt den hierfir vorgesehenen Fachgutachten bzw. dem weiteren Ver-
fahren vorbehalten.

Durch den einheitlichen unteren Bezugspunkt von 122,63 m u. NN, der sich auf das beste-
hende Hohenniveau der Eibenstralle bezieht, wird die Bestimmtheit der Hohenfestsetzungen
gewahrleistet. Die zugelassenen Uberschreitungen der Gebdudehdhe durch notwendige Auf-
zugsuberfahrten, untergeordnete gebaudetechnische Anlagen und Photovoltaikanlagen sind
stadtebaulich vertretbar. Sie ermdglichen die technische Funktionsfahigkeit der Gebaude so-
wie die Nutzung erneuerbarer Energien. Durch die Begrenzung der Uberschreitungen und die
Vorgabe von Abstanden zu den GebaudeaulRenwanden wird sichergestellt, dass technische
Aufbauten gegentiber dem Hauptbaukoérper untergeordnet bleiben.
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| Art | Fiiche | Anteil | GRZ | GFZ | Gebaudehshe |
| so | 38a27mz| 763%| 08 | 12 | 1048m |
Offentliche 11.838m2 | 237%)| 1/ / /
StraBenver-

kehrsflache

Summe 49.965m> | 100,0 %

I‘I‘ /

Tabelle 2: Flachenbilanz des Plangebiets

8.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zur Bauweise sowie zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen dienen der
stadtebaulichen Ordnung des Plangebietes. Sie schaffen einen verbindlichen Rahmen fir die
Anordnung und Dimensionierung der kinftigen Baukdrper und gewahrleisten zugleich die fur
grol¥flachige Einzelhandelsnutzungen erforderliche Flexibilitat.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da grofl¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe regelmafig Gebaudeldngen aufweisen, die Uber die in der offenen Bauweise zu-
lassigen Malke hinausgehen. Die geplanten Nutzungen, insbesondere das Mdbelhaus und die
erganzenden Fachmarkte, bendtigen groflere zusammenhangende Baukoérper, um einen
funktionalen und wirtschaftlichen Betrieb zu ermdglichen.

Gleichzeitig wird durch die Vorgabe, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
sind, eine geordnete bauliche Entwicklung sichergestellt. Die Begrenzung der Gebaudelange
auf maximal 200 m dient dazu, UbermaRig lange Baukdrper zu vermeiden und die stadtebau-
liche Einbindung des Vorhabens zu sichern.

Die uUberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie orientieren
sich an der planerischen Konzeption firr die Neuordnung des Areals und erméglichen die Er-
richtung der vorgesehenen Einzelhandels-, Fachmarkt- und Gastronomiegebdude. Zugleich
verbleiben Flachen fiur ErschlieBung, Stellplatze, Begrinung, Regenwasserbewirtschaftung
und gestalterische Einbindung.

Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen eine Anordnung der Hauptbaukérper, welche die
inneren Betriebs- und Stellplatzflachen raumlich fasst und gegenuber der angrenzenden
Wohnbebauung teilweise abschirmt. Dies ist insbesondere im Hinblick auf mdégliche Larmwir-
kungen durch Stellplatzverkehr, Andienung und sonstige Betriebsablaufe von Bedeutung. Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen tragt somit nicht nur zur funktionalen Glie-
derung des Grundstlicks, sondern auch zur Konflikiminderung zwischen Einzelhandelsstand-
ort und schutzbedirftigen Nutzungen in der Umgebung bei.

8.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Die Festsetzung, dass oberirdische Stellplatze nur innerhalb der dafur festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig sind, dient der Ordnung des
ruhenden Verkehrs. Fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen ist eine ausreichende Anzahl
an Stellplatzen erforderlich. Durch die raumliche Steuerung der Stellplatzflachen wird sicher-
gestellt, dass diese funktional den Nutzungen zugeordnet und stadtebaulich geordnet ange-
ordnet werden.

Der Ausschluss oberirdischer Carports und Garagen dient der Wahrung eines Ubersichtlichen
und geordneten Erscheinungsbildes des Einzelhandelsstandortes. Solche Anlagen wiirden die
grol¥flachigen Stellplatzbereiche zusatzlich baulich Gberformen, die Orientierung innerhalb des
Areals beeintrachtigen und die gestalterische Qualitat der Freiflachen mindern.
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Darlber hinaus wird mit dem Ausschluss von Carports die stadtebauliche Zielsetzung verfolgt,
die grof¥flachigen oberirdischen Stellplatzanlagen vorrangig durch Baumpflanzungen und be-
grunte Flachen zu gliedern. Die Begriinung der Stellplatzflachen hat fir das Plangebiet eine
besondere Bedeutung, da sie zur Verschattung, zur Reduzierung sommerlicher Aufheizung,
zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur gestalterischen Einbindung der grof¥flachigen
Stellplatzbereiche beitragt. Im Sinne der Klimaanpassung wird der Durchgriinung der offenen
Stellplatzanlage daher im Bebauungsplan Vorrang vor einer flachigen baulichen Uberdachung
der Stellplatze eingerdumt.

Nach § 12 Abs. 1 Hessisches Energiegesetz (HEG) besteht bei Neubau eines fur eine Photo-
voltaiknutzung geeigneten offenen nichtlandeseigenen Parkplatzes mit mehr als 50 Stellplat-
zen fir Kraftfahrzeuge die Verpflichtung, Uber der Stellplatzflache eine Photovoltaikanlage zu
installieren und zu betreiben. Nach § 12 Abs. 2 HEG entfallt diese Pflicht nach § 12 Abs. 1
HEG, wenn die zustandige Behorde auf Antrag davon befreit. Von der Pflicht nach § 12 Abs. 1
HEG ist zu befreien, wenn ihre Erflllung im Einzelfall anderen éffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten widerspricht und aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen ist. Die 7. Anderung des
Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund® stellt eine 6ffentlich-rechtliche Vorschrift dar, in der aus
stadtebaulichen Grinden der Begrinung der neu zu errichtenden Stellplatzanlage mit Baumen
Vorrang vor einer flachigen baulichen Uberdachung der Stellplatze mit Photovoltaikanlagen
eingerdumt wird. Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch die Zulassigkeit von Photo-
voltaikanlagen auf Dachflachen weiterhin ausdricklich erméglicht.

Der Ausschluss von Tiefgaragen ist vor dem Hintergrund der vorgesehenen ebenerdigen Stell-
platzorganisation sowie der funktionalen Anforderungen des Einzelhandelsstandortes stadte-
baulich vertretbar. Die Erschlielung und Nutzung des Standortes erfolgt klar strukturiert Gber
oberirdische Stellplatz- und Verkehrsflachen. Zugleich werden mégliche Konflikte mit wasser-
wirtschaftlichen, technischen und wirtschaftlichen Anforderungen vermieden.

8.5 Verkehrsflachen
8.5.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Die Festsetzung offentlicher Strallenverkehrsflachen sichert die verkehrliche ErschlieRung
des Plangebietes und stellt die Einbindung in das bestehende Straliennetz planungsrechtlich
klar. Die Verkehrsflachen dienen der Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs, des
Lieferverkehrs sowie der sonstigen Erschlielungsverkehre.

Die offentlichen Straltenverkehrsflachen werden entsprechend dem Planeintrag festgesetzt.
Sie sichern die bestehende und kiinftige Erschlielfungsfunktion im Bereich der angrenzenden
Stralen und grenzen die 6ffentlichen Verkehrsflachen eindeutig von den privaten Bau- und
Freiflachen ab.

8.5.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten entlang der Eibenstral’e und der
Hohemarkstral’e dient der Steuerung der Anordnung der Grundstiickszufahrten entlang der
Friedberger Stral3e, insbesondere durch eine neue Anbindung an den ,Willy-Brandt-Kreisel®,
und damit der Verkehrssicherheit sowie der geordneten Abwicklung der ErschlieRungsver-
kehre innerhalb des Plangebietes. Durch die Konzentration der Ein- und Ausfahrten auf den
Bereich entlang der Friedberger Stral’e werden insbesondere (Larm-)Konflikte mit der 6stlich
und sudlich angrenzenden Wohnbebauung reduziert.

Zugleich bleibt die Erreichbarkeit des Plangebietes fur Einsatz- und Rettungsfahrzeuge von
der Eibenstralle und der Hohemarkstra’e aus gewahrleistet, da Ein- und Ausfahrten fir diese
Fahrzeuge in den festgesetzten Bereichen weiterhin zuldssig sind. Damit wird ein
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angemessener Ausgleich zwischen Verkehrssicherheit, stadtebaulicher Ordnung und den An-
forderungen des Brand- und Rettungsschutzes hergestellt.

8.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8.6.1 Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern, begriinte Grundstiicksflachen

Die Festsetzung, dass 20 % des Sonstigen Sondergebietes SO zu begrinen sind, dient der
Sicherung eines verbindlichen Mindestanteils begrinter und 6kologisch wirksamer Flachen
innerhalb des grof¥flachig baulich genutzten Standortes. Sie stellt sicher, dass die nicht fur
Gebaude, ErschlieBung, Stellplatze, Andienung oder sonstige betriebliche Zwecke bendtigten
Flachen nicht lediglich als Restflachen verbleiben, sondern qualifiziert gestaltet und dauerhaft
unterhalten werden.

Die Verpflichtung, je 200 m? begrinter Flache einen gro3kronigen Baum zu pflanzen, tragt zur
Durchgrinung und Gliederung des Plangebietes bei. Grol3kronige Baume entfalten aufgrund
ihrer Verschattungswirkung, Verdunstungsleistung und Staubbindungsfunktion eine beson-
dere Bedeutung fur das Mikroklima. Sie mindern Aufheizungseffekte, verbessern die Aufent-
halts- und Gestaltqualitat und tragen zur Einbindung der grofRflachigen Bau- und Stellplatzfla-
chen in das Ortsbild bei.

Die erganzende Festsetzung, 30 % der begriinten Flachen mit Strduchern zu bepflanzen, er-
hoéht die strukturelle Vielfalt der Freiflachen. Strauchpflanzungen bieten Lebens-, Nahrungs-
und Ruckzugsraume fur Tiere, insbesondere fur Vogel und Insekten, und tragen zur 6kologi-
schen Vernetzung innerhalb des Siedlungsraums bei. Durch die Orientierung an der Vor-
schlagsliste wird zugleich sichergestellt, dass standortgerechte und dkologisch geeignete Ge-
holze verwendet werden.

Die Festsetzung greift die Zielsetzung des Landschaftsplans auf, innerhalb von Siedlungsfla-
chen eine Erhéhung der Durchgriinung zu erreichen. Sie tragt auRerdem zur Kompensation
des Verlustes vorhandener Vegetationsstrukturen bei, die im Zuge der vollstandigen Neuord-
nung des Areals voraussichtlich nicht erhalten werden kdnnen.

8.6.2 Pflanzqualitiaten

Die Festsetzung verbindlicher Mindestpflanzqualitaten stellt sicher, dass die vorgesehenen
Geholzpflanzungen bereits innerhalb eines absehbaren Zeitraums eine gestalterische und
Okologische Wirkung entfalten kénnen. Durch die Vorgabe bestimmter Stammumfange und
PflanzgréRen wird eine ausreichende Anfangsqualitat der Bepflanzung gesichert.

Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der grof3flachigen Bau- und Stellplatzflachen von
Bedeutung. Die Begriinung soll nicht nur langfristig, sondern bereits in der Anfangsphase der
Gebietsentwicklung zur Gliederung, Verschattung und gestalterischen Einbindung des Areals
beitragen. Die Pflanzqualitaten unterstitzen damit die Wirksamkeit der grinordnerischen Fest-
setzungen und sichern eine qualifizierte Umsetzung der Ausgleichs- und Minderungsmalfinah-
men.

8.6.3 Dachbegriinung

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung auf mindestens 65 % der Dachflachen von
Neubauten dient der Verbesserung des Mikroklimas, der Regenwasserbewirtschaftung und
der 6kologischen Aufwertung der baulich genutzten Flachen. Begriinte Dachflachen kénnen
Niederschlagswasser zurlickhalten, Abflussspitzen mindern und durch Verdunstung zur
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Klhlung beitragen. Sie wirken damit den Folgen zusatzlicher Versiegelung entgegen und un-
terstitzen die Anpassung des Standortes anzunehmende Starkregen- und Hitzeereignisse.

Der Umweltbericht weist darauf hin, dass das Plangebiet bereits stark versiegelt und gewerb-
lich gepragt ist und nach der Starkregenhinweiskarte ein hoher Starkregen-Index besteht. Vor
diesem Hintergrund kommt der Rulckhaltung, Verzdgerung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser eine besondere Bedeutung zu. Die Dachbegriinung tragt dazu bei, den Ober-
flachenabfluss zu reduzieren und die Entwasserungssysteme zu entlasten.

Zugleich leisten begrinte Dachflachen einen Beitrag zur biologischen Vielfalt, da sie Ersatzle-
bensraume fur Pflanzen und Insekten schaffen kdnnen. Die Kombination von Dachbegrinung
mit Solar- und Photovoltaikanlagen wird ausdricklich erméglicht. Damit werden die Belange
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung miteinander verbunden. Die ausgenommenen
Flachen, etwa Glasdacher, erforderliche Oberlichter, gebaudetechnische Anlagen und Auf-
zugsuberfahrten, sind fur die Funktion, Belichtung und technische Ausstattung der Gebaude
erforderlich und daher von der Begrinungspflicht auszunehmen.

8.6.4 Fassadenbegriinung

Die Festsetzung zur Fassadenbegrinung dient der gestalterischen und klimatischen Aufwer-
tung grof¥flachiger Gebaudefassaden. Gerade bei grof¥flachigen Einzelhandels- und Fach-
marktgebauden kdnnen geschlossene Fassadenabschnitte eine erhebliche stadtebauliche
Wirkung entfalten. Durch eine vertikale Begriinung werden diese Wandflachen gegliedert, op-
tisch aufgewertet und besser in das Ortsbild eingebunden.

DarlUber hinaus tragt die Fassadenbegrinung zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Be-
grinte Fassaden kdénnen Aufheizungseffekte mindern, Verdunstung ermoglichen, Staub bin-
den und die Aufenthaltsqualitat im Umfeld der Gebaude verbessern. Sie schaffen zudem zu-
satzliche Lebensraumstrukturen fur Insekten und andere Kleintiere und erhdhen die biologi-
sche Vielfalt innerhalb des Plangebietes.

Der Vorrang energieeffizienter Mallnahmen, insbesondere Photovoltaikmodule oder passive
Sonnenenergienutzung, berlcksichtigt die Belange des Klimaschutzes. Die Festsetzung er-
madglicht dadurch eine sachgerechte Abwagung zwischen Begriinung und energetischer Nut-
zung der Fassadenflachen.

8.6.5 Stellplatzanlage

Die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir Pkw-Stellplatze dient der Reduzierung des
Oberflachenabflusses und der Forderung der dezentralen Versickerung bzw. Ruckhaltung von
Niederschlagswasser. Dadurch werden die Entwasserungssysteme entlastet und die Auswir-
kungen der Flachenversiegelung gemindert.

Als wasserdurchlassig gelten Belage, deren Oberflachenaufbau einschliellich Fugen, Bettung
und Tragschichten eine flachenhafte Aufnahme und Weiterleitung des Niederschlagswassers
in den Untergrund ermdglicht (z.B. Porenpflaster, Pflasterungen mit ausreichend breiten, un-
gebundenen und versickerungsfahigen Fugen, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kies- oder
Splittbelage sowie wassergebundene Decken).

Die MalRnahme ist insbesondere vor dem Hintergrund der grof3flachigen Stellplatznutzung im
Plangebiet von Bedeutung. Wasserdurchladssige Belage tragen dazu bei, die Boden- und Was-
serfunktionen innerhalb eines bereits stark Uberpragten Standortes so weit wie moglich zu
erhalten bzw. wiederherzustellen. Zugleich wird die lokale Aufheizung gegeniber vollstandig
versiegelten Flachen gemindert.
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In Verbindung mit den Baumpflanzungen, den begriinten Flachen sowie der Dach- und Fas-
sadenbegriinung entsteht ein MalRnahmenbiindel, das die stadtklimatischen und wasserwirt-
schaftlichen Auswirkungen der grof¥flachigen Einzelhandelsnutzung reduziert.

8.6.6 ArtenschutzmafRnahmen

Die artenschutzbezogenen Festsetzungen dienen der Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte. Bauzeitenregelungen fir Gebdudeabbriiche und Gehdlzrodungen verringern das Ri-
siko der Toétung oder Stérung geschitzter Tierarten. Erganzende fachgutachterliche Kontrollen
stellen sicher, dass bei abweichenden Zeitpunkten keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
betroffen sind.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Die Festsetzung zur Vermeidung von Lichtverschmutzung dient dem Schutz von Natur und
Landschaft sowie der Begrenzung nachteiliger Auswirkungen kinstlicher Beleuchtung auf
Tiere, Pflanzen und das Umfeld des Plangebiets. Der Bebauungsplan setzt hierzu fur die Au-
Renbeleuchtung voll abgeschirmte Leuchten, einen nach oben gerichteten Lichtanteil von 0
%, insektenfreundliche Leuchtmittel mit Wellenlangen Gber 540 nm sowie weitere Beschran-
kungen zu Leuchtdichten und unzulassigen Beleuchtungsformen fest. Da die Vermeidung von
Lichtverschmutzung auch im Hinblick auf beleuchtete Werbeanlagen relevant ist, gelten die
Vorgaben ebenfalls fur die Beleuchtung von Werbeanlagen.

Die Festsetzung ist auch rechtlich begriindet. Das Hessische Naturschutzgesetz enthalt in §
35 eine ausdrickliche Regelung zum Schutz lichtempfindlicher Tier- und Pflanzenarten sowie
von Insekten. Danach soll zum Schutz nachtaktiver Tierarten, insbesondere von Insekten, jede
Form der vermeidbaren Beleuchtung durch kinstliches Licht vermieden werden. Aul3erdem
bleiben die bundesrechtlichen Vorschriften des § 41a BNatSchG unberihrt.

Vor diesem Hintergrund konkretisiert die Festsetzung die bereits gesetzlich angelegte Ver-
pflichtung fir die Ebene des Bebauungsplans und Uberfihrt sie in gebietsbezogene, vollzugs-
fahige Anforderungen.

Die Vorgaben zu Abschirmung, Lichtfarbe und Leuchtdichte sind geeignet, Streulicht, Him-
melsaufhellung und unnétige Fernwirkungen zu verringern und damit insbesondere Beein-
trachtigungen nachtaktiver Insekten sowie weiterer lichtempfindlicher Tierarten zu mindern.
Zugleich tragen sie dazu bei, die Beleuchtung des Standorts immissionsarm und stadtebaulich
vertraglich auszugestalten.

Damit dient die Festsetzung sowohl der Umsetzung der naturschutzrechtlichen Anforderungen
des Hessischen Naturschutzgesetzes als auch einer geordneten, umweltgerechten Entwick-
lung des Plangebietes.

Vogelschutz an Glasfassaden

Die Festsetzung zum Vogelschutz an Glasfassaden dient der Vermeidung artenschutzrecht-
lich relevanter Beeintrachtigungen durch Kollisionen von Vdgeln mit transparenten oder spie-
gelnden Fassadenflachen. Glasflachen werden von Végeln haufig nicht als Hindernis erkannt;
insbesondere Spiegelungen und Durchsichtsituationen kdnnen Anflige und Kollisionen auslé-
sen. Durch die Vorgabe, Glasfassaden vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden, etwa
durch strukturiertes, mattiertes, geriffeltes oder bedrucktes Glas sowie durch Glas mit niedri-
gem Reflexionsgrad oder flachige Markierungen, wird dieses Risiko wirksam vermindert.

Die Festsetzung ist auch rechtlich besonders begriindet. Nach § 37 HeNatG (,Artenschutz bei
baulichen Anlagen, Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen®) ist § 44 BNatSchG auch
bei Planung, Genehmigung, Errichtung, Betrieb und Anderungen baulicher Anlagen zu beach-
ten. AuBerdem sind grof¥flachige, vollstdndig transparente oder spiegelnde
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Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? in der Re-
gel unzulassig. Fur Neubauten und grundlegende Sanierungen gilt dariber hinaus, dass grol3-
flachige Glas-fassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und, soweit sie unvermeidbar
sind, so zu gestalten sind, dass Vogelschlag vermieden wird.

Vor diesem Hintergrund konkretisiert die Festsetzung die bereits aus dem Hessischen Natur-
schutzgesetz folgende Verpflichtung fur die Ebene des Bebauungsplans und schafft eine klare
Grundlage flr die vogelfreundliche Ausgestaltung spaterer Bauvorhaben. Die Festsetzung
dient damit der friihzeitigen Konfliktvermeidung und der rechtssicheren Berticksichtigung der
Artenschutzbelange im weiteren Planvollzug.

Die Regelung flgt sich zugleich in das Gesamtkonzept des Bebauungsplans ein, Umwelt- und
Artenschutzbelange bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung angemessen zu
berlcksichtigen. Sie leistet einen konkreten Beitrag zu einer naturvertraglichen Fassadenge-
staltung und zur Vermeidung spaterer artenschutzrechtlicher Konflikte im Genehmigungs- und
Bauvollzug.

Durchgéangigkeit fiir Kleintiere

Die Festsetzung zur Durchgéangigkeit fur Kleintiere dient der Vermeidung von Barrierewirkun-
gen innerhalb des Plangebietes sowie im Ubergang zu den angrenzenden Griin- und Sied-
lungsbereichen. Einfriedungen kénnen insbesondere fir Kleinsauger, Amphibien und sonstige
bodengebundene Kleintiere eine erhebliche Hinderniswirkung entfalten, wenn sie bodennah
geschlossen ausgebildet werden. Durch den festgesetzten Bodenabstand von mindestens 10
cm wird gewahrleistet, dass diese Tierarten Einfriedungen unterqueren und vorhandene Grin-
, Pflanz- und Randbereiche weiterhin als Lebensraum, Rickzugsraum oder Wanderkorridor
nutzen kénnen.

Der Ausschluss von Mauern und Betonsockeln unterstutzt dieses Ziel, da solche baulichen
Elemente dauerhaft geschlossene Barrieren darstellen und die Bewegungsraume von Klein-
tieren innerhalb des Siedlungsraums zerschneiden kénnen. Die Festsetzung tragt damit zur
Okologischen Vernetzung innerhalb des Plangebietes und mit den angrenzenden Freiflachen
bei. Zugleich wird die Durchlassigkeit der neu angelegten begriinten Flachen, Pflanzflachen
und sonstigen Grinstrukturen gesichert, sodass diese nicht isoliert bleiben, sondern ihre Funk-
tion als Teilhabitate und Trittsteinbiotope erfillen kénnen.

Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden baulichen und verkehrlichen Vorpragung des
Plangebietes kommt der Sicherung kleinteiliger 6kologischer Vernetzungsfunktionen eine be-
sondere Bedeutung zu. Die Festsetzung stellt eine einfache und wirksame Minderungsmals-
nahme dar, um die Auswirkungen der geplanten baulichen Neuordnung auf bodengebundene
Tierarten zu reduzieren und die 6kologische Funktion der Freiflachen zu erhalten bzw. zu ver-
bessern.

8.7 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund® wurde
durch die ita Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, ein Schallschutzgutachten erstellt.? Auf
der Grundlage der Ergebnisse des Schallschutzgutachten erfolgt eine Festsetzung gemal §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, die dem Schutz der innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO
zulassigen schutzbedirftigen Rdume vor erheblichen Gerauscheinwirkungen dient. Auf das
Plangebiet wirken insbesondere Gerausche des Straltenverkehrs auf der Friedberger Stralie
sowie Gerausche der umliegenden Strafen und gewerblichen Nutzungen ein. Die schalltech-
nische Untersuchung hat daher die maf3geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2 ermittelt,
die als Grundlage fir die Dimensionierung des baulichen Schallschutzes dienen.
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Die Bezugnahme auf technische Regelwerke ist erforderlich, um die Anforderungen an den
Schallschutz eindeutig und nach anerkannten fachlichen Maf3staben bestimmen zu kénnen.
Da es sich bei den in Bezug genommenen DIN-Normen um technische Regelwerke handelt,
deren Inhalt nicht allgemein und kostenfrei zuganglich ist, werden diese bei der Stadt Bad
Vilbel zur Einsicht bereitgehalten. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Festsetzungen fur
die Planbetroffenen hinreichend bestimmbar und nachvollziehbar sind.

Passiver Schallschutz

Die Festsetzung zum passiven Schallschutz dient der Gewahrleistung gesunder Arbeits- und
Aufenthaltsverhaltnisse innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO. Schutzbedurftig sind
insbesondere Blro- und Verwaltungsraume sowie sonstige Raume, die nach ihrer Zweckbe-
stimmung dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass innerhalb des Plangebietes unterschiedlich
hohe AufRenlarmbelastungen auftreten. Die hdchsten mal3geblichen AuRenlarmpegel ergeben
sich im westlichen, unmittelbar an die Friedberger Stralte angrenzenden Bereich. Mit zuneh-
mender Entfernung von der Friedberger Stral’e nehmen die Aulenlarmpegel grundsatzlich
ab. Die raumlich differenzierte Darstellung der maf3geblichen AuRenlarmpegel ermdglicht es,
die Anforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend der jeweiligen Belastungssi-
tuation zu bestimmen.

Die AulRenbauteile schutzbedurftiger Rdume sind daher entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1 zu bemessen und auszuflhren. Die Festsetzung erfasst die gesamte schalltech-
nisch wirksame Gebaudehllle, insbesondere Fenster, AuRenwande und Dachflachen. Der er-
forderliche Schallschutz ergibt sich aus dem am jeweiligen Gebaudestandort beziehungsweise
an der jeweiligen Fassade maligeblichen AulRenlarmpegel sowie aus der Nutzung und Geo-
metrie des zu schutzenden Raumes.

Auf die Festsetzung bestimmter Bauprodukte oder pauschaler Schallddammwerte wird verzich-
tet. Die konkrete Umsetzung bleibt der Objektplanung Uberlassen und kann beispielsweise
durch eine geeignete Kombination aus AuRenwandkonstruktionen, Fenstern, Verglasungen,
Dachaufbauten und erforderlichenfalls schallgedammten Liftungseinrichtungen erfolgen. Ent-
scheidend ist, dass das nach DIN 4109-1 erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddmm-
Mal der Aullenbauteile eingehalten wird.

Die M&glichkeit einer abweichenden Berechnung im Baugenehmigungsverfahren beriicksich-
tigt, dass die der Festsetzung zugrunde liegende Darstellung zunachst von einer freien Schal-
lausbreitung beziehungsweise einer von der konkreten Hochbauplanung unabhangigen Situ-
ation ausgeht. Durch die spatere Gebaudestellung oder sonstige wirksame Abschirmungen
kénnen sich an einzelnen Fassaden geringere Aul3enlarmpegel ergeben.

Sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine vorhabenbezogene schall-
technische Untersuchung nachgewiesen wird, dass aufgrund der konkreten Gebaudestellung
und der hierdurch entstehenden Abschirmungseffekte geringere malfigebliche AuRenlarmpe-
gel vorliegen, dirfen diese der Bemessung der Aulienbauteile zugrunde gelegt werden. Die
Regelung gewahrleistet damit einerseits einen ausreichenden Mindestschutz und vermeidet
andererseits unverhaltnismalige Anforderungen an Fassaden, die tatsachlich einer geringe-
ren Gerauschbelastung ausgesetzt sind.

Insgesamt stellt die Festsetzung sicher, dass die innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO
zulassigen schutzbedurftigen Raume trotz der bestehenden Verkehrs- und Gewerbelarmein-
wirkungen angemessen geschitzt werden. Gleichzeitig verbleibt fir die spatere Gebaude- und
Fassadenplanung die erforderliche Flexibilitat.
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8.8 Vorkehrungen gegen Gewerbelarm

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ wurde
durch die ita Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, ein Schallschutzgutachten erstellt. Auf
der Grundlage der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens erfolgt eine Festsetzung zu Vor-
kehrungen gegen Gewerbelarm gemai § 9 Abs. 1 Nr. 23a) bb) BauGB, die der Sicherstellung
einer schalltechnisch vertraglichen Entwicklung des Sonstigen Sondergebietes SO dient.
Durch die vorgesehenen Einzelhandels- und Gastronomienutzungen sowie die zugehoérigen
Stellplatz-, Anlieferungs-, Verlade- und Technikbereiche kénnen relevante Gerauschemissio-
nen entstehen. Gleichzeitig befinden sich im Umfeld des Plangebietes schutzbedurftige Wohn-
, Beherbergungs- und sonstige Aufenthaltsnutzungen. Aufgrund dieser raumlichen Nahe kon-
nen schalltechnische Konflikte nicht ausgeschlossen werden.

Die Beurteilung erfolgt nach den Anforderungen der TA Larm. MaRgeblich ist dabei die Ge-
samtbelastung aus den bereits vorhandenen Gewerbebetrieben im Umfeld und den kunftig
innerhalb des Sondergebietes hinzutretenden Nutzungen. Da die bestehenden Gewerbebe-
triebe einen Teil der jeweils zulassigen Immissionsrichtwerte bereits ausschdpfen, kénnen die
geplanten Nutzungen die Richtwerte der TA Larm nicht uneingeschrankt in Anspruch nehmen.
Die zulassige Zusatzbelastung wird daher Gber Planwerte und daraus abgeleitete Emissions-
kontingente begrenzt.

MaRgebliche Immissionsorte
Fir die Ermittlung der Vorbelastung und die Gerauschkontingentierung wurden die folgenden
mafgeblichen Immissionsorte bertcksichtigt:
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Immissionsort | Lage und Nutzung Der Kontingentierung zu-
grunde gelegter Gebietstyp

10 01 Willy-Brandt-StralRe 26A, Wohnnutzung | Allgemeines Wohngebiet

10 02 Willy-Brandt-Strafde 30C, Wohnnutzung | Allgemeines Wohngebiet

10 03 Bussardweg 13, Wohnnutzung Allgemeines Wohngebiet

10 04 Eibenstralle 22, Wohnnutzung Gewerbegebiet

10 05 Eibenstralle 19, Wohnnutzung Gewerbegebiet

10 06 Eibenstrale 17, Wohnnutzung Gewerbegebiet

10 07 EibenstralRe 12, Hotel Gewerbegebiet

10 08 Eibenstralle 12, Hotel Gewerbegebiet

10 09 KastanienstralRe 13, Wohnnutzung Allgemeines Wohngebiet

1010 Eibenstralle 15, Wohnnutzung Allgemeines Wohngebiet

10 11 Eibenstralle 3, Wohnnutzung Allgemeines Wohngebiet

1012 HohemarkstralRe 4, Wohnnutzung Allgemeines Wohngebiet

1013 Hohemarkstrale 2B, Wohnnutzung Allgemeines Wohngebiet

10 14 Oberurseler Strale 14, Wohnnutzung Allgemeines Wohngebiet

Tabelle 3: MaBgebliche Imissionsorte fiir die Ermittlung der Vorbelastung und die Gerauschkontin-

gentierung
Quelle: ita Ingenieurgesellschaft GmbH

Die Immissionsorte |0 07 und IO 08 befinden sich am selben Hotelgebaude in der Eibenstralle
12 und bilden unterschiedliche schalltechnisch mafigebliche Punkte des Gebaudes ab. Die
malfigeblichen Immissionsorte sind entsprechend der TA Larm grundsatzlich 0,50 m auferhalb
vor der Mitte des gedffneten Fensters des am starksten betroffenen schutzbedurftigen Rau-
mes anzusetzen.

Fur die sudlich und stidoéstlich des Plangebietes gelegene Wohnbebauung besteht teilweise
kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Diese Bereiche weisen nach ihrer tatsdchlichen Nutzung
zwar den Charakter eines Reinen Wohngebietes auf. Aufgrund des historisch gewachsenen
unmittelbaren Nebeneinanders von Wohn- und Gewerbenutzungen liegt jedoch eine Gemen-
gelage im Sinne der TA Larm vor. Fir die schalltechnische Beurteilung werden deshalb die
Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebietes von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts herangezogen. Damit wird sowohl der bestehenden stadtebaulichen Situation als auch
dem Schutzanspruch der Wohnnutzung angemessen Rechnung getragen.

Die Untersuchung der gewerblichen Vorbelastung zeigt insbesondere an den Immissionsorten
10 02, Willy-Brandt-StraRe 30C, und IO 09, Kastanienstralte 13, eine hohe Ausschdpfung der
malfigeblichen Immissionsrichtwerte. Fir diese Immissionsorte wurde deshalb zur Bestim-
mung der noch zulassigen Zusatzbelastung das Irrelevanzkriterium der TA Larm zugrunde
gelegt. Der Planwert liegt dort mindestens 6 dB unterhalb des jeweiligen Immissionsrichtwer-
tes. Die festgesetzten Emissionskontingente stellen damit sicher, dass die bereits vorhandene
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Vorbelastung nicht durch eine unbeschrankte zusatzliche Schallabstrahlung aus dem Plange-
biet verscharft wird.

Emissionskontingentierung

Die Festsetzung von Emissionskontingenten geman DIN 45691 ermdglicht es das insgesamt
verfugbare Gerauschpotenzial auf die in der Planzeichnung abgegrenzten Teilflachen TF 1
und TF 2 zu verteilen. Die Teilflachen orientieren sich an den bestehenden Flurstlicksgrenzen
und umfassen jeweils etwa die Halfte des Sonstigen Sondergebietes SO.

Far die Teilflache TF 1 werden Emissionskontingente von 57 dB(A)/m? tags und 42 dB(A)/m?
nachts festgesetzt. Fir die Teilflache TF 2 gelten aufgrund ihrer gréReren Nahe zur stdlich
gelegenen Wohnbebauung niedrigere Kontingente von 53 dB(A)/m? tags und 39 dB(A)/m?
nachts. Die Differenzierung berlcksichtigt insbesondere die Schutzbedurftigkeit der Immissi-
onsorte 10 11 bis 10 14 an der Eibenstrale, Hohemarkstrale und Oberurseler Stralle.

Die Emissionskontingente begrenzen nicht einzelne Schallquellen oder bestimmte Betriebsar-
ten, sondern das von der jeweils in Anspruch genommenen Teilflache insgesamt ausgehende
Gerauschpotenzial. Den kinftigen Betrieben bleibt damit Gberlassen, durch welche baulichen,
technischen oder organisatorischen MalRnahmen die Einhaltung erreicht wird. Hierzu kommen
beispielsweise eine geeignete Gebaudeanordnung, die Abschirmung von Lade- und Technik-
bereichen, geschlossene Laderampen, Schallschutzwande sowie zeitliche Beschrankungen
gerauschintensiver Betriebsablaufe in Betracht.

Richtungsabhéngige Zusatzkontingente

Die richtungsabhangigen Zusatzkontingente bericksichtigen, dass die Schutzbedirftigkeit
und Vorbelastung der malRgeblichen Immissionsorte in den verschiedenen Ausbreitungsrich-
tungen unterschiedlich sind. In Richtungen mit gréRerem Abstand oder geringerer Schutzbe-
dirftigkeit kann das Grundkontingent erhéht werden. In Richtung der besonders schutzbeduirf-
tigen Wohnnutzungen im Siden und Sidosten sind dagegen keine oder nur geringe Zusatz-
kontingente zulassig.

Die sechs Richtungssektoren A bis F beziehen sich auf den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Strahlmittelpunkt mit den UTM-Koordinaten 481946,34 (Rechtswert) und
5561764,86 (Hochwert). FUr einen innerhalb eines Sektors gelegenen Immissionsort darf im
Genehmigungsverfahren das jeweilige Zusatzkontingent zum Emissionskontingent der in An-
spruch genommenen Teilflache addiert werden. Die Richtungssektoren ermoglichen damit
eine sachgerechte Nutzung des vorhandenen Gerauschpotenzials, ohne die Einhaltung der
malfigeblichen Planwerte an den Immissionsorten zu gefahrden.

Nachweis im Genehmigungsverfahren

Kunftige Betriebe und Anlagen haben im Genehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die
aus den festgesetzten Emissions- und Zusatzkontingenten resultierenden Immissionskontin-
gente an allen maf3geblichen Immissionsorten eingehalten werden. Der Nachweis ist entspre-
chend dem in der DIN 45691 beschriebenen Verfahren fur die tatsachlich in Anspruch genom-
mene Grundstlicks- beziehungsweise Teilflache zu flihren.

Die erganzende Regelung zur Irrelevanzgrenze dient der VerhaltnismaRigkeit. Ein Betrieb
oder eine Anlage ist unabhangig von den festgesetzten Emissionskontingenten zulassig, wenn
nachgewiesen wird, dass der eigene Beurteilungspegel die malRgeblichen Immissionsricht-
werte an samtlichen Immissionsorten tags und nachts um mindestens 15 dB unterschreitet.
Der Gerauschbeitrag eines solchen Vorhabens ist fir die Gesamtbelastung schalltechnisch
nicht relevant.

Fur schutzbedirftige Raume innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO, insbesondere
Buro- und Verwaltungsraume, ist die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm gesondert
nachzuweisen. Die Emissionskontingentierung gewahrleistet vorrangig den Schutz der
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aullerhalb des Plangebietes gelegenen Immissionsorte und ersetzt nicht die Prifung der ge-
genseitigen Vertraglichkeit von Nutzungen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO.

Die Ausnahmeregelung ermdglicht eine Abweichung von den festgesetzten Einzelkontingen-
ten, sofern durch eine auf das konkrete Vorhaben bezogene schalltechnische Untersuchung
nachgewiesen wird, dass die Gesamtbelastung aus dem gesamten Sonstigen Sondergebiet
SO an allen maRgeblichen Immissionsorten die Anforderungen der TA Larm einhalt. Damit
wird eine im Einzelfall schalltechnisch vertragliche Nutzung nicht allein aufgrund einer forma-
len Uberschreitung eines Teilflachenkontingentes ausgeschlossen.

Insgesamt sichern die Emissions- und Zusatzkontingente den Schutz der genannten mafligeb-
lichen Immissionsorte vor schadlichen Gewerbelarmeinwirkungen. Gleichzeitig verbleibt inner-
halb des Sondergebietes ein moglichst flexibler Rahmen fiir die spatere Betriebs- und Ausfih-
rungsplanung. Die Bereithaltung der in Bezug genommenen technischen Regelwerke bei der
Stadt Bad Vilbel gewahrleistet, dass die Anforderungen der Festsetzung fur die Planbetroffe-
nen zuganglich und nachvollziehbar sind.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Die Festsetzungen zur Beschaffenheit und Gestaltung der Stellplatze dienen der gestalteri-
schen Gliederung und okologischen Aufwertung der grof3flachigen Stellplatzanlagen. Durch
die Pflanzung eines standortgerechten klein- oder mittelkronigen Laubbaums je funf oberirdi-
sche Stellplatze werden die Stellplatzflachen raumlich gegliedert, verschattet und in das Orts-
bild eingebunden.

Die Baumpflanzungen tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei, indem sie Aufheizungs-
effekte mindern, Verdunstung erméglichen und zur Staubbindung beitragen. Gerade bei grof3-
flachigen Einzelhandelsstandorten kommt der Begriinung von Stellplatzanlagen eine beson-
dere Bedeutung zu, da diese Flachen ansonsten eine erhebliche versiegelte und stadtklima-
tisch belastende Wirkung entfalten kénnen.

Die Festsetzung steht im Zusammenhang mit der planerischen Entscheidung, die oberirdi-
schen Stellplatzanlagen nicht durch Carports oder Garagen baulich zu Uberformen, sondern
durch Baumpflanzungen, wasserdurchlassige Belage und angrenzende Grin- bzw. Pflanzfla-
chen zu qualifizieren. Der Begrinung der Stellplatzanlage wird aus Grinden der Klimaanpas-
sung, der Verschattung, der gestalterischen Einbindung und der 6kologischen Aufwertung Vor-
rang eingeraumt.

Nach § 12 Abs. 1 Hessisches Energiegesetz (HEG) besteht bei Neubau eines flr eine Photo-
voltaiknutzung geeigneten offenen nichtlandeseigenen Parkplatzes mit mehr als 50 Stellplat-
zen fur Kraftfahrzeuge die Verpflichtung, Uber der Stellplatzflache eine Photovoltaikanlage zu
installieren und zu betreiben. Nach § 12 Abs. 2 HEG entfallt diese Pflicht nach § 12 Abs. 1
HEG, wenn die zustandige Behorde auf Antrag davon befreit. Von der Pflicht nach § 12 Abs. 1
HEG ist zu befreien, wenn ihre Erfullung im Einzelfall anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten widerspricht und aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen ist. Die 7. Anderung des
Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund® stellt eine 6ffentlich-rechtliche Vorschrift dar, in der aus
stadtebaulichen Griinden der Begriinung der neu zu errichtenden Stellplatzanlage mit Baumen
Vorrang vor einer flachigen baulichen Uberdachung der Stellplatze mit Photovoltaikanlagen
eingeraumt wird. Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch die Zulassigkeit von Photo-
voltaikanlagen auf Dachflachen weiterhin ausdrticklich ermdéglicht.

Die Vorgabe, oberirdische Stellplatze so herzustellen, dass Niederschlage versickern oder in
angrenzende Griun- bzw. Pflanzflachen entwassert werden konnen, dient der Reduzierung des
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Oberflachenabflusses und der Entlastung der Kanalisation. Sie erganzt die planungsrechtli-
chen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Ausfiihrung von Stellplatzflachen und unter-
stitzt die im Umweltbericht benannten Ziele der Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser.

Die Anforderungen an Fahrradabstellplatze dienen der Férderung des Radverkehrs und stel-
len sicher, dass bei groReren Fahrradabstellanlagen funktionsgerechte und diebstahlsichere
Abstellmdglichkeiten geschaffen werden. Die Empfehlung einer Uberdachung verbessert die
Nutzbarkeit der Anlagen und unterstitzt eine fahrradfreundliche Erschliefung des Einzelhan-
delsstandortes.

Abweichender Stellplatzschliissel

Abweichend von der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel wird fir die im Plan-
gebiet vorgesehenen Einzelhandels-, Gastronomie- und Lagernutzungen ein eigenstandiger
Stellplatzschlissel festgesetzt. Die Moglichkeit hierzu ergibt sich aus § 1 Abs. 2 der Stellplatz-
und Ablésesatzung. Der abweichende Stellplatzschlissel berlcksichtigt die besonderen be-
trieblichen und standortbezogenen Rahmenbedingungen des geplanten Einzelhandelsstan-
dortes und soll eine bedarfsgerechte, zugleich aber flachen- und ressourcenschonende Be-
messung der notwendigen Pkw-Stellplatze und Fahrradabstellplatze gewahrleisten.

Zur Veranschaulichung der Auswirkungen des abweichenden Stellplatzschlissels wurde flr
das Szenario 1 auf Grundlage der gegenwartig vorliegenden Flachen- und Nutzungsannah-
men eine Vergleichsberechnung durchgefihrt. Szenario 1 umfasst das Mébelhaus, einen Ein-
richtungsfachmarkt, einen Lebensmittelmarkt, einen weiteren Fachmarkt, die zugehdérigen La-
gerflachen sowie einen Gastronomiebetrieb.

Die Berechnung erfolgt nach folgender Systematik:
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hauses

m?; alternativ Zahl
der Beschaftigten +
3

m?; alternativ Zahl
der Beschaftigten +
3

m2

Nutzung Kfz-Stellplatze Fahrradabstell- Kfz-Stellplatze Fahrradabstell-
nach der Stell- | plitze nach der | nach dem festge- | plitze nach dem
platz- und Ablose- | Stellplatz- und Ab- | setzten Stellplatz- | festgesetzten
satzung der Stadt | I0sesatzung der | schliissel Stellplatzschliis-
Bad Vilbel Stadt Bad Vilbel sel

Mobelhaus Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache
+50 m? +100 m? +70 m? +200 m?

Lager des Mobel- | Nutzfliche + 100 | Nutzflache + 100 | Nutzflache + 1.500 | Nutzflache + 1.500

m2

schliellich Theken-
bereich + 12 m?

schlieBlich Theken-
bereich + 12 m2

schliellich Theken-
bereich + 12 m2

Lebensmitteldis- Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache
counter +40 m? + 100 m? + 60 m2 +200 m?
Fachmarkt 1 Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache
+30 m? +100 m? +60 m? +200 m?
Fachmarkt 2 Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache | Verkaufsnutzflache
+40 m? +100 m? +40 m? +200 m?
Gastronomie Nutzflache ein- | Nutzflache ein- | Nutzflache ein- | Nutzflache ein-

schlieBllich Theken-
bereich + 30 m2

Gesamtforderung
nach Annahme
von Flachen

444

232

327

119

Tabelle 4: Gegeniiberstellung des festgesetzten Stellplatzschliissels mit den Vorgaben der Stell-

platz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Die sich aus den einzelnen Nutzungen ergebenden rechnerischen Werte werden entspre-
chend den malfigeblichen Rundungsvorgaben auf ganze Stellplatze beziehungsweise Fahr-
radabstellplatze gerundet und anschlieRend zu einem Gesamtbedarf zusammengefihrt.

Nach der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel ergibt sich fir die beispielhaft
zugrunde gelegte Planung des Szenarios 1 ein Gesamtbedarf von 444 Pkw-Stellplatzen und
232 Fahrradabstellplatzen. Bei Anwendung des festgesetzten Stellplatzschlussels ergibt sich
ein Gesamtbedarf von 327 Pkw-Stellplatzen und 119 Fahrradabstellplatzen.

Des Weiteren sehen die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel wie auch der fest-
gesetzte StellplatzschlUssel fur groRflachigen Einzelhandel >800 m? vor, mindestens 5 % der
Kfz-Stellplatze mit einer Einrichtung zum Aufladen von Elektrofahrzeugen und mindestens 20
% der Fahrradabstellplatze mit einer Einrichtung zum Aufladen von E-Bikes (E-Stellplatze)
auszustatten. Daraus ergeben sich fur die beispielhaft zugrunde gelegte Planung 13 Pkw-
Stellplatze mit Elektro-Ladestationen sowie 19 Fahrradabstellplatze mit Elektro-Ladesta-
tionen.

Abweichend von der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel sieht der festgesetzte
Stellplatzschlussel fur grof¥flachigen Einzelhandel >800 m? vor, je 1.600 m? (anstatt 800 m?)
Verkaufsnutzflache ein Fahrradabstellplatz fir Lastenfahrrader oder Fahrrader mit Anhanger
herzustellen. Im Szenario 1 entspricht dies 11 Abstellplatzen fiir Lastenfahrrader.
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Die genannten Gesamtzahlen beruhen ausschlieRlich auf den aktuellen Flachen-, Nutzungs-
und Beschéftigtenannahmen der gegenwartigen Planung. Sie stellen keine abschlieende
oder dauerhaft verbindliche Stellplatzberechnung fiir ein konkretes Bauvorhaben dar, sondern
dienen der Erlauterung und Orientierung hinsichtlich der Auswirkungen des festgesetzten
Stellplatzschlissels. Der abschlieliende Nachweis der Pkw-Stellplatze und Fahrradabstell-
platze ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren auf Grundlage der tatsachlich beantragten
Nutzungen und Flachen zu fihren.

Gegenuber einer Berechnung nach der Stellplatzsatzung werden durch den festgesetzten
Stellplatzschlissel rechnerisch 117 Pkw-Stellplatze und 113 Fahrradabstellplatze einge-
spart. Der reduzierte Ansatz ist aufgrund der besonderen Nutzungs- und Standortstruktur
sachgerecht.

Der reduzierte Pkw-Stellplatzbedarf ist insbesondere dadurch begriindet, dass Mébelhauser
und Einrichtungsfachmarkte trotz groRer Verkaufs- und Ausstellungsflachen eine vergleichs-
weise geringe Kundendichte aufweisen. Grole Flachenanteile dienen der Prasentation raum-
greifender Waren, Ausstellungskojen und breiter innerer Verkehrsflachen. Auch die Lagerfla-
chen erzeugen nur einen geringen eigenstandigen Kundenverkehr. Eine ausschlief3lich fla-
chenbezogene Anwendung der allgemeinen Satzungswerte wirde den tatsachlichen Stell-
platzbedarf daher tGberzeichnen.

Hinzu kommen Verbund- und Kopplungseffekte zwischen den verschiedenen Nutzungen.
Kundinnen und Kunden kénnen mehrere Betriebe im Rahmen eines einzigen Besuchs aufsu-
chen, sodass nicht fir jede Nutzung eine gesonderte Anfahrt entsteht. Die Stellplatze werden
gemeinschaftlich genutzt, wahrend sich die Belastungsspitzen der einzelnen Betriebe auf-
grund unterschiedlicher Besuchszeiten und Aufenthaltsdauern zeitlich Gberlagern. Der Le-
bensmitteleinzelhandel weist beispielsweise eine hohe Umschlagshaufigkeit bei kurzen Auf-
enthaltszeiten auf, wahrend Mdbel- und Einrichtungsfachmarkte eine geringere Kundendichte
und langere Aufenthaltszeiten besitzen. Die integrierte Lage, die Nahe zu Wohngebieten und
zum Brunnen Center sowie die Erreichbarkeit zu Ful}, mit dem Fahrrad und mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln reduzieren den ausschlielich durch Pkw abzudeckenden Bedarf zusatzlich.

Auch der Fahrradabstellplatzbedarf steigt bei einem Moébelhaus nicht proportional zur Ver-
kaufsflache. Die geringe Kundendichte und das Uberwiegend groRvolumige Sortiment flihren
dazu, dass die tatsachliche Nachfrage nach Fahrradabstellplatzen deutlich geringer ist, als es
eine pauschale flachenbezogene Berechnung erwarten lasst. Die Fahrradabstellplatze kdnnen
zudem von den verschiedenen Nutzungen gemeinsam verwendet und an gut erreichbaren,
eingangsnahen Standorten gebilindelt werden. Der festgesetzte Schlissel vermeidet damit
Uberdimensionierte und voraussichtlich nur gering ausgelastete Abstellanlagen, ohne die For-
derung des Radverkehrs einzuschranken.

Der gegeniber der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel reduzierte Ansatz fir
Abstellplatze fur Lastenfahrrader oder Fahrrader mit Anhanger ist ebenfalls bedarfsgerecht.
Wahrend die Stellplatz- und Ablésesatzung fur grofl¥flachige Verkaufsstatten einen solchen
Abstellplatz je 800 m? Verkaufsnutzflache vorsieht, wird im festgesetzten Stellplatzschlissel
fur die Nutzungen des Mdébelhauses Porta und des Fachmarktes 1 ein Abstellplatz je 1.600 m?
Verkaufsnutzflache zugrunde gelegt. Die verringerte Quote bertcksichtigt, dass ein wesentli-
cher Teil der Verkaufsflachen auf Mébel- und Einrichtungsfachmarkte mit geringer Kunden-
dichte und Uberwiegend groRvolumigen Waren entfallt. Diese Waren kdnnen regelmafig auch
mit Lastenfahrradern nicht oder nur eingeschrankt transportiert werden und werden typischer-
weise mit Kraftfahrzeugen abgeholt oder durch Lieferdienste zugestellt. Hinzu kommt, dass
die Lastenradabstellplatze von den verschiedenen Nutzungen gemeinsam verwendet und an
gut erreichbaren, eingangsnahen Standorten gebundelt werden kénnen. Die Festsetzung ver-
meidet damit ein Uberangebot voraussichtlich nur gering ausgelasteter Sonderabstellplatze.
Zugleich bleibt mit einem Abstellplatz je 1.600 m? Verkaufsnutzflache ein angemessenes,
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nutzungsbezogenes Angebot fir Kundinnen und Kunden erhalten, die den Standort mit einem
Lastenfahrrad oder einem Fahrrad mit Anhanger aufsuchen.

Die Verringerung der rechnerisch erforderlichen Stellplatze vermeidet eine Uber den tatsachli-
chen Bedarf hinausgehende Flacheninanspruchnahme. Dadurch entstehen zusatzliche Spiel-
raume fur Baumpflanzungen, Griin- und Pflanzflachen, die Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung sowie sichere und Ubersichtliche Ful3- und Radwege. Zugleich werden Bodenversiege-
lung, Oberflachenabfluss und sommerliche Aufheizung begrenzt. Der abweichende Stellplatz-
schlussel unterstutzt somit eine bedarfsgerechte, flachensparende und klimaangepasste Ent-
wicklung des Einzelhandelsstandortes.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung. Damit wird sichergestellt, dass die allgemeinen kommunalen Anforderungen an die
Zahl und Ausgestaltung notwendiger Stellplatze erganzend Anwendung finden, soweit der Be-
bauungsplan keine abweichenden oder konkretisierenden Regelungen trifft.

9.2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Die Festsetzung, dass samtliche nicht durch bauliche Anlagen Uberdeckten Grundstiicksfla-
chen als Grinflachen anzulegen sind, dient der Sicherung eines Mindestmalles an Durchgrii-
nung und der Vermeidung unnétiger Versiegelung. Sie tragt zur gestalterischen Aufwertung
des Plangebietes, zur Verbesserung des Kleinklimas und zur ékologischen Funktion der Frei-
flachen bei.

Der Ausschluss wasserdichter oder nicht durchwurzelbarer Materialien stellt sicher, dass
Grinflachen tatsachlich bepflanzbar und dkologisch wirksam bleiben. Damit wird verhindert,
dass formal als Grunflachen angelegte Bereiche ihre bodendkologische Funktion verlieren.
Die Festsetzung unterstitzt somit die Ziele des Bodenschutzes, der Regenwasserrickhaltung
und der Klimaanpassung.

Das Verbot grol¥¢flachiger Schottergarten dient der Férderung begrinter, durchwurzelbarer und
Okologisch wirksamer Freiflachen. Schotterflachen leisten regelmafig keinen nennenswerten
Beitrag zur Biodiversitat, verstarken Aufheizungseffekte und beeintrachtigen die gestalterische
Qualitat des Ortsbildes. Die zugelassene Ausnahme flr schmale Spritzschutzstreifen am Ge-
baude bericksichtigt technische Erfordernisse des Gebaudeschutzes.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen ergénzen die planungsrechtli-
chen grinordnerischen Festsetzungen und tragen insgesamt dazu bei, die mit der grof3flachi-
gen baulichen Nutzung verbundenen Auswirkungen auf Boden, Klima, Wasserhaushalt und
Ortsbild zu mindern.

9.3 Dachausbildung

Die Festsetzung von Flachdachern mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad dient der
gestalterischen Einheitlichkeit des geplanten Einzelhandelsstandortes. Flachdacher entspre-
chen der Typologie grof¥flachiger Einzelhandels- und Fachmarktgebdude und ermdglichen
eine klare, funktionale Gebaudegestaltung.

Zugleich schafft die Festsetzung die Voraussetzung fir die Umsetzung der vorgesehenen
Dachbegriinung sowie fir die Installation von Photovoltaikanlagen. Flach geneigte Dacher eig-
nen sich in besonderer Weise flir extensive Begriinungen und die Nutzung solarer Energie.
Die Festsetzung unterstitzt damit sowohl gestalterische als auch klima- und umweltbezogene
Zielsetzungen des Bebauungsplans.
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Durch die Verbindung aus Flachdachfestsetzung, Dachbegriinung und der Méglichkeit zur
Nutzung von Solarenergie werden die Belange einer geordneten stadtebaulichen Gestaltung,
der Klimaanpassung und des Klimaschutzes miteinander verknUpft.

10 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

10.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ wurde
durch die Werner Hartwig GmbH, Wiesbaden, eine Machbarkeitsstudie zur Entwasserung des
Plangebietes erstellt.> Auf der Grundlage der Machbarkeitsstudie erfolgt eine Festsetzung zur
Sammlung, Nutzung, Rickhaltung und gedrosselten Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers. Diese dient einer nachhaltigen und an die o6rtlichen Entwasserungsverhalt-
nisse angepassten Regenwasserbewirtschaftung. Sie verfolgt das Ziel, Niederschlagswasser
mdglichst lange im Plangebiet zuriickzuhalten, einer Nutzung zuzuflihren und den Abfluss in
die 6ffentliche Kanalisation zeitlich zu verzdgern.

Das in den Zisternen gespeicherte Niederschlagswasser soll insbesondere zur Bewasserung
der Grun-, Pflanz- und sonstigen Freiflachen genutzt werden. Hierdurch wird der Verbrauch
von Trinkwasser fur Bewasserungszwecke reduziert. Gleichzeitig steht das gespeicherte Was-
ser insbesondere wahrend niederschlagsarmer und heier Witterungsperioden fir die dauer-
hafte Unterhaltung der festgesetzten BegrinungsmalRnahmen zur Verfligung. Die Festset-
zung unterstutzt damit sowohl einen ressourcenschonenden Umgang mit Wasser als auch die
klimaangepasste Entwicklung des Plangebietes.

Die Ausbildung als Retentionszisterne verbindet die Regenwassernutzung mit einer zusatzli-
chen Ruckhaltefunktion. Neben dem dauerhaft fir Bewasserungszwecke nutzbaren Speicher-
volumen ist ein Rickhalteraum vorzusehen, der sich nach Niederschlagsereignissen gedros-
selt entleert. Auf diese Weise wird erneut Speichervolumen flir nachfolgende Niederschlage
geschaffen. Gegenuber einer unmittelbaren Ableitung werden Abflussspitzen reduziert und
zeitlich verzogert.

Die Machbarkeitsstudie zur Entwasserung stellt fest, dass die vorhandenen Mischwasserka-
nale in der Hohemarkstrale und der Eibenstralte hydraulisch kritisch belastet beziehungs-
weise teilweise Uberstaut sind. Eine ungedrosselte Einleitung des auf dem neu geordneten
Areal anfallenden Niederschlagswassers ist daher nicht vertretbar. Die Begrenzung der Ein-
leitmenge auf 10 I/(s-ha) ist erforderlich, um eine zusatzliche hydraulische Belastung der 6f-
fentlichen Entwasserungsanlagen zu vermeiden. Bei der in der Studie zugrunde gelegten
malfigebenden Flache von rund 3,81 ha ergibt sich daraus ein maximaler Drosselabfluss von
rund 38 I/s.

Die Festsetzung des Drosselwertes knupft an die Ergebnisse der im Jahr 2022 durchgefiihrten
hydraulischen Kanalnetzuntersuchung an. Danach durfen im betroffenen Anschlussbereich
nur noch entsprechend begrenzte Regenwasserabflisse in die éffentlichen Kanale eingeleitet
werden. Als Einleitungsweg kommt nach der Machbarkeitsstudie vorrangig der Regenwasser-
kanal in der Friedberger Stralle in Betracht. Alternativ ist eine gedrosselte Ableitung tber das
vorhandene Mischwasserkanalnetz méglich. Die abschlieRende Wahl des Einleitungspunktes
sowie der Nachweis der hydraulischen Leistungsfahigkeit sind im weiteren Planungsverlauf
mit der Stadt Bad Vilbel abzustimmen.

Eine maligebliche Versickerung des Niederschlagswassers wird demgegeniber nicht zu-
grunde gelegt. Nach den derzeit vorliegenden Erkenntnissen ist im Plangebiet mit bindigen
Auenlehmbdden und einer nur geringen Wasserdurchlassigkeit zu rechnen. Eine ausrei-
chende Versickerungsfahigkeit ist daher voraussichtlich nicht oder nur eingeschrankt vorhan-
den. Daruber hinaus koénnte eine gezielte Versickerung zur Bildung von Schichtenwasser

G:\PROJEKTE\2605\Text\Vorentwurf\2605_Vorentwurf-Textteil_26-08-13.docx 54



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,,Im Weitzesgrund*

fuhren, das aufgrund der Gelandeverhaltnisse in Richtung tiefer gelegener Nachbargrundstui-
cke abflief3t und dort Vernassungsschaden verursachen kann. Die Zwischenspeicherung und
gedrosselte Ableitung stellt deshalb gegenuber einer flachenhaften Versickerung das sachge-
rechte Entwasserungskonzept dar.

Die Machbarkeitsstudie zeigt zugleich, dass fur die Umsetzung des Entwasserungskonzeptes
ein erhebliches Rickhaltevolumen erforderlich ist. Bei einer Bemessung auf ein zehnjahrliches
Niederschlagsereignis wird ein Ruckhaltevolumen von rund 814 m?® ermittelt. FUr eine klima-
angepasste Auslegung auf ein zwanzigjahrliches Niederschlagsereignis wird ein Volumen von
rund 980 m*® empfohlen. Die konkrete Dimensionierung, Aufteilung und technische Ausgestal-
tung der Retentionszisternen beziehungsweise des zusammenhangenden Ruckhaltesystems
bleibt der nachfolgenden Entwasserungsplanung vorbehalten. Mafigeblich ist, dass das erfor-
derliche Gesamtvolumen und die festgesetzte Drosselabflussspende nachgewiesen werden.

Der zum Fachgutachten gehérende Flachenplan verdeutlicht, dass das Plangebiet durch um-
fangreiche Gebaude-, Stellplatz-, Fahr- und Wegeflachen gepragt sein wird. Die Ruckhaltung
des Niederschlagswassers ist daher als Bestandteil eines zusammenhangenden Entwasse-
rungssystems fur das gesamte Sondergebiet zu betrachten.

Erganzend weist die Machbarkeitsstudie darauf hin, dass das Niederschlagswasser der hoch
frequentierten Verkehrs- und Stellplatzflachen vor seiner Einleitung behandlungsbedurftig ist.
Fir eine zentrale Niederschlagswasserbehandlung wurde ein erforderlicher Wirkungsgrad von
rund 48 % ermittelt. Die notwendige Behandlungsanlage ist im weiteren Planungsverlauf vor
der Einleitung in die Rickhalteanlage beziehungsweise das 6ffentliche Entwasserungsnetz zu
konkretisieren. Diese Anforderung bleibt von der Festsetzung zur Sammlung und gedrosselten
Ableitung unberuhrt.

Insgesamt tragt die Festsetzung dazu bei, Trinkwasser einzusparen, die festgesetzten Begri-
nungsmaflnahmen dauerhaft mit Wasser zu versorgen, Niederschlagswasser im Plangebiet
zurtckzuhalten und das hydraulisch vorbelastete 6ffentliche Kanalnetz vor zusatzlichen Ab-
flussspitzen zu schiitzen. Sie schafft damit die planungsrechtliche Grundlage fir eine funkti-
onsfahige, ressourcenschonende und gegenlber zunehmenden Starkregenereignissen ro-
bustere Regenwasserbewirtschaftung.

11 Belange des Umweltschutzes

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemal® § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
durchgeflhrt, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt werden.

12 Artenschutz

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung Bebauungsplan ,Im Weitzesgrund“ wird durch
das Planungsbiuro Olivia Vollhardt eine Artenschutzrechtliche Potentialanalyse erstellt. Die Ar-
tenschutzrechtliche Potenzialanalyse wird zur Erstellung des Bebauungsplanentwurfs vorge-
legt. Zum jetzigen Stand sind jedoch bereits folgende Ergebnisse festzuhalten:

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ sind die artenschutz-
rechtlichen Belange gemaf § 44 BNatSchG zu berucksichtigen. Hierbei ist insbesondere zu
prufen, ob durch die Planung Verbotstatbestande, insbesondere die Tétung oder Verletzung
besonders geschitzter Arten, erhebliche Stérungen sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten, ausgeldst werden kdnnen.

Das Plangebiet ist bereits in erheblichem Umfang baulich, gewerblich und verkehrlich vorge-
pragt. GrofRe Flachenanteile sind bebaut, befestigt oder versiegelt. Daneben bestehen jedoch
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einzelne Vegetationsstrukturen wie Extensivrasenflachen, Baumreihen, Hecken, Geblsche,
Einzelbdume sowie der Gartenbereich eines leerstehenden Wohngebaudes, die als Lebens-
raum oder Teilhabitat fur siedlungstypische Vogelarten, Fledermause und Kleintiere Bedeu-
tung haben kénnen.

Im Rahmen der bisherigen Untersuchungen wurden vor allem haufige und im Siedlungsraum
verbreitete Vogelarten festgestellt. Erste Untersuchungen zu Fledermausen ergaben Nach-
weise des Grolien Abendseglers und der Zwergfledermaus als Nahrungsgaste. Hinweise auf
Baumhdohlen, Rindenspaltenquartiere oder eine Nutzung des leerstehenden Gebaudes durch
Fledermause wurden bislang nicht festgestellt. Die artenschutzrechtliche Bewertung wird im
weiteren Verfahren nach Abschluss der Untersuchungen konkretisiert.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte werden im Bebauungsplan Vermeidungs-
und Minderungsmalfinahmen festgesetzt. Gebaudeabbriiche sind nur aufl’erhalb der Fortpflan-
zungs- und Aufzuchtzeit gebaudebewohnender Vogelarten sowie aulerhalb der Aktivitats-
phase von Fledermausen, also im Zeitraum vom 01. November bis 28./29. Februar, zulassig.
Gehdlzrodungen dirfen nur aufderhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln, also im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar, erfolgen. Sofern Arbeiten aul3erhalb dieser Zeit-
raume erforderlich werden, ist vorab durch eine fachgutachterliche Kontrolle nachzuweisen,
dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten betroffen sind.

Erganzend werden MalRhahmen zur Vermeidung von Lichtverschmutzung, zum Vogelschutz
an Glasfassaden sowie zur Durchgangigkeit von Einfriedungen fir Kleintiere festgesetzt. Die
grunordnerischen Festsetzungen, insbesondere Baumpflanzungen, Strauchpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegrinung, tragen zusatzlich zur Minderung der Eingriffe und zur Schaf-
fung neuer Habitatstrukturen bei.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
und MinderungsmaRnahmen nicht davon auszugehen, dass unuberwindbare artenschutz-
rechtliche Konflikte entstehen. Die abschlieRende Bewertung erfolgt im weiteren Verfahren auf
Grundlage der vollstandigen faunistischen Untersuchungen.

13 Verkehr

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund* wurde
durch das Ingenieurbiro IMB-Plan GmbH, Hanau, eine Verkehrsuntersuchung erstellt.c Die
Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

,Das zu untersuchende Planvorhaben sieht den Neubau des Porta Mdbelhauses sowie die
Umstrukturierung des gesamten Standortes an der Friedberger Stral3e im Stadtteil Dortelweil
vor. Ergédnzend zum Mébbelhaus sind weitere Fachmérkte, ein Lebensmitteldiscounter sowie
ein eigensténdiger Gastronomiebetrieb vorgesehen (Anlagen 1 und 2). Hierfiir beabsichtigt die
Stadt Bad Vilbel, das Plangebiet im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weit-
zesgrund* als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gro3flachiger und nicht-groB3fléchiger
Einzelhandel sowie Schank- und Speisewirtschaften” festzusetzen.

Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt kiinftig lber eine neue Anbindung an den ,Willy-
Brandt-Kreisel” (KP-3). Uber die bestehende slidliche Zufahrt werden weiterhin die Lieferver-
kehre sowie Teile des Beschéftigtenverkehrs abgewickelt.

Das kiinftig zu erwartende Fahrtenaufkommen der geplanten Nutzungen wurde ermittelt und
rdumlich sowie zeitlich auf das Verkehrsnetz (ibertragen. Auf Grundlage der resultierenden
Prognose-Belastungen 2035/40 wurden anschlieRend die Berechnungen und Nachweise zur
verkehrlichen ErschlieSung durchgefiihrt.
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Die Ergebnisse zeigen, dass die beiden Anbindungsknotenpunkte KP-3 und KP-4 die kiinftig
zu erwartenden Verkehrsmengen mit einer ,quten” bis ,sehr guten“ Verkehrsqualitdt (QSV =
A/ B) aufnehmen kénnen. Auch an der anschlieBenden Einmiindung der Industriestral3e (KP-
2) stehen mindestens ,befriedigende” Kapazitdtsreserven (QSV = C) zur Verfiigung. Bauliche
MalRnahmen sind aufgrund dieser Ergebnisse an keinem der Knotenpunkte erforderlich.

Die Erreichbarkeit des Plangebietes fiir den Ful3- und Radverkehr wird insbesondere (iber die
Friedberger Stralle gewéhrleistet. Dartiber hinaus besteht (iber die hier verkehrende VILBUS-
Linie 64 sowie den Bahnhof ,Dortelweil” eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr.

Zusammenfassend zeigen die chhweise, dass die verkehrliche ErschlieBung des Bebau-
ungsplans ,Im Weitzesgrund“ (7. Anderung) in der vorgesehenen Form (ber das vorhandene
Verkehrsnetz auch kiinftig gewéhrleistet werden kann und damit gesichert ist.“

14 Ver-und Entsorgung

14.1 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Stadtgebietes der Stadt Bad Vilbel und ist an das
offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Trinkwasserversorgung ist daher grundsatz-
lich gegeben. Auf der Grundlage des Szenarios 1 des geplanten Vorhabens lasst sich der
zuklnftige Trinkwasserbedarf innerhalb des Plangebietes abschatzen. Die nachfolgend ge-
nannten Mengen beruhen auf Erfahrungswerten von Porta-Markten an anderen Standorten
und sind vorlaufig.

Mobelhaus Porta ca. 1.380 m3/ Jahr
Lebensmitteldiscounter ca. 120 m3/ Jahr
Zoofachmarkt ca. 210 m3/ Jahr
Einrichtungsfachmarkt ca. 90 m3/ Jahr
Gastronomiebetrieb ca. 1.200 m3/ Jahr
Gesamt ca. 3.000 m3/ Jahr

Tabelle 5: Trinkwasserbedarf innerhalb des Plangebietes auf der Grundlage des Szenarios 1

14.2 Loschwasserversorgung

Fur das Plangebiet kann die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH den geforderten Léschwasserbedarf
fur den Grundschutz gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch
die Offentliche Trinkwasserversorgung* zur Verfiigung stellen. Im konkreten Fall sind dies min-
destens 192 m3/h = 3200 I/Min. bei einem MindestflieRdruck von 1,5 bar. Dieser Wert ent-
spricht dem Wert flir Gewerbegebiete, welcher vergleichsweise angenommen wird flir das ge-
plante Sonstige Sondergebiet SO. Nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 erfasst der Loschbe-
reich samtliche Loschwasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das
Brandobjekt.
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14.3 Regenwasser- und Abwasserbeseitigung

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ wurde
durch die Werner Hartwig GmbH, Wiesbaden, eine Machbarkeitsstudie zur Entwasserung des
Plangebietes erstellt. Die Machbarkeitsstudie kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Entwésserung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Die Schmutzwasserab-
leitung erfolgt weiterhin in das bestehende éffentliche Mischwasserkanalnetz der Stadt Bad
Vilbel. Das Niederschlagswasser wird gedrosselt entweder in den Regenwasserkanal der
Friedberger StralBe oder, wie bislang, in die vorhandenen Mischwasserkanéle der Hohe-
markstral3e bzw. Eibenstral3e eingeleitet. Die mal3gebende Einleitungsoption ist mit der Stadt
Bad Vilbel abzustimmen.

Fiir den gedrosselten Regenwasserabfluss ist ein ausreichendes Regenriickhaltevolumen be-
reitzustellen. Auf Grundlage der angesetzten Fldchen und einer Drosselabflussspende von
qgDr,k = 101/ (s x ha) ergibt sich ein zuldssiger Drosselabfluss in das 6ffentliche Kanalnetz von
QDr = 38,16 I/s. Die Regenriickhaltung ist mindestens auf ein 10-jéhrliches Niederschlagser-
eignis auszulegen (V = 814 m® nach DWA-A 117). Empfohlen wird jedoch eine klimaange-
passte Auslegung auf ein 20-jéhrliches Regenereignis, da das erforderliche Riickhaltevolumen
dabei lediglich um rd. 20 % auf V = 980 m?® ansteigt, die Bemessungssicherheit jedoch verdop-
pelt wird.

Der Nachweis der Regenwasserbehandlungsbediirftigkeit nach DWA-A 102 / BWK-A 3 zeigt,
dass fiir die angeschlossenen Dach-, Hof-, Wege- und Verkehrsflaéchen eine Behandlung des
Niederschlagswassers erforderlich ist. Flir eine zentrale Behandlung ergibt sich ein erforderli-
cher Wirkungsgrad von 48,03 %. Eine geeignete Niederschlagswasserbehandlungsanlage ist
daher im weiteren Planungsverlauf vorzusehen. Mit der Stadt Bad Vilbel und den zusténdigen
Fachbehérden ist abzustimmen, ob ergénzende wasserrechtliche Nachweise oder Antragsun-
terlagen erforderlich werden.*

15 Larmschutz

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund* wurde
durch die ita Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, ein Schallschutzgutachten erstellt. Das
Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

15.1 Anforderungen zur Beurteilung der Gerauschimmissionen
15.1.1 Allgemein

,Der Schallschutz im Bauleitverfahren wird durch die Vorgaben der DIN 18005:2023-07 [7] in
Verbindung mit Beiblatt 1 zur DIN 18005:2023-07 [8] konkretisiert.

In Beiblatt 1 zur DIN 18005:2023-07 [8] sind Orientierungswerte fiir verschiedene Larmarten
differenziert fiir Gebietswidmungen und die Art der schutzbediirftigen Nutzung angegeben.
Weiter verweist die DIN 18005:2023-07 fiir die Bildung der Beurteilungsgréf3en auf andere
Regelwerke:

- Verkehrsldrm > 16.BImSchV [12]
- Gewerbelarm + TA Larm [9]

Die Beurteilungspegel von Geréduschen unterschiedlicher Schallquellenarten (Verkehr, Indust-
rie und Gewerbe, Sport und Freizeit) sind aufgrund der jeweils unterschiedlichen Charakteristik
der Gerdusche sowie der unterschiedlichen Wahrnehmung und Bewertung durch die
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Betroffenen getrennt zu betrachten. Ein Vergleich hat jeweils einzeln mit den entsprechenden
Zielwerten zu erfolgen.

In bereits vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehender Bebauung, vorhandenen
Verkehrswegen oder in Gemengelagen, kbnnen die Orientierungswerte haufig nicht eingehal-
ten werden. Im Rahmen der Abwégung kann mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden, sofern andere Belange (iberwiegen. Dann sollte nach Még-
lichkeit ein Ausgleich durch geeignete Malinahmen vorgesehen und planungsrechtlich abge-
sichert werden. Hierzu zé&hlen beispielsweise eine angepasste Gebdudeanordnung und
Grundrissgestaltung sowie bauliche SchallschutzmalBnahmen - insbesondere zum Schutz von
Schlafréumen.*

15.1.2 Schutzbediirftige Nutzungen

Im Plangebiet )
»In dem Vorentwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans "Im Weitzesgrund" [1] wird die Art
der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet geméal3 § 11 BauNVO festgesetzt.*”

In der Umgebung des Plangebiets
,Die Gebietszuweisung erfolgt durch die rechtskréftigen Bebauungsplédne [3][4].

Da kein rechtskréftiger Bebauungsplan fiir das hier siidlich und stidéstlich gelegene Wohnge-
biet (10 09 bis 10 14) vorliegt, wurde die planungsrechtliche Gebietseinordnung der ndchstge-
legenen schutzbediirftigen Nachbarbebauung in Abstimmung mit der ROB Planergruppe
GmbH anhand der augenscheinlichen Nutzung festgelegt [23]. Die betrachtete Wohnbebau-
ung wird dabei als Reines Wohngebiet (WR) eingestuft. Die Wohngebéude entlang der Fried-
berger Stralle werden einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) zugeordnet.

Die Situation zeigt dementsprechend eine Angrenzung des Reinen Wohngebiets (WR) an das
Gewerbegebiet "Im Weitzesgrund" (GE). Aufgrund der gewachsenen stadtebaulichen Struktur
durch das Heranriicken der Gewerbefldchen und der Wohnfldchen ist eine Gemengelage im
Sinne des Abs. 6.7 der TA Larm [9] entstanden. In Abs. 6.7 der TA Larm heil3t es:

Wenn gewerbliche, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar ge-
nutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kénnen die
fur die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten
Zwischenwert der fiir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhoht
werden, soweit dies nach der geltenden Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich ist. Die Im-
missionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht liberschritten werden.”

Die Grundsétze gelten nicht nur fiir die direkt anliegende Reihe der Wohnbebauung am Au-
Benbereich des Gewerbegebiets, sondern auch fiir die dahinterliegenden Grundstiicke in
"zweiter Reihe" (OVG NRW, U. v. 20.04.2022 - 8 A 1575.19, juris Rn. 150 ff., 175).

Es ist, entsprechend den Vorgaben der TA Larm [9], ein geeigneter Zwischenwert zu ermitteln,
der fiir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien gilt. Bei der Bildung dieses Zwischen-
wertes ist von den in Nr. 6.1 TA Larm festgelegten Immissionsrichtwerten auszugehen. Dabei
ist eine Erh6hung des fiir das schutzbediirftige Gebiet geltenden Immissionsrichtwertes zu
priifen. Ein Zwischenwert ist dann geeignet, wenn ihm ein zutreffender Mal3stab dafiir entnom-
men werden kann, ob die in dem zum Wohnen dienenden Gebiet auftretenden Geréu-
schimmissionen als unzumutbare Beldstigungen und damit als schédliche Umwelteinwirkun-
gen anzusehen sind. Daher werden flir die vorherrschende Gemengelage zur Beurteilung der
betroffenen Wohngeb&ude im augenscheinlichen Reinen Wohngebiet zunéchst die Immissi-
onsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete herangezogen.
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Ferner zeigen Vorabberechnungen am Bestandsgewerbe im Geltungsbereich - die in Ab-
schnitt 5.2 dieses Gutachtens thematisiert werden - eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte
fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) an den siidlichen Wohngebé&uden. Die Grenzwerte fir
ein Reines Wohngebiet werden (iberschritten. Weiterhin fiihrt die Uberpriifung der Angaben
zu den Schallimmissionen aus der 3. Anderung des Bebauungsplans "Im Weitzesgrund” [3]
(Satzungsbeschluss 28.10.1986) zu dem Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert fiir ein All-
gemeines Wohngebiet an der siidlichen Bebauung eingehalten und der Immissionsrichtwert
fur ein Reines Wohngebiet (berschritten wird. Beide Untersuchungen veranschaulichen die
Einstufung des Wohngebiets als Allgemeines Wohngebiet.“

15.2 Fazit

»Die schalltechnische Untersuchung zum Gewerbeldrm kommt zu dem Ergebnis, dass zur Si-
cherstellung einer schalltechnischen Vertréglichkeit zwischen den geplanten emittierenden
Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet und der bestehenden schutzbediirftigen Nutzung
(Wohnbebauung) aulBerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans, die Festsetzung von Emissi-
onskontingenten erforderlich wird. Mit der Emissionskontingentierung wird das Emissionspo-
tenzial fir die Gewerbeflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich ge-
sichert. AuRerdem wird sichergestellt, dass die zuldssige Gerduscheinwirkung an der schutz-
bediirftigen Nutzung eingehalten und gleichzeitig eine maximale Flexibilitat fir die Ausfiih-
rungsplanung der zuklinftigen Nutzungen gewéhrleistet wird.

Mégliche ansiedelungswilligen Betriebe, Nutzungen und Anlagen miissen im Rahmen des
Bauantrags per Einzelnachweis die Einhaltung der Emissionskontingente der eingenomme-
nen Teilfliche nach dem Vorgehen nach Abs. 5 "Anwendung im Genehmigungsverfahren” der
DIN 45691:2006-12 [10] nachzuweisen. Der ggf. notwendige Schallschutz ist durch bauliche,
technische und organisatorische Einzelmal3nahmen auf den Betriebsgrundstiicken zu erbrin-
gen.

Sollte nur eine Teilflache des Sonstigen Sondergebiets durch ein Gewerbe genutzt werden,
ist im Genehmigungsverfahren das jeweilige Emissionskontingent der eingenommenen Teil-
flaiche nach dem Vorgehen nach Abs. 5 "Anwendung im Genehmigungsverfahren" der DIN
45691:2006-12 [10] nachzuweisen.

Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchung zur Umsetzung eines Mébelhauses mit
Fach- und Lebensmittelmérkten sowie Gastronomie zeigen, dass eine derartige gewerbliche
Nutzung grundsétzlich méglich ist. Die in Abschnitt 4.2.3 aufgefiihrten Planwerte werden bis
auf die stidlich liegenden Immissionsorte tagstiber und nachts eingehalten. Die Uberschreitung
wird von der Anlieferung im Siiden hervorgerufen.

Zur Reduzierung der Ldrmbelastung durch die Anlieferung stehen verschiedene Malinahmen
zur Verfligung:

- Abschirmende MalRnahmen in Form von Larmschutzwédnden oder Larmschutzwéllen
in Richtung Siiden

- Bauliche MalBinahmen an den Verladezonen in Form von geschlossenen Laderampen
mit Torrandabdichtung

- Organisatorische Malinahmen; keine Anlieferung zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr
Exemplarisch zeigt die Anlage 4.4 die Lage und Anlage 4.5 die Berechnungsergebnisse bei

Aufstellung einer 4,5 m hohen Larmschutzwand entlang der Anlieferzone. Hierbei werden die
Planwerte am Tag eingehalten.
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Der Vergleich der Berechnungsergebnisse von Bestandsgewerbe (nach Abs. 5.2) und geplan-
ter Nutzung (nach Abs. 5.3) zeigt, dass die Gerduschbelastung durch die geplante Nutzung
steigt. An der sidlichen Wohnbebauung erhéht sich der Beurteilungspegel gegentiber der Be-
standssituation um ca. 5 dB in der Tageszeit. Ursache hierflir ist die Anlieferung der Fach-
mérkte und des Einkaufsmarktes. Unabhéngig von der Einhaltung der Anforderungen nach TA
Larm fir Allgemeine Wohngebiete empfiehlt sich eine LdrmschutzmalBnahme, die diese zu-
sétzliche Geréduschbelastung gegentiiber der Bestandssituation néherungsweise kompen-
siert.”

16 Auswirkungsanalyse

Zur Beurteilung der einzelhandelsbezogenen Auswirkungen der Planung wurden durch die
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) zwei Auswirkungsanalysen er-
stellt.*Die erste Untersuchung befasst sich mit dem Abriss und Neubau des bestehenden
Porta-Mobelhauses sowie der Ansiedlung erganzender Fachmarkte. Gegenstand der zweiten
Untersuchung ist die Erweiterung des bereits am Standort ansassigen Pflanzenfachmarktes.

In der Auswirkungsanalyse zum Neubau des Mébelhauses und zur Ansiedlung weiterer Fach-
markte wurden zwei Nutzungsszenarien betrachtet. In beiden Szenarien wurde eine Reduzie-
rung der Verkaufsflache des Mdbelhauses Porta von rund 18.800 m? auf rund 17.000 m? sowie
die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit rund 800 m? Verkaufsflache und eines
Zoofachmarktes mit rund 700 m? Verkaufsflache zugrunde gelegt. Szenario 1 umfasste zu-
satzlich einen Einrichtungsfachmarkt mit rund 950 m? Verkaufsflache, wahrend Szenario 2 an
dessen Stelle einen Fahrradfachmarkt mit rund 3.000 m? Verkaufsflache vorsah.

Die Untersuchung kommt fur beide Szenarien zu dem Ergebnis, dass durch die prognostizier-
ten Umsatzumverteilungen keine stadtebaulich oder versorgungsstrukturell schadlichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Insbesondere werden weder die zentralen Versorgungsbereiche
in Bad Vilbel und den umliegenden Kommunen noch die wohnortnahe Versorgung der Bevol-
kerung in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit beeintrachtigt. Auch eine Gefahrdung
strukturpragender Einzelhandelsbetriebe wurde nicht festgestellt. Das Vorhaben entspricht
grundsatzlich den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bad Vilbel. Hinsicht-
lich der Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters ist eine Ermessensentscheidung der Stadt
erforderlich.

Die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 und des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 werden nach der gutachterlichen Bewertung
Uberwiegend eingehalten. Abweichungen wurden insbesondere im Hinblick auf das Kongru-
enzgebot und einzelne Anforderungen des Integrationsgebotes festgestellt. Fir diese Abwei-
chungen wurden jedoch nachvollziehbare standort- und bestandsbezogene Griinde dargelegt.
Fur die Planung liegt zwischenzeitlich ein positiver Zielabweichungsbescheid vor. Durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplans kdnnen die bislang nicht abschliel3end begrenzten zen-
trenrelevanten Randsortimente des Mdbelhauses erstmals verbindlich festgesetzt und gegen-
Uber dem genehmigten Bestand begrenzt werden.

Erganzend wurde im Jahr 2026 im Rahmen einer zweiten Auswirkungsanalyse die geplante
Erweiterung des bestehenden Pflanzenfachmarktes untersucht. Der bisherige Betrieb mit ei-
ner Verkaufsflache rund 500 m? soll abgebrochen, in den neu geordneten Standort integriert
und auf insgesamt rund 1.500 m? Verkaufsflache erweitert werden. Davon sollen rund 1.000
m? auf Gebaude- und Gewachshausflachen und rund 500 m? auf eine AuRenverkaufsflache
entfallen. Das Kernsortiment umfasst Pflanzen und Pflanzenzubehdr. Der Anteil der geman
Bad Vilbeler Sortimentsliste nahversorgungsrelevanten Sortimente Schnittblumen und Zim-
merpflanzen wird auf héchstens 10 % der Gesamtverkaufsflache beziehungsweise maximal
150 m? begrenzt.
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Die fur den Pflanzenfachmarkt ermittelten Umsatzumverteilungen betreffen Gberwiegend Bau-
und Gartenmarkte, Gartencenter, Baumschulen und Pflanzenfachmarkte in autokundenorien-
tierten Lagen. Fur die starkeren Wettbewerbsstandorte im Frankfurter Norden wurde im Sorti-
ment Pflanzen und Pflanzenzubehdr eine Umverteilungsquote von etwa 5 bis 6 % prognosti-
ziert. Aufgrund der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe und der Beschrankung der Aus-
wirkungen auf einzelne Teilsortimente sind hieraus keine nachhaltigen Betriebsschwachungen
abzuleiten. Fur die Wettbewerber in Karben sowie auRerhalb des Einzugsgebietes fallen die
ermittelten Umverteilungen nochmals geringer aus. Die klassischen Blumengeschéafte und die
zentralen Versorgungsbereiche werden insbesondere aufgrund der begrenzten Verkaufsfla-
che fir Schnittblumen und Zimmerpflanzen nicht wesentlich beeintrachtigt.

Auch unter Einbeziehung der Ubrigen geplanten Einzelhandelsnutzungen sind lediglich margi-
nale Sortimentsiberschneidungen festzustellen. Die hierdurch zusatzlich ausgelésten Umver-
teilungswirkungen liegen nach gutachterlicher Einschatzung unterhalb einer nachweisbaren
GroRenordnung. Der Pflanzenfachmarkt wird daher sowohl fiir sich betrachtet als auch im Zu-
sammenhang mit der Gesamtplanung als stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertraglich
bewertet.

Zusammenfassend kommen beide Auswirkungsanalysen zu dem Ergebnis, dass durch die im
Bebauungsplan ermdglichten Einzelhandelsnutzungen keine schadlichen Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf die Versorgung
der Bevolkerung in Bad Vilbel und den umliegenden Kommunen zu erwarten sind. Der Stand-
ort ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel als Sonderstandort fiir gro3flachigen Ein-
zelhandel mit Gberwiegend nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen. Die Planung
dient damit der zukunftsfahigen Neuordnung und Sicherung eines langjahrig etablierten Ein-
zelhandelsstandortes. Die gutachterlich gepruften Verkaufsflachen und Sortimentsbeschran-
kungen werden durch die Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplans planungs-
rechtlich gesichert.
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