Bad%d@

Stadt der Quellen

VO RABZUG Kurzfassung

zum Antrag auf Abweichung von den

Zielen des Regionalplanes Siuidhessen

i.S.d. § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)

und § 8 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG)
fur einen Teilbereich des

Bebauungsplans ,,iIm Weitzesgrund*

geplantes Sonstiges Sondergebiet
(SO) "groRflachiger Einzelhandel”
(38.127 m? = 3,8 ha; Antragsbereich)
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Antragsgegenstand

Antragsgegenstand ist der geplante Abriss mit anschlieliendem Neubau des Porta Mébelhau-
ses Bad Vilbel und der Ansiedlung weiterer Fachmarkte und eines Gastronomiebetriebes sowie
die damit einhergehende Umstrukturierung des gesamten Areals in Bad Vilbel-Dortelweil. Die
Antragsflache besitzt eine Grofle von 38.127 m? (3,8 ha).

Die Antragsflache befindet sich zum Teil im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ und zum Teil im raumlichen Geltungsbereich der 3. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund®. Ein kleiner Teilbereich befindet sich im raumli-
chen Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“. Der Antrags-
bereich ist planungsrechtlich teilweise als Gewerbegebiet und teilweise als Sondergebiet fur
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe der Mobel- und Einrichtungsbranche festgesetzt.

Die vorgesehene Flache ist im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 teilweise als Sondergebiet ,Mdbel“, Bestand (16.270 m?) und teilweise als gewerbliche
Bauflache, Bestand (21.857 m?), dargestellt (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(Lage des Antragsbereiches in rot)

Als Mittelzentrum ist Bad Vilbel als Standort fir grof3¢flachigen Einzelhandel zulassig. Der Neu-
bau des Porta Mdbelhauses sowie die Errichtung ergdnzender Fachmarkte weicht jedoch von
einzelnen regionalplanerischen Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 ab.

Die planungsrechtliche Grundlage zur Genehmigungsfahigkeit und Ansiedlung der Einzelhan-
delsvorhaben und des Gastronomiebetriebes soll im Wege der Aufstellung eines neuen
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Bebauungsplans durch Festsetzung der fir die Einzelhandelsvorhaben und den Gastronomie-
betrieb vorgesehenen Flache als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
~gro¥flachiger Einzelhandel“ gemafl Baunutzungsverordnung (BauNVO) geschaffen werden.
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Abbildung 2: Plandarstellung des Vorhabens (Stand: 15.09.2022) Quelle: TUTE-BAU GmbH & Co. KG
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Beschreibung des Vorhabens

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 Stral’e ansassig. Die Immobilie entspricht in verschie-
denen Belangen nicht mehr den aktuellen bautechnischen Standards. Mit dem geplanten Neu-
bau mit Umstrukturierung des gesamten Areals kann daher nicht nur ein den bautechnischen
Standards und den aktuellen energetischen Anforderungen entsprechendes Vorhaben realisiert
werden, sondern auch den gestiegenen Kundenanforderungen in einem sich verscharfenden
Konkurrenzumfeld gerecht werden. Dabei soll das Mdbelhaus auf ca. 17.000 m? Verkaufsflache
verkleinert und durch verschiedene Fachmarkte und einen Gastronomiebetrieb erganzt werden
(siehe Abbildung 2). Konkret sieht die derzeitige Planung neben dem umstrukturierten Porta
Mdébelhaus und dem Gastronomiebetrieb folgende erganzende Einzelhandelsnutzungen vor:

Lebensmitteldiscounter 800 m? VK
Zoofachmarkt 700 m? VK
Einrichtungsfachmarkt JYSK (Szenario 1) 950 m2 VK
Alternativ: Fahrradfachmarkt (Szenario 2) 3.000 m? VK

Szenario 1 sieht die Neuansiedelung des Einrichtungsfachmarkts JYSK vor. Der Einrichtungs-
fachmarkt weist deutliche Sortimentsiberschneidungen mit dem Mdébelmarkt auf. In Kombina-
tion mit dem umstrukturierten Mébelmarkt Porta ist folgendes Verkaufsflachen- und Sortiments-
konzept vorgesehen:

Sortiment Planung Porta Planung
JYSK
VK in m? VK in m?
Mobelkernsortiment inkl. Matratzen / Bettwaren / Elekt- 13.600 m? 827 m?
rogerate:
Teppiche: max. 650 m?* 6 m?
Lampen und Leuchten max. 900 m>* 4 m?
Sonstige nicht zentrenrelevante Randsortimente (z.B. max. 300 m** 18 m?
Tapeten / Farben, Gartenbedarf)
Summe nicht zentrenrelevante Randsortimente max. 1.400 m? 28 m?
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik max. 1.700 m** 30 m?
Heimtextilien, Gardienen, Haus-/ Tisch- / Bettwasche max. 1.000 m** 55 m?
Bilder / Rahmen max. 200 m?* 5m?
sonstige zentrenrelevante Randsortimente (u. a. Pape- max. 150 m>* 5m?
terie, Fachbucher, Uhren, Elektrokleingerate)
Summe zentrenrelevante Randsortimente max. 2.000 m? 95 m?
Maximal zulassige Verkaufsflaiche gesamt: 17.000 m? 950 m?

* Die dargestellten Verkaufsflachen sind als Maximalwerte eines Flachenpools zu verstehen, d.h. die Addition der
Flachen der Einzelsortimente Uberschreitet die zuldssige Gesamtverkaufsflache der jeweiligen Sortimentsgruppe;
die maximal zulassige Verkaufsflache der Einzelsortimente darf die zulassige Summe nicht Gberschreiten. Die Aus-
schopfung eines Sortiments bedeutet automatisch die Reduzierung der anderen Sortimente.

Tabelle 1:

Geplantes Verkaufsflichen- und Sortimentskonzept des Mébelmarktes Porta in Kombina-
tion mit dem Einrichtungsmarkt JYSK (Szenario 1)
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Neben der Umstrukturierung von Porta und der Neuansiedlung von JYSK sieht Szenario 1 die
Ansiedlung von einem Lebensmitteldiscounter und einem Zoofachmarkt vor. Der geplante
Zoofachmarkt wird ausschlieRlich das nicht zentrenrelevante Sortiment Tiernahrung / zoologi-
scher Bedarf fiihren. Das Sortiment des Lebensmitteldiscounters umfasst dagegen neben dem
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel auch weitere Randsortimente aus dem Nichtle-
bensmittelsegment. Da diese Sortimente deutlich untergeordnet sind und nur eine geringe Ver-
kaufsflache einnehmen, werden diese keine Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel
entfalten.

Als Alternative der Ansiedlung des Einrichtungsfachmarktes JYSK sieht Szenario 2 die Ansied-
lung eines Fahrradfachmarktes vor. Der Fahrradfachmarkt ist mit einer Verkaufsflache von ca.
3.000 m?, die sich auf zwei Geschosse erstrecken, geplant. Das Sortiment umfasst ausschliel3-
lich Fahrrader, Elektrofahrrader und Fahrradzubehor.

Beurteilung des Vorhabens
Folgende regionalplanerischen Ziele sind bezlglich der Prifung des Vorhabens auf Grundlage
des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zu beurteilen:

Zentralitatsgebot - Ziel Z23.4.3-2 (keine Abweichung)
Bad Vilbel ist als Mittelzentrum als Standort fir groRRflachige Einzelhandelsvorhaben zulassig.
Ein Widerspruch zu den Anforderungen an das Zentralitatsgebot liegt nicht vor.

Kongruenzgebot - Ziel Z3.4.3-2 (Abweichung)

Der Verflechtungsbereich von Bad Vilbel umfasst neben dem Mittelzentrum Bad Vilbel auch das
Grundzentrum Karben. Sowohl das Einzugsgebiet des umzustrukturierenden Mébelhauses und
des zu erganzenden Einrichtungsfachmarktes JYSK (Szenario 1), als auch des projektierten
Fahrradfachmarktes (Szenario 2) Uberschreiten diesen Verflechtungsbereich deutlich. Selbst
unter Bericksichtigung des zu erganzenden Einrichtungsmarktes JYSK mit ca. 950 m? Ver-
kaufsflache und der Annahme einer Attraktivitatssteigerung, sind in den meisten Sortimenten
des projektierten Mobelmarktes und Einrichtungsfachmarktes keine signifikanten Umsatzzu-
wachse zu erwarten. Demnach ist auch nicht von einer wesentlichen Ausweitung des Einzugs-
gebietes von Porta gegenuber dem des Bestandsmarktes auszugehen. Da auch das Einzugs-
gebiet des projektierten Fahrradfachmarktes im Vergleich zu dem von Porta und JYSK etwas
kleiner ausfallt, ist insgesamt nicht von einer Ausweitung des Einzugsgebietes fur das Gesamt-
vorhaben auszugehen. Vor diesem Hintergrund liegen Griinde fur eine Zielabweichung
vom Kongruenzgebot vor.

Integrationsgebot - Ziel Z3.4.3-2 (keine Abweichung)

Nach dem Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind Standorte
stadtebaulich integriert, wenn sie sich in einem ,insbesondere baulich verdichteten Siedlungs-
zusammenhang mit (iberwiegendem Wohnanteil oder in dessen unmittelbarem Anschluss als
Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzepts mit besonderer Beriicksichtigung der Aspekte
Stéadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen® befinden. ,Stéddtebaulich inte-
grierte Lagen zeichnen sich auch dadurch aus, dass sie an den OPNV angebunden sind und
fuBBldufig maximal 700 m von Wohnstandorten entfernt liegen.

Aufgrund der zentralen Lage des Planareals im Bad Vilbeler Stadtteil Dortelweil sowie den un-
mittelbar stdlich und westlich angrenzenden Wohnquartieren, kann der Standort als siedlungs-
raumlich integriert bewertet werden. Die angrenzenden Wohnquartiere sind ful3laufig gut zu
erreichen. Uber die nahegelegene Bushaltestelle an der Friedbergerstrale sowie die ca. 300
Meter entfernt liegenden S-Bahn Haltestelle Bad Vilbel-Dortelweil dstlich des Antragsbereiches,
besteht ein guter OPNV-Anschluss.
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Aktuell liegt ein Teilbereich des Planareals noch innerhalb einer ,Gewerbeflache (Bestand)®.
Fir das Gesamtvorhaben soll jedoch ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der flr das ge-
samte Planareal ein Sonstiges Sondergebiet (SO) ,grol¥flachiger Einzelhandel” festgesetzt. Ein
VerstoR gegen das Integrationsgebiet liegt nicht vor.

Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente - Ziel Z3.4.3-5 (Abweichung)

Gemal der Sortimentsliste des Bad Vilbeler Einzelhandelskonzeptes weist von den vorgese-
henen Einzelhandelsnutzungen lediglich der Lebensmitteldiscounter ein zentrenrelevantes
Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel) auf. Da es sich hierbei jedoch um einen nicht
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit max. 800 m? Verkaufsflache handelt, ist eine Ansied-
lung auch auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Die Kernsortimente des umzustrukturierenden Porta Mébelmarktes (Mobel) sowie des anzusie-
delnden JYSK Einrichtungsfachmarktes (Mobel, Szenario 1), des Zoofachmarktes (Tiernah-
rung, zoologischer Bedarf) und des Fahrradfachmarktes (Fahrrader, Fahrradzubehor, Szenario
2) sind in der Bad Vilbeler Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Nach der vorgesehenen Umstrukturierung wird das Mébelhaus Porta auf ca. 2.000 m? Verkaufs-
flache (11 — 13 % der Gesamtverkaufsflache) ein zentrenrelevantes Randsortiment fihren. Da-
mit wird die vom Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 vorgese-
hene Beschrankung auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. héchstens 800 m? Ver-
kaufsflache nicht eingehalten und dem regionalplanerischen Ziel 3.4.3-5 widersprochen. Die
geplante Verkaufsflache fur das zentrenrelevante Randsortiment entspricht jedoch der bisher
gefuhrten Verkaufsflache des bestehenden Porta Mébelmarkts. Da es sich bei dem geplanten
Vorhaben um eine Umstrukturierung und nicht um eine Neuansiedlung handelt, kommt es nicht
zu einer Erweiterung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente. Aufgrund der
reinen Umstrukturierung am Altstandort und der sehr geringen Umverteilungswirkungen — auch
in Zusammenschau mit dem zu erganzenden Einrichtungsfachmarkt JYSK (Szenario 1) — sind
durch die Uberschreitung der maximalen Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente
nach Ziel Z3.4.3-5 keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen oder Auswirkungen auf das
zentralortliche System zu erwarten. Demnach liegen Griinde fiir eine Abweichung von Ziel
Z23.4.3-5 vor.

Erganzungsstandorte - Ziel Z3.4.3-5 (Abweichung)

Die durchgefihrte Alternativenprifung hat ergeben, dass eine Umstrukturierung und Neuge-
staltung des bestehenden Standortes am sinnvollsten sind. Mit der im derzeit planungsrechtlich
als Gewerbegebiet und Sonstiges Sondergebiet festgesetzten Planareal im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund® bietet sich hinsichtlich der geplanten Vorhaben eine
ausreichend dimensionierte, zusammenhangende Bauflache, die sowohl von ihrer Lage als
auch grundsatzlich erschlielungstechnisch den notwendigen Anforderungen der Vorhaben ent-
spricht. Des Weiteren wird durch die Wahl des Standortes ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden gewahrleistet. Demnach liegen Griinde fiir eine Abweichung von Ziel Z3.4.3-5
vor.

Beeintrachtigungsverbot - Ziel Z3.4.3-2 (keine Abweichung)

In Folge der Ansiedlung des Zoofachmarktes sind lediglich im Sortiment Tiernahrung / zoologi-
scher Bedarf relevante Umsatzverteilungswirkungen zu erwarten. Hieraus ergeben sich jedoch
keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Folgewirkungen. In Szenario 2
kdnnen betriebsschadigende Auswirkungen bis hin zu SchlieBungen einzelner Anbieter auf-
grund hoéhere Umsatzverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes am
Planstandort in Zone | des Einzugsgebietes nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Hierbei
handelt es sich jedoch um eine wettbewerbliche Auswirkung ohne stadtebauliche Relevanz.

g:\projekte\2333\text\zielabweichungsantrag\2333_kurzfassung_zielabweichungsantrag.docx/ 22.04.2024 6



Bad )Ibel

Stadt der Quellen

Insgesamt lassen sich sowohl in Szenario 1 als auch in Szenario 2 keine negativen stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von
zentralen Orten im Untersuchungsraum und deren zentraleren Versorgungsbereiche ab-
leiten, womit das Beeintrachtigungsverbot eingehalten wird.

Ausweisung von Sonderbauflachen im Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung (Abwei-
chung), Vorrang von Industrie- und Gewerbeentwicklung im Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe (Abweichung), Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe (Abweichung) — Ziele Z3.4.1-3, Z3.4.2-5, Z3.4.3-3

Der Planstandort ist im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 teil-
weise als Sondergebiet ,Mdbel, Bestand (16.270 m?) (,Vorranggebiet Siedlung“) und teilweise
als gewerbliche Bauflache, Bestand (21.857 m?) (,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe*) dar-
gestellt. Somit befindet sich eine Flache von 21.857 m? des Antragsbereiches nicht in einem
,vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung®, so dass es im Hinblick auf die Neuaufstellung
des Bebauungsplans der Stadt Bad Vilbel als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung
des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 einer Abweichung von dem regionalplanerischen
Ziel Z 3.4.1-3 bedarf.

Zudem hat die Industrie- und Gewerbeentwicklung in den ausgewiesenen ,Vorranggebieten
Industrie und Gewerbe® Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspriichen, wie beispiels-
weise der Neuerrichtung eines grof¥flachigen Mébelmarktes mit ergdnzenden Fachmarkten, so
dass es sowohl im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplans als auch im Hinblick auf
die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 einer Abweichung von
dem regionalplanerischen Ziel Z 3.4.2-5 bedarf. Im Zuge des Bebauungsplanaufstellungsver-
fahrens muss die Flache des Antragsbereiches, die derzeit als gewerbliche Bauflache, Bestand,
dargestellt ist, als Sonderbauflache, geplant, in den Regionalen Flachennutzungsplans 2010
aufgenommen werden. Dies entspricht einem ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung*
im Regionalplan Studhessen. Wie bereits ausgeflhrt, handelt es sich hier nur um einen formalen
Widerspruch, da erhebliche negative Auswirkungen durch die geplante Ansiedlung nicht vorlie-
gen.

Es ist auf der Grundlage der bisherigen gewerblichen Entwicklungen sowie der verfiigbaren
bzw. auf der Grundlage der Kommunengesprache 2019 auf absehbare Zeit verflgbaren Fla-
chenpotenziale in Bad Vilbel, im Wetteraukreis und im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main da-
von auszugehen, dass auch nach der Umwidmung der bestehenden gewerblichen Bauflachen
von rund 2,2 ha in eine Sonderbauflache fir die geplante Neuerrichtung eines Porta Mébelhau-
ses mit ergdnzenden Fachmarkten und einem Gastronomiebetrieb, die verbleibenden Flachen
auch langfristigen Entwicklungstendenzen eines gewerblichen Siedlungsdrucks in ausreichen-
dem Malde gerecht werden kénnen.

Alternativenpriifung

Die durchgeflihrte Alternativenprifung hat ergeben, dass eine Umstrukturierung und Neuge-
staltung des bestehenden Standortes am sinnvollsten sind. Mit der im derzeit planungsrechtlich
als Gewerbegebiet und Sonstiges Sondergebiet festgesetzten Planareal im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund® bietet sich hinsichtlich der geplanten Vorhaben eine
ausreichend dimensionierte, zusammenhangende Bauflache, die sowohl von ihrer Lage als
auch grundsatzlich erschlieBungstechnisch den notwendigen Anforderungen der Vorhaben ent-
spricht. Des Weiteren wird durch die Wahl des Standortes ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden gewahrleistet.
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Fazit

Zusammenfassend ist die Abweichung von den betroffenen regionalplanerischen Zielen des
Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im Hinblick auf die Aufstel-
lung eines neuen Bebauungsplans fir das Planareal als auch im Hinblick auf die erforderliche
Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten als vertretbar zu bewerten und beruhrt nicht die Grundziige der Raumordnung.
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