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7. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

hier: Auslegungsbeschluss (Offenlage)

Beschluss Nr. 1V-238 des Regionalvorstandes vom 24.09.2020
Beschluss Nr. 1V-225 der Verbandskammer vom 11.11.2020 zu DS 1V-2020-49
(Aufstellungsbeschluss)

I. Antrag
Die Verbandskammer mdge beschlielen:

1.  Aufgrund der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der betroffe-
nen Stadt Bad Vilbel, der Abstimmung mit benachbarten Kommunen und der Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist der Entwurf der oben
genannten Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 in der Fassung der vorgelegten Planzeichnung mit Begrindung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Gleichzeitig werden die Stellungnahmen nach 8
4 Abs. 2 BauGB eingeholt.

2. Ortund Dauer der Auslegung sind im Staatsanzeiger fur das Land Hessen bekannt zu

machen.

3. Der Regionalvorstand wird beauftragt, alles Weitere zu veranlassen, insbesondere die

benachbarten Kommunen und die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belan-
ge von der 6ffentlichen Auslegung zu unterrichten.
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II. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die Einleitung des Verfahrens wurde am 04.01.2020 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen
Nr. 01/21 bekannt gemacht. Die betroffene Stadt/Gemeinde, die benachbarten Kommunen
und die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
21.12.2020 beteiligt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB fand vom
12.01.2021 bis 03.02.2021 statt. Auf Grund der Covid-19-Pandemie erfolgte die &ffentliche
Unterrichtung, in der die allgemeinen Ziele und Zwecke dieser Planungen, sich wesentlich
unterscheidende Losungen und ihre voraussichtlichen Auswirkungen dargelegt werden und
der Offentlichkeit Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben wird, durch telefonische
Beratung oder Anfragen per E-Mail.

1) Die betroffene Stadt Bad Vilbel hat sich nicht gedul3ert.
Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geauflert:

Gemeindevorstand der Gemeinde Egelsbach
Gemeindevorstand der Gemeinde Liederbach am Taunus
Gemeindevorstand der Gemeinde Ober-Mdorlen
Gemeindevorstand der Gemeinde Schéneck
Gemeindevorstand der Gemeinde Wodllstadt

Magistrat der Stadt Bad Soden am Taunus

Magistrat der Stadt Bad Vilbel

Magistrat der Stadt Bruchkdbel

Magistrat der Stadt Butzbach

Magistrat der Stadt Hanau

Magistrat der Stadt Karben, Stadtplanung, Bauen, Verkehr
Magistrat der Stadt Langen

Magistrat der Stadt Maintal

Magistrat der Stadt Muhlheim am Main

Magistrat der Stadt Neu-Isenburg

Magistrat der Stadt Niddatal

Magistrat der Stadt Oberursel Taunus, Geschéftsbereich Stadtentwicklung
Bauleitplanung

Magistrat der Stadt Rosbach vor der Hohe

Magistrat der Stadt Schwalbach am Taunus

Magistrat der Stadt Steinbach (Taunus)

haben keine flr die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Gemeindevorstand der Gemeinde Sulzbach (Taunus)

Magistrat der Stadt Bad Nauheim, Fachbereich Stadtentwicklung
Magistrat der Stadt Konigstein im Taunus

Magistrat der Stadt Nidderau

Magistrat der Stadt Offenbach, Amt 60

haben Stellungnahmen abgegeben:

Gemeindevorstand der Gemeinde Niederdorfelden
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2)

Magistrat der Kreisstadt Friedberg (Hessen), Amt fir Stadtentwicklung, Liegenschaften
Magistrat der Stadt Bad Homburg

Magistrat der Stadt Dreieich, Planung und Bau / Stadt- und Verkehrsplanung

Magistrat der Stadt Eschborn, Fachbereich 5 Planen und Bauen

Magistrat der Stadt Florstadt

Magistrat der Stadt Frankfurt, Stadtplanungsamt 61.31

Magistrat der Stadt Friedrichsdorf

Magistrat der Stadt Kronberg im Taunus

Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
haben sich nicht geauRlert:

Amprion GmbH

Bischofliches Generalvikariat Fulda, Finanzabteilung

Bischofliches Ordinariat Mainz, Dez. Bau und Kunstwesen
Botanische Vereinigung fir Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.
Bund Freikirchliche Gemeinden, Landesverband Hessen-Siegerland
Bund Freikirchlicher Pfingstgemeinden

BUND Landesverband Hessen e.V.

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben
Bundeseisenbahnvermdgen, Dienststelle Mitte

DB Station & Service AG, Regionalbereich Mitte

Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsverband

DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, TWR/BL

Die Heilsarmee, Nationales Hauptquartier, Liegenschaftsabteilung
Energie und Versorgung Butzbach GmbH

EnergieNetz Mitte

Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Forstamt Nidda, Hessen-Forst

Fraport AG, Rechtsangelegenheiten und Vertrage
Handelsverband Hessen e.V.

Handwerkskammer Wiesbaden

Hessenenergie GmbH

Hessenwasser GmbH & Co. KG

Hessische Ditzese der Selbstandigen Evang- Luth. Kirche
Hessische Landesbahn GmbH

Hessischer Industrie- und Handelskammertag (HIHK) e.V.

HGON Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V.
IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern

Justizvollzugsanstalt Frankfurt 1V

Katholisches Bistum der Alt-Katholiken in Deutschland, Bischdéfliches Ordinariat Bonn
Kirche Jesu Christi der Heiligen der letzten Tage

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises

LAG der Hessischen Frauenbiros, Frauenbeauftragte (HGIG)
Landeswohlfahrtsverband Hessen, Hauptverwaltung

Landrat des Wetteraukreises

LJV Landesjagdverband Hessen e.V.

NABU Landesverband Hessen

Netzdienste Rhein-Main GmbH, N2-WN3 Projektkoordination
Neuapostolische Kirche, Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
STRABAG, Property and Facility Services GmbH



7. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel

Gebiet: "Im Schleid-West"
Beschluss

TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH

Verband Hessischer Fischer e.V., Referat Naturschutz

Verwaltung der staatlichen Schldsser und Garten in Hessen

Wanderverband Hessen e.V.

Wasserverband Kinzig

Wasserverband NIDDA

Zweckverband fur die Wasserversorgung des unteren Niddatals, Wasserwerk Harb

haben keine flr die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Amt fir Bodenmanagement Bidingen

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr
Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung

Deutscher Wetterdienst

Eisenbahn-Bundesamt, AufRenstelle Frankfurt/Saarbriicken

IHK GielRen-Friedberg, Geschéftsstelle Friedberg

IHK Offenbach am Main

Kreisausschuss des Kreises Offenbach, Fachdienst 64

Kreisausschuss des Main-Taunus-Kreises

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchéaologie

Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Niederlassung Rhein-Main
Landessportbund Hessen e.V., GB Sportinfrastruktur

Landesverband der Jidischen Gemeinden in Hessen, Korperschaft des 6ffentlichen
Rechts

PLEDOC, Leitungsauskunft/Fremdplanungsbearbeitung

Polizeiprasidium Mittelhessen, Abt. Einsatz - E4

Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main VGF mbH

TenneT TSO GmbH

traffiQ, Lokale Nahverkehrsgesellschaft Frankfurt am Main mbH

haben Stellungnahmen abgegeben:

Avacon Netz GmbH, Leitungsauskunft

DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stidwest PTI 34
Hessen Mobil, Stral3en- und Verkehrsmanagement

IHK Frankfurt am Main

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis, Bauordnungsamt
Kreisausschuss des Wetteraukreis

ovag Netz GmbH

Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat 11l 31.2
Regierungsprasidium GielRen, Dezernat Il 31
Stadtwerke Bad Vilbel GmbH

Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geauf3ert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-
nalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berthrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewdirdigt und behandelt.

Folgende umweltbezogene Informationen und Stellungnahmen sind zuséatzlich
offentlich auszulegen:
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DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt
Gemeindevorstand der Gemeinde Niederdorfelden
Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement
Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis, Bauordnungsamt
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat |1l 31.2
privater Stellungnehmer
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[ll. Erlauterung des Beschlusses

Der Zielabweichungsbescheid der zustandigen oberen Landesplanungsbehérde vom
27.01.2021 lasst die Abweichung von den betroffenen Zielen des Regionalplans unter Maf3-
gaben zu. Der Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt
und wird gerichtlich Uberprtft. Der Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréaftig,
aber - da er gerichtlich nicht au3er Vollzug gesetzt wurde - wirksam und vollziehbar und er-
maoglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Da in der Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen abgegeben worden sind, die eine
nochmalige Anderung der Planung erfordert hatten, kann die Anderung des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 unverandert 6ffentlich ausgelegt werden.

Zu dem vorliegenden Beschlussantrag an die Verbandskammer gehdrt als Anlage die
Behandlung aller Stellungnahmen.
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Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung  Die Stadt Bad Vilbel beabsichtigt die Ansiedlung des
Mobelhauses Segmiller im Baugebiet "Im Schleid". Die
vorgesehene Bauflache ist derzeit als "Gewerbliche Bau-
flache, geplant" im RPS/RegFNP 2010 dargestellt und
muss in "Sondergebiet fir den grof¥flachigen Einzelhan-

del (Mobel), geplant" geandert werden.

Flachenausgleich nicht erforderlich
GebietsgroRe ca. 12,3 ha
Zielabweichung zugelassen

Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss 18.12.2012
zur RegFNP-Anderung

Parallelverfahren O nein ja, 5. Anderung des Bebauungsplans Bad
Vilbel ,Im Schleid*

FFH-Vorpriifung nicht erforderlich
Vorliegende Gutachten zu Themen: Einzelhandel
Verkehr
Larm
Klima

Ausfertigungsstand: 12.05.2021 3 von 25
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Derzeitige RegFNP-Darstellung
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Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 50 000
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7. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fir die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Offenlage

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

Jn B o R B 2705 =T N X
e 2 Uik ta W :
Wi | il AN WY 75
| | — L PN { \
L E BN | N ¥ ! )
! | AN 3 = b, T 7]
1 | '} X
\ \ BX L N\ L‘h~ | W B\ N i
N BE\B\ o8 N N N N NI\ =
f NS e PN, - SR N7, %6, .5
% I . X, [ 2 . I N\ ASEX )
AN B o 6. B¢ 3 1 | ; 1 NI D,
% Yy, AN O W = T TAE.
| Y AW AT N RN & elwell!
™ N N
e 2 Y S N7 4
RTR " P
N\ \ NS e 6 ,
w® A N B ' o 7
O\ N SO Y N\
T 5bel N -
au R REBL.
2s N - NN —_— W
7] R N\ o) ) ey < = 7 - — \ Y
A o o - . §
. - v M Vi e~ N YA
= i O A
B\ ~ : | !
4 b 3¢ Vi 4 !
N\ v N - il ]
A g -,
N/ S X
]
B
A\ / 8
3 E N pd
/1e ®
= - / N o
,k/./ -
— i Vi —

Grenze des Anderungsbereiches

MaRBstab: 1 : 50 000

"Gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 12,3 ha) in "Sondergebiet fir den grol3flachigen Ein-

zelhandel (Mdbel), geplant” (ca. 12,3 ha)

Ausfertigungsstand: 12.05.2021
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Offenlage

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne MaRstab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

008

Grenze des
Anderungsbereiches

72 / y Ohne MaRstab

Ausfertigungsstand: 12.05.2021 6 von 25
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Luftbild (Stand 2017)
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Digitale Orthophotos 2017: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1: 10 000

Ausfertigungsstand: 12.05.2021 7 von 25



7. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fir die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel

Gebiet: "Im Schleid-West"

Offenlage

VergroRerung der beabsichtigten Anderung
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Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siedlungsstruktur

ATy [ SEER SRl | |

Wohnbauflache, Bestand/geplant

Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant
Flache fiir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit hohem Grinanteil
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel
(ggf. nahere Zweckbestimmung)”

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Vorranggebiet Bund

Grinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

Friedhof

Flache fur den Strakenverkehr
Bundesfernstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstrafe, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Strale oder oriliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ortliche
Hauptverkehrsstrae, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Stralte

Straentunnel

P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

Uberériliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fiur den Schienenverkehr

Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant
Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder ortliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Schiene

Trassensicherung stillgelegter Strecke

Bahntunnel **

Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fiir den Luftverkehr, Bestand/geplant
Flughafen, Bestand/geplant

Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr2 HLPG
§5 Abs 2 Nr.1 BauGB
s0.

s0.

§5 Abs.2 Nr.2 BauGB

so
s0.
50
s0.
§5 Abs.2 Nr.1 BauGB
so

so

so

§9Abs4 Nr2 HLPGiV.m
§6 Abs3 Satz 2HLPG

§6 Abs3 Nr1HLPG

§5 Abs.2 Nr.5 BauGB
so

s.o.

S0

§9 Abs.4 Nr3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§9 Abs4 Nr.3 HLPG

§9 Abs4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

so

so
§9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
so

§9 Abs 4 Nr 3 HLPG

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
s0.
§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr.3 BauGB
§9 Abs4 Nr.3 HLPG
s0.
s0
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

s.o.

s.0.

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

=l

OE S
)

oo

Flache fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung -
Umspannstation, Bestand/geplant

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abbau Hochspannungsleitung

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.4 BauGB

s.o.

s.o.

s.o.

so

|

==

Fernwasserleitung, Bestand/geplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

4

Land- und Forstwirtschaft

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
Okologisch bedeutsame Flachennuizung mit Fla-
chen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Still- und FlieRgewéasser

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten

Vorranggebiet filr den Abbau oberflichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralle,
Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 4 BauGB

§9 Abs 4Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG

§5 Abs.2 Nr.9a BauGB
§9 Abs 4 Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.8a BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.5 HLPG LV.m.
§6 Abs 3 Nr.1 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr 8b BauGB

59 Abs.4 Nr.4 HLPG LV.m.
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§9 Abs.4 Nr.4 HLPG iV.m.
§6 Abs 3 Nr 2 HLPG

Abs 2 Nr 10 BauGB
Abs 2a BauGB
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54 Nr.7 HLPG iV.m
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9 Abs.4 Nr.§ HLPG iV.m.
6 Abs 3 Nr 2 HLPG

bs 4 Nr 8 HLPG iV.m

59 Al
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§5 Abs.2 Nr.8 BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen

(siehe auch Hauptkarte)

Strafe (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt
Ausbaustrecke Stralte/Schiene

Strallen-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rAumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@ Segelfluggelande, nachrichtlich Gbernommen
Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Geschutzter Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
I ) Geschitzter Landschafisbestandteil, punktuell,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Naturdenkmal, nachrichtlich Gbernemmen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@® I m Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),

— =" nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbernommen

Bann- und Schutzwald,

nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet (Schutz-

zone | ader II), nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet
(Schutzzone lIl, [I1 A, 11l B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Uberschwemmungsgebiet,

nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

§5 Abs 4 BauGB
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Rechtsgrundiage

o =) Hochwasserriickhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB

= nachrichtlich Ubernommen/vermerkt

l:l Denkmalschutz, flachenhaft s.0.

Denkmalschutz, linienhaft s.0.

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) so

: Denkmalschutz, im Besonderen: so
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung

Grinflache, Bestand und Planung
—————— Stadt-, Gemeindegrenze

meesssssem  Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§5 Abs 2 BauGB

r .
m Zentraler Versorgungsbereich 50
W Ergénzungsstandort 5.0
E Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0.

i Genehmi bescheid
E von der Genehmigung ausgenommen (Zgﬂgﬁ fg‘lﬂlﬂus eschel

*Zulassige groRflichige Sortimente innerhalb der “Sondergebiete Einkaufszentrum" (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate,
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Com-
puter- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Heimiextilien, Gardinen

4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grollgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Bliroorganisation, Bekleidung, Schuhe

5 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerite,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

6 Elektroklein- und -groRgerate, Computer- und Kemmunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mobel, Kiichen, Bekleidung,

Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt

8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -gro gerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mébel, Kichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel

11 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke

** Davon flachennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:
Ortliche Hauptverkehrsstrafen:

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verkniipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralie
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher Straenabschnitt zwischen Emser Bricke bis Am Rémerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstralle Hanauer Landstralke (Verlangerung der Ferdinand-Happ-Strake)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbriicke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Lickenschluss Sadring zwischen der K 191/Spessartstrale und Dieselstralle

Oberishausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Siidumgehung Obertshausen und dem Rembricker Weg
Oberursel: Anschluss der Weingédrtenumgehung an die Nassauer Stralte

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Florsheimer Strate (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstrale zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Wolfersheim: Verlegung der K 172 in dem Oristeil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkébel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Glterzuggleisanschluss Hafen

GroR-Krotzenburg: Giiterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Giterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr einschlieflich teilweise unterirdischer Flihrung



7. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Offenlage

Begriindung

A: Erlauterung der Plandanderung

A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes lber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemaR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemal § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet hat eine GroRe von ca. 12,3 ha und liegt im Stadtteil Bad Vilbel. Im
Osten schlieRt das im Bau befindliche Wohngebiet "Krebsschere" an, welches durch einen
Grinstreifen vom Segmudller-Areal getrennt wird. Im Stden befindet sich jenseits der Lan-
desstrafe L 3008 das Gewerbegebiet "Spring Park Valley" in Bau. Westlich wird der Ande-
rungsbereich durch die Bundesstralte B 3 begrenzt. Im Norden befindet sich offene Land-
schaft (Ackerflache und Regionaler Griinzug)

Die Abgrenzungen kénnen den vorgelegten Planzeichnungen enthommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Die Stadt Bad Vilbel beabsichtigt auf der Flache des Anderungsbereiches das Mébelhaus
Segmdiller mit ca. 45.000 m? Verkaufsflache (davon maximal 800 m? Verkaufsflache fir zen-
trenrelevante Randsortimente), 8.000 m? Buroflache und Restaurant, 33.000 m? Neben- und
Lagerflache sowie einen Warenauslieferungsbereich mit 15.000 m? und ca. 1600 Stellplatzen
anzusiedeln.

Die Flache ist bereits als geplante Bauflache im RPS/RegFNP 2010 dargestellt. Die erfolgte
Alternativenprufung hat diesen Standort als einzigen im Norden Frankfurts und im Stadtge-
biet Bad Vilbel geeigneten Standort ausgemacht. Durch die bereits im Bau befindlichen Ge-
biete "Krebsschere" (Wohnen) sowie "Spring Park Valley" (Gewerbe) liegt der Standort kinf-
tig nicht mehr isoliert "auf der griinen Wiese". Der Anschluss an die B 3 sowie an den OPNV
ist bereits gegeben.

Parallel zu diesem Anderungsverfahren ist der Bebauungsplan "Im Schleid" im Verfahren.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ca. 13,4 ha) weicht um die dort enthaltene
Grinflache um 0.9 ha von dem Anderungsbereich (reine Bauflache ca 12,3 ha) dieser Ande-
rung ab.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherige Planaussage entsprechend der Festsetzung im Be-
bauungsplan wie folgt zu andern:
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"Gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 12,3 ha) in "Sondergebiet fir den grof¥flachigen Ein-
zelhandel (Mdbel), geplant” (ca. 12,3 ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der regionalplanerischen Zielaussage Vorranggebiet
fur Industrie und Gewerbe. Hier soll der Entwicklung von Industrie- und Gewerbeentwicklung
Vorrang gewahrt werden, Grol¥flachiger Einzelhandel ist hier ausgeschlossen.

Die Ansiedlung des geplanten Mdbelmarktes mit ca. 45.000 m? Verkaufsflache widerspricht
daher den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Um das Vorhaben dennoch umsetzen zu kdnnen, hat die Stadt Bad Vilbel am 4.5.2020 einen
Antrag beim Regierungsprasidium Darmstadt auf Abweichung von folgenden regionalplane-
rischen Zielen gestellt:
- Abweichung vom Kongruenzgebot (Ziel 3.4.3-2)
- gegebenenfalls Abweichung vom Integrationsgebot (Ziel 3.4.3-2)
- Abweichung vom Erganzungsstandort (Ziel 3.4.3-5)
- Abweichung der Ausweisung von Sonderbauflachen im Vorranggebiet Siedlung, Bestand
und Planung, Vorrang von Industrie- und Gewerbeentwicklung im Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe, Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Vorranggebiet Industrie und
gewerbe (Ziele Z 3.4.1-3,

Z3.4.2-5,7 3.4.3-3).

Der Zielabweichungsbescheid der zustandigen oberen Landesplanungsbehdrde vom
27.01.2021 Iasst die Abweichung von den betroffenen Zielen des Regionalplans unter Maf3-
gaben zu. Der Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt
und wird gerichtlich Uberprift. Der Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskraftig,
aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde - wirksam und vollziehbar und er-
maoglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt tGber den bereits ausgebauten, signalgeregelten Kreu-
zungsbereich L3008/Gottlieb-Daimler-Allee und dem hier angrenzenden Anschluss zur B3.

Eine verkehrliche Untersuchung fiir das Anderungsgebiet liegt vor. Das Verkehrsgutachten
,Im Schleid (5. Anderung)“, IMB-Plan GmbH Hanau, Januar 2020, wurde im Rahmen des
parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens erstellt. Hierin wurden die verkehrlichen Auswir-
kungen auf das umliegende Straflennetz abgeschatzt und alle relevanten Knotenpunkte hin-
sichtlich ihrer Leistungsfahigkeit uberpruft. Inhaltlich wurden die gegenwartigen Verkehrsbe-
lastungen des angrenzenden Straliennetzes untersucht und in einer Prognose die verkehrli-
che Entwicklung bis ins Jahr 2030/35 skizziert. Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens zei-
gen, dass weiterhin eine befriedigende Verkehrsqualitat im Stralennetz sichergestellt ist.
Dies gilt nicht nur fur den Normalwerktag, sondern auch in den zu erwartenden Spitzenzeiten
des Kundenverkehrs des Mdbelmarktes am Freitag und Samstag.

Als Vorteil ist anzusehen, dass die Planflache im unmittelbaren Einzugsbereich des Bahn-
hofs Bad Vilbel mit seinen Schienenverkehrsangeboten im S-Bahn- und Regionalverkehr
liegt und daher fuBlaufig erreichbar ist. Im Rahmen des Ausbaus des ,Quellenparks” ist vor-
gesehen, dass innerstadtische VILBUS-Liniennetz zu erweitern und eine Haltestelle im Plan-
gebiet einzurichten.
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Eine Landschaftsbriicke, die 6stlich des Anderungsgebietes tiber die L3008 fiihrt, verbindet
fur FuRganger und Radfahrer das Plangebiet nach Norden in Richtung Dortelweil und nach
Siuden mit dem Entwicklungsgebiet ,Krebsschere bzw. der Kernstadt. Zudem sind im Kno-
tenpunkt L3008/Gottlieb-Daimler-Allee gesicherte Querungsmaoglichkeiten fur den Ful- und
Radverkehr ausgebaut.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet wird aktuell als landwirtschaftliche Flache (Acker) genutzt. Die Ent-
wicklungsziele des Landschaftsplans UVF 2001 sehen an dieser Stelle Siedlungsflache ge-
malf geltendem Flachennutzungsplan Stand Juli 2000 vor. Noérdlich grenzt Flache fur Park-
anlage und aus klimatischen Grunden freizuhaltende Landschaft an. Der in der Planung vor-
gesehene Griinstreifen im Osten des Anderungsbereiches ist als Flache fir moégliche Sied-
lungserweiterungen aus dem festgestellen Regionalplan Stidhessen 2000 dargestellit.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfolgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

Die Stadt Bad Vilbel ist im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen und damit als Standort fur grof3flachi-
gen Einzelhandel prinzipiell geeignet. Die vorliegende Auswirkungsanalyse, erstellt von der
GMA (Stand 30.01.2020) zeigt auf, dass das geplante Einzelhandelsvorhaben keine erhebili-
chen nachteiligen wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf
zentraldrtlichen Funktionen der zentralen Orte und auf die zentralen Versorgungsbereiche im
Einzugsgebiet des Vorhabens, insbesondere auch auf die innerstadtischen Einzelhandelsla-
gen, zur Folge hat. Dies ist auch damit begrindet, dass die zentrenrelevanten Randsorti-
mente auf maximal 800 m? der gesamten Verkaufsflache angeboten werden und damit dem
regionalplanerischen Ziel Z 3.4.3.-5 entsprechen.

Die vorgesehene Verkaufsflache (max. 45.000 m?) teilt sich in die folgenden Sortiments-
gruppen auf:

Mobelkernsortiment:  41.400 m?

Teppiche: 1.600 m?

Lampen und Leuchten: 800 m?

sonstige nicht zentrenrelevanten Sortimente: 400m?

zentrenrelevante Randsortimente max. 800 m?

Das Unternehmen Segmiiller hat eine mehrjahrige Suche nach geeigneten Flachen in und
nordlich von Frankfurt durchgefuhrt. Angedachte Standorte waren u.a. das Gelande der Golf-
ranch in Frankurt-Kalbach, das interkommunale Gewerbegebiet Frankfurt/Maintal sowie
Konversionsflachen in Friedberg und Butzbach. Griinde, warum es auf diesen Flachen nicht
zur Verwirklichung des Projektes kam, waren u.a. die fehlende Flachenverflgbarkeit, keine
gute Erreichbarkeit mit dem Auto und dem o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) und
Vorrang der Gewerbenutzung vor Einzelahandelsnutzung.

Flachenausgleich:
Ein Flachenausgleich gemal der Richtlinie zum Flachenausgleich ist nicht erforderlich, da
keine Flachenneuinanspruchnahme erfolgt.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Die Stadt Bad Vilbel beabsichtigt auf der Fldche des Anderungsgebietes ein Mébelhaus
("Segmiuiller") mit ca. 45.000 m? Verkaufsflache inklusive Blroflache und Restaurant, Neben-
und Lagerflachen sowie einen Warenauslieferungsbereich und ca. 1.600 Stellplatzen anzu-
siedeln.

Die Flache mit einer Gréf3e von ca. 12,3 ha ist im RPS/RegFNP 2010 bereits als "Gewerbli-
che Bauflache, geplant" dargestellt. Aufgrund der geanderten Planungsabsicht wird diese in
"Sondergebiet flr den gro¥flachigen Einzelhandel (Mdbel), geplant" geandert.

Bezuglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefuhrt.

Zur Berucksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prifkriterien fir die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden.
Die Prifkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1
(Umweltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu berticksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprtft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung beriicksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prifverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

(§ 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schutzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG)

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
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Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

HAItIBodSchG - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. (§ 1 HAItIBodSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kunftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss Nr. [1I-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Druck-
sache Nr. IlI-2015-26, geandert durch Beschluss Nr. 1V-182 der Verbandskammer vom
11.12.2019 zur Drucksache Nr. IV-2019-70).
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B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet wird Gberwiegend als Ackerflache genutzt. Entlang der am westlichen (B 3)
und sidlichen (L 3008) Rand vorbeifiihrenden Stralden befinden sich jeweils Gehdlzstreifen.
Im sUddstlichen Teil des Plangebietes ist bereits eine provisorische Zufahrt vorbereitet. Zwi-
schen dieser Zufahrt und dem weiter 6stlich gelegenen Ende der grof3en, Uber die L 3008
hinwegflihrenden Grinbriicke befindet sich eine gebiischbestandene Ruderalflache.

Von der Anderung ist folgendes Schutzgebiet betroffen:
Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Verordnung vom 07.02.1929)

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache
o Flache besteht fast ausschlielich aus naturnahen, unversiegelten Ackerbéden, Ge-
hoélz- bzw. Ruderalflachen (Versiegelungsgrad unter 10%)
e Altlasten oder Altablagerungen sind im Anderungsgebiet nicht bekannt.
o Bodenarten: Parabraunerden, erodiert, aus machtigem Loss sowie Pseudogley-
Parabraunerden aus machtigem Ldss (Studen und Westen) und ein kleiner Bereich im
Osten mit Kolluvisolen aus l6ssburtigen Abschwemmmassen
e BFD50: sehr hoch im Bereich der Kolluvisole und der Pseudogley-Parabraunerden,
mittlere Bewertung im Bereich der Parabraunerden
Lebensraumfunktion hoch bis sehr hoch
Feldkapazitat und Nitratrickhaltevermdgen mittel bis hoch
Erosionsgefahrdung durch Wasser gering bis mittel
Baugrundeignung als hinreichend tragfahig bezeichnet
Hangrutschungsgefahrdung sehr gering bis gering
Ackerzahl liegt Uberwiegend bei 75-85

Wasser

e Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden

e Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet "Oberhessischer Heilquellenschutzbe-
zirk", Verordnung vom 07.02.1929

e Festgesetzte oder faktische Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen

e Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist als gering eingestuft (mafiger
Karstleiter unter Loss), wobei der Grundwasserstrom Richtung Nidda zieht

e mogliches Vorhandensein von Mineralwasser in tiefer liegenden Bodenschichten

o Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte des Losses liegen in einer Grélkenordnung, die kei-
ne Versickerung von Oberflachenabfluss zuldsst

Luft und Klima
e hohe Relevanz fir den Kaltlufthaushalt

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
e Im parallelen Bebauungsplanverfahren fanden in den Jahren 2009, 2014 und 2018/19
Erfassungen der Tier- und Pflanzenwelt statt.
e Ackerflachen mit hoher Funktion als Nahrungshabitat fir Greifvdgel, Reiher und Ra-
benvdgel sowie Saugetiere (Fuchs)
¢ randliche Ruderalfluren mit wichtiger Funktionen als Brut-, Nahrungs- und Deckungs-
raum fUr Feldflurarten wie Rebhuhn, Feldlerche und Feldhase.
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e Nahrungshabitat (Samenreichtum der krautigen Pflanzen) fur viele weitere Vogelar-
ten, wie z.B. Distelfink, Bluthanfling, Goldammer und den Feldsperling.

e sporadische Nutzung als Jagdhabitat einzelner Zwergfledermause und Breitflligelfle-
dermause

e Das frihere Feldhamstervorkommen im Gebiet gilt als erloschen

e kein Vorkommen von Amphibien auf Grund fehlender Lebensraume

e Fir den Bereich der vorliegenden Anderung ist ein Vorkommen von Zauneidechsen
nicht wahrscheinlich.

¢ Vorkommen von Rebhihnern im Bereich der Grinbricke und der nérdlich angren-
zenden Ackerflachen (Erfassung 2018)

e Brutnachweis fir Feldlerche und Wiesenschafstelze

Landschaft
e Lage im Landschaftsraum sudliche Wetterau
e Uberwiegend Feldlandschaft ohne naturraumtypische Eigenart mit ausschlieRlich in-
tensiver landwirtschaftlicher Bodennutzung ohne gliedernde Landschaftsstrukturen
¢ Anschluss an markantes Bauwerk (Grinbriicke)

Mensch und seine Gesundheit

e Belastung durch Schienenverkehrslarm (nachts: >55-60 dB(A) sowie (0-24 Uhr): >60-
65 dB(A)) im dstlichen Teil sowie Strallenverkehrslarm ((0-24 Uhr): >60-70 dB(A)) am
westlichen und sudlichen Rand des Plangebietes

e nordostlicher Teil des Plangebietes liegt im Bereich elektromagnetischer Felder einer
Hochspannungsfreileitung >= 110 KV

e Explosions-, Brand- und Vergiftungsrisiko bei Unfallen auf der angrenzenden Trasse
der Bundesstral3e B 3, der Landesstral’e L 3008 bzw. der Bahntrasse (Main-Weser-
Bahn) (dies gilt ebenso fir die Schutzguter Boden, Wasser, Tiere/Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt).

Kultur- und sonstige Sachguter

e nordwestlich des Anderungsgebietes befindet sich ein Bodendenkmal (Villa rustica
aus der romischen Kaiserzeit)

e Das Plangebiet wurde im Jahr 2009 bzgl. des Vorhandenseins einer ,Villa Rustica“
untersucht und die Ergebnisse in Abstimmung mit der Archaologischen Denkmalpfle-
ge des Wetteraukreises protokolliert. Alle bekannten archdologischen Strukturen in-
nerhalb des Plangebietes sind geklart.
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B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Die bisherige Planung "Gewerbliche Bauflache" wurde nicht umgesetzt und das Plangebiet
weiter Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Bei Entwicklung einer gewerblichen Bauflache
sind durch Versiegelung und Uberbauung folgende Auswirkungen zu erwarten:

dauerhafter Verlust bzw. Beeintrachtigung des natirlichen Bodens und seiner natlrlichen
Bodenfunktionen, Reduzierung der Grundwasserneubildung, Verlust von kaltluftproduzieren-
den Flachen, Vegetationsflachen- und Funktionsverluste mit Zerschneidungs- und Barriere-
wirkung fur naturschutzfachlich relevanten Artenvorkommen, Belastung der Nutzer durch
Schienenverkehrslarm bzw. Stralenverkehrslarm, Belastung der Nutzer durch elektromag-
netischer Felder einer Hochspannungsfreileitung >= 110 KV

Auswirkungen der Plandnderung

Die durch die Plananderung zu Sondergebiet Mdbel vorbereiteten Auswirkungen entspre-
chen weitestgehend denen der urspriinglichen Planung einer gewerblichen Bauflache. Ge-
genuber dem aktuellen Zustand von Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
durch Versiegelung und Uberbauung sowie Griinflachengestaltung folgende Auswirkungen
zu erwarten:

- Verlust bisher unversiegelter Flachen

- dauerhafter Verlust bzw. Beeintrachtigung des natlrlichen Bodens und seiner natirlichen
Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natirliche Er-
tragsfunktion) durch Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung und Vegetationsanderung
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, BNatSchG, HAIt-
IBodSchG und BauGB dar.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG, WHG und BauGB
dar.

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen

- Zunahme von Luftschadstoffen durch vermehrten Kraftfahrzeugverkehr im Plangebiet

- voraussichtlich allenfalls geringe lokalklimatische Auswirkungen in der Kernstadt Bad Vil-
bels

- Mit einer Abschwachung der thermisch induzierten Luftstromung aus Nordwest im Bereich
der Bad Vilbeler Kernstadt bei autochthonen Wetterlagen ist nicht zu rechnen

- mogliche kleinrdumige Verbesserung des Lokalklimas durch Realisierung der landschafts-
planerischen Vorgaben wie Gestaltung Parkanlage, Begriinungsmafinahmen

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

- Vegetationsflachen- und Funktionsverluste mit Zerschneidungs- und Barrierewirkung fur
folgende naturschutzfachlich relevanten Artenvorkommen:
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

- Belastung der Nutzer durch Schienenverkehrslarm bzw. Stralenverkehrslarm

- Belastung der Nutzer durch elektromagnetischer Felder einer Hochspannungsfreileitung >
110 KV

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und BauGB dar.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfalle) und Abwasser anfallen sowie Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschutterungen, Licht entstehen. Art und Menge und der
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ordnungsgemale Umgang mit anfallenden Stoffen sowie der Umfang der aus mdglichen
Emissionen resultierenden Belastigungen kann in der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zu ermitteln. Aussagefahige Regelungen und mogliche Vermeidungsmalinah-
men, ggfs. auch zur Betriebsphase des Vorhabens, sind auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigung zu treffen.

Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heilen Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kdnnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung maoglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundzige der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein madglich.
Fur die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschafts-plane,
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer naturlichen Ent-
wicklungsmaglichkeiten fur kunftige MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierflr
bieten die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Malinah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Moglichkeiten zur Kompensation.

Die flr die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlichen Ausgleichs-
maflnahmen sind gemaf Bebauungsplan innerhalb der zukiinftigen Bauflachen in Form von
standortgerechter Bepflanzung, Eingrinung, Dach- und Fassadenbegriinung etc. vorgese-
hen. Nach Hess. Kompensationsverordnung ergibt sich hierbei ein Uberschuss an Bio-
topwertpunkten, so dass eine zusatzliche Kompensation nicht erforderlich ist.

FFH-Vertraglichkeit

GemalR § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu tUberprifen. In den mafligeb-
lichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prufung ergab keine derart betroffenen Flachen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

e Minimierung der Neuversiegelung
e Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache
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o Einsatz wasserdurchlassiger Baustoffe oder Bauteile oder entsprechender Bauver-
fahren

o Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstiicksteilen

¢ Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen
Funktionen sind gemaf Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flachennutzungsplan kann hierfir lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. Uiber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennut-
zung®. Die konkrete Planung und Durchfuhrung der Kompensationsmafinahmen
selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachplanung zu leisten. Dafiir geeig-
net sind insbesondere Béden mit geringem Funktionserflillungsgrad, wobei zwischen
Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammenhang bestehen muss. Zu den be-
vorzugten Malinahmen zahlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustatten,
Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verflllungen usw., Schadstoffbe-
seitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde
MaRnahmen, Wiederverndssung ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Auf-
wertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Extensivierung. (s. Hessisches
Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bo-
denschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenbelan-
gen in der Abwégung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen)

¢ |dentifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht bendétigter Bo-
denflachen wahrend der Bauphase

o Wiederherstellung baulich temporar genutzter Bodenflachen

e Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)

e Berucksichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Boden

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Boéden vorsehen

e Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den
Bauausflihrungen

e Aufgrund der VorhabensgréRe wird die Durchfihrung einer Bodenkundlichen Baube-
gleitung empfohlen. (s. Bundesverband Boden (2013): Bodenkundliche Baubeglei-
tung - Leitfaden fiir die Praxis. BVB-Merkblatt 2. Erich Schmidt Verlag)

e Ruckfuhrung von Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf, soweit dies aus was-
serrechtlicher Sicht sinnvoll und zulassig ist

¢ Innerhalb der éffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” wird
eine Flache zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers festgesetzt. Ge-
plant ist die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens, welches das Niederschlags-
wasser von Dachflachen im Plangebiet aufnehmen und in das stadtische Kanalnetz
abfluhren soll.

¢ Retention von Niederschlagswasser durch Dachbegrinung und Grinflachen

e Festsetzungen von MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachti-
gungen und zur Kompensation, u.a. grofiraumige Parkanlage mit naturnah gestalte-
tem Wasserrickhaltebecken

e Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung sowie Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigem Bewuchs

e Festsetzung von Vegetationsflachen, Gehdlzpflanzungen zur Eingrinung, Begrinung
der Grundstucksfreiflachen und Stra3en sowie Fassaden- und Dachbegriinungen

e Festsetzung von Flachen fir MalBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans, um dort Artenschutz-
maflnahmen umzusetzen

e Schaffung von Ersatzbiotopen fir Rebhihner und Feldlerchen auf der Westseite der
B 3 (CEF-MaflRnahmen)
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e dreijahriges Monitoring seit 2018 zur Beobachtung der Rebhuhn- und Feldlerchenbe-
stande im gesamten Bebauungsplangebiet ,Im Schleid®

o Festsetzung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

o zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und ggfs. Rodung von Gehdlzen auf
Zeitrdume aullerhalb der Brutsaison von Végeln bzw. Begleitung der Baufeldfreima-
chung wahrend der Brut- und Setzzeiten durch regelmaRige faunistische Untersu-
chungen

e Okologische Baubegleitung

¢ Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen,
LED-Leuchtmittel) mit vollstandig geschlossenem Lampengehause, um ein Anlocken
von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren.

e Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung

e Aufgrund der durch den Betrieb des geplanten Mébelhauses zu erwartenden
Larmemissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens durchgefiihrt. Daraus resultieren Festsetzungen zu Gerausch-
kontingenten im Bebauungsplan.

¢ Innerhalb des Plangebietes sind nach der im Jahr 2009 durchgefihrten Untersuchung
in Abstimmung mit der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises keine
weiteren archaologischen Grabungen mehr erforderlich.

¢ Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt und/oder zerstort
werden, wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen,
dass bei Erdarbeiten ggf. auftretende Bodenfunde unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
melden und Funde und Fundstellen in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen sind.

e Einhaltung von entsprechenden Schutzabstanden zur Hochspannungsleitung zur
Vermeidung von Nutzungskonflikten

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die erfolgte Alternativenprifung hat diesen Standort als einzigen im Stadtgebiet Bad Vilbel
geeigneten Standort ausgemacht. Durch die bereits im Bau befindlichen Gebiete "Krebs-
schere" (Wohnen) sowie "Spring Park Valley" (Gewerbe) liegt der Standort kiinftig nicht mehr
isoliert "auf der grinen Wiese".

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Priifverfahren

Das fur die vorliegende Plananderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prufverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prufung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde erganzt um Aussagen zu den Risiken fir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden kdénnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plananderung auf
sieben verschiedene Schutzglter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
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7. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Offenlage

Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevdlkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kdnnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fur einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Um-
weltprifung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fiir die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mal3geblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kdnnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlige der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufuhren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kdnnen wegen zu kleinmalstablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
o zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels,
¢ zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfalle oder Katastrophen.
Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfih-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fur ein Monitoring entwickelt, das in
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flieen in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts
Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflaichengestaltung sind Auswirkungen fiir Boden

und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust naturlicher Boden), Wasser (Reduzierung der
Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Kili-
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7. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Offenlage

ma und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaft (Veranderung des Landschafts-
bildes) zu erwarten.

Durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie CEF-MalRnahmen kénnen die
Auswirkungen minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen zurtickbleiben.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden die Quellen Nr. 1, 2 und 5 bis 12 ver-
wendet.
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7. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Offenlage

Quellenverzeichnis

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

Bebauungsplan 5. Anderung Bad Vilbel "Im Schleid" mit integriertem
Grunordnungsplan

Vorentwurf Stand 6.3.2020

erstellt durch: Planergruppe ROB, Schwalbach

Bebauungsplan 5. Anderung Bad Vilbel "Im Schieid" Umweltbericht mit integriertem
Grinordnungsplan

Vorentwurf Stand Marz 2020

erstellt durch: GPM Biro flr Geoinformatik, Umweltplanung, neue Medien,
Kronberg

Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Mdobelhauses in Bad Vilbel

Stand 30.01.2020

erstellt durch: GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
Stellungnahme zur Plausibilitdt der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Mobelhauses in Bad Viblel (GMA 2020)

Stand 10.02.2020

erstellt durch: Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbH,
Dortmund

Verkehrsuntersuchung zur 5. Anderung des Bebauungsplans "Im Schleid" Bad
Vilbel

Stand Januar 2020

erstellt durch: IMB-Plan GmbH

Schalltechnische Untersuchung

Ansiedlung eines Mébelmarktes in Bad Vilbel, Im Schieid

Stand 12.02.2020

erstellt durch: Krebs + Kiefer Fritz AG, Darmstadt

Bewertung der 5. Anderung des Bebauungsplans "Im Schleid" unter
lokalklimatischen Gesichtspunkten

Stand 27.02.2020

erstellt durch: GPM Biiro flr Geoinformatik, Umweltplanung, neue Medien;
Kronberg im Taunus

Bebauungsplan "Im Schleid" (5. Anderung)

Zusatzbewertung Landschaftbild

Stand 31.01.2020

erstellt durch: GPM Biro fur Geoinformatik, Umweltplanung, neue Medien;
Kronberg im Taunus
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7. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Offenlage

[S] Ergebnisbericht zum aktuellen Sachstand bezuglich artenschutzrechtlicher Belange
im Gebiet 5. Anderung Bebauungsplan "Im Schleid" westlich von Bad Vilbel 2020

Stand 27.02.2020
erstellt durch: GPM Biro fur Geoinformatik, Umweltplanung, neue Medien;
Kronberg im Taunus

[10] Datenblatt der strategischen Umweltprifung des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain
abgerufen am 31.07.2020

[11]  Luftbild
2017

[12] Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt
(2000)
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Deutsche Telekom Technik GmbH Technik BAVIL 007 B-02497
Niederlassung Stidwest PTI 34 B B

Gruppe: T6B

Dokument vom: 07.01.2021
Dokument-Nr.: S-06532

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

VVom eingereichten Bebauungsplan sind wir betroffen. Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Telekom. (s. Anlage Lageplan — Rohr/Kabeltrasse) Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der
Telekom werden eventuell von der Baumafinahme beriihrt und missen bei Bedarf gesichert, verdndert oder verlegt
werden. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich
die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen

Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Gegen
die 7. Anderung gibt es keine Einwande.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

In dem Baugebiet liegen Leitungen der Telekom, die wahrend der Bauarbeiten zu schitzen sind.
Diese Hinweise betreffen nicht die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sondern die der verbindlichen
Bauleitplanung und werden an die Stadt Bad Vilbel weitergeleitet.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Stadtwerke Bad Vilbel GmbH BAVIL 007 B-02512
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 07.01.2021
Dokument-Nr.: S-06592

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Im ausgewiesenen Gebiet des oben genannten Regionalplans liegen Gas-, Wasser- und Stromhauptleitungen der
Stadtwerke Bad Vilbel GmbH. Ein Bestandsplan Gas und Wasser liegt als Anlage bei. Grundsatzlich ist im Bereich
der Leitungen besondere Vorsicht geboten. Arbeiten im Bereich aller Versorgungsleitungen, auch der
Hausanschlisse, sind im Vorfeld anzuzeigen und miissen mit den Stadtwerken im Vorfeld einvernehmlich
abgestimmt werden.

Wenn die Belange der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH beriicksichtigt werden bestehen keine Bedenken gegen die
vorgelegten Unterlagen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise betreffen die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und werden an die Stadt Bad Vilbel weiter
geleitet.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: BAVIL_007_B-02517
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 05.01.2021
Dokument-Nr.: S-06556

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen die Anderung des Flachennutzungsplans (2010) fiir das Gebiet Bad Vilbel, Im Schleid lege ich als Anlieger
der BundesstrafRe B3 und damit als Betroffener der geplanten Gewerbeneuansiedlung Einspruch ein. Es handelt
sich bei dieser Anderung um eine verkehrs-, wohnungsbau- und wirtschaftspolitische Fehlentscheidung von groRer
Uberdrtlicher Bedeutung, die ihrer langen politischen Diskussion zum Trotz zudem in ihrer gutachterlichen
Begriindung auf veralteten und unvollstandigen Grundlagen beruht. Daher ist die Entscheidung abzulehnen.

Zur Begriindung:

1. Basis der Befuirwortung eines GroBmdbelhauses im 0.a. Gebiet und mithin der Anderung des FNP ist eine
gutachterliche Prognose des Verkaufsflachenbedarfs aus dem Jahr 2007 (AZ 111 93b 10/01), S. 15). Wir schreiben
inzwischen das Jahr 2021. Alle gewichtigen 6konomischen und gesellschaftlichen Verdnderungen der 14 Jahre
zwischen Gutachten und Entscheidung bleiben somit unberticksichtigt. Dies ist Ausgangspunkt einer dann grob
fahrlassigen Fehlentscheidung. Dazu in Kiirze: Der Wandel in der Handelswelt, die Zunahme und baldige Dominanz
des online-Handles, beschleunigt nicht zuletzt durch die Coronapandemie, beschéftigt gerade auch die
Mobelhandelsbranche. Der Trendsetter IKEA plant derzeit die Etablierung - in Erganzung zum Kernfeld online-
Handel - kleinere und mittlere Shops in den Stadtzentren, die beststehenden Gro3markte an den verkehrsgiinstigen
Standorten an den Siedlungsrandern werden zu Logistikflachen. Uberdimensionierte GroRverkaufsflachen mit
Grol3parkplatzen haben sich somit tGiberlebt und sind handelsékonomische Fossilien. Diese Entwicklung negiert
dieser Beschluss.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Auswirkungsananlyse, die dem Vorhaben zu Grunde liegt, hat den Stand 30.01.2020. Die Hinweise des
Stellungnehmers hierzu sind damit gegenstandslos.

Die Pandemie und die damit verbundenen Auswirkungen auf den stationédren Einzelhandel konnten beim Antrag auf
Zielabweichung und beim Antrag der Anderung des RPS/RegFNP 2010 noch niemand vorher sehen. Auch nach
einem Jahr der Pandemie ist das wirkliche Ausmalf3 noch nicht greifbar. Der zunehmende Onlinehandel war schon
langer ein Problem fiir den stationaren Handel, insbesondere fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Sortiment, und wurde durch die Pandemie ggfs. verstarkt vorangetrieben. Da das Kernsortiment Mdbel des
Vorhabens als nicht zentrenrelevantes Sortiment zahlt, hat es keine nennenswerten Auswirkungen auf den
stationdren zentrenrelevanten Einzelhandel in den Innenstadten.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: BAVIL_007_B-02518
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 05.01.2021
Dokument-Nr.: S-06556

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen die Anderung des Flachennutzungsplans (2010) fiir das Gebiet Bad Vilbel, Im Schleid lege ich als Anlieger
der BundesstrafRe B3 und damit als Betroffener der geplanten Gewerbeneuansiedlung Einspruch ein. Es handelt
sich bei dieser Anderung um eine verkehrs-, wohnungsbau- und wirtschaftspolitische Fehlentscheidung von groRer
Uberdrtlicher Bedeutung, die ihrer langen politischen Diskussion zum Trotz zudem in ihrer gutachterlichen
Begriindung auf veralteten und unvollstandigen Grundlagen beruht. Daher ist die Entscheidung abzulehnen.

Zur Begriindung:

Vollkommen unberiicksichtigt bleibt in den zuganglichen Planungs- und Entscheidungsgrundlagen die
Verkehrssituation insb. Im Hinblick auf die Bundesstral3e 3; sogar Hessen Mobil nimmt hierzu nicht explizit Stellung.
Auch der B-Plan der Stadt Bad Vilbel aus 2012 (!) gibt hierlber keinen Aufschluss. Das gleichdimensionierte
Mobelhaus Segmiller in Darmstadt-Weiterstadt wurde bewusst an die BAB 5 (8-spurig) angesiedelt, da es zu einem
ganztagigen hohen Verkehrsaufkommen durch die Ansiedlung kommt. Die B3 (4-spurig) und ihre relevanten
Kontenpunkte (L 3008, BAB 661) wird durch diese gleichdimensionierte Ansiedlung vollkommen Uberlastet zumal
weitere KfZ-Neuverkehre sie zusétzlich belasten werden durch: den vierspurige Ausbau im Bereich Karben,
zahlreiche Neubaugebiete in allen hinterliegenden, wachsenden Stadten (Karben, Niederdorfelden, Schéneck und
Bad Vilbel), das entstehende, dann benachbarte GroRhallenbad mit einem Einzugsgebiet von 150 - 200 km und
entsprechend groRem Verkehrsaufkommen (Mega-Therme eine der gré3ten in Deutschland) sowie den angrenzend
parallel entwickelten Biropark mit 6500 Arbeitsplatzen und seinem Bezugspunkt Flughafen (It. Eigenwerbung
Europas grofdtes Innovationsquartier). Abseits dieser offensichtlichen Gigantomanie droht Im Ergebnis droht die
vollkommene Uberlastung der bereits jetzt erheblich defizitaren Verkehrsinfrastruktur, insh. Der B3. Wie soll die
zwangslaufig entstehende Verkehrsflut ohne Ausbau bewerkstelligt werden? Hierzu geben die planungs- und
Entscheidungsgrundlagen keine Auskunft. ES liegt keine Gesamtplanung vor, sondern nur Planungstsickwerk
basierend auf veralteten Datenmaterial und Prognosen. Zudem: Die damit einhergehende Larmbelastung der
Anlieger der B3, die Uber weite Teile der Streckenfiihrung keinen Larmschutz hat (Bsp. Niddatalbriicke) hat, ist
unbedingt bei der Planung zu berticksichtigen, ebenso wie der drohende Verkehrskollaps auf B3 und den
zuflihrenden Straf3en, da von Uberregionaler Bedeutung. Schon jetzt sucht die Stadt Bad Vilbel hdnderringend nach
Verkehrsentlastung (UmgehungsstralRe Fertighausaufstellung auf tlw. Frankfurter Gemarkung), schafft aber
gleichsam weitere neue Verkehrsstrome.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Fir den vom Einwender angesprochenen Bebauungsplan der Stadt Bad Vilbel ,Im Schleid“ aus dem Jahr 2012
wurde im Jahr 2020 die 5. Anderung eingeleitet.

Der Regionale Flachennutzungsplan beschrénkt sich auf die Grundziige der Planung (M.-1: 50.000). Auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung wird die grundsatzliche ErschlieBbarkeit von Flachen geprift, die aufgrund der
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur fiir das geplante Anderungsgebiet gegeben ist. Die detaillierte Uberpriifung aller
verkehrlichen Belange erfolgt im nachgeordneten Bebauungsplanverfahren.

Unabhangig davon liegt dem RegFNP-Anderungsverfahren das aktuelle Verkehrsgutachten zu Grunde, dass im
Rahmen des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens (Bebauungsplan ,Im Schleid (5. Anderung)“, IMB-Plan
GmbH Hanau, Januar 2020) erstellt wurde. Dieses Gutachten fundiert auf einer umfangreichen
Verkehrsuntersuchung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Krebsschere®, September 2018. In dem Gutachten
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von 2018 ging es dabei im Wesentlichen um die Frage, wie die Erschlieung des Planungsraum in einem bereits
hochbelasteten Verkehrsnetz wie dem vorliegenden gewéhrleistet werden kann bzw. mit welchen Auswirkungen
dies fur das angrenzende sowie das weitrdumige Verkehrsnetz verbunden ist. Daraufhin wurde der
Untersuchungsraum ausgedehnt. Dieser erstreckt sich auf den Bereich zwischen den Autobahnen A 5 und A 45 und
ndrdlich begrenzt durch die B 275 (Hohe Friedberg) und siidlich begrenzt durch die A 66 bzw. die Hanauer
LandstraRe (B 8) in Frankfurt. In dieser Untersuchung wurde nicht nur die gesamte Verkehrssituation weitrdumig
analysiert, sondern auch alle bekannten Entwicklungspotenziale in Bad Vilbel (Im Schleid, Krebsschere,
Schwimmbad, Quellenpark Stidwest/Stidost etc.) und um Bad Vilbel berlicksichtigt. Auch sind darin die
Veranderungen im Verkehrsnetz erfasst (z.B. Riederwaldtunnel).

In dem vorliegenden Gutachten 2020 wurden die aus dem Gutachten 2018 vorgenannten Grundlagendaten sowie
die Prognosen erneut Uberprift und konnten aufgrund der noch vorhandenen Aktualitat weiterhin verwendet werden.
Es erfolgte eine abschlieRende Bewertung der VerkehrserschlieBung Uber die kiinftige Verkehrsqualitat der
angrenzenden Knotenpunkte (Spitzenstunden morgens/abends) und Strecken bis hin zum weiterfiihrenden
klassifizierten Verkehrsnetz.

Die BundesstraRe B 3 ist demzufolge in der verkehrlichen Uberpriifung beriicksichtigt. Die Ergebnisse der
Leistungsfahigkeitsberechnungen der Knotenpunkte zeigen, insbesondere fur den Ubergang zur B 3 und das
weiterfiihrende Verkehrsnetz, weiterhin ,befriedigende” Verkehrsablaufe.

Die Bedenken hinsichtlich der Larmbelastung betreffen die verbindliche Bauleitplanung und nicht die Ebene der
Regionalen Flachennutzungsplanung. Im Bebauungsplan sind die schalltechnischen Auswirkungen zu prifen und
gof. erforderliche MaRhahmen zum Larm- und Emissionsschutz festzusetzen.

Dem Regionalverband FrankfurtRheinMain liegt zum RegFNP-Anderungsverfahren die Stellungnahme des
Straenbaulasttragers fur die B 3/L 3008, Hessen Mobil Gelnhausen, vor. Aus der Stellungnahme sind keine
Hinweise ersichtlich, die der Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans entgegenstehen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: BAVIL_007_B-02519
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 05.01.2021
Dokument-Nr.: S-06556

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Auch wohnungsbaupolitisch stellt die geplante Gewerbeneuansiedlung einen Anachronismus dar: es fehlen
Wohnungen, nicht Mébel und Parkplatze. Wertvoller, weil knapper Boden wird versiegelt. Wenn dies nicht zu
vermeiden ist, dann doch bitte fir Wohnraum und nicht fiir einen Mdbelgro3markt, der zudem auch aufgrund der
landschaftlich exponierten Lage stadtplanerisch fur Bad Vilbel - einem staatlich anerkannten Kurort eine Katastrophe
ist. Hier wird bestens erschlossenen Wohnbauland vergeudet. Die S-Bahnnahe mag fiir dort lebende Menschen
interessant sein, fiir Mébelkaufer sicherlich nicht. Sonst wiirde man nicht 1600 Parkplatze benétigen. Insgesamt ist

vor diesen Hintergriinden die Entscheidung abzulehnen, da sie verkehrspolitisch katastrophal, wirtschaftspolitisch
anachronistisch und wohnungsbaupolitisch grundfalsch ist.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat in den letzten Jahren viel an Wohnungsbauvorhaben in die Wege geleitet. Bestes Beispiel

sind die Baugebiete "Krebsschere" und "Im Schleid" mit insgesamt 1882 Wohneinheiten in direkter Nahe zum
Bahnhof Bad Vilbel.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer:
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 05.01.2021
Dokument-Nr.: S-06556

BAVIL_007_B-02520

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Auch das die Auswirkungsanalyse der GMA vom Januar 2020 kann die von mir vorgebrachten Kritikpunkte nicht
ausraumen. Im Kern beruft sich auch dieses neueste Gutachten sowie die aufgesattelte Plausibilititsanalyse erneut
auf die Verkaufsflachenbedarfsanalyse aus 2007 (S. 66 d. Gutachtens). Alle Veranderungen in der Handelswelt seit
2007 insb. die pandemiebedingt beschleunigten Strukturverdnderungen finden zwar ansatzweise Erwahnung,
bleiben im Ergebnis aber faktisch unberiicksichtigt. Auch in punkto Verkehr ist in diesem Gutachten kein Fortschritt
zu erkennen; wieder bleibt die fundamentale Auswirkungen dieser Ansiedlung im Zusammenspiel mit den
benachbarten Vorhaben (Birokomplex, Freizeithad) sowie die Erschlieung weiterer Wohnbauflachen in der
Wetterau vollstandig unberiicksichtigt. Unter stralRenverkehrlichen Aspekt, und dieser ist angesichts von 1600
Parkplatzen nicht zu vernachléssigen, kann das Vorhaben nicht als stéddtebaulich/siedlungsstrukturell integriert
angesehen werden, da die Verkehrsanbindung die vorhandene, jetzt schon defizitére Infrastruktur Gberlasten wird.

Die landesplanerische Einordnung ist grob unvollstandig. Der Regionalverband kommt hier seiner raumordnenden
Aufgabe nicht nach.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Pandemiebedingte Strukturverdnderungen im Einzelhandel kdnnen aktuell noch von niemanden korrekt
prognostiziert werden. Zum Zeitpunkt der Erstellung der Auswirkungsanalyse war die Pandemie in Deutschland
noch gar kein Thema, gleichwohl wird man sie kinftig sicher berticksichtigen miissen.

Der Standort des Vorhabens kann als stadtebaulich integriert bezeichnet werden, da die Wohnbebauung des
Gebietes "Krebsschere" im Osten, sowie der Gewerbepark "Spring Park Valley" (derzeit in Bau) den Standort von
zwei Seiten umschlieBen. Mit der verkehrlichen ErschlieBung hat dieser Begriff nichts zu tun. Die vom Einwender
vorgebrachten Bedenken hinsichtlich der verkehrlichen Aspekte wurden bereits in der B-02518 gewdirdigt.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Wetteraukreis Fachdienst BAVIL 007 B-02540
Kreis- und Regionalentwicklung B B

Gruppe: T6B

Dokument vom: 28.01.2021
Dokument-Nr.: S-06626

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Der betroffene Bereich ist bereits planerisch fur eine Bebauung mit Gewerbe vorgesehen. Insoweit bestehen gegen
die Anderung des Flachennutzungsplanes in ein Sondergebiet aus naturschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Einzelheiten zur Eingriffsregelung und zum gesetzlichen Artenschutz sind auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Hinweis des Stellungnehmers betrifft die verbindliche Bauleitplanung und wird an die Stadt Bad Vilbel
weitergereicht.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: ovag Netz GmbH BAVIL 007 B-02545
Gruppe: ToB -

Dokument vom: 29.01.2021
Dokument-Nr.: S-06639

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Im ausgewiesenen Gebiet ist eine Transformatorenstation geplant und es sind 20-kV-. 0,4-kVKabel, Leerrohre und
Fernmeldekabel verlegt. Die ungefahre Lage der Anlagen haben wir in dem beigefuigten Plan eingezeichnet und
bitten um Darstellung im Bebauungsplan. Fir die korrekte Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht
die Mdglichkeit der 6rtlichen Einmessung. Zusatzlich kénnen Sie die entsprechenden Bestandspléne bei den
Stadtwerken Bad Vilbel anfordern. Bei der Stellungnahme gehen wir davon aus, dass die Kabel auch weiterhin im
offentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist fiir die Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht
Uberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG und die Stadtwerke Bad Vilbel
oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und
hierfur die notwendigen Arbeiten ausfiihren kénnen. Zusatzlich ist zur Sicherung der Kabelleitungen eine —
beschrénkt personliche Dienstbarkeit — erforderlich. Au3erdem mdéchten wir noch darauf hinweisen, dass in den
Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, die vorhandenen bzw. geplanten Kabel — auch die am Rande
des Planungsbereiches liegenden — durch geeignete MaRhahmen zu schiitzen sind. Insbesondere sind
StraRenbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Im Einzelfall bitten wir um Riicksprache mit den Stadtwerken
Bad Vilbel und dem Netzbezirk Friedberg, Dorheimer StralRe, 61231 Bad Nauheim Tel. (0 60 31) 82 16 57. Wir bitten
die Stadt Bad Vilbel bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Straenbau,
Larmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich der Kabel, die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass
diese sich — um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit den Stadtwerken Bad Vilbel und dem o.g.
Stiitzpunkt in Verbindung setzt. Bei der Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderungen an den
Bestandsanlagen notwendig werden. Sollte dies aus Sicht der Stadt Bad Vilbel dennoch der Fall sein, bitten wir
diese, sich mit den Stadtwerken Bad Vilbel und uns in Verbindung zu setzen. Ein Angebot fiir die Anderung wird der
Stadt vorgelegt. Die Kostenregelung erfolgt geméafl Wegenutzungsvertrag. Die Versorgung, des im Planungsbereich
ausgewiesenen Gebhietes mit elektrischer Energie kann durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen. Fir die
Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie gehen wir von einem tblichen Energiebedarf bzw. einer
Ublichen Bezugsleistung aus. Hierbei sind grof3ere Verbraucher (Warmepumpen oder Ladesaulen fiir E-Mobilitat)
sowie auch groRRere Einspeiseleistungen (PVAnlagen oder Blockheizkraftwerke) nicht berticksichtigt, Auf Grund
dieser Annahmen gehen wir davon aus, dass die Versorgung des geplanten Baugebietes mit elektrischer Energie
durch eine entsprechende Erweiterung des Netzes erfolgen kann. Wir bitten Sie den Vorhabentrager zu informieren,
dass bei einem abweichenden Energiebedarf bzw. Bezugsleistungsbedarf oder abweichender Einspeiseleistung
(wie oben angefuhrt) die Errichtung zuséatzlicher Transformatorenstationen erforderlich werden. Sollte fiir die
Versorgung des geplanten Bau-/Gewerbegebietes mit elektrischer Energie eine (oder mehrerer kundeneigenen)
Transformatorenstation (je nach elektrischem Leistungsbedarf) erforderlich werden, haben wir einen geeigneten
Standort in den beigefiigten Plan eingezeichnet. Hierzu bendétigen wir eine Flache von 8,5 m Breite x 5,5 m Tiefe mit
einem Kanalanschluss an der rechten/linken vorderen/hinteren Grundstiicksseite. (Wir weisen darauf hin, dass
kundeneigene Stationen als freistehende Netzstationen oder innerhalb von Geb&aude ebenerdig und von aufen
zuganglich zu errichten sind.) Neben der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan bitten wir textlich
aufzunehmen, dass innerhalb der Flache flir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
(Trafostation), bauliche Anlagen die einzuhaltenden Grenzabstdnde nach Landesbauordnung unterschreiten dirfen.
Die Station ist gem. Anlage zu § 63 HBO baugenehmigungsfrei. Fir Rickfragen, den Standort betreffend, setzen
Sie sich bitte friihzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg — Tel. 06031/82-1231 — in Verbindung. Eine
Aussage, wie der Anschluss von mdglichen Gewerbebetrieben an das Netz ausgefihrt wird, ist erst méglich, wenn
feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten benétigt wird. Zur Abstimmung wie ein
Anschluss ausgefiihrt werden kann, setzen Sie sich bitte friihzeitig mit den Stadtwerken Bad Vilbel und der
Fachabteilung in Friedberg — Tel. 06031/82-1336 — in Verbindung. Sollen im Zuge der Baumaf3nahme Lichtpunkte
versetzt, Stahlrohrmaste der Lichtpunkte erneuert oder zusétzliche Lichtpunkte errichtet werden, wenden Sie sich
bitte frihzeitig an die Stadtwerke Bad Vilbel und die Fachabteilung in Friedberg — Tel. 06031/82-1517. Sollte ein
externer Ausgleich erforderlich werden, bendétigen wir fur eine abschlieRende Stellungnahme die genaue Lage der
Ausgleichsflache sowie Angaben Uber Art der Ersatzmaf3nahmen. Wir bitten zum gegebenen Zeitpunkt um
Information Giber das mit der Planung und Projektierung der ErschlieBung beauftragte Ingenieurbiiro, damit
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unsererseits eine termingerechte Umsetzung notwendiger Erweiterungen oder Veranderungen des elektrischen
Netzes gewahrleistet werden kann. Wenn unsere Belange beriicksichtigt werden, haben wir keine Einwéande gegen
diesen dieses Vorhaben.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise des Stellungnehmers betreffen ausschlie3lich die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und werden
an die Stadt Bad Vilbel weitergeleitet.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: DB Services Immobilien GmbH Niederlassung BAVIL 007 B-02546
Frankfurt - -

Gruppe: T6B

Dokument vom: 01.02.2021
Dokument-Nr.: S-06641

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen die o. g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen und
Hinweise aus Sicht der Deutschen Bahn AG und lhrer Konzernunternehmen keine grundsétzlichen Bedenken.
Immissionen: Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen. In unmittelbarer Nahe
unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es
obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene
Kosten geeignete Schutzmalinahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise des Stellungnehmers betreffen ausschlie3lich die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und werden
an die Stadt Bad Vilbel weiter geleitet.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Avacon Netz GmbH Leitungsauskunft BAVIL 007 B-02595
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 15.01.2021
Dokument-Nr.: S-06574

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die 7. Anderung des Regionalplans Siidhessen in der Stadt Bad Vilbel befindet sich siidlich des
Leitungsschutzbereiches unserer 110-kV-Hochspannungsfreileitung ,Frankfurt/Nord-Frankfurt/West", LH-11-1046
(Mast 021-023). Bei Einhaltung der im Anhang aufgefiihrten Hinweise haben wir gegen das im Betreff genannte
Vorhaben keine weiteren Einwande oder Bedenken. Anderungen der uns vorliegenden Planung bediirfen einer
erneuten Prifung.

Die Sicherheitsabstande zu unserer sich nordlich des Anfragegebietes befindlichen 110-
kVHochspannungsfreileitung ,Frankfurt/Nord-Frankfurt/West", LFI-11-1046 (Mast 021-023) werden durch die DIN
EN 50341-1 (VDE 0210-1) geregelt. Arbeiten und geplante Bebauungen innerhalb des Leitungsschutzbereiches
unserer 110-kVHochspannungsfreileitung sind grundsétzlich im Detail mit uns abzustimmen. Innerhalb des
Leitungsschutzbereiches unserer 110-kV-Hochspannungsfreileitung sind die zulassigen Arbeitsund Bauhthen
begrenzt. Die Lage unserer 110-kV-Hochspannungsfreileitung entnehmen Sie bitte den beigefugten Lage- und
Profilplanen. Der Sicherheitsabstand zu den Leiterseilen muss jederzeit, auch bei Witterungseinflissen wie Wind,
eingehalten werden und darf keinesfalls unterschritten werden, da sonst Lebensgefahr besteht. Beim Betrieb von
Hochspannungsanlagen entstehen elektrische und magnetische Felder. Die Grenzwerte unserer
Hochspannungsanlagen werden nach der Bundesimmissionsschutzverordnung (26. BImSchV, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2013) eingehalten. Sollte Ihr geplantes Vorhaben Einfluss auf die Einhaltung der
gesetzlichen Grenzwerte haben, sind die dadurch entstehenden Kosten, z. B. durch betriebliche Anpassung bis hin
zur Ertlichtigung unserer Leitung, vom Verursacher zu tragen. Der Einwirkungsbereich zur Einhaltung der
Grenzwerte von elektrischen Anlagen ist in der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Durchfiihrung der Verordnung
Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchVVwV, in der Fassung vom 26. Februar 2016) ergéanzend zur 26.
BImSchV geregelt und umfasst bei Freileitungen mit einer Spannung ab 110 kV einen Radius von 200,0 m um die
jeweiligen elektrischen Anlagen. Nach Abschluss von BaumafRnahmen ist der Avacon Netz GmbH vom Antragsteller
ein Nachweis zu erbringen, dass die Grenzwerte nach der 26. BImSchV und der 26. BImSchVVwV eingehalten
werden. Bei einer Anderung der Flurstiicke (Teilungen, Zusammenlegungen o. A.) sind alle Rechte des alten
Bestandes auf den neuen Bestand zu Ubernehmen. Dies trifft fir alle Flurstiicke zu, die sich im
Leitungsschutzbereich unserer 110-kV-Hochspannungsfreileitungen befinden. Fir die betroffenen Grundstiicke ist
eine neue Dienstbarkeit nach aktuellem Stand abzuschlieen. Abgrabungen an den Maststandorten durfen nicht
vorgenommen werden. Sollten innerhalb eines Sicherheitsabstandes von 10,0 m um einen Maststandort
Abgrabungsarbeiten erforderlich werden, so sind diese mit uns im Detail abzustimmen.

Die Maststandorte mussen fir Unterhaltungsmaf3nahmen zu jeder Zeit, auch mit schwerem Gerat wie z.B.
Lastkraftwagen oder Kran, zuganglich sein. Zur Oberflache neu geplanter Straen und Verkehrswege innerhalb des
Leitungsschutzbereiches miissen die Sicherheitsabstande, gemanR DIN EN 50341-1, gewahrleistet sein. Baume mit
einer groRen Endwuchshdéhe dirfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht angepflanzt werden, da
andernfalls die Einhaltung der Sicherheitsabstande in kiirzester Zeit nicht mehr gewéhrleistet ist. Empfehlenswert
sind standortgerechte Wildgehdlze wie Bische und Straucher bis zur Kategorie Grof3straucher, die mit geringer
Wuchshéhe einen dauerhaft ausreichenden Abstand zu den Leiterseilen einhalten.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Ausfuhrungen zur Beachtung im Bezug auf die nordlich des Plangebietes liegende 110-kV-
Hochspannungsleitung missen auf der Ebende der verbindlichen Bauleitplanung Bertcksichtigung finden. Sie
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betreffen nicht die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung. Die Stellungnahme wird daher an die Stadt Bad Vilbel
weitergeleitet.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Niederdorfelden BAVIL 007 B-02596
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 28.01.2021
Dokument-Nr.: S-06636

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Niederdorfelden hat sich in seiner Sitzung am 26.01.2021 mehrheitlich daftir
entschieden der 7. Anderung des Regionalplans Suidhessen/ Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt
Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel, Gebiet: ,Im Schleid-West" nachfolgende Bedenken anzubringen: Die Stadt Bad
Vilbel beabsichtigt, auf der Flache des Anderungsbereichs das Mébelhaus Segmiiller mit ca. 45.000 m2
Verkaufsflache, 8.000 m2 Biroflache und Restaurant, 33.000 m2 Neben- und Lagerflache sowie einen
Warenauslieferungsbereich mit 15.000 m2 und 1.600 Stellplatzen anzusiedeln. Das Verkehrsgutachten von IMB-
Plan vom Januar 2020 kommt zwar zu dem Ergebnis, dass auch weiterhin eine ausreichende Verkehrsqualitat im
Stral3ennetz sichergestellt ist und spricht von einer zumindest ,befriedigenden” kiinftigen Verkehrsaufnahme.
Diesem Ergebnis kbénnen wir uns nicht anschlielen, da durch die bereits im Bau befindlichen Gebiete ,Krebsschere"
sowie ,Spring Park Valley" das Verkehrsaufkommen zusétzlich ansteigen wird. Schon jetzt fihrt der bisherige
Pendlerverkehr in den Morgenstunden bis 09:30 Uhr durch die Verkehrsfiihrung in Bad Vilbel zu einem Rickstau.
Die L 3008 und insbesondere der Knotenpunkt in Bad Vilbel sind nicht dazu geeignet, den zusétzlichen Verkehr
aufzunehmen. Auch durch den Umbau mit einem zuséatzlichen Fahrstreifen auf der L 3008 in der Zufahrt zum
Mobelmarkt wird das StralRenverkehrsnetz nicht wesentlich entlastet. Der Gemeindevorstand der Gemeinde
Niederdorfelden hat am 21.01.2021 mehrheitlich beschlossen, dass die Ansiedlung eines Mébelhauses dem
regionalpolitischen Ziel der Landesplanung widerspricht und die verkehrliche Situation in ihren Auswirkungen
nachhaltiger ist als dies das Gutachten zu erkennen glaubt. Das Verkehrsaufkommen setzt sich vor allem aus KfzZ-
Kunden und Besucherverkehr, Beschéaftigtenverkehr und Anwohnerverkehr, insbesondere unter Berticksichtigung
der weiteren baulichen Realisierungen auf den benachbarten Flachen ,Krebsschere" sowie ,Spring Park Valley". Der
7. Anderung des Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Bad Vilbel, Staditeil
Bad Vilbel, Gebiet: ,Im Schleid-West" kann aus den o.e. Griinden nicht zugestimmt werden.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungsprasidium Darmstadt als
zustandiger oberer Landesplanungsbehdérde erwirkt. Weiterhin erklarte das Regierungsprasidium Darmstadt das Ziel
des Integrationsgebotes 73.4.3-2 Abs. 4 fur nicht anwendbar und erblickte auch keinen Versto3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehdrde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepriift,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben®.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlcksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.
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Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband sowie die Stadt Bad Vilbel ihre jeweilige Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und ermdéglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Der Regionale Flachennutzungsplan beschrénkt sich auf die Grundziige der Planung (M.-1: 50.000). Auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung wird die grundsatzliche ErschlieBbarkeit von Flachen geprift, die aufgrund der
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur fiir das geplante Anderungsgebiet gegeben ist. Die detaillierte Uberpriifung aller
verkehrlichen Belange erfolgt im nachgeordneten Bebauungsplanverfahren.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber den bereits ausgebauten, signalgeregelten Kreuzungsbereich
L3008/Gottlieb-Daimler-Allee und dem hier angrenzenden Anschluss zur B3. Eine verkehrliche Untersuchung fiir
das Anderungsgebiet liegt vor. Das Verkehrsgutachten ,Im Schleid (5. Anderung)*, IMB-Plan GmbH Hanau, Januar
2020, wurde im Rahmen des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens erstellt. Hierin wurden die verkehrlichen
Auswirkungen auf das umliegende StralRennetz abgeschatzt und alle relevanten Knotenpunkte hinsichtlich ihrer
Leistungsféahigkeit Gberprift. Inhaltlich wurden die gegenwartigen Verkehrsbelastungen des angrenzenden
StraRennetzes untersucht und in einer Prognose die verkehrliche Entwicklung bis ins Jahr 2030/35 skizziert. Die
Ergebnisse des Verkehrsgutachtens zeigen, dass weiterhin eine ausreichende Verkehrsqualitéat im Stralennetz
sichergestellt ist. Dies gilt nicht nur fiir den Normalwerktag, sondern auch in den zu erwartenden Spitzenzeiten des
Kundenverkehrs des Mdbelmarktes am Freitag und Samstag.

Als Vorteil ist anzusehen, dass die Planflache im unmittelbaren Einzugsbereich des Bahnhofs Bad Vilbel mit seinen
Schienenverkehrsangeboten im S-Bahn- und Regionalverkehr liegt und daher fuBBlaufig erreichbar ist. Im Rahmen
des Ausbaus des ,Quellenparks” ist vorgesehen, dass innerstadtische VILBUS-Liniennetz zu erweitern und eine
Haltestelle im Plangebiet einzurichten.

Eine Landschaftsbriicke, die ¢stlich des Anderungsgebietes tiber die L3008 fiihrt, verbindet fir FuRgéanger und
Radfahrer das Plangebiet nach Norden in Richtung Dortelweil und nach Siiden mit dem Entwicklungsgebiet
.Krebsschere" bzw. der Kernstadt. Zudem sind im Knotenpunkt L3008/Gottlieb-Daimler-Allee gesicherte
Querungsmdglichkeiten fir den FuR- und Radverkehr ausgebaut (Punkt A.5. der Anderung des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010, 7. Anderung Stadt Bad Vilbel (...), Aufstellungsbeschluss mit
anschlieRender friihzeitiger Beteiligung, 11.11.2020). Zusammenfassend zeigen bereits vorliegende
Untersuchungsergebnisse, dass die VerkehrserschlieBung fiir das Planvorhaben gewahrleistet ist. Der Nachweis auf
der Stufe der vorbereitenden Bauleitplanung wurde somit erbracht. Notwendige Maflinahmen zur Optimierung der
Verkehrsablaufe, z.B. die Steuerung von Lichtsignalanlagen, Beschilderungen, sind im Rahmen des nachfolgenden
Bebauungsplanverfahrens zu klaren.

Dem Regionalverband FrankfurtRheinMain liegt zum RegFNP-Anderungsverfahren die Stellungnahme des
Straenbaulasttragers fur die B 521/B 3/L 3008, Hessen Mobil Gelnhausen, vor. Aus der Stellungnahme sind keine
Hinweise ersichtlich, die der Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans entgegenstehen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Hessen Mobil Straf’en- und Verkehrsmanagement BAVIL 007 B-02597
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06684

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Mit dem Anderungsverfahren ist die planungsrechtliche Vorbereitung fiir die Errichtung eines Mobelhauses der Fa.
Segmiiller in Bad Vilbel im Baugebiet "Im Schleid" beabsichtigt.

Die bislang als "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 12,3 ha) erfolgte FlAchenausweisung wird in "Sondergebiet fir
den grof3flachigen Einzelhandel (Mdbel), geplant” (ca. 12,3 ha) geéndert.

Die Planflache grenzt direkt an die BundesstraRe 3 und LandesstraBe 3008 an. Parallel fiihrt die Stadt Bad Vilbel
das Bebauungsplananderungsverfahren durch.

Vonseiten des RP Darmstadt wurde mit Schreiben vom 27.01.2021, Az.: RPDA - Dez. Il 31.2-93 d 52.14/2-2019/8,
Dokument-Nr.: 2020/1192085 der Antrag der Stadt Bad Vilbel vom 04.05.2020 auf Abweichung von den Zielen des
Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im Sinne des § 6 Raumordnungsgesetz (ROG)
und § 8 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) im Bereich ,Quellenpark” (Im Schleid) genehmigt.

Die VerkehrserschlieBung soll tiber die bereits bestehende direkte Anbindung an die freie Strecke der LandesstralRe
3008 gesichert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens der Stadt Bad Vilbel ist uns ebenfalls die in den Unterlagen
benannte Verkehrsuntersuchung, erstellt von der Ingenieurgesellschaft fir Verkehr und Stadtplanung mbH (IMB
Plan), Januar 2020, zugegangen, die wir mit dem Ergebnis gepriift haben, dass eine Koordinierung des
Streckenzuges der klassifizierten Stral3e unerlasslich ist. Die gegebene Leistungsfahigkeit der LandesstraRe 3008
bei einer Koordinierung ist Hessen Mobil durch eine Verkehrssimulation nachzuweisen. Die entstehenden Kosten
hierfuir und die ggf. notwendige Anpassung der Signalprogramme sind von der Stadt Bad Vilbel zu tragen.

Des Weiteren kommt die Verkehrsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass am KP 4n (L3008/ Gottlieb-Daimler-Allee) in
der Spitzenstunde samstagabends der kurze Aufstellstreifen (Signalgruppe K3, K4, Nebenrichtung vom Mdbelmarkt
kommend) den Verkehr nicht komplett aufnehmen kann. Das bedeutet, dass nicht ausgeschlossen werden kann,
dass es in dieser Zeit zu Riickstauungen auf dem Gelénde des geplanten Mobelmarktes kommen kann.

Weiterhin empfiehlt die Verkehrsuntersuchung eine Erganzung und bessere Gestaltung der wegweisenden
Beschilderung.

Hessen Mobil empfiehlt diesbezliglich ein Gesamtkonzept aufzustellen, in dem die unter-schiedlich benannten
Gewerbegebiete ndrdlich und stidlich der Landesstrae 3008 und ggf. weitere berlicksichtigt werden. Die hierfur
entstehenden Kosten und die ggf. notwendige Anpassung der Wegweisung sind ebenfalls von der Stadt Bad Vilbel
zu tragen. Die Unterhaltungsmehrkosten sind Hessen Mobil durch die Stadt Bad Vilbel abzuldsen.

Dies haben wir der Stadt Bad Vilbel im Rahmen des TOB-Beteiligungsverfahrens zur 3. und 5.
Bebauungsplananderung "Im Schleid" sowie dem RP Darmstadt im Rahmen des Abweichungsverfahrens von den
Zielen des RPS/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im Sinne des 86 ROG und 88 HLPG im Bereich
~Quellenpark” (Im Schleid) bereits mitgeteilt.

Die geltenden Anbaubeschrankungen der Fachgesetze und Richtlinien -hier insbesondere das
Bundesfernstrallengesetz (FStrG) und das Hessische StralRengesetz (HStrG), die RAL 2012, RAS-Ew etc. - sind
zwingend bei der konkreten Ausbauplanung des Mobelhauses zu beachten und einzuhalten. Dies betrifft
insbesondere die Einhaltung der Bauverbotszonen, das Zufahrtsverbot (Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt geman
PlanzV) entlang der klassifizierten StraRen, die von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhaltenden Sichtfelder
im Einmindungsbereich der LandesstraBe 3008, die Ableitung der Oberflachenwasser usw.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:
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Die vom Stellungnehmer vorgebrachten Hinweise betreffen hauptsachlich das Bebauungsplanverfahren und nicht
die Ebene der Regionalen Flachennutzungsplanung.

Zur Gewahrleistung einer sicheren VerkehrserschlieBung sind die gemaR Verkehrsgutachten empfohlenen
OptimierungsmalRnahmen, z.B. Detailnachweis und ggf. Anpassung der Signalprogramme im Zuge der L 3008,
Erganzungen der wegweisenden Beschilderungen usw., im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu klaren.
Gleiches gilt fir die Einhaltung der geltenden Anbaubeschrankungen der Fachgesetze und Richtlinien
(Bauverbotszonen, freizuhaltende Sichtfelder in Einmiindungen der L 3008 usw.) und die vertraglichen Regelungen
wie z.B. die Finanzierung.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 BAVIL 007 B-02598
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 02.02.2021
Dokument-Nr.: S-06662

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen die beantragte Flachennutzungsplananderung bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht keine
Grundsatzlichen Bedenken. Um den Flachenverbrauch zu reduzieren, sollten alle Stellplatze in einem

mehrgeschossigen Parkhaus untergebracht werden. Grinflaichen innerhalb des Geléndes sind als Blumenwiesen
und Blihflachen fir den Insektenschutz anzulegen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise betreffen ausschlief3lich die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und nicht die der vorbereitenden
Bauleitplanung. Die Hinweise werden an die Stadt Bad Vilbel weitergeleitet.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 BAVIL 007 B-02599
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 02.02.2021
Dokument-Nr.: S-06662

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die in meiner Stellungnahme vom 30. April 2020 zum Bebauungsplanverfahren gemachten Aussagen sind weiterhin
glltig. Die Bauleitplanung muss wasserwirtschaftliche Belange angemessen beriicksichtigen. Gewéhrleistet werden
missen von Seiten der planaufstellenden Kommune eine qualitativ und quantitativ ausreichende Wasserversorgung
und ein ausreichender Schutz des Grundwassers. In den Unterlagen sind dazu keine ausreichenden Aussagen
enthalten und sind daher nachzubessern. Hierzu gebe ich folgende Hinweise:

1. Wasserversorgung

Die planaufstellende Kommune hat in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass die Versorgungssicherheit der
offentlichen Wasserversorgung dauerhatft fur die kiinftige Bebauung im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen
Zulassungen gewahrleistet ist und eine ausreichende Léschwassermenge bereitgestellt werden kann.

Die Bauleitplanung ersetzt nicht ggfs. erforderliche eigene wasserrechtliche Zulassungen, z. B. fir das Einbringen
von Stoffen in das Grundwasser oder fur mogliche Barrierewirkungen von Geb&auden im Grundwasser oder fiir ggf.
erforderliche Wasserhaltungen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind das Ausmal und etwaige MaRhahmen zur
Vermeidung bzw. Minimierung darzulegen sowie zu erlautern, dass voraussichtlich keine Griinde gegen die
Erteilung einer spateren wasserrechtlichen Erlaubnis sprechen. Dies erfordert eine baugrundtechnische bzw. auch
eine umfassende hydrogeologische Beurteilung, die bereits im Rahmen der Bauleitplanung (Priifung der
Umweltauswirkungen) vorgelegt werden muss. Es ist dabei insbesondere darauf zu achten, ob durch die
bestehenden Wasserrechte im Planungsbereich der Wasserbedarf gedeckt werden kann. Im Bebauungsplan
missen Angaben dariiber enthalten sein, wie der zukinftige Bedarf gedeckt werden kann.

Eine UbermaRige Neuversiegelung der Flachen ist wegen der Verringerung der Grundwasserneubildung zu
vermeiden. Durch Versickerung von Niederschlagswasser kann das Grundwasser verstarkt neu gebildet werden.
Dabei ist jedoch darauf zu achten, dass das Grundwasser nicht qualitativ beeintrachtigt wird. Flachen mit sehr hohen
Grundwasserstanden (0 bis 3 m) sind vernassungsgefahrdete Gebiete und sollen gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB im
Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet werden.

2. Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess.
Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Ggfs. sind sich
daraus ergebende eigene wasserrechtliche Priifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung
erforderlich. Ansprechpartner ist grundséatzlich die zustandige Untere Wasserbehoérde. Das Plangebiet liegt in
keinem Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:

zu 1.: Die Kommune hat im Bebauungsplan dargelegt, dass die Loschwasserversorgung des Plangebietes
sichergestellt werden kann. Auch der erhdhte Wasserbedarf fir den zukiinftigen Verbrauch in den geplanten
Baugebieten wird durch Bezug von der OVAG sowie die Ausnutzung der Eigenférderungsmengen gewahrleistet.
Hierzu wird der glltige Wasserliefervertrag zwischen den Stadtwerken und der OVAG entsprechend der
Bedarfsentwicklung in der Folge angepasst. Entsprechende Aussagen werden in Kapitel B 2.2 des Umweltberichtes
(Auswirkungen der Plananderung) erganzt.

Evtl. erforderliche wasserrechtliche Zulassungen/Genehmigungen sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
einzuholen.

Im Rahmen der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplanes "Im Schleid" wurde ein Boden- und
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Baugrundgutachten erstellt. Aussagen zur Hydrogeologie sind im Bebauungsplan "Im Schleid, 5. Anderung"
enthalten. Falls sich Hinweise auf vernassungsgeféhrdete Gebiete im Bereich des Bebauungsplanes ergeben, sind
diese dort, wie vom Stellungnehmer vorgetragen, zu kennzeichnen. Der RegFNP sieht die Kennzeichnung solcher
Gebiete nicht vor.

Anfallendes Niederschlagswasser soll gemaR der Angaben im Bebauungsplan im Gebiet zeitverzdgert versickern.
Es ist vorgesehen, das Wasser innerhalb der Parkanlage in ein Regenriickhaltebecken zu leiten, wo es offen
versickern bzw. verdunsten kann. Es ist bei der Anlage des Beckens zu beachten, dass gemaf3 der Ausfiihrungen im
Bebauungsplan die im Plangebiet vorhandenen Losse keine Versickerung anfallender Niederschlagswasser
zulassen, die Versickerungseigenschaften der Kiese jedoch gut sind. Bauliche Details sind im Rahmen der
wasserrechtlichen Zulassung auf Ebene des Bebauungsplanes zu regeln. Das Becken soll mit einem Uberlauf
versehen werden, von wo aus bei starken Regenféllen Uiberschiissiges Niederschlagswasser in das stadtische
Kanalnetz gelangt.

In Verbindung mit der Dachbegriinung, Anlage von Griinflaichen sorgen diese MalRnahmen dafiir, dass keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes zu erwarten sind. Entsprechende Aussagen sind in
Kapitel B 2.3 (MalRnahmen) des Umweltberichtes enthalten.

zu 2.: Die Angabe zur Lage des Plangebietes im Oberhessischen Heilquellenschutzbezirk ist bereits im Kapitel B 2.1
(Bestandsaufnahme) des Umweltberichtes enthalten.
Ein Hinweis auf Einhaltung der entsprechenden Ge- und Verbote wird in Kapitel B 2.3 (MaRBhahmen) erganzt.

Anderungsbedarf:
Texte/lUmweltbericht
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 BAVIL 007 B-02600
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 02.02.2021
Dokument-Nr.: S-06662

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Oberirdische Gewasser, Renaturierung und Kommunales Abwasser

Gegen die 7. Anderung des Regionalplans Suidhessen bzw. des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Bad Vilbel bestehen keine grundlegenden Bedenken. Eine detaillierte fachtechnische Stellungnahme erfolgt
ggf. im Rahmen des parallel gefiihrten Bauleitplanverfahrens (5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid).
Hinsichtlich des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Umweltpriifung bestehen meinerseits keine besonderen
Anforderungen. Hinweise: Gemalf § 55 Abs. 2 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz -WHG- soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Gemal § 37 (4) Hessisches Wassergesetz -HWG- soll

Niederschlagswasser verwertet werden (z.B. Zisterne), wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die im Plangebiet vorliegende Bodenart I&sst It. Bodengutachten keine Versickerung anfallender
Niederschlagswéasser zu. Der Bebauungsplan sieht ein Becken zum Ruckhalt von Niederschlagswasser und eine
Ableitung in die stadtische Kanalisation vor. Ggfs. kénnen im weiteren Bebauungsplanverfahren in Abstimmung mit
der zustandigen Wasserbehdorde weitere Verwendungsmaglichkeiten fir Niederschlagswasser, z.B.
Léschwasserzisterne 0.4., eingeplant werden.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 BAVIL 007 B-02601
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 02.02.2021
Dokument-Nr.: S-06662

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Nachsorgender Bodenschutz

Schédliche Bodenverédnderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastverdéchtige Flachen (§ 2 Abs. 3-6
BBodSchG) sind mir im Geltungsbereich der vorgelegten Anderung unter Beriicksichtigung des zum
Uberpriifungstermin verfiigbaren Kenntnisstandes (Informationsstand nach vorliegender Akten- und Kartenlage,
ALTIS-Eintrage) nicht bekannt. Ich weise allerdings daraufhin, dass die ALTIS-Datenbank sténdig fortgeschrieben
wird. Der Planungstrager hat gemaR § 2 (1) BauGB Nachforschungen in eigener Zustandigkeit durchzufiihren, um
gemaf § 1 (6) Ziffer 7 BauGB festzustellen, ob sich schadliche Bodenveréanderungen, Verdachtsflachen, Altlasten
bzw. altlastverdachtige Flachen gemaR Bundes-Bodenschutzgesetz im Planungsgebiet befinden. In diesem
Zusammenhang verweise ich zusétzlich auf den Mustererlass der ARGEBAU ,Mustererlass zur Berlcksichtigung
von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren vom 26.09.2001, bekanntgegeben im StAnz.19/2002 S. 1753 ff.).

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:

Der Hinweis, dass derzeit keine Altflachen im Planungsgebiet bekannt sind, wird zur Kenntnis genommen.

Vorsorglich wird im Umweltbericht, Kapitel B 2.3 (MaRhahmen), ein Hinweis auf den Umgang mit méglicherweise
auftretenden Bodenkontaminationen erganzt.

Anderungsbedarf:
Texte/lUmweltbericht
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 BAVIL 007 B-02602
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 02.02.2021
Dokument-Nr.: S-06662

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Vorsorgender Bodenschutz

Im Umweltbericht sind viele Aussagen zum vorsorgenden Bodenschutz enthalten. Es wird auf das Bebauungsplan-
Verfahren fur detaillierte Aussagen und konkrete Feststellungen verwiesen. Ich gehe davon aus, dass die unter B
2.3 genannten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung eingearbeitet werden. Bei der Flacheninanspruchnahme der geplanten MaRnahme sollte ein
Bodenschutzkonzept mit anschlieBender Bodenkundlicher Baubegleitung in der Planungs- und Durchfihrungsphase
nicht nur empfohlen, sondern gefordert werden. Ein Ausgleich oder Kompensation sollte nicht nur nach
naturschutzrechtlichen MaRgaben, sondern speziell auch nach bodenschutzrechtlichen Kriterien erfolgen. Dazu
verweise ich auf die Mdglichkeit der Anwendung der Arbeitshilfe zur Kompensation des Schutzgutes Boden in der
Bauleitplanung nach BauGB. Das Bodenschutzkonzept sollte im friihen Stadium des Bebauungsplanverfahrens
erarbeitet werden, da sonst eine Bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 in der Planungs- und
Durchfiihrungsphase kaum oder nicht realisierbar ist. Ich bitte aus den genannten Griinden die Planunterlagen
entsprechend zu Uberarbeiten. In der Begriindung ist neben dem nachsorgenden Bodenschutz auch der
vorsorgende Bodenschutz anzusprechen. Anderenfalls ware die Planung infolge eines zu unterstellenden
Abwagungsmangels spater rechtlich angreifbar.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind nur allgemeine Angaben zu Bodenschutz und beispielhaften
MaRBnahmen im Rahmen des bodenbezogenen Ausgleichs mdéglich. Eine Konkretisierung kann erst auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung ggfs. in Verbindung mit dem naturschutzfachlichen Ausgleichskonzept, erfolgen.Die
Erstellung eines Bodenschutzkonzeptes und die Durchfiihrung einer Bodenkundlichen Baubegleitung kann auf
Ebene des RegFNP deshalb nicht gefordert, sondern nur empfohlen werden.

Die Stellungnahme wird an die Kommune weitergeleitet, damit diese rechtzeitig ein geeignetes Konzept zum
Bodenschutz entwickeln kann.

In der planerischen Abwagung (Kapitel A7 der Begriindung) wird eine Textpassage zu den betroffenen Schutzgiitern
erganzt.

Anderungsbedarf:
Texte/Erlauterung der Planung
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 BAVIL 007 B-02603
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 02.02.2021
Dokument-Nr.: S-06662

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Immissionsschutz (Larm, Erschitterung, EMF)

Wie aus der Begriindung zur 0.g. Anderung des FNP hervorgeht, soll die ,Gewerbliche Baufl4che* als ,Sondergebiet
fur den groRflachigen Einzelhandel (Mobel)* umgewidmet werden. VVon hier aus bestehen, ohne weitergehende
immissionsschutzrechtliche Untersuchungen Bedenken gegen die vorgesehene Planung. Der Einwirkungsbereich
der geplanten Anderungsflache ,SO Mébel* ist in dstlicher Richtung von Wohnbebauung gepragt; d.h. es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 an dem nachstgelegenen schutzbedurftigen
Wohn- gebiet ,Krebsschere* (ca. 160m Entfernung von dem Planbereich) nicht eingehalten werden kénnen. Gemarn
§ 50 BImSchG sind bei Planungen und MaRnahmen die fir bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbeddrftige Gebiete soweit wie moglich vermieden
werden. Angaben zu den Gewerbelarmimmissionen des geplanten Planbereichs ,SO Mdbel“ wurden in der
Begriindung der 7. Anderung des FNP zum Gebiet ,Im Schleid” nicht gemacht. Es wird von hier aus empfohlen, fir
das Plangebiet, aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung der Gewerbegebiete stidlich und sudwestlich des
Plangebietes sowie ostlich des Wohngebietes ,Krebsschere* die Schallimmissionsbelastung des Anderungsbereichs
untersuchen zu lassen und meiner Behérde zwecks Priifung zu tibersenden. Eine fachtechnische Stellungnahme,
kann erst nach Vorlage der schalltechnischen Untersuchungen von hier aus erfolgen.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Darin werden auch die
Belange der benachbarten schutzbedirftigen Wohnnutzung betrachtet und fiir die geplante Nutzung
Emissionskontingente jeweils fiir den Tag- und Nachtzeitraum festgesetzt.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass unter Einhaltung der aufgefiihrten Emissionskontingente und
Berilicksichtigung der schalltechnischen Vorbelastung aus umliegenden Gebieten die jeweils gultigen Planwerte an
den umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten werden.

Der Hinweis auf die Belastung der benachbarten Anwohner wird im Umweltbericht in den Kapiteln B 2.1
(Bestandsaufnahme) und B 2.2 (Auswirkungen der Plananderung) erganzt.

Der Hinweis auf die Emissionskontingentierung ist in Kapitel B 2.3 (MaRBnahmen) bereits enthalten.

Anderungsbedarf:
Texte/Umweltbericht
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 BAVIL 007 B-02604
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 02.02.2021
Dokument-Nr.: S-06662

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Fir die bergrechtliche Stellungnahme wurden folgende Quellen als Datengrundlage herangezogen: Hinsichtlich der
Rohstoffsicherung: - Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010 -
Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: - vorliegende und genehmigte Betriebspléne;
Hinsichtlich des Altbergbaus: - bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse, - in der Datenbank
vorliegende Informationen, - Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg Gber friiheren Bergbau. Die
Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestanden von Berechtsams-
und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die
Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Datenbasis. Anhand dieser
Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen: Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind
keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter
Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen néaherer Umgebung. Das Plangebiet wird jedoch von
auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigentum tberdeckt. Ich weise darauf hin, dass die Mdglichkeit einer CO2-
Ausgasung besteht, sollte die Uberdeckung dieser Lagerstatten beseitigt werden. Der Bergaufsicht liegen keine
Unterlagen Uber deren Tiefe und Ausbreitung vor. Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im
Plangebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen aus Sicht der
Bergbehorde keine Sachverhalte entgegen.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:

Wir nehmen die Hinweise zur Kenntnis, dass keine Rohstoffsicherungsflachen vorhanden sind, sich keine aktuell
unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Gebiet befinden und bisher kein Bergbau umgegangen ist. Der Hinweis
auf das auf Kohlensaure verliehene Bergwerkseigentum wird im Umweltbericht (Kapitel B 2.1 Bestandsaufnahme,
hier: Kultur- und Sachguter; Kapitel B 2.2 Auswirkungen der Plananderung; Kapitel B 2.3 Maflinahmen) ergénzt.

Anderungsbedarf:
Texte/lUmweltbericht
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 BAVIL 007 B-02605
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 02.02.2021
Dokument-Nr.: S-06662

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Abschlieend weise ich darauf hin, dass ich den Kampfmittelrdumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren
ausnahmsweise nur dann beteilige, wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete
Hinweise auf das mdgliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten
Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraumdienst direkt zu beteiligen.
Muindliche Anfragen kdnnen Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-126501. Schriftliche Anfragen sind zu
richten an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Hinweis betrifft ausschlie3lich die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und wird an die Stadt Bad Vilbel
weitergeleitet.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Giefen Dezernat Il 31 BAVIL 007 B-02606
Gruppe: T6B _ =

Dokument vom: 27.01.2021
Dokument-Nr.: S-06627

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen die Darstellung eines ,Sondergebietes fiir den gro3flachigen Einzelhandel (Mébel), geplant” in der
vorgesehenen GréRRe, die einen Gesamtumfang der Verkaufsflachen von 45.000 m2 erméglicht, bestehen aus
mittelhessischer Sicht Bedenken. Auf Grund der geplanten Verkaufsflichengréf3e reichen die Auswirkungen des
Vorhabens in beachtlichem Umfang bis in die Verflechtungsbereiche der Oberzentren Giel3en und Wetzlar und der
Mittelzentren Lich und Hungen. Das Mittelzentrum Bad Vilbel greift durch die Mébelhausplanung in die
Versorgungsstrukturen anderer Mittel- oder sogar Oberzentren ein. Die Planungsabsicht steht damit im Widerspruch
zu dem in den Regionalplanen Mittelhessens und Sidhessens verankerten Kongruenzgebot. Die Begrenzung des
Einzugsbereichs in Richtung Stiden durch den Markt des gleichen Anbieters in Weiterstadt sowie nach Osten und
Westen durch andere leistungsfahige Anbieter sowie die bestehenden umfangreichen Pendlerbeziehungen mit
Mittelhessen machen deutlich, dass das Vorhaben maR3geblich auf Kunden aus der nérdlichen Richtung abzielt.
Selbst im Oberzentrum Giel3en ist nur ein grof3er Mdbelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von etwa 32.000 m2
ansassig. Dieser wird in dem vorliegenden Einzelhandelsgutachten neben IKEA in Wetzlar als einer der
Hauptwettbewerber im Einzugsgebiet Zone Il benannt.

Im Oberzentrum Wetzlar ist es gelungen, auf einer Gewerbebrache in Innenstadtnahe einen Mobelmarkt (IKEA) mit
einer Verkaufsflache von rund 20.000 bis 25.000 m2 anzusiedeln. Bedingt durch diese Lage, aber auch unter
Beriicksichtigung der Belange des benachbarten Oberzentrums Giefl3en und entsprechender interkommunaler
Abstimmung, waren und sind der VerkaufsflachengroRe dieses Mobelmarktes entsprechende Grenzen gesetzt. Im
Vergleich zu den gréf3ten Mobelanbietern in den Oberzentren GieRen und Wetzlar sollen nun fir das Planvorhaben
deutlich gréRRere Verkaufsflachen in einem Mittelzentrum realisiert werden. Zusammen mit der nicht nédher
untersuchten Summenwirkung mit anderen neueren Mébelmarkten im Norden von Frankfurt, z. B. IKEA, kann die
Planung den einzigen grofRen Mdbelvollsortimenter in der Region GieRen und das Mdbelangebot in Wetzlar
schwachen sowie anvisierte Neuansiedlungen von gréReren Mobelmarkten in der Region Mittelhessen beeinflussen.
Dies kann negative Auswirkungen auf die Versorgung mit einem breiten und tiefen Mébelsortiment in der Region
Mittelhessen haben. Zusammenfassend widerspricht die Planung in der vorgesehenen GréRenordnung dem
Kongruenzgebot und der Zielsetzung raumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, vgl. Grundsatz 3.4.3-1 des
Regionalplans Stidhessen. Zudem werden Bemuhungen, gro3flachige Méarkte in Innenstadtndhe mit begrenztem
Flachenangebot zu etablieren, durch gro3ziigige Flachendarstellungen in dezentralen Lagen konterkariert.

Die Grol3e des Sondergebietes und der Gesamtverkaufsflachen sollte daher reduziert werden und sich an der GroR3e
anderer Mdbelanbieter, insbesondere im ndrdlichen Einzugsgebiet, orientieren, damit die Versorgungsfunktionen der
Oberzentren Mittelhessens nicht beeintrachtigt werden kénnen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmuiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungspréasidium Darmstadt als
zustandiger oberer Landesplanungsbehdrde erwirkt. Weiterhin erklarte das Regierungsprasidium Darmstadt das Ziel
des Integrationsgebotes 73.4.3-2 Abs. 4 fur nicht anwendbar und erblickte auch keinen Versto3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.
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Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepruft,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben®.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlicksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband sowie die Stadt Bad Vilbel ihre jeweilige Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und erméglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Die erteilte Befreiung vom Kongruenzgebot bewirkt, dass auch ein gro3flachiger Einzelhandel im Mittelzentrum Bad
Vilbel zuléssig ist, der den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich tiberschreitet.
Eine (Verkaufsflachen-)Obergrenze fir Mdbelanbieter je nach Zuordnung im Zentrale-Orte-System ist zudem in
keiner Vorschrift zu finden. Das regionalplanerische Ziel des Integrationsgebotes in Z3.4.3-2 Abs. 4 findet vorliegend
schon keine Anwendung, weil das Ziel 3.4.3-5, regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten mangels geeigneter Flachen den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen,
Erganzungsstandorten zuzuweisen, als speziellere Regelung vorrangig Anwendung findet (vgl. die Begrindung des
Zielabweichungsbescheids vom 27.01.2021, Punkt D.I.2).

Auch das Ziel raumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen Z3.4.3-1 ist vorliegend erfiillt. Mit dem Planvorhaben
unmittelbar am Randbereich des Mittelzentrums Bad Vilbel ist die verbrauchernahe Versorgung sichergestellt. Die
Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wird durch die Ansiedlung eines
Mobelhauses auch fur mobilitatseingeschrénkte Personengruppen nicht beeintrachtigt.

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH plausibel
und begriundet dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mdbelhauses Segmiiller weder im Hinblick
auf das Kernsortiment Mobel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fir die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier
nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen. Die Einhaltung
der maximalen Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente, ist im Baugenehmigungsverfahren
und im nachfolgenden Vollzug von der unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Kreisausschuss des Wetteraukreises
sicherzustellen. Es liegt auf Grund der vorgenannten Griinde auch kein Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot
vor.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis BAVIL 007 B-02607
Bauordnungsamt B B

Gruppe: T6B

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06663

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zunéchst sei angemerkt, dass die vorgelegten Gutachten und Analysen vom Vorhabentrédger Segmuller beauftragt
wurden. Insbesondere die Plausibilitatsprifung der Auswirkungsanalyse erscheint hier nicht als neutrale Kontrolle,
sondern als parteiisch und im Interesse des Auftraggebers gefertigt. Eine Beauftragung durch eine neutrale Stelle
ware hier wiinschenswert gewesen. Es bestehen deshalb Bedenken.

Die Auswirkungsanalyse zielt im Wesentlichen auf eine Rentabilitatsbetrachtung fiir den Auftraggeber ab. Der Fokus
liegt auf der Frage, ob ausreichend Umsatz generiert werden kann, um eine solche Ansiedlung zu rechtfertigen. Die
Auswirkungen auf das regionale Umfeld werden zwar quantitativ dargestellt, allerdings erfolgt keine ausreichende

qualitative Bewertung, insbesondere der negativen Effekte der Ansiedlung. Eine SWOT-Analyse wird hiermit
angeregt.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Ein Gutachten im Rahmen der Vorhabenplanung wird i. d. R. von der vorhabenden Kommune oder dem

Unternehmen beauftragt. Dies entspricht zulassiger tblicher Praxis und lasst keinen Schluss auf eine Parteilichkeit
oder gar Fehlerhaftigkeit des Gutachtens zu.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis BAVIL 007 B-02608
Bauordnungsamt B B
Gruppe: T6B

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06663

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Eine Rechtfertigung fur eine Abweichung von den regionalplanerischen Zielsetzungen wird nicht abschlieRend
gesehen. Da es in der Region kein Versorgungsdefizit fiir Mobel gibt, sondern vielmehr eine Uberversorgung
festzustellen ist, kann davon ausgegangen werden, dass eine Verdrangung bestehender Markte mit der Ansiedlung
erreicht wird. Insbesondere gegen das Sparsamkeitsgebot, mit Grund- und Boden sorgsam umzugehen, wird hier in
erheblichem MaRe verstoBen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), 23.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungspréasidium Darmstadt als
zustandiger oberer Landesplanungsbehdérde erwirkt. Weiterhin erklarte das Regierungsprasidium Darmstadt das Ziel
des Integrationsgebotes 73.4.3-2 Abs. 4 fur nicht anwendbar und erblickte auch keinen Versto3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepriift,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben*.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlcksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband sowie die Stadt Bad Vilbel ihre jeweilige Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréaftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und erméglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Soweit ein Verstol3 gegen das Sparsamkeitsgebot gertigt wird, ist zu beachten, dass der Vorhabenstandort im
RPS/RegFNP 2010 bereits als Bauflache (Gewerbliche Bauflache, Planung) dargestellt und vorab gepriift ist.
Insofern wéaren die Flachen ohnehin in absehbarer Zeit versiegelt und fur Industrie und Gewerbe genutzt worden.
Eine Neuausweisung im Oberzentrum Frankfurt am Main oder einem anderen Mittelzentrum wirde zu zusétzlichem
Flachenverbrauch fuhren. Ebenso hatten neue Infrastrukturmalinahmen ergriffen werden miissen, die in Bad Vilbel
bereits vorhanden sind. Der Einzugsbereich des Vorhabens tibersteigt im Hinblick auf die erforderliche Infrastruktur
die Leistungsfahigkeit eines Mittelzentrums nicht. Die Planflache liegt im unmittelbaren Einzugsbereich des
Bahnhofs Bad Vilbel mit seinen Schienenverkehrsangeboten im S-Bahn- und Regionalverkehr und ist daher
fuBBlaufig erreichbar. Im Rahmen des Ausbaus des ,Quellenparks” ist vorgesehen, dass innerstadtische VILBUS-
Liniennetz zu erweitern und eine Haltestelle im Plangebiet einzurichten.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis BAVIL 007 B-02609
Bauordnungsamt B B
Gruppe: T6B

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06663

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Aushahme vom Kongruenzgebot

Die geplante Ansiedlung Uberschreitet den bisherigen mittelzentralen Verflechtungsbereich Bad Vilbels erheblich.
Eine Ansiedlung dieser GréRenordnung ist in Mittelzentren zwar zuldssig, sollte allerdings wegen ihrer erheblichen
Auswirkungen auf die umliegenden Kommunen nur Oberzentren vorbehalten sein. Im Hinblick auf die Einhaltung
des Zentralitatsgebots werden deshalb hiermit erhebliche Bedenken vorgetragen. In der Auswirkungsanalyse wird
zwar aufgezeigt, dass beispielsweise das Mébelhaus Héffner, in der dem Main-Kinzig-Kreis zugehdrigen Gemeinde
Griindau, Umsatzeinbuf3en in einer Gré3enordnung von ,nur" 6 - 7% zu erwarten habe. Es wird jedoch gebeten zu
bedenken, dass das Mdbelhaus Segmiller mit erheblichem Uberregionalem Werbedruck arbeitet und insofern
Zweifel an der Ermittlung der zu erwartenden Umsatzverluste bestehen. Zudem wird zu bedenken gegeben, dass je
nach nicht bekannter internen Kalkulation der Unternehmen, ein Umsatzverlust von 6-7% einen Gewinneinbruch von
40-50% bedeuten kann. Das alleinige Abstellen auf die Umséatze erscheint hier nicht als geeignete MafRzahl
auszureichen. Eine Kannibalisierung ist zu erwarten. Dem Beeintrachtigungsverbot wird nicht ausreichend
Rechnung getragen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Befreiung vom Kongruenzgebot bewirkt, dass auch ein gro3flachiger Einzelhandel im Mittelzentrum Bad Vilbel
zulassig ist, der den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich iberschreitet. Eine
(Verkaufsflachen-)Obergrenze fiir Mébelanbieter je nach Zuordnung im Zentrale-Orte-System ist zudem in keiner
Vorschrift zu finden.

Einzelhandelsbetriebe mit demselben Kernsortiment (M&bel), die in gewerblichen Bauflachen oder
Sonderbauflachen fir den gro3flachigen Einzelhandel Mobel, aber in nicht integrierten stéddtebaulichen Lagen
liegen, sind aus regionalplanerischer Sicht nicht schiitzenswert. Absatzwirtschaftliche Folgen kénnen
regionalplanerisch daher nicht beeinflusst werden. In der Regel geht man jedoch davon aus, dass bei einer
Umsatzumverteilung von unter 10 % keine wirtschaftlichen Folgen fiir andere Betriebe bestehen.

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH plausibel
und hinreichend dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mobelhauses Segmuiller weder im Hinblick
auf das Kernsortiment Mobel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fur die

Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind

Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier nicht
von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen. Die Einhaltung der
maximalen Verkaufsflichenobergrenze fir zentrenrelevante Randsortimente ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens und im nachfolgenden Vollzug von der unteren Bauaufsichtsbehérde beim
Kreisausschuss des Wetteraukreises sicherzustellen.

Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt nach Punkt D.l.4.a des
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Zielabweichungsbescheides schon deshalb nicht vor, weil mit dem Wert von 3.100 EUR pro mz2 eine deutlich tber
dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den durchschnittlich im Mdbeleinzelhandel in
Deutschland geschéatzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Auswirkungsanalyse der
GMA zugrunde gelegt wurde. Die Uiberzeugende Darlegung der angenommenen Raumleistung folgt auch aus dem
Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmuller. Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen
hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE (nicht veroffentlicht) auf der Grundlage einer
gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine Flachenproduktivitat von 3.300,- €/mz2 fiir realistisch
gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im Jahr 2011, eine geschatzte Gesamtverkaufsflache
von 215.000 mz2, sowie einem Anteil des Restaurant- und Onlineumsatzes von 10% angenommen. Fir das Jahr
2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund 730.000.000,- €. Im Vergleich zum Jahr 2011 dirfte der
Anteil der Restaurant- und Onlineumsatze zwar auf 15% gestiegen sein, im Sinne eines Worst-case-Szenarios wird
jedoch weiterhin von einem Anteil von 10% ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich durch die zwischenzeitliche
Errichtung des Standortes Pulheim auf geschéatzte 245.000m2 erhoht. Daraus resultiert eine durchschnittliche,
unternehmensbezogene Flachenproduktivitat von rund 2.700,- €/m2.

Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt auch deutlich hinter der des Standortes Weiterstadt. Der
Standort der Segmiiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer gro3en Bundesautobahn (A5) und ist
entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich gro3ziigiger bestlickt. Dariliber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel auch
wegen der Konkurrenz-Mdbelh&user in unmittelbarer Néhe zurtick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels des Gutachtens der GMA hinreichend prognostiziert. Zwar
sei mit nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment Teppiche zu rechnen;
mit einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines Marktaustritts
umliegender Mobel-Einrichtungshausern ist aber nicht zu rechnen. Es kann nicht gefolgert werden, dass die GMA
den innerhalb der Zonen | bis Il (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden auRerhalb des
Einzugsbereiches geschmalert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl.
Zielabweichungsbescheid vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a und b).
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis BAVIL 007 B-02610
Bauordnungsamt B B

Gruppe: T6B

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06663

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Ausnhahme vom Integrationsgebot

Die Argumentation, es handele sich um einen integrierten Standort, weil in den nachsten Jahren weitere
umfangreiche wohnbauliche und gewerbliche Ansiedlungen folgen werden, erscheint beliebig. Selbstversténdlich
kénnen sich um eine neu errichtete Ansiedlung weitere neue Ansiedlungen bilden. Die Zielsetzung des

Integrationsgebots, eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden wird hiermit allerdings konterkariert. Es handelt
sich damit nicht um ein gesundes organisches Wachstum.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das regionalplanerische Ziel des Integrationsgebotes in Z3.4.3-2 Abs. 4 findet vorliegend schon keine Anwendung,
weil das Ziel 3.4.3-5, regional bedeutsame groR3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten mangels geeigneter Flachen den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen, Ergdnzungsstandorten
zuzuweisen, als speziellere Regelung vorrangig Anwendung findet (vgl. die Begriindung des
Zielabweichungsbescheids vom 27.01.2021, Punkt D.I.2).

Durch das Heranruicken der in Bau befindlichen Baugebiete (Krebsschere im Osten des Vorhabens und Spring Park
Valley im Siden) ist die Lage des Vorhabens kiinftig als integriert anzusehen. Durch die bereits im RPS/RegFNP
2010 dargestellte ,Gewerbliche Bauflache, Planung”“ und die bereits vorhandene und gut ausgebaute Infrastruktur,

wurde hier von der Regionalplanung im Zuge des Zielabweichungsverfahrens eine Einzelfallentscheidung getroffen
und die Abweichung von Z 3.4.3-5 zugelassen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis BAVIL 007 B-02611
Bauordnungsamt B B

Gruppe: T6B

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06663

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Erganzungsstandort
Im Umfeld von Bad Vilbel sind im Regionalplan bewusst keine Erganzungsstandorte ausgewiesen, weil der
Planrechtsgeber in dieser Lage nie von einer solch zentralen Ansiedlung ausgegangen ist, fur die

Erganzungsstandorte vorzuhalten wéaren. Gegen die entsprechende Zielabweichung vom Regionalplan bestehen
daher Bedenken.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Zielabweichungsbescheid der zustéandigen oberen Landesplanungsbehérde vom 27.01.2021 lasst die
Abweichung von den betroffenen Zielen des Regionalplans unter MaRgaben zu. Der Zielabweichungsbescheid
wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberpriift. Der Zielabweichungsbescheid ist
noch nicht bestandskraftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde - wirksam und vollziehbar und
ermoglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Das Ziel 3.4.3-5 lautet: ,Regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
nach Mdglichkeit in den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten
Flachen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in die in der Beikarte 2
dargestellten Erganzungsstandorte zu lenken.“ Das Vorhaben versto3t gegen dieses Ziel, da Bad Vilbel keine in der
Beikarte 2 dargestellten Erganzungsstandorte hat. Auch in umliegenden Kommunen gibt es keine Flachenpotenziale
in diesen Dimensionen in Erganzungsstandorten der Beikarte 2. Im zentralen Versorgungsbereich waren keine
verflgbaren Flachen vorhanden. Durch das Heranrticken der in Bau befindlichen Baugebiete (Krebsschere im Osten
des Vorhabens und Spring Park Valley im Siiden) ist die Lage des Vorhabens kiinftig als integriert anzusehen.
Durch die bereits im RPS/RegFNP 2010 dargestellte ,Gewerbliche Bauflache, Planung” und die bereits vorhandene
und gut ausgebaute Infrastruktur, wurde hier von der Regionalplanung im Zuge des Zielabweichungsverfahrens eine
Einzelfallentscheidung getroffen und die Abweichung von Z 3.4.3-5 zugelassen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis BAVIL 007 B-02612
Bauordnungsamt B B
Gruppe: T6B

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06663

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Verkehrsuntersuchung wird nicht fiir hinreichend erachtet, weil sie nur das unmittelbare Umfeld der Ansiedlung
betrachtet. Grol3raumige Verkehrsstréme, die bis in die westlichen Gemeinden des Main-Kinzig-Kreises reichen,
werden nicht betrachtet. Hierzu bestehen Bedenken. Eine Uiberregionale Verkehrsbetrachtung ist nachzuholen und
die Verkehre sind gesondert zu untersuchen, inshesondere in den verkehrsreichen Morgen- und Abendstunden.
Insbesondere die bereits bestehende Uberlastung der Zubringer auf die B 521 und die B 3 wird nicht ausreichend
bearbeitet. Es sind Umfahrungsverkehre fiir die westlichen Gemeinden des Main-Kinzig-Kreis zu erwarten, weshalb
auch hier entsprechende Bedenken bestehen.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Der Regionale Flachennutzungsplan beschrénkt sich auf die Grundziige der Planung (M.-1: 50.000). Auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung wird die grundséatzliche Erschlielbarkeit von Flachen gepruft, die aufgrund der
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur fiir das geplante Anderungsgebiet gegeben ist. Die detaillierte Uberpriifung aller
verkehrlichen Belange erfolgt im nachgeordneten Bebauungsplanverfahren.

Dem RegFNP-Anderungsverfahren liegt ein aktuelles Verkehrsgutachten (2020) zu Grunde, dass auf einer
umfangreichen Verkehrsuntersuchung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Krebsschere®, September 2018
basiert. In dem Gutachten von 2018 ging es dabei im Wesentlichen um die Frage, wie die ErschlieBung des
Planungsraum in einem bereits hochbelasteten Verkehrsnetz wie dem vorliegenden gewahrleistet werden kann bzw.
mit welchen Auswirkungen dies fiir das angrenzende sowie das weitrdumige Verkehrsnetz verbunden ist. Daraufhin
wurde der Untersuchungsraum ausgedehnt. Dieser erstreckt sich auf den Bereich zwischen den Autobahnen A 5
und A 45 und nérdlich begrenzt durch die B 275 (H6he Friedberg) und sidlich begrenzt durch die A 66 bzw. die
Hanauer LandstralRe (B 8) in Frankfurt. In dieser Untersuchung wurde nicht nur die gesamte Verkehrssituation
weitrdumig analysiert, sondern auch alle bekannten Entwicklungspotenziale in Bad Vilbel (Im Schleid, Krebsschere,
Schwimmbad, Quellenpark Stidwest/Stidost etc.) und um Bad Vilbel berlicksichtigt. Auch sind darin die
Veranderungen im Verkehrsnetz erfasst (z.B. Riederwaldtunnel).

In dem vorliegenden Gutachten 2020 wurden die aus dem Gutachten 2018 vorgenannten Grundlagendaten sowie
die Prognosen erneut Uberprift und konnten aufgrund der noch vorhandenen Aktualitat weiterhin verwendet werden.
Es erfolgte eine abschlieRende Bewertung der VerkehrserschlieBung Uber die kiinftige Verkehrsqualitat der
angrenzenden Knotenpunkte (Spitzenstunden morgens/abends) und Strecken bis hin zum weiterfiihrenden
klassifizierten Verkehrsnetz. Zusammenfassend zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass die
VerkehrserschlieBung fiir das Planvorhaben gewahrleistet ist und somit der Nachweis auf der Stufe der
vorbereitenden Bauleitplanung erbracht wurde. Mégliche MaRnahmen zur Optimierung der Verkehrsablaufe, z.B. die
Steuerung von Lichtsignalanlagen, Beschilderungen, sind im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens
zu klaren.

Dem Regionalverband FrankfurtRheinMain liegt zum RegFNP-Anderungsverfahren die Stellungnahme des
StraRenbaulasttragers fiir die B 521/B 3/L 3008, Hessen Mobil Gelnhausen, vor. Aus der Stellungnahme sind keine
Hinweise ersichtlich, die der Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans entgegenstehen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreis BAVIL 007 B-02613
Bauordnungsamt B B
Gruppe: T6B

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06663

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass gerade die aktuelle Corona-Krise zeigt, dass der Online-Handel auch
im Mdébelsektor mit stark steigenden Umsatzerlésen zu rechnen haben wird. Es ist deshalb ein Trend zu Schau- und
Ausstellungsraumen in gut frequentierten oberzentralen Innenstadtlagen mit entsprechendem Bestellangebot zu
verzeichnen. An der Notwendigkeit zur Errichtung eines weiteren ,gro3en Vollsortimenters" im Mobelbereich
bestehen deshalb erhebliche Zweifel und Bedenken, zumal die Uberschneidungsbereiche mit dem bereits
bestehenden Segmiiller-Mébelhaus in Weiterstadt sehr grof3 sind (ca. 30 min Fahrzeit bei einem Wirkungsbereich
pro Mébelhaus von min. 60 min).

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Pandemie und die damit verbundenen Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel konnte beim Antrag auf
Zielabweichung und beim Antrag der Anderung des RPS/RegFNP 2010 noch niemand vorher sehen. Auch nach
einem Jahr der Pandemie ist das wirkliche Ausmalf3 noch nicht greifbar. Der zunehmende Onlinehandel war schon
langer ein Problem fiir den stationdren Handel, insbesondere fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Sortiment, und wurde durch die Pandemie ggfs. verstarkt vorangetrieben. Da das Kernsortiment Mdbel des
Vorhabens als nicht zentrenrelevantes Sortiment z&hlt, hat es zumindest keine nennenswerten Auswirkungen auf
den stationdren zentrenrelevanten Einzelhandel in den Innenstadten.

Die Stadt Bad Vilbel hat zudem mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
plausibel und begriindet dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mdbelhauses Segmiiller weder im
Hinblick auf das Kernsortiment Mobel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fir die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier
nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen. Die Einhaltung
der maximalen Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente ist im Baugenehmigungsverfahren

und im nachfolgenden Vollzug von der unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Kreisausschuss des Wetteraukreises
sicherzustellen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Frankfurt Stadtplanungsamt 61.31 BAVIL 007 B-02614
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 01.02.2021
Dokument-Nr.: S-06696

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Kongruenzgebot

Nach Z 3.4.3-2 des Regionalplans/ Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ist bei der Ausweisung, Errichtung oder
Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu
bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich tiberschreitet. Zudem weisen geman dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000
die Mittelzentren in siedlungsstrukturell hoch verdichteten Gebieten (Verdichtungsraume) in der Regel keinen tber
ihr Gemeindegebiet wesentlich hinausgehenden, klar abgrenzbaren Verflechtungsbereich auf und sichern die
mittelzentrale Versorgung in enger raumlicher Arbeitsteilung mit den benachbarten Gemeinden. Im vorliegenden Fall
Uberschreitet der Einzugsbereich des geplanten Mobelhauses deutlich den Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Bad Vilbel. Die Verkaufsflache des Kernsortimentes Mdbel ist dabei gegentiber friheren Varianten noch weiter auf
nun 41.400 gm gestiegen. Daher sollte die Verkaufsflache verkleinert werden, um Einzugsbereich und
Verflechtungsbereich in ein Verhdltnis zu bringen, das den Zielen der Raumordnung entspricht. Aufgrund der Grol3e
der Verkaufsflache ist auch sehr fraglich, ob das geplante Vorhaben Neuansiedlungen in anderen zentralen Orten
tatsachlich nicht bedroht. Das in der ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Mébelhauses in Bad Vilbel" der
GMA vom 30.01.2020 angefiihrte Argument, die Einhaltung des Kongruenzgebotes wére wohl selbst im
Oberzentrum Frankfurt nicht méglich, da die Reichweite eines solchen Mdbelhauses bis in die Einzugsgebiete
weiterer Oberzentren wie Hanau, Wiesbaden oder Gief3en reicht, ist schwer nachvollziehbar. Wenn ein solches
Vorhaben das Kongruenzgebot selbst am Standort Frankfurt nicht einhalten kann, ist dafur ein Standort in einem
Mittelzentrum noch viel weniger geeignet.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z23.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungsprasidium Darmstadt als
zustandiger oberen Landesplanungsbehorde erwirkt. Weiterhin erklarte das Regierungsprasidium Darmstadt das
Ziel des Integrationsgebotes Z3.4.3-2 Abs. 4 fir nicht anwendbar und erblickte auch keinen Verstol3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt auch deutlich hinter der des Standortes Weiterstadt. Der
Standort der Segmiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer grof3en Bundesautobahn (A5) und ist
entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich gro3zligiger bestiickt. Darliber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel auch
wegen der Konkurrenz-Mdbelh&auser in unmittelbarer Nahe zurlick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels des Gutachtens der GMA hinreichend prognostiziert. Zwar
sei mit nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment Teppiche zu rechnen;
mit einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines Marktaustritts
umliegender Mobel-Einrichtungshausern ist aber nicht zu rechnen. Es kann nicht gefolgert werden, dass die GMA
den innerhalb der Zonen | bis Il (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden auRerhalb des
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Einzugsbhereiches geschmalert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl. die Begriindung des
Zielabweichungsbescheids vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a und b).
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Frankfurt Stadtplanungsamt 61.31 BAVIL 007 B-02615
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 01.02.2021
Dokument-Nr.: S-06696

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Beeintrachtigungsverbot

Nach Z 3.4.3-2 des Regionalplans/ Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dirfen von grof3flachigen
Einzelhandelsvorhaben nach Art, Lage und GréR3e keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von
integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie
auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Laut Auswirkungsanalyse der GMA vom
30.01.2020 ist die Stadt Frankfurt von erheblichen Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben betroffen. Im
Sortiment Mébel liegt der Umsatzverlust bei 17 bis 18%, im Sortiment Teppiche bei 12 bis 13%, im Sortiment
Babyartikel bei 8 bis 9% und im Sortiment Lampen und Leuchten bei 7 bis 8% fiir die Gesamtstadt. Bezogen auf
schutzwirdige zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des Regionalplans/ Regionalen Flachennutzungsplans 2010
ist die Frankfurter Innenstadt besonders stark betroffen. Beim Sortiment Babyartikel liegt der Umsatzverlust bei bis
zu 10%. Analog dem friilheren Hessischen Einzelhandelserlass liegt der Schwellenwert fir maximale Umsatzverluste
bei den zentrenrelevanten Sortimenten bei 10%, womit von gewissen stadtebaulichen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich auszugehen ist. Dementsprechend sind die hier maximal angesetzten 500 gm
Verkaufsflache noch zu viel. Hinzu kommen Umsatzverluste im Sortiment Teppiche, die sich mit 7 bis 8% in einem
abwagungsrelevanten Bereich bewegen. Darliber hinaus bestehen auch nennenswerte Umsatzverluste beim
Sortiment Lampen und Leuchten (6%) und Heimtextilien (4 bis 5%). Zudem war die Frankfurter Innenstadt in den
Auswirkungsanalysen zu frilheren Varianten des Vorhabens immer auch besonders von Umsatzverlusten beim
Sortiment Mobel in H6he von 9 bis 10% betroffen. Daher erscheint es unverstandlich, dass dieser Verlust laut
aktueller Auswirkungsanalyse nur noch 4 bis 5% betragen soll, zumal sich die Verkaufsflache des Vorhabens fir
Mobel sogar noch vergroRert hat. AuBerdem hat sich beim Vergleich der Gutachten zum Vorhaben von 2012 und
2020 die erhobene Verkaufsflache im Mobelsortiment in der Frankfurter Innenstadt um fast 30% verringert, der
Umsatz hat sich sogar halbiert. Auch deshalb wéren durch die VergroRerung des Vorhabens beim Moébelsortiment
auch hdhere absolute Umsatzumverteilungen zu erwarten, die sich bei heute deutlich geringeren Umséatzen in der
Innenstadt prozentual entsprechend starker auswirken missten. Hier wird Klarungsbedarf gesehen. Insgesamt ist
die Innenstadt also bei mehreren Sortimenten von teilweise erheblichen negativen Auswirkungen betroffen. Dariiber
hinaus lasst auch die Summe der Auswirkungen negative stadtebaulichen Auswirkungen und eine Beeintrachtigung
der Angebotsvielfalt befiirchten. Fir die zentralen Versorgungsbereiche Berger Stral3e, Hochst und
Nordwestzentrum lagen die Umsatzverluste bei friheren Auswirkungsanalysen im Sortiment Mobel mit bis zu 7% in
einem abwagungsrelevanten Bereich. Dies erscheint vor dem Hintergrund der beim geplanten VVorhaben weiter
vergréRerten Verkaufsflache fir Mobel unplausibel und bedarf der erneuten Priifung bzw. Erlauterung. Bezogen auf
das Sortiment Babyartikel ergeben sich mit 6 bis 7% Umsatzverlust auch kritische Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche Héchst und Nordwestzentrum, was ebenfalls flr eine Verkleinerung dieses Sortiments spricht.
Bezogen auf das Mébelsortiment ist anzumerken, dass die in zentralen Versorgungsbereichen vorhandenen
Einrichtungshéuser, die z.T. Flachengrofen <2.000 gm VK aufweisen, in der GMA-Auswirkungsanalyse nicht
namentlich erfasst werden. Beispielhaft zu nennen sind hier Anbieter wie Leptien3, Frick, Form im Raum, Kontrast-
City, Cairo (alle Innenstadt) und Heide und Heide & Bechtold (beide Fechenheim). Dies gilt ebenso fir die vielfaltig
vorhandenen Kiichenfachgeschéfte. Es ist sicherzustellen, dass tatséchlich alle Geschéfte vollstéandig erfasst
worden sind. Insgesamt sollte sichergestellt werden, dass die Verkaufsflichen des angestrebten Vorhabens in den
genannten Sortimenten in ausreichendem Male verringert werden, um negative stadtebauliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Frankfurt sicher auszuschlieRen. Bezogen auf zentrenrelevante
Sortimente erscheint die Begrenzung auf max. 500 gm je Sortiment vor dem Hintergrund der angestrebten Mischung
bei 800 gm Gesamtflache als ungeeignet. Das Maximum je Sortiment sollte deutlich geringer angesetzt werden (z.B.
300 gm), damit eine einseitige Ausnutzung der Flache und zentrenschadigende Wirkungen (insbesondere bei
Babyartikeln) sicher ausgeschlossen werden.

Behandlung:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das Beeintrachtigungsverbot ist vorliegend nicht beriihrt. Auch das Regierungsprasidium Darmstadt als obere
Landesplanungsbehdorde hat dies in ihrem Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 festgestellt.

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH plausibel
und hinreichend dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Modbelhauses Segmiiller weder im Hinblick
auf das Kernsortiment Mobel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fur die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier
nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen.

Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt nach Punkt D.l.4.a des
Zielabweichungsbescheides schon deshalb nicht vor, weil mit dem Wert von 3.100 EUR pro mz2 eine deutlich tber
dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den durchschnittlich im Modbeleinzelhandel in
Deutschland geschéatzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Auswirkungsanalyse der
GMA zugrunde gelegt wurde. Die Uiberzeugende Darlegung der angenommenen Raumleistung folgt auch aus dem
Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmuller. Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen
hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE (nicht verdffentlicht) auf der Grundlage einer
gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine Flachenproduktivitat von 3.300,- €/mz2 fiir realistisch
gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im Jahr 2011, eine geschatzte Gesamtverkaufsflache
von 215.000 m2, sowie einem Anteil des Restaurant- und Onlineumsatzes von 10% angenommen. Fir das Jahr
2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund 730.000.000,- €. Im Vergleich zum Jahr 2011 dirfte der
Anteil der Restaurant- und Onlineumsatze zwar auf 15% gestiegen sein, im Sinne eines Worst-case-Szenarios wird
jedoch weiterhin von einem Anteil von 10% ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich durch die zwischenzeitliche
Errichtung des Standortes Pulheim auf geschéatzte 245.000m2 erhoht. Daraus resultiert eine durchschnittliche,
unternehmensbezogene Flachenproduktivitat von rund 2.700,- €/m2.

Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt auch deutlich hinter der des Standortes Weiterstadt. Der
Standort der Segmiiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer gro3en Bundesautobahn (A5) und ist
entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich gro3zligiger bestiickt. Darliber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel auch
wegen der Konkurrenz-Mdbelh&user in unmittelbarer Néhe zurtick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels des Gutachtens der GMA hinreichend prognostiziert. Zwar
sei mit nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment Teppiche zu rechnen;
mit einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines Marktaustritts
umliegender Moébel-Einrichtungshausern ist aber nicht zu rechnen. Es kann daher nicht gefolgert werden, dass die
GMA den innerhalb der Zonen | bis 11l (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden aulRerhalb des
Einzugsbereiches geschmalert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl. im
Zielabweichungsbescheid vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a und b).

Fir die nachfolgende Bauleitplanung ist maf3geblich, dass das geplante Vorhaben maximal 800 m? Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Randsortimente aufweist. Dieser Wert wurde auch dem Zielabweichungsverfahren zugrunde
gelegt, welcher im Bescheid vom 27.01.2021 festsetzt, dass die Verkaufsflachenobergrenzen von 800 m2 fiir
.verschiedene zentrenrelevante Sortimente gemaf Sortimentsliste im Anhang zu Kapitel 3.4 des Regionalplans
Siuidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (ausgenommen Lampen und Leuchten), davon
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunst, Heimtextilien, Babyartikel, sonstige zentrenrelevante Sortimente*
nicht Uberschritten werden darf.

An diese regionalplanerischen Vorgaben muss sich die nachfolgende Bauleitplanung auf Grundlage der regionalen
Ziele unter Berlcksichtigung der Befreiungen durch den Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 halten.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Frankfurt Stadtplanungsamt 61.31 BAVIL 007 B-02616
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 01.02.2021
Dokument-Nr.: S-06696

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Integrationsgebot

Nach Z 3.4.3-2 des Regionalplans/ Regionalen Flachennutzungsplans 2010 missen grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten
aufweisen. Sie sind unter besonderer Bertcksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in
bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir Grof3e und Einzugsbereich des
Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren. Das Integrationsgebot kann fiir das angestrebte
Vorhaben als nicht verletzt betrachtet werden, wenn die in Abbildung 11 der Begriindung zum Antrag auf
Abweichung von den Zielen des Regionalplanes Siidhessen dargestellten Bebauungspléne im Umfeld des
Vorhabens tatsachlich in vollem Umfang umgesetzt werden. Dies gilt ebenso fiir die Realisierung der angekiindigten
Buslinie, die das Plangebiet in angemessenem Takt an den S-Bahnhof Bad Vilbel anbinden soll. Um dies
sicherzustellen, kdme z.B. ein bedingtes Baurecht in Frage. Dariliber hinaus ist eine umwegarme Verbindung fir
FuBganger und Radfahrer zum Bahnhof Bad Vilbel zu fordern, da die Luftlinienentfernung bereits 700 Meter betragt.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das regionalplanerische Ziel des Integrationsgebotes in Z3.4.3-2 Abs. 4 findet vorliegend keine Anwendung, weil
das Ziel 3.4.3-5, regional bedeutsame grofR¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
mangels geeigneter Flachen den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen, Erganzungsstandorten zuzuweisen,
als speziellere Regelung vorrangig Anwendung findet (vgl. die Begriindung des Zielabweichungsbescheids vom
27.01.2021, Punkt D.1.2).

Durch das Heranriicken der im Bau befindlichen Baugebiete Krebsschere im Osten (Wohnbebauung) und Spring
Park Valley im Stiden (Gewerbe und Wohnen) des Vorhabens, ist die Lage des Vorhabens kiinftig als integriert
anzusehen. Die nétige Infrastruktur ist bereits ebenfalls vorhanden. Die Planflache liegt im unmittelbaren
Einzugsbereich des Bahnhofs Bad Vilbel mit seinen Schienenverkehrsangeboten im S-Bahn- und Regionalverkehr
und ist daher auch fu3laufig erreichbar. Im Rahmen des Ausbaus des ,Quellenparks" ist vorgesehen, dass
innerstadtische VILBUS-Liniennetz zu erweitern und eine Haltestelle im Plangebiet einzurichten.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Frankfurt Stadtplanungsamt 61.31 BAVIL 007 B-02617
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 01.02.2021
Dokument-Nr.: S-06696

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Schlussfolgerungen fiir die RNP-Anderung

In ihrer Sitzung am 18. Dezember 2020 hat die Regionalversammlung Stdhessen die Abweichung von den Zielen
der Raumordnung fiir das geplante Mobelhaus Segmdiller in Bad Vilbel beschlossen. Die RegFNP-
Anderungsunterlagen wurden vor der Beschlussfassung der Regionalversammlung Siidhessen erstellt, Inhalte und
MaRgaben der Abweichungszulassung sind daher noch nicht enthalten. Die Begriindung wére daher entsprechend
zu erganzen. Das geplante Mdbelhaus, fur das eine Verkaufsflache von 45.000 gm vorgesehen ist, ist von regionaler
Bedeutung. Wir halten es daher fiir erforderlich, dass auch auf der Ebene der Regionalen Flachennutzungsplanung
eine differenzierte Auseinandersetzung mit den Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstruktur in den
(betroffenen) Kommunen des Verbandsgebietes sowie den verkehrlichen Effekten erfolgt. Der knappe Verweis auf
die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgelegten Gutachten (Auswirkungsanalyse Einzelhandel der GMA,
Verkehrsuntersuchung IMB-Plan) ist unseres Erachtens nicht ausreichend. Vielmehr sollte die Regionale
Flachennutzungsplanung - auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen der Covid-19-Pandemie auf die
Einzelhandelsstruktur im Verbandsgebiet - eine differenzierte Bewertung des Vorhabens bezuglich der
VerkaufsflachengrofRe, der Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in der Region und die verkehrlichen Aspekte
vornehmen. Dies beinhaltet unseres Erachtens auch eine vom Regionalverband FrankfurtRhein- Main eigenstandig
vorgenommene Priifung von Alternativstandorten sowie die Ermittlung einer regional vertraglichen
Verkaufsflachengrof3e. Unabhéngig von der Frage, ob auf der Ebene der Regionalen Flachennutzungsplanung die
Festlegung von VerkaufsflachengréRen maoglich ist, ware aber eine Verringerung der 12,3 ha groRen Flache des in
der RegFNP-Anderung vorgesehenen Sondergebietes firr den groRflachigen Einzelhandel (Mobel), geplant,
denkbar.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Bauleitplanung wird sich hinsichtlich der Errichtung des Segmdiller-Einrichtungshauses in Bad Vilbel im Rahmen
des ihr gesetzten regionalplanerischen Rahmens unter Berlicksichtigung der durch den Zielabweichungsbescheid
vom 27.01.2021 erteilten Befreiungen differenziert mit den Belangen der Nachbargemeinden auseinandersetzen.
Dabei werden auch die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die Einzelhandelsstruktur der Region unter
Hinzuziehung der fachlichen Ausfiihrungen der eingeholten Gutachten beachtet und in die Planung mit einbezogen.
Das Unternehmen Segmiiller hat eine intensive, mehrjahrige Suche nach geeigneten Flachen in und nérdlich von
Frankfurt durchgefuhrt. Angedachte Standorte waren u.a. das Geldnde der Golfranch in Frankurt-Kalbach, das
interkommunale Gewerbegebiet Frankfurt/Maintal sowie Konversionsflachen in Friedberg und Butzbach. Griinde,
warum es auf diesen Flachen nicht zur Verwirklichung des Projektes kam, waren u.a. die fehlende
Flachenverfiigbarkeit, keine gute Erreichbarkeit mit dem Auto und dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV),
und seitens der Kommunen galt der Vorrang der Gewerbenutzung vor einer Einzelhandelsnutzung.

Die Pandemie und die damit verbundenen Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel konnte beim Antrag auf
Zielabweichung und beim Antrag der Anderung des RPS/RegFNP 2010 noch niemand vorhersehen. Auch nach
einem Jahr der Pandemie ist das wirkliche Ausmalf3 noch nicht greifbar. Der zunehmende Online-Handel war schon
langer ein Problem fiir den stationdren Handel, insbesondere fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Sortiment und wurde durch die Pandemie ggf. verstarkt vorangetrieben. Da das Kernsortiment Mébel des Vorhabens
als nicht zentrenrelevantes Sortiment z&hlt, hat es keine nennenswerten Auswirkungen auf den stationéaren
zentrenrelevanten Einzelhandel in den Innenstédten (vgl. auch das Gutachten GMA).
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: IHK Frankfurt am Main BAVIL 007 B-02618
Gruppe: ToB -

Dokument vom: 03.02.2021
Dokument-Nr.: S-06695

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Im Ergebnis halten wir die geplante Anderung fiir vertretbar und verweisen hinsichtlich der Begriindung auf unsere
Ausfiihrungen zur fiinften Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid" der Stadt Bad Vilbel (siehe Anhang)

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Ausfiihrungen des Stellungnehmers zur 5. Anderung des Bebauungsplans sind durchweg positiv. Die

Stellungnahme hat keine Auswirkungen fiir oder Bedenken gegen die vorliegende Anderung des RPS/RegFNP
2010.

Seite 1von 1




7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kronberg im Taunus BAVIL 007 B-02619
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 24.02.2021
Dokument-Nr.: S-06732

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wie Ihren Unterlagen bereits zu entnehmen ist, sind die Planungen des Mébelhauses als grof3flachiger Einzelhandel
unabhangig des bereits eingeleiteten Zielabweichungsverfahrens nicht mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar. Ebenfalls steht das Vorhaben im Widerspruch zum regionalen Einzelhandelskonzept. So
gilt gemal dem im Regionalplan Studhessen definierten Ziel Z3.4.3-5, - dass regional bedeutsame grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach Méglichkeit den zentralen
Versorgungsbereichen zuzuordnen sind. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen,
ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in den im Regionalplan dargestellten Ergdnzungsstandorten zu
lenken, und - dass von gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle nach Art, Lage und Grof3e keine
schédlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden zu erwarten sein dirfen. Diese Ziele sind nicht mit dem geplanten Vorhaben vereinbar. Zum
einen liegt das geplante Vorhaben weder innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches noch innerhalb der im
Regionalplan Siidhessen definierten Erganzungsstandorte.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungsprasidium Darmstadt als
zustandiger oberer Landesplanungsbehdrde erwirkt. Weiterhin erklarte das Regierungsprasidium Darmstadt das Ziel
des Integrationsgebotes Z3.4.3-2 Abs. 4 fur nicht anwendbar und erblickte auch keinen Versto3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepriift,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben*.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlcksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband sowie die Stadt Bad Vilbel ihre jeweilige Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréaftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und erméglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Das Ziel 3.4.3-5 lautet: ,Regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
nach Mdglichkeit in den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten
Flachen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in die in der Beikarte 2
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dargestellten Erganzungsstandorte zu lenken.” Das Vorhaben versto3t gegen dieses Ziel, da Bad Vilbel keine in der
Beikarte 2 dargestellten Ergadnzungsstandorte hat. Auch in umliegenden Kommunen gibt es keine Flachenpotenziale
in diesen Dimensionen in Ergdnzungsstandorten der Beikarte 2. Im zentralen Versorgungsbereich waren keine
verflgbaren Flachen vorhanden. Durch das Heranrticken der in Bau befindlichen Baugebiete (Krebsschere im Osten
des Vorhabens und Spring Park Valley im Siiden) ist die Lage des Vorhabens kiinftig als integriert anzusehen.

Durch die bereits im RPS/RegFNP 2010 dargestellte ,Gewerbliche Bauflache, Planung” und die bereits vorhandene
und gut ausgebaute Infrastruktur, wurde hier von der Regionalplanung im Zuge des Zielabweichungsverfahrens eine
Einzelfallentscheidung getroffen und die Abweichung von Z 3.4.3-5 zugelassen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kronberg im Taunus BAVIL 007 B-02620
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 24.02.2021
Dokument-Nr.: S-06732

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zum anderen sehen wir zwar konkret auf das Vorhaben bezogen grundséatzlich der geplanten Reduzierung der
zentralrelevanten Sortimente auf max. 800 m2 positiv entgegen, die Erhdhung des Mdbelsortimentes um ca. 2.000
m2 hingegen sehen wir kritisch. Insbesondere bezweifeln wir, dass die Auswirkungsanalyse, erstellt von der GMA
(Stand 30.01.2020), die Stadt Kronberg im Taunus betreffend die richtigen Schliisse zieht. Bereits im Rahmen der
Beteiligung zum im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderungsverfahren des Bebauungsplans haben wir darauf
hingewiesen, dass auch wenn es vermutlich nur zu sehr geringen Uberschneidungen im Sortiment des
ortsansassigen Einzelhandels kommt bereits Kaufkraftabfliisse von unter 10 % (erwartete Umverteilung fiir Kronberg
liegt bei 9 %) fur die ansassigen Einzelhandler von Belang seien kdnnen. Daher sind wir der Auffassung, dass das
geplante Einzelhandelsvorhaben eben doch erhebliche nachteilige wirtschaftliche, stadtebauliche und
raumordnerische Auswirkungen auf die sich in Kronberg im Taunus befindlichen Einzelhandelsbetriebe hat.

Der 0.g. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 kann daher nicht
zugestimmt werden. Wir bitten um Beriicksichtigung unserer Stellungnahme.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH plausibel
und hinreichend dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mobelhauses Segmuiller weder im Hinblick
auf das Kernsortiment Mébel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fir die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier
nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen.

Die Einhaltung der maximalen Verkaufsflachenobergrenze fir zentrenrelevante Randsortimente ist letztlich von der
unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Kreisausschuss des Wetteraukreises als zusténdiger Baugenehmigungsbehdrde
sicherzustellen.

Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt nach Punkt D.l.4.a des
Zielabweichungsbescheides schon deshalb nicht vor, weil mit dem Wert von 3.100 EUR pro mz eine deutlich tber
dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den durchschnittlich im Mdbeleinzelhandel in
Deutschland geschéatzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Auswirkungsanalyse der
GMA zugrunde gelegt wurde. Die Uiberzeugende Darlegung der angenommenen Raumleistung folgt auch aus dem
Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmuller. Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen
hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE (nicht veroffentlicht) auf der Grundlage einer
gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine Flachenproduktivitat von 3.300,- €/mz2 fiir realistisch
gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im Jahr 2011, eine geschatzte Gesamtverkaufsflache
von 215.000 m2, sowie einem Anteil des Restaurant- und Onlineumsatzes von 10% angenommen. Fir das Jahr
2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund 730.000.000,- €. Im Vergleich zum Jahr 2011 dirfte der
Anteil der Restaurant- und Onlineumsétze zwar auf 15% gestiegen sein, im Sinne eines Worst-case-Szenarios wird
jedoch weiterhin von einem Anteil von 10% ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich durch die zwischenzeitliche
Errichtung des Standortes Pulheim auf geschéatzte 245.000mz2 erhoht. Daraus resultiert eine durchschnittliche,
unternehmensbezogene Flachenproduktivitat von rund 2.700,- €/m2.
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Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt auch deutlich hinter der des Standortes Weiterstadt. Der
Standort der Segmiiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer grof3en Bundesautobahn (A5) und ist
entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich gro3zligiger bestiickt. Dariiber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel auch
wegen der Konkurrenz-Mdbelh&auser in unmittelbarer Nahe zurlick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels des Gutachtens der GMA hinreichend prognostiziert. Zwar
sei mit nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment Teppiche zu rechnen;
mit einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines Marktaustritts
umliegender Mobel-Einrichtungshausern ist aber nicht zu rechnen. Es kann nicht gefolgert werden, dass die GMA
den innerhalb der Zonen | bis Il (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden aufRerhalb des
Einzugsbereiches geschmalert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl. im
Zielabweichungsbescheid vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a. und b).
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Friedrichsdorf BAVIL 007 B-02621
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 26.02.2021
Dokument-Nr.: S-06733

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Der Magistrat der Stadt Friedrichsdorf spricht sich gegen die 7. Anderung des Regionalplanes Siidhessens/
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir die Stadt Bad Vilbel aus. Die Ansiedlung eines Mdbelmarktes an dieser
Stelle widerspricht den Zielen der Raumordnung, die im Regionalplan Siidhessen beziglich der Ansiedlung
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe festgelegt sind. Durch die Ansiedlung des Mdbelmarktes sind dementsprechend
schéadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Friedrichsdorf zu befiirchten bzw. nicht
auszuschlieBen. Mit der Ansiedlung des Mdbelmarktes Segmiiller am geplanten Standort in Bad Vilbel werden
nachstehende Zielfestlegungen des Regionalplans Sudhessen verletzt: Kongruenzgebot, d.h. gro3flachige
Einzelhandelsvorhaben haben sich nach Gré3e und Einzugsbereich in das zentral6rtliche Versorgungssystem
einzuftigen. Die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten ist so zu bemessen, dass der angestrebte
Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet. Die Ansiedlung des Mobelmarktes Segmuller, in der vorgesehenen Grdfienordnung von insg. 45.000
m2 zulassige Verkaufsflache, Giberschreitet mit seinem Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde erheblich. Somit ist die raumordnerische Zielvorgabe des Kongruenzgebotes nicht
eingehalten. In der Begriindung zum Antrag der Stadt Bald Vilbel wird die Vertretbarkeit der Abweichung damit
argumentiert, dass selbst fir ein Oberzentrum, wie die Stadt Frankfurt, die Einhaltung des Kongruenzgebot bei
selbigen Vorhaben nicht méglich ware, da das Einzugsgebiet eines Mobelhauses in der geplanten Gro3enordnung
bis in die Einzugsgebiete weiterer Oberzentren reiche. Bei der Stadt Bad Vilbel handelt es sich allerdings um ein
Mittelzentrum, dessen GrolRe und Verflechtungsbereich im Verhéltnis zur Gré3e des Einzelhandelsvorhabens nicht
mit dem der Stadt Frankfurt oder anderen Oberzentren vergleichbar ist. Das Vorhaben steht in keinem
angemessenen Verhdltnis zur Gro3e der Standortgemeinde und ihres Verflechtungsbereichs.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungsprasidium Darmstadt als
zustandiger oberen Landesplanungsbehorde erwirkt. Weiterhin erklarte das Regierungsprasidium Darmstadt das
Ziel des Integrationsgebotes 723.4.3-2 Abs. 4 fir nicht anwendbar und erblickte auch keinen Verstol3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepruft,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben*.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlicksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband sowie die Stadt Bad Vilbel ihre jeweilige Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift werden.
Der Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréftig, aber - da er gerichtlich nicht au3er Vollzug gesetzt
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wurde - wirksam und vollziehbar und erméglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Die bewirkte Befreiung vom Kongruenzgebot bewirkt, dass auch ein grof3flachiger Einzelhandel (hier 45.000 m?) im
Mittelzentrum Bad Vilbel zulassig ist, der den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
wesentlich Uberschreitet. Eine (Verkaufsflachen-)Obergrenze fir Mdbelanbieter je nach Zuordnung im Zentrale-Orte-
System ist zudem in keiner Vorschrift zu finden
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Friedrichsdorf BAVIL 007 B-02622
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 26.02.2021
Dokument-Nr.: S-06733

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Mit der Ansiedlung des Mdbelmarktes Segmiller am geplanten Standort in Bad Vilbel werden

nachstehende Zielfestlegungen des Regionalplans Sudhessen verletzt: Die Ausweisung von Sonderbauflachen im
Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung sowie dem Vorrang von Industrie- und Gewerbeentwicklung im
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe.

Fir den geplanten Standort des Mébelmarktes sieht der RegFNP ,,Gewerbliche Bauflache geplant” vor. Somit ist
diese Flache laut RegFNP vorrangig fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben vorgesehen und soll nicht fir die
Ausweisung von Sonderbauflachen zur Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe herangezogen werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat hinsichtlich der erwahnten regionalplanerischen Ziele einen Antrag auf Zielabweichung
gestellt, welcher mit Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 beschieden wurde.

Der Zielabweichungsbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 27.01.2021 fir das geplante Vorhaben der
Errichtung eines Segmiuiller-Einrichtungshauses an geplanter Stelle sieht ausdriicklich Befreiungen vom
regionalplanerischen Ziel des Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), sowie des Z3.4.3-3 Satz
1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) vor.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepriift,
bejaht und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht hinsichtlich dieser Punkte ,freigegeben®.

Der Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und ermdéglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Friedrichsdorf BAVIL 007 B-02623
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 26.02.2021
Dokument-Nr.: S-06733

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Mit der Ansiedlung des Mobelmarktes Segmiller am geplanten Standort in Bad Vilbel werden nachstehende
Zielfestlegungen des Regionalplans Siidhessen verletzt: Die Lenkung der Ansiedlung und Erweiterung bedeutsamer
gro3flachige Einzelhandelsvorhaben in die im Regionalplan in der Beikarte 2 dargestellten Ergdnzungsstandorte,
soweit keine weiteren geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen

Der geplante Standort widerspricht den regionalplanerischen Vorgaben und entsprechende Erganzungsstandorte
sind im Regionalplan Studhessen bzw. im RegFNP in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das Ziel 3.4.3-5 lautet: ,Regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
nach Mdoglichkeit in den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten
Flachen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in die, in der Beikarte 2
dargestellten Ergédnzungsstandorte zu lenken.”

Das Vorhaben verstiel3 urspriinglich gegen dieses Ziel, da Bad Vilbel keine in der Beikarte 2 dargestellten
Erganzungsstandorte aufweist. Auch in umliegenden Kommunen gibt es keine Flachenpotenziale in diesen
Dimensionen in Erganzungsstandorten der Beikarte 2. Im zentralen Versorgungsbereich waren somit keine
verfligbaren Flachen vorhanden.

Durch das Heranrticken der im Bau befindlichen Baugebiete (Krebsschere im Osten des Vorhabens und Spring Park
Valley im Siiden) ist die Lage des Vorhabens kiinftig als integriert anzusehen. Durch die bereits im RPS/RegFNP
2010 dargestellte ,Gewerbliche Bauflache, Planung“ und die bereits vorhandene und gut ausgebaute Infrastruktur,
wurde hier von der Regionalplanung im Zuge des Zielabweichungsverfahrens eine Einzelfallentscheidung getroffen
und die Abweichung von Z 3.4.3-5 mittels Bescheid vom 27.01.2021 zugelassen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Friedrichsdorf BAVIL 007 B-02624
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 26.02.2021
Dokument-Nr.: S-06733

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Mit der Ansiedlung des Mdbelmarktes Segmiller am geplanten Standort in Bad Vilbel werden

nachstehende Zielfestlegungen des Regionalplans Sudhessen verletzt: Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente,
d.h. die zentrenrelevanten Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache, hdchstens
jedoch auf 800 m2 Verkaufsflache zu begrenzen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung des zentrenrelevanten Randsortimentes ist nicht eindeutig. Die
Festsetzung im Bebauungsplan diesbeziglich setzt fiir einzelne zentrenrelevanten Sortimente maximale
Verkaufsflachen fest, die bei Vollausschépfung erheblich Giber den vorgegebene 800 m2 Gesamtverkaufsflache fiir
zentrenrelevante Sortimente liegt. Dariiber hinaus sind die festgesetzten Verkaufsflachen je Grundstiick festgesetzt
und sind nicht auf das Gesamtvorhaben bezogen. Es ist damit nicht ausgeschlossen, dass am Ende die
Verkaufsflache fiir zentrenrelevantes Sortiment erheblich ber den 800 m2 liegen wird.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Fir die nachfolgende Bauleitplanung ist maR3geblich, dass das geplante Vorhaben maximal 800 m2 Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Randsortimente aufweist. Dieser Wert wurde auch dem Zielabweichungsverfahren zugrunde
gelegt, welcher dementsprechend auch im Bescheid vom 27.01.2021 festsetzt, dass die
Verkaufsflachenobergrenzen von 800 m2 furr ,verschiedene zentrenrelevante Sortimente gemaf Sortimentsliste im
Anhang zu Kapitel 3.4 des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (ausgenommen
Lampen und Leuchten), davon Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunst, Heimtextilien, Babyartikel,
sonstige zentrenrelevante Sortimente“ nicht Uberschritten werden darf.

An diese Vorgaben muss sich die nachfolgende Bauleitplanung auf Grundlage der regionalen Ziele unter

Berilicksichtigung der Befreiungen durch den Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 halten (vgl. § 1 Abs. 4
BauGB).

Die Einhaltung der maximalen Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente ist letztlich von der

unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Kreisausschuss des Wetteraukreises als zustandiger Baugenehmigungsbehorde
sicherzustellen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Friedrichsdorf BAVIL 007 B-02625
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 26.02.2021
Dokument-Nr.: S-06733

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Mit der Ansiedlung des Mdbelmarktes Segmiller am geplanten Standort in Bad Vilbel werden

nachstehende Zielfestlegungen des Regionalplans Sudhessen verletzt: Das Beeintrachtigungsverbot, d.h. von
groRflachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und Grof3e keine schadlichen Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in
anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein.

Aufgrund der nicht eindeutigen Begrenzung des zentrenrelevanten Randsortimentes und der Tatsache, dass in den
umliegenden Bebauungsplanen in den dort festgesetzten Urbanen Gebieten Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von 4.150 m2 verwirklicht werden kdnnen, sind schadliche Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Friedrichsdorf zu beflrchten bzw. sind diese
aufgrund des weitreichenden Einzugsbereichs des geplanten Mébelmarktes nicht auszuschlieen. Die ist
insbesondere gravierend im Zusammenhang mit der Neuaufnahme des Ortskerns von Friedrichsdorf in das
Stadtebauforderprogramm ,Lebendige Zentren".

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das Beeintrachtigungsverbot ist vorliegend nicht beriihrt. Auch das Regierungsprasidium Darmstadt als obere
Landesplanungsbehdrde hat dies in ihrem Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 festgestellt.

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH plausibel
und hinreichend dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Modbelhauses Segmiiller weder im Hinblick
auf das Kernsortiment Mobel noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fiir die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier
nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen.

Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt nach Punkt D.l.4.a des
Zielabweichungsbescheides schon deshalb nicht vor, weil mit dem Wert von 3.100 EUR pro mz eine deutlich tber
dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den durchschnittlich im Modbeleinzelhandel in
Deutschland geschatzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Auswirkungsanalyse der
GMA zugrunde gelegt wurde. Die Uiberzeugende Darlegung der angenommenen Raumleistung folgt auch aus dem
Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmuller. Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen
hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE (nicht veroffentlicht) auf der Grundlage einer
gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine Flachenproduktivitat von 3.300,- €/mz2 fiir realistisch
gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im Jahr 2011, eine geschatzte Gesamtverkaufsflache
von 215.000 m2, sowie einem Anteil des Restaurant- und Onlineumsatzes von 10% angenommen. Fir das Jahr
2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund 730.000.000,- €. Im Vergleich zum Jahr 2011 dirfte der
Anteil der Restaurant- und Onlineumsatze zwar auf 15% gestiegen sein, im Sinne eines Worst-case-Szenarios wird
jedoch weiterhin von einem Anteil von 10% ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich durch die zwischenzeitliche
Errichtung des Standortes Pulheim auf geschéatzte 245.000mz2 erhoht. Daraus resultiert eine durchschnittliche,
unternehmensbezogene Flachenproduktivitat von rund 2.700,- €/m2.
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Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt auch deutlich hinter der des Standortes Weiterstadt. Der
Standort der Segmiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer grof3en Bundesautobahn (A5) und ist
entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich gro3zligiger bestiickt. Dariliber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel auch
wegen der Konkurrenz-Mdbelh&user in unmittelbarer Néhe zurtick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels des Gutachtens der GMA hinreichend prognostiziert. Zwar
sei mit nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment Teppiche zu rechnen;
mit einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines Marktaustritts
umliegender Mobel-Einrichtungshausern ist aber nicht zu rechnen. Es kann nicht gefolgert werden, dass die GMA
den innerhalb der Zonen | bis Il (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden auRerhalb des
Einzugsbereiches geschmalert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl. die Begrindung des
Zielabweichungsbescheids vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a und b).
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Friedberg (Hessen) Amt fur Stadtentwicklung, BAVIL 007 B-02626
Liegenschaften B B
Gruppe: Gemeinde

Dokument vom: 22.02.2021
Dokument-Nr.: S-06722

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Im Hinblick auf die Starkung und zum Schutz der Friedberger Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) hat die
Stadt Friedberg im Rahmen der Zielabweichung die strikte Einhaltung der Ziele des Regionalplans Siidhessen i.S.d.
86 Raumordnungsgesetz (ROG) sowie § 8 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) im Bereich ,Quellenpark® (Im
Schleid) fiir die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Mobelmarkt” im Stadtgebiet der Stadt Bad Vilbel
gefordert und der beantragten Zielabweichung deshalb nicht zugestimmt.

Es wurde deshalb grundsatzlich die Reduzierung der Verkaufsfliche des Mobelmarktes auf eine fiir den
Mittelzentrenbereich von Bad Vilbel abgestimmte Grofl3e gefordert. An diesen Bedenken gegen die Ansiedlung des
groRflachigen Mobelmarktes hat sich nichts geéandert, sodass auch zu der 7. Anderung des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RegFNP 2010) fur die Stadt Bad Vilbel, Gebiet: "Im Schleid-
West" (Segmuiller) erhebliche Bedenken seitens der Stadt Friedberg vorgebracht werden. Begriindung: Obwohl die
zentrenrelevanten Sortimente, wie bereits in dem friheren Verfahren 2010/11 gefordert wurde, im vorliegenden
Entwurf auf 800 m2 begrenzt werden sollen, ist landesweit in den letzten Jahrzehnten die Aush6hlung der
wirtschaftlichen Basis zentraler Versorgungsbereiche in den Mittelzentren — nicht zuletzt auch in Friedberg, in
Verbindung mit Bad Nauheim mit Teilfunktion eines Oberzentrums — durch die Ansiedlung von grof3flachigem
Einzelhandel in nicht integrierten Lagen zu beobachten.

Dies fuhrte letztlich auch zu den sehr differenzierten Zielen der Landesplanung zum Einzelhandel. Die Stadt
Friedberg bemiht sich deshalb seit langem, diese Ziele der Landesplanung in ihrer Bauleitplanung umzusetzen und
damit sein historisch gewachsenes, integriertes Geschéftszentrum ,Kaiserstral3e" vor weitergehender Verédung zu
bewahren: - In allen Friedberger Gewerbegebieten legen Bebauungspldne Beschrankungen fir zentrenrelevante
Randsortimente bei Ansiedlungen des grof3flachigen Einzelhandels fest; - Im derzeitigen Leerstand des Kaufhauses
Joh soll wieder Einzelhandel angesiedelt werden; - Im derzeit in Erarbeitung und kurz vor der Beschlussfassung
befindlichen ,Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept” ist als ein wesentliches Handlungsfeld der
Themenbereich Einzelhandel enthalten Derartige Bemiihungen sind aber aussichtslos, wenn rundherum unter
Missachtung der seit nunmehr Jahrzehnten geltenden landes- und regionalplanerischen Regelungen - die im
RegFNP 2010 detailliert ausformuliert wurden — sowie unter Negierung der hdchstrichterlichen Rechtsprechung zum
Einzelhandel weitere Einrichtungen entstehen, die solchen zentrensichernden Projekten quasi ,scheibchenweise”
die wirtschaftliche Basis entziehen und das Kaufverhalten der Kunden immer weiter auf autogerechte Standorte
umlenken. In aller Deutlichkeit haben die Corona-Einschrankungen in den vergangenen Monaten die Verletzlichkeit
von Innenstadten und zentralen Versorgungsbereichen gezeigt. Es ist dadurch noch deutlicher geworden, dass der
stationare Handel in den Innenstadten besonders geschiitzt (und unterstiitzt) werden muss. Einerseits muss der
stationare Handel seitens der Anbieter durch Online-Angebote und neue Verkaufskonzepte erganzt werden, wenn er
die Attraktivitat gegeniiber einem Online-Handel behalten will. Auf der anderen Seite muss durch das Bau- und
Raumordnungsrecht dem innenstéadtischen Einzelhandel weiterhin Schutz gewahrleistet bleiben. Kleinflachige
Betriebe mussen ohnehin mit den steigenden Umsétzen im Segment Online-Handel und mit deren Konsequenzen
umgehen kdnnen. Im Gegensatz zu der Firma Segmidiller sind diese kleinflachigen, oft inhabergefiihrten Geschéfte
in beengten Raumlichkeiten in zentralen Versorgungslagen, wie z.B. in der Friedberger Kaiserstral3e, angesiedelt
und haben oft keine Erweiterungsmdglichkeiten um ihre Umséatze zu steigen. Bereits durch seine
Verkaufsflachengrof3e (insgesamt 45.000 m?2) wirkt das Mobelhaus nachhaltig in das Umland hinein. Hinzu kommt,
dass das Vorhaben wie ein Einkaufszentrum anzusehen ist; dies wird nicht nur durch den zu erwartenden weit
reichenden Einzugsbereich belegt, sondern auch durch die Biindelung verschiedener groRer
Fachabteilungen(41.400 m2 Mébelkernsortiment, dazu 1.600m2 Teppiche, dazu 800 m2 Lampen und Leuchten, dazu
400 m2 Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente, dazu 800 m2 zentrenrelevante Randsortimente). Diese
Fachabteilungen sowie die ,Mitnahmeeffekte" sind es jedoch, die in der Praxis bei solchen ,Einrichtungsh&ausern” ein
erhebliches wirtschaftliches Gewicht fur das Projekt und damit die aufgefuihrten negativen Auswirkungen auf das
Umland haben.

Behandlung:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungspréasidium Darmstadt als
zustandiger oberen Landesplanungsbehdrde erwirkt. Weiterhin erkléarte das Regierungsprasidium Darmstadt das
Ziel des Integrationsgebotes 723.4.3-2 Abs. 4 fir nicht anwendbar und erblickte auch keinen Verstol3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepriift,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben®.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlcksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband sowie die Stadt Bad Vilbel ihre jeweilige Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréaftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und erméglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Die Befreiung vom Kongruenzgebot bewirkt, dass auch ein grof3flachiger Einzelhandel (hier 45.000 m2) im
Mittelzentrum Bad Vilbel zulassig ist. Eine (Verkaufsflachen-)Obergrenze fir Mébelanbieter je nach Zuordnung im
Zentrale-Orte-System ist zudem in keiner Vorschrift zu finden.

Die Pandemie und die damit verbundenen Auswirkungen auf den stationéren Einzelhandel konnte beim Antrag auf
Zielabweichung und beim Antrag der Anderung des RPS/RegFNP 2010 noch niemand vorhersehen. Auch nach
einem Jahr der Pandemie ist das wirkliche Ausmalf3 noch nicht greifbar. Der zunehmende Online-Handel war schon
langer ein Problem fiir den stationaren Handel, insbesondere fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Sortiment, und wurde durch die Pandemie ggfs. verstarkt vorangetrieben. Da das Kernsortiment Mdbel des
Vorhabens als nicht zentrenrelevantes Sortiment zahlt, hat es keine nennenswerten Auswirkungen auf den
stationdren zentrenrelevanten Einzelhandel in den Innenstadten.

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH plausibel
und begrundet dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mdbelhauses Segmiuiller weder im Hinblick
auf das Kernsortiment Mobel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fur die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier
nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen. Die Einhaltung
der maximalen Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente ist im Baugenehmigungsverfahren
und im nachfolgenden Vollzug von der unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Kreisausschuss des Wetteraukreises
sicherzustellen. Es liegt auf Grund der vorgenannten Griinde auch kein Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot
vor.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Eschborn Fachbereich 5 Planen und Bauen BAVIL 007 B-02627
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 25.02.2021
Dokument-Nr.: S-06731

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Fehlendes informelles Abstimmungsverfahren

Nach dem Plansatz zu Ziffer G 3.4.3-8 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 soll
bei strittigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit regionaler oder Giberregionaler Bedeutung vor Einleitung
unter anderem eines Zielabweichungsverfahrens vom Regionalplan Stidhessen ein informelles Verfahren vom
Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (Regionalverband FrankfurtRheinMain) und der oberen
Landesplanungsbehdrde unter Einbeziehung der betroffenen Stadte und Gemeinden durchgefiihrt werden. Ein
solches (informelles) Abstimmungsverfahren hat entgegen dieser landesplanerischen Vorgabe hier nicht
stattgefunden. Da es sich bei der Ansiedlung des Mobelhauses der Firma Segmdiller um ein Bauvorhaben mit
regionaler bzw. tiberregionaler Bedeutung handelt sowie die Umstrittenheit dieses Ansiedlungsvorhabens bereits in
der Vergangenheit erkennbar war, ist es aus stadtischer Sicht unversténdlich, dass keine informelle Abstimmung
zwischen den betroffenen Stadten/Gemeinden durchgefiihrt wurde.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das informelle Abstimmungsverfahren nach G3.4.3-8 dient der friihzeitigen Vorklarung und Abstimmung von
strittigen Vorhaben mit regionaler und tberregionaler Bedeutung. Damit sollen nachfolgende
Verwaltungsentscheidungen vorbereitet sowie Verwaltungsverfahren beschleunigt und entlastet werden. Im
Einzelfall kbnnen weitere sachkundige Stellen in das Verfahren einbezogen werden. Das informelle
Abstimmungsverfahren dient somit vorwiegend dem Zweck der Vereinfachung und Beschleunigung des Verfahrens
zugunsten der Vorhabengemeinde.

Das Vorhaben der Stadt Bad Vilbel wurde bereits im Januar 2011 mit allen beteiligten Gebietskdrperschaften und
Fachbehorden erortert. Da sich die Firma Segmuller nun an die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente
halten wird und die Gesamtverkaufsflache nicht groRer geplant ist als 2009, war in diesen Punkten keine weitere
informelle Abstimmung im Vorfeld erforderlich.

Im Zielabweichungsverfahren hat sich die Regionalversammlung mit den Einwendungen der Nachbargemeinden
und Tragern offentlicher Belange befasst und unter deren Einbeziehung die planerische Entscheidung der positiven
Abweichung von den im Zielabweichungsbescheid genannten Zielen getroffen. Die Entscheidung gilt fur die Stadt
Bad Vilbel und fir den Regionalverband gleichermaf3en.

Auch das interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB wird vorliegend gewahrt. Die Stadt Eschborn
erhalt im Zuge der aktuellen friihzeitigen Beteiligung und im Rahmen der nachfolgenden férmlichen Beteiligung im
Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans hinreichend Gelegenheit, ihre weiteren Bedenken
gegen das geplante Vorhaben anzubringen.

Darliber hinaus bestatigt das Gutachten der GMA in Uberzeugender Weise, dass von dem Vorhaben in seiner
konkreten Planung keine negativen stéadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgehen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Eschborn Fachbereich 5 Planen und Bauen BAVIL 007 B-02628
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 25.02.2021
Dokument-Nr.: S-06731

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Entgegenstehendes Ziel des Regionalplans Studhessen 2010 Kongruenzgebot

Die Vorhabenplanung der Stadt Bad Vilbel verletzt das, das Zentrale-Orte-Prinzip umsetzende, Kongruenzgebot des
Plansatzes Z.3.4.3-2, Abs. 1, Satz 2 des Regionalplans. Das Zentrale-Orte-Prinzip gehort zu den Grundziigen der
Regionalplanung. Gerade durch die angeordnete Kongruenz zwischen Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens
und zentraldrtlichem Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wird das entscheidende Kriterium fir die
Zuordnung von Einzelhandelsprojekten zu Ober- und Mittelzentren normiert. Das Gebot der Konzentration
entsprechender Vorhaben in Ober- und Mittelzentren in Z.3.4.3- 2, Abs. 1 Satz 1 ist fir sich genommen nach den
Vorstellungen des Plangebers ersichtlich nicht ausreichend, die Zielsetzungen des Zentralen-Orte-Prinzips zu
erreichen. Deshalb wird das Konzentrationsgebot durch das Kongruenzgebot ergénzt, um die Standortplanung
groRflachiger Einzelhandelsvorhaben bereits raumordnerisch zu steuern. Das Bundesverwaltungsgericht betont in
diesem Zusammenhang in seinem bereits angesprochenen Urteil vom 16.12.2010, dass das Kongruenzgebot aus
dem Zentrale-Orte- Prinzip abgeleitet wird und sich dieses Prinzip wiederum im Grundsatz des § 2 Abs. 2 Nr. 2 Satz
4 ROG wiederfindet, der anordnet, dass die Siedlungstatigkeit auf ein System leistungsféahiger zentraler Orte
auszurichten ist. Das Bundesverwaltungsgericht betont, dass das Ziel der dieses Prinzip konkretisierenden
raumordnerischen Regeln die raumvertragliche Entwicklung des Einzelhandels nicht nur fiir die Bevdlkerung,
sondern auch fiir die Gemeinden insgesamt ist. Aus diesem Grund sei der Einzelhandel an den Standorten zu
sichern, die in das stéadtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebunden seien. Das Kongruenzgebot diene
— ebenso wie das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot und das Beeintrachtigungsverbot — der
Sicherstellung einer raumstrukturell und funktionell vertraglichen Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe.
Schutzzweck eines von der konkreten Beeintrdchtigung der Versorgungssituation abgekoppelten Kongruenzgebotes
sei die raumordnerische Annahme, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die nach Lage, Umfang und Art nicht
der jeweiligen zentraldrtlichen Hierarchiestufe der Standortgemeinde entsprechen, selbst dann raumunvertraglich
seien, wenn sie nicht zur Beeintrachtigung fihrten, weil sie wegen ihrer Gberértlichen, Giber den Einzugsbereich der
Standortgemeinde hinausgehenden Wirkung zur Zersiedlung und Erhdhung des Verkehrsaufkommens fiihrten,
mithin dem Grundsatz eines schonenden Flachen- und Ressourcenverbrauchs und dem Grundsatz der effektiven
Nutzung und Biindelung der Infrastruktur und des Verkehrs widersprechen wirden. Vgl. BVerwG, Urteil vom
16.12.2010, 4 C 8/10, Juris, Rdn. 18.

Hieraus folgt, dass man schwerlich zwar das Zentrale-Orte-Prinzip als einen Grundzug des Regionalplans
Sudhessen 2010 anerkennen kann, nicht jedoch die Bedeutung des dieses Prinzip umsetzenden Kongruenzgebotes
fur die Plankonzeption. Das Kongruenzgebot als Grundzug der Regionalplanung ist hier auch in ganz erheblichem
MaRe beeintrachtigt. Selbst der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Untersuchung der GMA zur Ansiedlung des
Einrichtungshauses Segmiiller in Bad Vilbel ist zu entnehmen, dass in dem prognostizierten Einzugsgebiet des
Vorhabens ca. 2.390.400 Menschen leben. Das von der GMA abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst in Zone | neben
Bad Vilbel die Nachbarkommunen Karben, Niederdorfelden sowie Teile von Frankfurt am Main. Zone |l umfasst
Teile der Landkreise Hochtaunuskreis, Main-Taunus-Kreis, Main-Kinzig-Kreis, Wetteraukreis sowie die Stadt
Offenbach und Teile der Stadt Frankfurt am Main. Die Zonen | und Il sollen nach den Annahmen der GMA das
Kerneinzugsgebiet fur den Standort Segmidiller in Bad Vilbel darstellen. In diesen beiden Zonen leben nach den
Angaben der GMA aktuell rund 1.380.700 Einwohner. Die ebenfalls noch zum Einzugsgebiet zu rechnende Zone Il
reicht im Norden in den Landkreis Giel3en und den Lahn-Dill-Kreis hinein. Ferner sollen weitere Stadte und
Gemeinden der Landkreise Aschaffenburg, Hochtaunuskreis, Main-Kinzig-Kreis, Main- Taunus-Kreis, Offenbach
sowie der Wetteraukreis im Einzugsgebiet der Zone Il gelegen seien. Hiervon ausgehend ist unstreitig, dass das
angestrebte Einzugsgebiet des Planvorhabens den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde Bad Vilbel ganz
erheblich Uberschreitet.

Aspekte, die die Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel in der konkreten Planungssituation als Hartefall kennzeichnen
koénnten, der aufgrund raumordnerischer Besonderheiten eine Zielabweichung trotz VerstoRes gegen das
Kongruenzgebot als Ziel der Raumordnung rechtfertigt, sind nicht ersichtlich. Die mit dem Kongruenzgebot verfolgte
Starkung aller Zentren wiirde mit der Zulassung des Ansiedlungsvorhabens vielmehr in einer fur die Zulassung
derartiger Vorhaben prajudiziellen Weise konterkariert. Die mit der Regionalplanung fiir den Raum Siidhessen
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erstrebte Raum- und Siedlungsstruktur soll gerade auch der Zielsetzung dienen, die Entwicklungsmdoglichkeiten der
weiteren Mittelzentren zu gewdahrleisten. Wirde man im Mittelzentrum Bad Vilbel ein Ansiedlungsvorhaben
zulassen, dessen Einzugsbereich wie oben beschrieben weit tiber den Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
hinausginge, kénnte auch jedes andere Mittelzentrum im Planungsraum unter Hinweis auf das Ansiedlungsvorhaben
der Stadt Bad Vilbel mit gleichen Griinden eine Zielabweichung fur ein vergleichbares Vorhaben verlangen, dem mit
Blick auf Artikel 3 Grundgesetz nur schwer gegenzusteuern ware. Auf einen entsprechenden rechtlichen
Zusammenhang weist der VGH Mannheim in seinem Urteil vom 04.07.2012, 3 S 351/11, Juris, Rdn. 62 zutreffend
hin. Jedenfalls fir die Mittelzentren im unmittelbaren Umfeld des Oberzentrums Frankfurt, ist die Planungssituation
ohne weiteres mit der planerischen Ausgangssituation der Stadt Bad Vilbel identisch. Ein sog. ,Windhundrennen"
um GrofRvorhaben zwischen den Zentren des Planungsraums wére die unausweichliche Folge einer
AuRerachtlassung des Kongruenzgebotes. Die Zulassung des Planvorhabens der Stadt Bad Vilbel wiirde eine
Vorbildwirkung auslésen und damit eine Entwicklung einleiten, die den im Regionalplan zum Ausdruck kommenden
Planungsgrundsétzen fir eine den Leitvorstellungen der Raumordnung entsprechende Raum- und Siedlungsstruktur
grundlegend zuwiderliefe. Vgl. auch insoweit zur entsprechenden Situation ,IKEA Rastatt" VGH Mannheim, Urteil
vom 04.07.2012, 3 S 351/11, Rdn. 62. Besonders deutlich werden diese Zusammenhéange durch die von der Stadt
Bad Vilbel selbst ins Feld geflihrte Argumentation. In ihren Ausfiihrungen zur Alternativenpriifung der Firma
Segmiiller wird Gberdeutlich, dass es bei der Planung ausschlie3lich darum geht, fiir die Kunden aus dem
Oberzentrum Frankfurt einen weiteren Moébelhausstandort bereitzustellen. Es wird ausdriicklich als wesentliches
Anforderungsmerkmal bei der Standortsuche darauf verwiesen, dass der Planstandort gut von den nérdlichen
Frankfurter Stadtteilen aus erreichbar sein muss. Der Firma Segmiiller geht es ganz offensichtlich ausschlieRlich
darum, das Oberzentrum Frankfurt mit einem zweiten Mébelhausstandort zu bedienen. Dies entspricht aber ganz
offensichtlich nicht der raumordnerischen Funktion des Mittelzentrums Bad Vilbel und dem raumplanerisch aus
dieser Funktion abgeleiteten Verflechtungsbereich des Mittelzentrums. Nichts Anderes folgt schlie3lich aus der
Behauptung der Stadt Bad Vilbel, mit der Planung gingen keine erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne
des Beeintrachtigungsverbots einher. Das Kongruenzgebot tritt als selbsténdiger Plansatz eigenstandig neben das
Beeintrachtigungsverbot. Aus dem bloRen Umstand, dass das Beeintrachtigungsverbot — im Einzelfall — nicht
verletzt sein mag, kann also nichts daflr hergeleitet werden, ob mit Blick auf eine Abweichung vom Kongruenzgebot
die Grundzuige der Planung berthrt sind. Nach alledem ist festzustellen, dass das Kongruenzgebot zu den die
Grundkonzeption des Plans tragenden Plansatzen gehort und eine Abweichung hiervon die Grundziige der Planung
berthren wirde.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmuiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungsprasidium Darmstadt als
zustandiger oberer Landesplanungsbehdérde erwirkt.

Weiterhin erkléarte das Regierungsprasidium Darmstadt das Ziel des Integrationsgebotes 73.4.3-2 Abs. 4 fiir nicht
anwendbar und erblickte auch keinen Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepriift,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben®.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlcksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, 8 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband sowie die Stadt Bad Vilbel ihre jeweilige Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréaftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und ermdéglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Die erteilte ausdrickliche Befreiung vom Kongruenzgebot bewirkt, dass auch ein gro3flachiger Einzelhandel im
Mittelzentrum Bad Vilbel zulassig ist, der den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
wesentlich Uberschreitet. Eine Obergrenze fiir M6belanbieter je nach Zuordnung im Zentrale-Orte-System ist zudem
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in keiner Vorschrift zu finden. SchlieRlich betrifft die Anderung des Flachennutzungsplans die Ebene der Festlegung
der Flachennutzung ,Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel (Mdbel), geplant“. Der Umfang der
zugelassenen Verkaufsflachen wird erst auf der Ebene des Bebauungsplans relevant.

Fir den Vorhabenstandort spricht, dass er im RPS/RegFNP 2010 bereits als Bauflache (Gewerbliche Bauflache,
Planung) dargestellt und vorabgeprift ist. Insofern wiirde es ohnehin zu einer Versiegelung der Flachen fur Industrie
und Gewerbe kommen. Eine Neuausweisung im Oberzentrum Frankfurt am Main oder einem anderen Mittelzentrum
wirde zu zusatzlichem Flachenverbrauch fiihren. Ebenso hatten neue InfrastrukturmafRnahmen ergriffen werden
missen, die in Bad Vilbel bereits vorhanden sind. Der Einzugsbereich des Vorhabens lbersteigt im Hinblick auf die
erforderliche Infrastruktur die Leistungsfahigkeit eines Mittelzentrums nicht.

Die Planflache liegt im unmittelbaren Einzugsbereich des Bahnhofs Bad Vilbel mit seinen
Schienenverkehrsangeboten im S-Bahn- und Regionalverkehr und ist daher sogar fuRlaufig erreichbar. Im Rahmen
des Ausbaus des ,Quellenparks” ist vorgesehen, dass innerstadtische VILBUS-Liniennetz zu erweitern und eine
Haltestelle im Plangebiet einzurichten.

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH plausibel
und hinreichend dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mobelhauses Segmiuller weder im Hinblick
auf das Kernsortiment Mobel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fur die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier
nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen. Die Einhaltung
der maximalen Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente ist im Baugenehmigungsverfahren
und im nachfolgenden Vollzug von der unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Kreisausschuss des Wetteraukreises
sicherzustellen.

Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt zudem ebenfalls nicht vor, weil mit dem
Wert von 3.100 EUR pro m2 eine deutlich tiber dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den
durchschnittlich im Mdbeleinzelhandel in Deutschland geschétzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel
vorgelegten Auswirkungsanalyse der GMA zugrunde gelegt wurde. Die Uberzeugende Darlegung der
angenommenen Raumleistung folgt auch aus dem Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmdiller. Das
Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 -7 D
18/13.NE (nicht verdffentlicht) auf der Grundlage einer gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine
Flachenproduktivitat von 3.300,- €/m2 fir realistisch gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im
Jahr 2011, eine geschéatzte Gesamtverkaufsflache von 215.000 m2 sowie einem Anteil des Restaurant- und
Onlineumsatzes von 10% angenommen. Fir das Jahr 2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund
730.000.000,- €. Im Vergleich zum Jahr 2011 durfte der Anteil der Restaurant- und Onlineumsétze zwar auf 15%
gestiegen sein, im Sinne eines Worst-case-Szenarios wird jedoch weiterhin von einem Anteil von 10%
ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich durch die zwischenzeitliche Errichtung des Standortes Pulheim auf
geschatzte 245.000 m2 erhdht. Daraus resultiert eine durchschnittliche, unternehmensbezogene Flachenproduktivitat
von rund 2.700,- €/m2. Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt somit hinter der des Standortes
Weiterstadt. Der Standort der Segmdiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer groRen Bundesautobahn (A5)
und ist entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich groRziigiger bestlickt. Dariiber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel
schon wegen der Konkurrenz-Mébelhduser in unmittelbarer Nahe zuriick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels des Gutachtens der GMA hinreichend plausibel
prognostiziert. Zwar sei mit nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment
Teppiche zu rechnen; mit einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines
Marktaustritts umliegender Mébel-Einrichtungshausern ist aber nicht zu rechnen. Es kann somit nicht gefolgert
werden, dass die GMA den innerhalb der Zonen | bis Il (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden
auRRerhalb des Einzugsbereiches geschmaélert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl. im
Zielabweichungsbescheid vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a und b).
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Eschborn Fachbereich 5 Planen und Bauen BAVIL 007 B-02629
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 25.02.2021
Dokument-Nr.: S-06731

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Belange der Stadt Eschborn

Die Stadt Eschborn ist landesplanerisch als Mittelzentrum eingestuft. Das Stadtgebiet der Stadt Eschborn liegt nach
den Feststellungen der GMA in der Zone 2 des Einzugsgebiets des projektierten Mdbelhauses. Im Stadtgebiet der
Stadt Eschborn befindet sich an der Elly- Beinhorn-Straf3e ein Mébelhausstandort. Anséssig sind hier ein
Vollsortimentsmdébelhaus der Firma XXXLutz sowie die Anbieter M6max und Poco. Fur den Mébelhausstandort hat
die Stadt Eschborn im Jahr 1999 den Bebauungsplan Nr. 216 ,Camp Eschborn" aufgestellt. Die Handels- und
Versorgungsstrukturen des Mittelzentrums Eschborn stellen eine wesentliche zentraldrtliche Funktion der Stadt dar.
Mit der erfolgten raumlichen Bindung von drei Mébelmarkten, zusammen mit einem Kiichenstudio, einem Bau- und
Heimwerkermarkt sowie ergédnzender Fachmarkteinrichtungen, die teilweise der Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs dienen, entspricht diese fokussierte Standortentwicklung in Eschborn dem formulierten und
beschlossenen Leitbild der Regionalentwicklung. Die GMA prognostiziert fir die Stadt Eschborn im Sortiment Mébel
eine relative Umverteilung von 18 bis 19 % des Umsatzes. Im Bereich Babyartikel und Lampen/Leuchten betragt die
Umsatzumverteilung jeweils 7 bis 8 % des Umsatzes. Im Bereich Teppiche betragt die Umsatzumverteilung sogar
12 bis 13 % (vgl. Tabelle 15 auf Seite 83 der GMA- Auswirkungsanalyse). Zutreffenderweise wird daher in der von
der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Auswirkungsanalyse der GMA formuliert, dass das Mittelzentrum Eschborn mit
seiner wichtigen Versorgungsbedeutung fiir die Region aufgrund der geplanten GroRenordnung in Bad Vilbel in
hohem MalRe von Umsatzumverteilungsprozessen betroffen sein wird. Aus dieser einzelbetrieblichen Sichtweise
ergeben sich jedoch von der Stadt Bad Vilbel auf der Grundlage der GMA-Untersuchung verkannte negative
Auswirkungen auf die zentral6rtliche Leistungsféhigkeit des Mittelzentrums Eschborn und seine stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung. Im Einzelnen: Die dargestellten Umsatzumverteilungsprozesse in einer Gréf3enordnung
von 18 bis 19 % gegen die bestehenden Wettbewerbsstrukturen im Kernsortiment in Eschborn sind auf der Basis
der vorliegenden Unterlagen nicht nachvollziehbar. Es werden in der Auswirkungsanalyse einige Einzelkriterien
angefuhrt, die wohl zur Ermittlung herangezogen wurden; die Gesamteinordnung der Einzelkriterien in einem
konsistenten und transparenten Rechenansatz liegt jedoch nicht vor. Die Stadt Eschborn hétte erwartet, dass in
Form einer Sensibilititsanalyse (oder vergleichbar) unterschiedliche Wirkungsszenarien dargestellt und bewertet
worden waren. Damit hatte den prognostischen Unsicherheiten, die in jedem Fall bei einem solchen Projekt
bestehen, angemessener Rechnung getragen werden kénnen. Bei der Bewertung der relevanten
Umsatzumverteilungsprozesse im Kernsortiment Mobel fiir das Mittelzentrum Eschborn findet keine
betriebstypenspezifische Differenzierung statt. Nach eigenen Aussagen geht die GMA zwar davon aus, dass gegen
die Mdbel-Vollsortimenter (hier: XXXLutz) héhere Umsatzumverteilungsprozesse zu erwarten sind, als dies bei
discountorientierten Betriebstypen der Fall ist. Diese Einschatzung wird jedoch in der Bewertung der
Umsatzumverteilungsprozesse nicht mehr beriicksichtigt. Ohne weitere Begriindung wird in der Auswirkungsanalyse
behauptet, dass durch die prognostizierten Umsatzumverteilungsprozesse (immerhin liegt dieser Wert auch in der
von der GMA erstellten Auswirkungsanalyse in einer Gré3enordnung von ca. 20 %) keine Betriebsaufgaben zu
erwarten seien, sondern lediglich ,betriebliche Anpassungsprozesse" notwendig sein kdnnten. Wie diese in der
Praxis aussehen sollen, bleibt unbeantwortet. Dass im Sinne einer worst-case-Betrachtung mdgliche Reduzierungen
von Arbeitsplatzen und damit Einschréankungen auf die Service- und Beratungskompetenz in den Mdbelmérkten zu
einer negativen Kundenentwicklung fiihren kénnten, wird in der Auswirkungsanalyse nicht behandelt. Bedenken von
ansassigen Mobelmarkten in Eschborn hinsichtlich méglicher Auswirkungen wurden mehrfach an den Magistrat der
Stadt Eschborn herangetragen. Hierbei auRerte man grofe Bedenken beziiglich der hohen Verkaufsflache und in
dem Zusammenhang eine zu erwartende, zuriickgehende Kundenfrequenz am Standort Eschborn verbunden mit
moglichen Arbeitsplatzreduzierungen bis hin zu mdglichen Standortaufgaben.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Begrindung:

Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt nicht vor, weil mit dem Wert von 3.100
EUR pro mz eine deutlich tber dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den durchschnittlich im
Mobeleinzelhandel in Deutschland geschatzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten
Auswirkungsanalyse der GMA zugrunde gelegt wurde. Die liberzeugende Darlegung der angenommenen
Raumleistung folgt auch aus dem Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmiiller. Das Oberverwaltungsgericht
fur das Land Nordrhein-Westfalen hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE (nicht verdéffentlicht) auf
der Grundlage einer gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine Flachenproduktivitat von 3.300,- €/m?
fur realistisch gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im Jahr 2011, eine geschéatzte
Gesamtverkaufsflache von 215.000 m2 sowie einem Anteil des Restaurant- und Onlineumsatzes von 10%
angenommen. Fur das Jahr 2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund 730.000.000,- €. Im Vergleich
zum Jahr 2011 dirfte der Anteil der Restaurant- und Onlineumséatze zwar auf 15% gestiegen sein, im Sinne eines
Worst-case-Szenarios wird jedoch weiterhin von einem Anteil von 10% ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich
durch die zwischenzeitliche Errichtung des Standortes Pulheim auf geschatzte 245.000 m2 erhdht. Daraus resultiert
eine durchschnittliche, unternehmensbezogene Flachenproduktivitat von rund 2.700,- €/m2. Die Flachenproduktivitat
einer Filiale in Bad Vilbel liegt somit hinter der des Standortes Weiterstadt. Der Standort der Segmdiller-Filiale in
Weiterstadt liegt bereits an einer grof3en Bundesautobahn (A5) und ist entsprechend in der Region sichtbar und
bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment wesentlich gro3ziigiger bestlickt. Darliber hinaus
bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel schon wegen der Konkurrenz-Mdbelh&user in
unmittelbarer Nahe zuriick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels des Gutachtens der GMA hinreichend plausibel
prognostiziert. Zwar sei mit nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment
Teppiche zu rechnen; mit einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines
Marktaustritts umliegender Mobel-Einrichtungshéusern ist aber nicht zu rechnen. Es kann somit nicht gefolgert
werden, dass die GMA den innerhalb der Zonen | bis Il (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden
auRRerhalb des Einzugsbereiches geschmaélert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl. im
Zielabweichungsbescheid vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a und b).

Die Sorge um Umsatzverluste oder betriebliche Anpassungen bei den Mébelhdusern Eschborns sind verstandlich.
Einzelhandelsbetriebe mit demselben Kernsortiment (M&bel), die in gewerblichen Bauflachen oder
Sonderbauflachen fiir den grof3flachigen Einzelhandel Mébel, aber in nicht integrierten stadtebaulichen Lage liegen
(wie dies in Eschborn der Fall ist), sind aus regionalplanerischer Sicht jedoch nicht schiitzenswert.
Absatzwirtschaftliche Folgen kénnen regionalplanerisch daher nicht beeinflusst werden.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Dreieich Planung und Bau / Stadt- und BAVIL 007 B-02630
Verkehrsplanung = =
Gruppe: Gemeinde

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06735

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Der Magistrat der Stadt Dreieich hat am 01.03.2021 die nachfolgende Stellungnahme zu dem im Betreff genannten
Vorhaben beschlossen; im Zuge der Beteiligung der Behdrden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden von Seiten der
Stadt Dreieich dabei folgende Einwande und Anregungen vorgebracht: ,Die im Jahre 2010 im Verfahren zur
Zulassung einer Abweichung vom RPS 2000 formulierten Einwande der Stadt Dreieich werden aufrechterhalten und
erneut im laufenden Verfahren zur Anderung des RegFNP vorgebracht. Der Anderung des RegFNP wird nicht
zugestimmt, da das Planvorhaben von dem Kongruenzgebot des Ziels Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2 des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 abweicht. Des Weiteren wurden mit der Einstufung des
Vorhabens als atypischer Sachverhalt die Regionalauswirkungen nicht hinreichend geprift.”

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z23.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), 23.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungspréasidium Darmstadt als
zustandiger oberen Landesplanungsbehorde erwirkt.

Weiterhin erklarte das Regierungsprasidium Darmstadt das Ziel des Integrationsgebotes Z3.4.3-2 Abs. 4 fiir nicht
anwendbar und erblickte auch keinen Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehdrde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepruft,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben®.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlcksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband sowie die Stadt Bad Vilbel ihre jeweilige Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und ermdéglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Die bewirkte Befreiung vom Kongruenzgebot bewirkt, dass auch ein groR3flachiger Einzelhandel im Mittelzentrum
Bad Vilbel zulassig ist, der den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich
Uberschreitet. Eine Obergrenze flr Mobelanbieter je nach Zuordnung im Zentrale-Orte-System ist zudem in keiner
Vorschrift zu finden.

Auf die Einstufung eines atypischen Sachverhalts i. S. d. Z3.4.3-2 Abs. 1 kommt es aufgrund der erteilten Befreiung
von Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2 nicht mehr an.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Florstadt BAVIL 007 B-02631
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 25.02.2021
Dokument-Nr.: S-06730

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Uber die lokale Presse mussten wir erfahren, dass die Regionalversammlung Siidhessen in einer Sitzung am 18.
Dezember 2020 Uiber den Antrag der Stadt Vilbel auf Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im Sinne des § 6 Raumordnungsgesetz (ROG) und § 8 Hessisches
Landesplanungsgesetz (HLPG) im Bereich ,Quellenpark” (Im Scheid) entschieden hat und das Vorhaben -
abweichend von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur in Vorranggebieten), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (Regionalbedeutsamer grof3flachiger
Einzelhandel) - zugelassen wurde.

Offensichtlich fehlgeleitet durch die Auswirkungsanalyse des Antragstellers, wurde eine Beteiligung der Stadt
Florstadt unterlassen. Es bestand fiir uns daher keine Méglichkeit, die Analyse zu Uberpriifen und eventuelle
Auswirkungen auf ein ortsansassiges Mdbelhaus zu analysieren. Wir sind deshalb der Auffassung, dass das
Zielabweichungsverfahren fehlerhaft durchgefiihrt wurde.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das informelle Abstimmungsverfahren nach G3.4.3-8 dient der friihzeitigen Vorklarung und Abstimmung von
strittigen Vorhaben mit regionaler und tiberregionaler Bedeutung. Damit sollen nachfolgende
Verwaltungsentscheidungen vorbereitet sowie Verwaltungsverfahren beschleunigt und entlastet werden. Im
Einzelfall kbnnen weitere sachkundige Stellen in das Verfahren einbezogen werden. Das informelle
Abstimmungsverfahren dient somit vorwiegend dem Zweck der Vereinfachung und Beschleunigung des Verfahrens
zugunsten der Vorhabengemeinde.

Das Vorhaben der Stadt Bad Vilbel wurde bereits im Januar 2011 aus Anlass des ersten Abweichungsantrags mit
allen beteiligten Gebietskdrperschaften und Fachbehérden erortert. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass eine
erneute informelle Abstimmung an den feststehenden Positionen der Beteiligten etwas geandert hatte..

Im Zielabweichungsverfahren hat sich die Regionalversammlung mit den Einwendungen der Nachbargemeinden
und Tragern offentlicher Belange befasst und unter Einbeziehung derer die planerische Entscheidung der positiven
Abweichung von dem im Zielabweichungsbescheid genannten Ziele getroffen. Die Entscheidung gilt fiir die Stadt
Bad Vilbel und fiir den Regionalverband gleichermafen.

Auch das interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB wird vorliegend gewahrt. Die Stadt Florstadt
erhalt im Zuge der aktuellen friihzeitigen Beteiligung und im Rahmen der nachfolgenden férmlichen Beteiligung im
Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans hinreichend Gelegenheit, inre Bedenken gegen das
geplante Vorhaben anzubringen.

Schlief3lich bestétigt das plausible Gutachten der GMA, dass von dem Vorhaben in seiner konkreten Planung keine
negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgehen.

Eine ausgebliebene Beteiligung am Zielabweichungsverfahren des RP Darmstadt hat der Regionalverband
schlief3lich nicht zu verantworten.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Florstadt BAVIL 007 B-02632
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 25.02.2021
Dokument-Nr.: S-06730

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Insgesamt halten wir es fur falsch, wenn ein solches Verfahren nicht ergebnisoffen mit der Region kommuniziert
wird. So kénnten VerkaufsflichengréfZen in Abstimmung mit den entsprechend betroffenen Zentren festgelegt
werden und es misste nicht dariiber diskutiert werden, ob Lampen und Leuchten zentralrelevant sind oder nicht.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das informelle Abstimmungsverfahren nach G3.4.3-8 dient der frihzeitigen Vorklarung und Abstimmung von
strittigen Vorhaben mit regionaler und tberregionaler Bedeutung. Damit sollen nachfolgende
Verwaltungsentscheidungen vorbereitet sowie Verwaltungsverfahren beschleunigt und entlastet werden. Im
Einzelfall kbnnen weitere sachkundige Stellen in das Verfahren einbezogen werden. Das informelle
Abstimmungsverfahren dient somit vorwiegend dem Zweck der Vereinfachung und Beschleunigung des Verfahrens
zugunsten der Vorhabengemeinde.

Das Vorhaben der Stadt Bad Vilbel wurde bereits im Januar 2011 aus Anlass des ersten Abweichungsantrags mit
allen beteiligten Gebietskorperschaften und Fachbehdrden erortert. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass eine
erneute informelle Abstimmung an den feststehenden Positionen der Beteiligten etwas geandert hatte..

Im Zielabweichungsverfahren hat sich die Regionalversammlung mit den Einwendungen der Nachbargemeinden
und Tragern offentlicher Belange befasst und unter Einbeziehung derer die planerische Entscheidung der positiven
Abweichung von dem im Zielabweichungsbescheid genannten Ziele getroffen. Die Entscheidung gilt fiir die Stadt
Bad Vilbel und fiir den Regionalverband gleichermafen.

Auch das interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB wird vorliegend gewahrt. Die Stadt Florstadt
erhalt im Zuge der aktuellen friihzeitigen Beteiligung und im Rahmen der nachfolgenden férmlichen Beteiligung im
Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans hinreichend Gelegenheit, inre Bedenken gegen das
geplante Vorhaben anzubringen.

Schlief3lich bestétigt das plausible Gutachten der GMA, dass von dem Vorhaben in seiner konkreten Planung keine
negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgehen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Florstadt BAVIL 007 B-02633
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 25.02.2021
Dokument-Nr.: S-06730

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Betroffenheit von Florstadt zeichnet sich aber vor allem darin ab, dass man bislang auf einen Regionalen
Flachennutzungsplan und ein Einzelhandelskonzept vertrauen konnte, welche Uber einen langen Planungsprozess,
bei all den Einwendungen, ein ausgewogenes Ergebnis erbracht haben. Hier wurden auch historisch gewachsene
Einzelhandelsstrukturen berticksichtigt, deren Erhalt und Entwicklungsméglichkeiten im Fokus des Konzeptes
stehen.

Vor diesem Hintergrund gehen wir davon aus, dass die Zielabweichung und somit das Anderungsverfahren nicht
zulassig sind, weil sie gegen die Grundziige unserer gemeinsamen Planung verstof3en, und zwar in mehreren
Punkten:

Im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens waren von der oberen Planungsbehdérde die Voraussetzungen fiir die
Abweichung von allen, nicht nur den beantragten, Zielen der Regionalplanung umfassend zu prufen.

Von den folgenden Zielen wurde die Zielabweichung beantragt:

*Kongruenzgebot (Z.3.4.3-2)

*Gegebenenfalls Integrationsgebot (Z.3.4.3-2)

*Erganzungsstandorte (Z3.4.3-5)

*Ausweisung von Sonderbauflachen im Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung (Z3.4.1-3)

*Vorrang von Industrie- und Gewerbeentwicklung im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Z3.4.2-5)
*Unzuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Z3.4.3-3)

Daruber hinaus sind wir der Meinung, dass die geplante Ansiedlung des Vorhabens auch gegen weitere Ziele der
Regionalplanung verstdf3t, insbesondere:

«Zentralitatsgebot (23.4.3-2 Abs.1)

*Beeintrachtigungsverbot (Z23.4.3-2 Abs.1)

Als Grundziige der Planung sind i.S.d. § 6 Abs. 2 ROG zweifellos auch Darstellungen zur Flachendarstellungen im
Regionalplan Siidhessen (z. B. Vorranggebiet Siedlung) zu sehen. Als Raumordnungsplane sind
Landesentwicklungsplane und Regionalplane zu verstehen (8 13 ROG). Aufgrund der Tatsache, dass die
Zielabweichung gleichzeitig eine Abweichung von den Grundziigen der Planung bedeuten wiirde, ist sie u. E. nicht
zuléssig. Vielmehr

bedarf das Vorhaben sogar einer Anderung des Regionalplans Sudhessen.

Somit ist allein die Abweichung vom Ziel Z.3.4.3-3 ein Versto3 gegen § 12 Abs. 3 HLPG, da hier Abweichungen nur
zugelassen sind,

< wenn sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar sind

» und die Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden.

Abweichungen dirfen nicht zugelassen werden,

« wenn keine ausreichende Begriindung vorliegt oder

« wenn eine gerechte Abwéagung der planungserheblichen Belange nicht zu erkennen ist.

Hierzu wurde aber bereits wahrend der Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplans im Jahr 2010 von der
Regionalversammlung und der Verbandskammer klargestellt, dass Vorranggebiete fiir Industrie und Gewerbe einen
Grundzug der Planung darstellen und dass es ein klarer Wille des Plangebers ist, hier den Einzelhandel
auszuschlieZen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens gemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5
(Erganzungsstandorte) des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim
Regierungsprasidium Darmstadt als zustandige obere Landesplanungsbhehérde erwirkt. Weiterhin erklarte das
Regierungsprasidium Darmstadt das Ziel des Integrationsgebotes Z3.4.3-2 Abs. 4 fur nicht anwendbar und erblickte
auch keinen Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen einer Abweichung vom Regionalplan gepriift,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben®.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlcksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, § 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kénnen und missen (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB,
§ 4 Abs. 1 ROG) der Regionalverband und die Stadt Bad Vilbel ihre Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist noch nicht bestandskréaftig, aber - da er gerichtlich nicht auRer Vollzug gesetzt wurde -
wirksam und vollziehbar und erméglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Das Ziel raumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen Z23.4.3-1 ist vorliegend erfillt. Mit dem Planvorhaben
unmittelbar am Randbereich des Mittelzentrums Bad Vilbel ist die verbrauchernahe Versorgung sichergestellt. Die
Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wird durch die Ansiedlung eines
Mobelhauses auch fur mobilitatseingeschréankte Personengruppen nicht beeintrachtigt.

Das Ziel 3.4.3-2 Abs. 1 besagt, dass ,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen
Einzelhandelsvorhaben [...] grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig [ist].

Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet. Der
Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 befreit von der Festsetzung in Satz 2. Hinsichtlich Satz 1 ist zu
berlicksichtigen, dass das geplante Vorhaben mit dem Standort Bad Vilbel in einem Mittelzentrum realisiert werden
soll, so dass das Ziel gewahrt ist.

Hinsichtlich eines Verstol3es gegen den Grundsatz ,Vorrang von Industrie- und Gewerbegebieten im Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe (Ziel 3.4.2-5) ist zu bertcksichtigen, dass sich ein Vorrang-/Nachrang-Verhaltnis nur dann
ergeben kann, wenn ein Konkurrenzverhaltnis von Industrie- und Gewerbenutzung und sonstiger Raumnutzung
gegeben ist. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Zudem wurde im Rahmen des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 ausdriicklich von der Regelung befreit, in den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe statt Industrie und
Gewerbe die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht vorzusehen. Hieraus ergibt sich, dass grundséatzlich auch
andere Nutzungen im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe mdglich sein kénnen, sonst wéare das Ziel 3.4.3-3 als
solches obsolet.

Der Zielabweichungsbescheid der zustéandigen oberen Landesplanungsbehérde vom 27.01.21 lasst die Abweichung
von den betroffenen Zielen des Regionalplans unter MaRgaben zu und fiihrt dazu néher aus (S. 37 ff., Punkt D.III.3),
dass die Grundziige der Planung zwar betroffen, aber nicht bertuihrt seien.

Der Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 sieht die Befreiung von Ziel 3.4.3-3 ausdriicklich vor. Die
Abweichung war unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar und berthrt nicht die Grundziige der Planung.

Die nachfolgende Bauleitplanung hat sich an die Entscheidungen im Zielabweichungsbescheid und an die tibrigen
beriihrten Ziele der Raumordnung anzupassen, § 1 Abs. 4 BauGB.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Florstadt BAVIL 007 B-02634
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 25.02.2021
Dokument-Nr.: S-06730

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wie bereits eingangs erwahnt, wurde die Stadt Florstadt an dem Verfahren seither nicht beteiligt, wenngleich es
unstrittig in Florstadt ein traditionelles Mobelhaus gibt, welches auch in der uns inzwischen vorliegenden GMA-
Studie (Unterlagen aus dem Zielabweichungsverfahren) benannt wird. Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind
nach § 2 (2) BauGB untereinander abzustimmen. Dabei sieht § 2 Abs. 2 BauGB die planende Gemeinde und die
benachbarten Gemeinden auf Augenhéhe, wonach das Gesamtinteresse aller Beteiligten im Sinne des allgemeinen
Wohls beriicksichtigt werden muss. Dabei sind nicht nur die unmittelbar angrenzenden Gemeinden zu beteiligen,
vielmehr sind alle Gemeinden in die Planung einzubeziehen, auf die sich das stadtebauliche Verfahren auswirken
kénnte. Der Nachbarbegriff umfasst daher den Bereich, der planungsrechtliche Auswirkungen durch das Verfahren
verursacht. Hierbei ist nicht nur darauf abzuzielen, welche finanziellen Auswirkungen das Planverfahren auf die
ortlichen Mobelhduser hat.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das Vorhaben der Stadt Bad Vilbel wurde bereits im Januar 2011 aus Anlass des ersten Abweichungsantrags mit
allen beteiligten Gebietskorperschaften und Fachbehédrden erortert. Die Stadt Florstadt wurde im vorliegenden
Anderungsverfahren vom Regionalverband mit Schreiben vom 20.01.2021 beteiligt. Eine ausgebliebene Beteiligung
am Zielabweichungsverfahren des RP Darmstadt hat der Regionalverband nicht zu verantworten.

Im Zielabweichungsverfahren hat sich die Regionalversammlung mit den Einwendungen der Nachbargemeinden
und Tragern offentlicher Belange befasst und unter Einbeziehung derer die planerische Entscheidung der positiven
Abweichung von dem im Zielabweichungsbescheid genannten Ziele getroffen. Die Entscheidung gilt fiir die Stadt
Bad Vilbel und fiir den Regionalverband gleichermafen.

Das interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB wird vorliegend gewahrt. Die Stadt Florstadt erhélt
im Zuge der aktuellen friihzeitigen Beteiligung und im Rahmen der nachfolgenden férmlichen Beteiligung im
Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans hinreichend Gelegenheit, inre Bedenken gegen das
geplante Vorhaben anzubringen.

Dariiber hinaus bestatigt plausible Gutachten der GMA, dass von dem Vorhaben in seiner konkreten Planung keine
negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgehen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Florstadt BAVIL 007 B-02635
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 25.02.2021
Dokument-Nr.: S-06730

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Um die Auswirkungen der Ansiedlung des Segmiiller-Mébelhauses zu ermitteln und die stadtebauliche
Vertraglichkeit des Vorhabens festzustellen, hat die Firma Segmdller eine Auswirkungsanalyse bei der Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) beauftragt. Die GMA-Vertraglichkeitsprifung kommt zum Ergebnis,
dass das untersuchte Vorhaben raumordnerisch und stadtebaulich als vertraglich einzustufen ist. Das Gutachten
von GMA (GMA 2020) wurde im Anschluss einer Plausibilitdtskontrolle durch das Biiro Stadt + Handel Beckmann
und Fohrer Stadtplaner (Auftraggeber: Firma Segmiiller) unterzogen und vollumfanglich bestatigt. Eine
Plausibilitdtspriifung zu den beiden Gutachten, welches die Stadt Bad Homburg im Zusammenhang mit der
Zielabweichung in Auftrag gegeben hat, kommt zu dem Schluss, dass die methodische Vorgehensweise und die
Eingangsparameter (Definition des Einzugsgebiets, untersuchungsrelevantes Angebot und Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet) Uberwiegend als plausibel zu bewerten sind und dass dem Ausschluss von negativen
stédtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauGB des Gutachtens GMA
grundsétzlich gefolgt werden kann. Allerdings wird die Einschatzung kritisch bewertet, dass auch im Kernsortiment
Mobel keine stadtebaulichen Wirkungen zu erwarten sind.

Der Aspekt einer méglichen Beeintrachtigung der bestehenden Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet
(sogenannte versorgungsstrukturelle Auswirkungen), also eine Beeintrachtigung der zentralértlichen Funktion der im
Einzugsgebiet gelegenen Stadte und Gemeinden, seien von Seiten der GMA nicht ausreichend thematisiert worden.
Aus Sicht dieser Priifung sei es zu kurz gegriffen, aufgrund der mikrordumlichen Lage der im Wesentlichen
betroffenen Wettbewerber (aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche) versorgungsstrukturelle Auswirkungen per se
auszuschlieRen, da auch die hier lokalisierten Betriebe einen wichtigen Beitrag zur zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion einer Stadt beziehungsweise Gemeinde leisten. In seiner Stellungnahme zum
Zielabweichungsverfahren hat die Stadt Bad Homburg auf Grundlage dieser Plausibilitéatspriifung dargelegt, dass
einige Annahmen der Auswirkungsanalyse der GMA nicht dem gesetzlich geforderten Worst-Case-Ansatz
entsprechen. Besonders die zu niedrig angesetzte Flachenproduktivitéat kann trotz Annahmen des Gutachters und
der Begriindung des Regierungsprasidiums zur Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbarstadte fiihren. Unter Zugrundelegung einer deutlich héheren Umsatzleistung des Vorhabens wirden die
ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen im Einzugsgebiet deutlich hdher ausfallen. Ein Umschlagen der bislang
rein wettbewerblichen Umsatzumverteilungswirkungen in stéadtebauliche, speziell im Hinblick auf das Kernsortiment
Mobel versorgungsstrukturelle Folgewirkungen sei somit nicht grundsétzlich auszuschlieRen.

An der Stelle hatten wir uns eine stérkere Einbindung des Regionalverbands in die Prifung der
Zielabweichungsunterlagen gewiinscht.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH plausibel
und begriundet dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mdbelhauses Segmiiller weder im Hinblick
auf das Kernsortiment Mobel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fir die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m?2 Verkaufsflache ist danach
auch hier von keinen negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen.

Zu dieser Einschatzung kommt auch die obere Landesplanungsbehérde, das Regierungsprasidium Darmstadt, bei
der Prifung der beantragten Zielabweichungen (vgl. Punkt D.1.4 des Zielabweichungsbescheides vom 27.01.2021).
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Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt nach Punkt D.l.4.a des
Zielabweichungsbescheides schon deshalb nicht vor, weil mit dem Wert von 3.100 EUR pro m? eine deutlich tGber
dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den durchschnittlich im Mdbeleinzelhandel in
Deutschland geschéatzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Auswirkungsanalyse der
GMA zugrunde gelegt wurde. Die Giberzeugende Darlegung der angenommenen Raumleistung folgt auch aus dem
Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmiuiller. Das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen
hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE (nicht veroffentlicht) auf der Grundlage einer
gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine Flachenproduktivitat von 3.300,- €/mz2 fiir realistisch
gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im Jahr 2011, eine geschétzte Gesamtverkaufsflache
von 215.000 mz2, sowie einem Anteil des Restaurant- und Onlineumsatzes von 10% angenommen. Fir das Jahr
2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund 730.000.000,- €. Im Vergleich zum Jahr 2011 durfte der
Anteil der Restaurant- und Onlineumsatze zwar auf 15% gestiegen sein, im Sinne eines Worst-case-Szenarios wird
jedoch weiterhin von einem Anteil von 10% ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich durch die zwischenzeitliche
Errichtung des Standortes Pulheim auf geschatzte 245.000mz2 erhoht. Daraus resultiert eine durchschnittliche,
unternehmensbezogene Flachenproduktivitat von rund 2.700,- €/m2.

Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt auch deutlich hinter der des Standortes Weiterstadt. Der
Standort der Segmiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer grof3en Bundesautobahn (A5) und ist
entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich gro3ziigiger bestiickt. Dariliber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel auch
wegen der Konkurrenz-Mdbelh&auser in unmittelbarer Nahe zurtick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels des Gutachtens der GMA hinreichend prognostiziert. Zwar
sei mit nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment Teppiche zu rechnen;
mit einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines Marktaustritts
umliegender Mobel-Einrichtungshausern ist aber nicht zu rechnen. Es kann somit nicht gefolgert werden, dass die
GMA den innerhalb der Zonen | bis 11l (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden aufRerhalb des
Einzugsbereiches geschmalert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl. im
Zielabweichungsbescheid vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a und b).
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02636
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Stadt Bad Homburg v. d. H6he lehnt das geplante Vorhaben ab. Wir sind der Auffassung, dass die Ansiedlung
des Segmuller-M6belhauses in der geplanten GréRenordnung der Gesamtverkaufsflache nachteilige Auswirkungen
auf die Gemeinden im Einzugsgebiet des Vorhabens zur Folge haben wird. Wegen der hohen Frequenzbindung
durch die GesamtgrofRe des Vorhabens mindert die Reduzierung der Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante
Sortiment auf 800 m2 keineswegs die zu erwartenden negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Bad Homburgs. Unabhangig davon ist die Begrenzung auf 800 m2 bzw. 1600 m2 (mit
Lampen/Leuchten) Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Sortiment nicht, bzw. schwierig tGberprifbar. Die
Bauaufsicht des Wetteraukreises hat dazu bereits Bedenken ge&ulert.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Stadt Bad Vilbel hat im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens geman § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG fiir das
Vorhaben ,Schaffung der bauleitplanerischen Grundlage zur Ansiedlung eines Segmdiller-Einrichtungshauses*
Befreiungen von den Zielen Z23.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2
(Kongruenzgebot), 23.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie Z3.4.3-5 des
Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beim Regierungspréasidium Darmstadt als
zustandige obere Landesplanungsbehdrde erwirkt. Weiterhin erklarte das Regierungsprasidium Darmstadt das Ziel
des Integrationsgebotes Z3.4.3-2 Abs. 4 fir nicht anwendbar und erblickte auch keinen Versto3 gegen das
Beeintrachtigungsverbot in Z3.4.3-2 Abs. 5.

Mit dem entsprechenden Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 hat das Regierungsprasidium Darmstadt als
obere Landesplanungsbehérde die rechtlichen Voraussetzungen (einer Abweichung vom Regionalplan) gepriift,
soweit eine Abweichung in Betracht kam, diese bejaht, und das Planvorhaben aus raumordnungsrechtlicher Sicht
hinsichtlich der gepriften Punkte ,freigegeben®.

Die einschlagigen Ziele der Raumordnung sind unter Berlcksichtigung des Zielabweichungsbescheides vom
27.01.2021 verpflichtend im Zuge der Bauleitplanung zu beachten, 8 1 Abs. 4 BauGB, § 4 Abs. 1 ROG.

Nur innerhalb dieses noch verbleibenden raumordnerischen Rahmens kann und muss (vgl. 8 1 Abs. 4 BauGB, § 4
Abs. 1 ROG) die Stadt Bad Vilbel und somit auch der Regionalverband ihre Bauleitplanung konkretisieren. Der
Zielabweichungsbescheid wurde von Seiten einer Nachbargemeinde beklagt und wird gerichtlich Gberprift. Der
Zielabweichungsbescheid ist somit noch nicht bestandskréaftig, aber - da er gerichtlich nicht auer Vollzug gesetzt
wurde - wirksam und vollziehbar und erméglicht damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Die Stadt Bad Vilbel hat mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH dargelegt,
dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mdbelhauses Segmiller weder im Hinblick auf das Kernsortiment
Maobel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fur die Versorgungsbereiche der von
den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten sind. Durch die Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier nicht von negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen. Die Einhaltung der maximalen
Verkaufsflachenobergrenze fur zentrenrelevante Randsortimente ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
und im nachfolgenden Vollzug von der unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Kreisausschuss des Wetteraukreises
sicherzustellen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02637
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wir bedauern sehr, dass Uber die geplante Ansiedlung in der Region keine ergebnisoffene Diskussion gefuhrt
worden ist. Es muss erst grundséatzlich geklart werden, welche Vor- und Nachteile das Vorhaben fiir die Region mit
sich bringt. Erst dann kénnen konkrete Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung - wie zum Beispiel eine vertragliche
Verkaufsflachengrolie - festgelegt werden. Diese Vorgehensweise ist auch im regionalplanerischen Grundsatz

.Informelle Abstimmung“ verankert. Dieser fiir die vertrauensvolle Zusammenarbeit in der Region wichtige
Grundstein ist leider ausgeblieben.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das Vorhaben der Stadt Bad Vilbel wurde bereits im Januar 2011 aus Anlass des ersten Abweichungsantrags mit
allen beteiligten Gebietskdrperschaften und Fachbehérden erértert. Zudem hat die Stadt Bad Vilbel mit der Stadt
Bad Homburg vor der Héhe am 08.01.2020 ein informelles Abstimmungsgesprach gefiihrt, was inhaltlich
vorstehende Einschatzung bestatigt hat.

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass eine erneute informelle Abstimmung an den feststehenden Positionen der
Beteiligten etwas geéndert hatte, zumal das informelle Abstimmungsverfahren maRgeblich der Vereinfachung und
Beschleunigung des Verfahren dient.

Im Zielabweichungsverfahren hat sich die Regionalversammlung mit den Einwendungen der Nachbargemeinden
und Tragern offentlicher Belange befasst und unter deren Einbeziehung die planerische Entscheidung der positiven
Abweichung von dem im Zielabweichungsbescheid genannten Ziele getroffen. Die Entscheidung gilt fiir die Stadt
Bad Vilbel und fiir den Regionalverband gleichermafen.

Auch das interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB wird vorliegend gewahrt. Die Stadt Bad
Homburg erhélt im Zuge der aktuellen friihzeitigen Beteiligung und im Rahmen der nachfolgenden férmlichen
Beteiligung im Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans hinreichend Gelegenheit, inre
Bedenken gegen das geplante Vorhaben anzubringen..
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02638
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Um die gesamten Auswirkungen der Segmuiller-Ansiedlung beurteilen zu kénnen, brauchen die beteiligten
Gebietskorperschaften vollstandige Anderungsunterlagen. Anhand der ausgelegten Unterlagen konnten wir nicht
vollstéandig Uberprifen, in welchem Umfang unsere Belange betroffen sind. Die ausgelegten Unterlagen des
Regionalverbands entsprechen, trotz des fortgeschrittenen Verfahrensstandes, der Komplexitat des Themas nicht.
Die gesamte Lage ist nicht umfassend genug dargestellt. Aus Sicht der Stadt Bad Homburg fehlt es vor allem an
einer vertieften Alternativenprifung, welche sich nicht nur auf das Stadtgebiet der Stadt Bad Vilbel beschrankt,
sondern das ganze Verbandsgebiet im Blick hat. Zusatzlich fehlt es in den Auslegungsunterlagen an einem
Verkehrsgutachten. Zur Ausarbeitung dieser Stellungnahme haben wir uns deshalb an den Unterlagen zum
Zielabweichungsverfahren (Stand Mai 2020) und zum Bebauungsplanverfahren (Stand Méarz 2020) orientiert.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Anderungsunterlagen haben den Stand einer friihzeitigen Beteiligung. Vorhandene Gutachten
(Auswirkungsanalyse und Verkehrsgutachten) hatten angefordert werden kénnen, mussten aber zu diesem
Verfahrensstand nicht veréffentlicht werden.

Das Unternehmen Segmdiller hat eine mehrjahrige Suche nach geeigneten Flachen in und nérdlich von Frankfurt
durchgefiihrt. Angedachte Standorte waren u.a. das Gelande der Golfranch in Frankurt-Kalbach, das
interkommunale Gewerbegebiet Frankfurt/Maintal sowie Konversionsflachen in Friedberg und Butzbach. Griinde,
warum es auf diesen Flachen nicht zur Verwirklichung des Projektes kam, waren u.a. die fehlende
Flachenverfuigbarkeit, keine gute Erreichbarkeit mit dem Auto und dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV),
und seitens der Kommunen galt vielfach der Vorrang der Gewerbenutzung vor einer Einzelhandelsnutzung.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber den bereits ausgebauten, signalgeregelten Kreuzungsbereich
L3008/Gottlieb-Daimler-Allee und dem hier angrenzenden Anschluss zur B3. Eine verkehrliche Untersuchung fiir
das Anderungsgebiet liegt vor. Das Verkehrsgutachten ,Im Schleid (5. Anderung)*, IMB-Plan GmbH Hanau, Januar
2020, wurde im Rahmen des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens erstellt. Hierin wurden die verkehrlichen
Auswirkungen auf das umliegende StralRennetz abgeschatzt und alle relevanten Knotenpunkte hinsichtlich ihrer
Leistungsféahigkeit Gberprift. Inhaltlich wurden die gegenwartigen Verkehrsbelastungen des angrenzenden
StralRennetzes untersucht und in einer Prognose die verkehrliche Entwicklung bis ins Jahr 2030/35 skizziert. Die
Ergebnisse des Verkehrsgutachtens zeigen, dass weiterhin eine ausreichende Verkehrsqualitat im StraRennetz
sichergestellt ist. Dies gilt nicht nur fir den Normalwerktag, sondern auch in den zu erwartenden Spitzenzeiten des
Kundenverkehrs des Mdbelmarktes am Freitag und Samstag.

Zudem ist die Planflache im unmittelbaren Einzugsbereich des Bahnhofs Bad Vilbel mit seinen
Schienenverkehrsangeboten im S-Bahn- und Regionalverkehr gelegen und daher fu3laufig erreichbar. Im Rahmen
des Ausbaus des ,Quellenparks” ist zudem vorgesehen, dass innerstadtische VILBUS-Liniennetz zu erweitern und
eine Haltestelle im Plangebiet einzurichten.

Eine Landschaftsbriicke, die 6stlich des Anderungsgebietes tiber die L3008 fiihrt, verbindet fur FuRganger und
Radfahrer das Plangebiet nach Norden in Richtung Dortelweil und nach Siiden mit dem Entwicklungsgebiet
.Krebsschere" bzw. der Kernstadt. Zudem sind im Knotenpunkt L3008/Gottlieb-Daimler-Allee gesicherte
Querungsmdglichkeiten fir den FuR- und Radverkehr ausgebaut (Punkt A.5. der Anderung des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010, 7. Anderung Stadt Bad Vilbel (...), Aufstellungsbeschluss mit
anschliel3ender frihzeitiger Beteiligung, 11.11.2020).

Seite 1 von 2



Seite 2 von 2



7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02639
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Am 18.12.2020 hat die Regionalversammlung der Zielabweichung zugestimmt. Der Bescheid Uber die Zulassung
der Zielabweichung liegt der Stadt Bad Homburg seit dem 28.01.2021 vor. Die Einleitung des Anderungsverfahrens
wurde von der Verbandskammer bereits am 11.11.2020 beschlossen. An dieser Stelle wirde die Stadt Bad
Homburg es begriiRen, wenn sich der Regionalverband an die formelle Reihenfolge der Verfahrensschritte und
Entscheidungen halten wiirde. Das Anderungsverfahren hitte erst nach der Entscheidung der
Regionalversammlung eingeleitet werden kdnnen. Genauso hatte der Regionalverband die Erstellung des
Zielabweichungsbescheides durch das Regierungsprasidium abwarten kdnnen, bevor er die friihzeitige Beteiligung
durchgefiihrt hat. So entsteht auch hier der Eindruck, dass das Verfahren schnell wie méglich ,durchgezogen*
werden soll.

Die Stadt Bad Homburg weist darauf hin, dass sie gegen den Zielabweichungsbescheid Klage vor dem
Verwaltungsgericht Giel3en erhoben hat. Der Bescheid ist infolge dessen nicht bestandskréftig geworden und
entfaltet damit aktuell keine Rechtswirkung.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Regionalverband Frankfurt leitet des Ofteren fiir seine Mitgliedskommunen ein Reg-FNP-Anderungsverfahren
ein, bevor das Ergebnis der Zielabweichungsentscheidung feststeht. Natirlich beschleunigt dies den gesamten
Verfahrensablauf und geschieht immer im Interesse der jeweiligen Kommune.

Weil der Zielabweichungsbescheid von der Stadt Bad Homburg beklagt wird, wird die Zulassigkeit der
Zielabweichung gerichtlich Gberprift. Der Zielabweichungsbescheid ist somit noch nicht bestandskréftig, aber - da er
gerichtlich nicht auBer Vollzug gesetzt wurde - wirksam und vollziehbar und erméglicht damit den Fortgang der
Bauleitplanung. Da die RegFNP-Anderung auf dem Zielabweichungsbescheid aufbaut, wird sich der Ausgang der
Klage entsprechend auf den weiteren Verlauf des RegFNP-Anderungsverfahrens auswirken.

Der Regionalverband war und ist wéhrend der Entscheidung der oberen Landesplanungsbehérde Giber die
Zielabweichung und wéhrend der gerichtlichen Uberpriifung des Zielabweichungsbescheides nicht daran gehindert,
die Bauleitplanung fortzusetzen. Auch vor dem Eintritt seiner Bestandskraft ist der Zielabweichungsbescheid -
solange nicht gerichtlich seine Vollziehbarkeit ausgesetzt wird - rechtswirksam und vollziehbar und damit fir den
Regionalverband verbindlich.

Die mit der Einlegung eines Rechtsbehelfs gegen den Zielabweichungsbescheid verbundene aufschiebende
Wirkung soll verhindern, dass durch die Vollziehung eines noch nicht rechtsbestandig gewordenen
Verwaltungsaktes der Zweck seiner Nachpriifung vereitelt und dem Betroffenen letztlich die Mdglichkeit einer
gerichtlichen Kontrolle genommen wird. Dieser Schutz wird aber nicht dadurch konterkariert, dass der
Regionalverband unter Erwartung eines langen Gerichtsverfahrens vorsorglich das Bauleitplanungsverfahren
aufrechterhalt. Vollendete Tatsachen, die Rechte Dritter beeintrachtigen kénnten, kénnen ohne einen
bestandskraftigen Zielabweichungsbescheid vorliegend schon nicht geschaffen werden, denn ohne einen
bestandskraftigen Zielabweichungsbescheid kénnte die Bauleitplanung nicht wirksam vollendet werden. Es liegt
daher letztlich im Risikobereich des Regionalverbands, aufwandige Planungen notwendigenfalls fiir Gberflissig
erklaren oder wiederholen zu missen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02640
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Ziele der Regionalplanung

Die Stadt Bad Vilbel beabsichtigt, ein Mdbelhaus der Firma Segmuller im Gewerbegebiet ,Quellenpark* anzusiedeln.
Das Mdbelhaus wird auf eine ca. 10,6 Hektar grol3e Flache, westlich von der B3, geplant. Es handelt sich um einen
Vollsortimenter der Firma Segmiller mit ca. 45.000 m?2 Ver- kaufsflache, 8.000 m2 Buroflache und Restaurant,
33.000 m2 Neben- und Lagerflache sowie einem Warenauslieferungsbereich mit 15.000 m2. Weiterhin ist eine
Anlage flr ca. 1.564 Stellplatze vorgesehen. Da das geplante Vorhaben nicht mit Zielen des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 vereinbar ist, wurde von der Stadt Bad Vilbel ein
Zielabweichungsantrag gestellt. Der Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 liegt nun vor.

Im Beschluss der Regionalversammlung wurde einer Abweichung von folgenden Zielen zugestimmt:

- Z2.3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung)

- Z2.3.4.3-2 (Kongruenzgebot)

- Z2.3.4.3-3 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe)

- Z2.3.4.3-5 (Erganzungsstandorte)

Die Stadt Bad Homburg v. d. Héhe vertritt, wie bereits in unserer Stellungnahme im Zielabweichungsverfahren
ausflhrlich dargestellt, den Standpunkt, dass eine Zielabweichung fur das o. g. Vorhaben rechtlich nicht méglich ist.

Unserer Ansicht nach berihrt die Abweichung vom Ziel Z.3.4.3-3 — kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe - die Grundziige der Planung. Sobald durch eine Abweichung die Grundzige der Planung betroffen
werden, ist eine Abweichung nicht zulassig. Bereits wahrend der Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplans
im Jahr 2010 haben die Regionalversammlung und die Verbandskammer klargestellt, dass Vorranggebiete fur
Industrie und Gewerbe einen Grundzug der Planung darstellen, und dass es ein klarer Wille des Plangebers ist, hier
den Einzelhandel auszuschlie3en.

Als Beispiel haben wir einen Auszug aus den Beschlussempfehlungen zum Entwurf des RegFNP 2010 zum
Ausschluss des groR3flachigen EH in den gewerblichen Bauflachen / bzw. in Vorranggebieten Gewerbe und Industrie
zusammengestellt: (Originaltextzitate aus der Abwagung durch Regierungsprasidium und Regionalverband):

- Es bleibt bei der grundsétzlichen Aussage, dass Gewerbeflachen einer gewerblichen Nutzung vorbehalten und der
Einzelhandel (auch der nicht grof3flachige Einzelhandel) in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden soll.
Hier eine Anderung am Entwurf des Regionalplanes vorzunehmen, wiirde bedeuten, dass das Regionale
Einzelhandelskonzept einer zentralen Zielaussage beraubt wiirde. (BE-Nr. 2-00260)

- In Gewerbegebieten soll grof3flachiger Einzelhandel ausgeschlossen sein. Dies ist ein ganz wesentlicher
Grundgedanke der Planungsphilosophie des Regionalen Einzelhandelskonzepts. Ohne diese Festlegung ware das
REHK nahezu ganzlich wirkungslos und wiirde dem planerischen Steuerungsanspruch nicht gerecht werden
kénnen. (BE 2-01393)

- Es bleibt bei der grundsétzlichen Aussage des Regionalen Einzelhandelskonzepts, dass auch nicht
zentrenrelevanter grof3flachiger Einzelhandel in Gewerbegebieten nicht zuléssig ist. Dieser Grundgedanke ist ein
wesentlicher Bestandteil des REHK. (BE 2-01421)

- Es bleibt bei der Zielaussage. Die ausgewiesenen Erganzungsstandorte sind explizit fiir die Ansiedlung der
genannten Betriebe vorgesehen. Der zentrale Gedanke der Planungsphilosophie des REHK besteht gerade darin,
die Einzelhandelsentwicklung zugunsten der Ver-sorgungsbereiche zu steuern, um die Zentren zu starken.
Gewerbegebiete sind fiir andere Nutzungen als fiir Einzelhandel vorgesehen. (BE 2-01532)

- Einrichtungen, Einzelhandelsbetriebe mit den genannten ,sperrigen” Sortimenten sollen u.a. stadtebaulich integriert
sein, um sich sinnvoll in das Siedlungsgefilige der Gemeinde zu integrieren. Gewerbegebiete haben per se eine
vollig andere Zweckbestimmung, als Standort fir den Einzelhandel zu sein. Das REHK will einen
Paradigmenwechsel einleiten, der dazu fuhren soll, dass die Zentren gestéarkt werden — so wie es das Leitbild fir die
Region vorsieht. (BE 2-02564)

- Es ist ein wesentlicher inhaltlicher Bestandteil des regionalen Einzelhandelskonzepts, dass in Industrie- und
Gewerbeflachen auch nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlos- sen werden soll. (BE 2-03395)
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Die hier angefiihrten Beispiele stellen nur eine Auswabhl gleich- und &hnlich lautender Beschluss- empfehlungen dar,
welche dem Regionalverband bekannt sind. Die Stadt Bad Homburg halt es fiir fachlich nicht vertretbar, dass der
Regionalverband in seiner Stellungnahme im Zielabweichungs- verfahren zu diesem Thema keine Aussage
getroffen hat.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Zielabweichungsbescheid der zustédndigen oberen Landesplanungsbehérde vom 27.01.2021 lasst die
Abweichung von dem betroffenen Ziel 3.4.3.-3 des Regionalplans unter Maf3gaben zu und fuhrt aus (S. 37 ff., Punkt
D.111.3), dass die Grundzlige der Planung zwar betroffen, aber nicht berthrt sind.

Ausweislich der Ausfiihrungen in der zutreffenden Begriindung des Zielabweichungsbescheids sind insbesondere
die Grundzuge der Planung schon deshalb nicht beriihrt, weil nicht ersichtlich ist, dass der Trager der
Regionalplanung im Bereich des Vorhabengrundstiicks anstelle eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe einen
Erganzungsstandort oder ein Vorranggebiet Siedlung festgelegt hatte. Auch beriihrt danach die Abweichung wegen
des VerstoRRes gegen das Zentrale-Orte-Prinzip nicht die Grundzuge der Planung; die festgelegten
Erganzungsstandorte dienen weniger einer planerischen Standortzuweisung, als vielmehr einer Sicherung
bestehender, nicht an die Ziele der Raumordnung angepasster grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Sie bewirken
daher allenfalls eine Konzentration grof3flachigen Einzelhandels, dienen aber gerade nicht der Verstarkung oder
Feinsteuerung des Zentrale-Orte-Prinzips.

Auch werden hinsichtlich des Kongruenzgebots nach den Ausfuhrungen in der zutreffenden Begriindung des
Zielabweichungsbescheids nicht die Grundzuge der Planung selbst beriihrt. Dabei ist zu beachten, dass hier durch
die Stadt Bad Homburg nicht die GréRe des Vorhabens im Verhaltnis zu den Kapazitaten und tatsachlichen
Gegebenheiten des Standorts abgelehnt wird, sondern die GréRe des Vorhabens selbst.

Letztlich bertihrt auch die nicht abschlieBende Sortimentsliste nicht die Grundziige der Planung.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02641
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

In unserer Stellungnahme i. R. d. Zielabweichungsverfahrens haben wir, untermauert durch eine eigene
Plausibilitdtsprifung beider vorgelegten Gutachten, dargelegt, dass einige Annahmen der Auswirkungsanalyse der
GMA nicht dem gesetzlich geforderten Worst-Case-Ansatz entsprechen. Besonders die zu niedrig angesetzte
Flachenproduktivitéat kann trotz Annahmen des Gutachters und der Begriindung des Regierungsprésidiums zur
Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche der Nachbarstadte und ihrer zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion fihren. Demnach bestehen bei der Stadt Bad Homburg weiterhin Bedenken.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt nach Punkt D.l.4.a des
Zielabweichungsbescheides schon deshalb nicht vor, weil mit dem Wert von 3.100 EUR pro mz eine deutlich tber
dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den durchschnittlich im Modbeleinzelhandel in
Deutschland geschéatzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Auswirkungsanalyse der
GMA zugrunde gelegt wurde. Die Uiberzeugende Darlegung der angenommenen Raumleistung folgt auch aus dem
Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmuller. Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen
hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE (nicht verdffentlicht) auf der Grundlage einer
gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine Flachenproduktivitat von 3.300,- €/mz2 fiir realistisch
gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im Jahr 2011, eine geschatzte Gesamtverkaufsflache
von 215.000 m2, sowie einem Anteil des Restaurant- und Onlineumsatzes von 10% angenommen. Fir das Jahr
2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund 730.000.000,- €. Im Vergleich zum Jahr 2011 dirfte der
Anteil der Restaurant- und Onlineumsatze zwar auf 15% gestiegen sein, im Sinne eines Worst-case-Szenarios wird
jedoch weiterhin von einem Anteil von 10% ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich durch die zwischenzeitliche
Errichtung des Standortes Pulheim auf geschéatzte 245.000mz2 erhoht. Daraus resultiert eine durchschnittliche,
unternehmensbezogene Flachenproduktivitat von rund 2.700,- €/m2.

Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt auch deutlich hinter der des Standortes Weiterstadt. Der
Standort der Segmiiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer gro3en Bundesautobahn (A5) und ist
entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich gro3zligiger bestiickt. Darliber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel auch
wegen der Konkurrenz-Mdbelh&user in unmittelbarer Néhe zurtick.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02642
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Rolle des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) Das Regionale Einzelhandelskonzept wurde als
verbindlicher Teil des Regionalen Flachennutzungsplans im Jahr 2011 beschlossen und soll fur Planungen aller
Kommunen im Verbandsgebiet verbindlich sein. Auch an dieser Stelle wiirde sich die Stadt Bad Homburg eine
tiefergehende Auseinandersetzung des Regionalverbands mit den Zielabweichungsunterlagen wiinschen. Der
Regionalverband ist fiir die Erstellung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes federfihrend zustandig. lhm liegt
auch das im Marz 2016 von dem Gutachter Stadt + Handel erarbeitetes Gutachten vor, welches als Grundlage fir
die Fortschreibung des REHK bzw. RPS / RegFNP 2010 dienen soll. Zum Thema ,Grof3flachiger Einzelhandel” hat
sich der Regionalverband auf folgende Aussage beschrankt: ,Die Begriindung, dass das Kongruenzgebot fir ein
Mobelhaus dieser GroRenordnung selbst in einem Oberzentrum aufgrund des grof3en Einzugsbereiches nicht
einzuhalten ware, ist richtig.” Die Aussage ist nichtssagend, da es an einer fachlichen Beurteilung fehlt. Wenn das
Mobelhaus in dieser GrolRenordnung auch in einem Oberzentrum nicht dem Kongruenzgebot entsprechen kann, ist
das Vorhaben schlichtweg Uberdimensioniert. Wie dem Regionalverband aus dem Gutachten zur Fortschreibung
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes bekannt sein muss, stellt das Kongruenzgebot im Zusammenspiel mit dem
Zentralitatsgebot eines der wichtigsten Steuerungsinstrumente des grof3flachigen Einzelhandels im Verbandsgebiet
dar. Im REHK-Gutachten steht dazu in Anlehnung an das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts unter Punkt 3.1 auf
Seite 34 ausfihrlich: ,Grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, welche nach Lage, Umfang und Art nicht der jeweiligen
zentraldrtlichen Hierarchiestufe der Standortgemeinde entsprechen, wird selbst dann die Raumunvertréglichkeit
unterstellt, wenn sie nicht zur Beeintrachtigung fuhren, da sie wegen ihrer Uberértlichen, tber den
Verflechtungsbereich der Standortkommune hinausgehenden Wirkung zur Zersiedelung und Erhéhung des
Verkehrsaufkommens fiihren und damit dem Ubergeordneten Grundprinzip eines schonenden Flachen- und
Ressourcen- verbrauchs und dem Grundsatz der effektiven Nutzung und Biindelung der Infrastruktur und des
Verkehrs widersprechen.” Der Regionalverband hat sich weiterhin in seiner Stellungnahme auf eine kurze
Darstellung zum Integrationsgebot und zur Ausnahme aus der Sortimentsliste flir Lampen/Leuchten begrenzt.
Insgesamt hatte hier eine umfassende fachliche Priifung und Einschatzung der Folgen der Ansiedlung im
Verbandsgebiet erfolgen sollen. Bei einer solchen gro3ziigigen Abweichung von vier bzw. fiinf (Lampen/Leuchten)
formulierten Zielen der Regionalplanung, welche sich auf den Einzelhandel beziehen, wird die gesamte Steuerung
des groR¥flachigen Einzelhandels in Frage gestellt. Insbesondere die Abweichung von dem Ziel ,kein Einzelhandel im
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe* wird fur die Zukunft einen Préazedenzfall schaffen. An dieser Stelle héatte der
Regionalverband die Verbindlichkeit des REHK betonen und vor der Prézedenzwirkung der Segmuller-Abweichung
warnen sollen. Wird aber eine solche groRRziigige Abweichung vom Regionalverband als plankonform angesehen, ist
aus unserer Sicht das Festhalten an der Verbindlichkeit des REHK nicht mehr zu rechtfertigen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Zielabweichung von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen nur im Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 1
Satz 2 (Kongruenzgebot), Z3.4.3-3 Satz 1 (kein Einzelhandel im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) sowie
Z3.4.3-5 des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (Regionalbedeutsamer
groRflachiger Einzelhandel) wurde im Rahmen eines Zielabweichungsbescheides vom 27.01.2021 fur die o. g.
konkrete Planung fur zuldssig erklart. Die Zielabweichungen betreffen mafl3geblich das Regionale
Einzelhandelskonzept, das in Z3.4.3 in den Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Eingang gefunden hat und von dessen o. g. Festsetzungen die Bauleitplanung fiir das in Rede stehende Vorhaben
bei bestandskraftigem Zielabweichungsbescheid abweichen kann.

Aus der Begriindung des Zielabweichungsbescheids selbst geht hervor, dass das Zielabweichungsverfahren und die
Prifung des Antrags von einer umfassenden Auseinandersetzung mit den Belangen und Einwendungen der
Nachbargemeinden und der Trager der 6ffentlichen Belange gepragt ist.

Bei der vorliegenden Abweichung handelt es sich somit um eine Einzelfallentscheidung und nicht per se um einen
Prazedenzfall. Vielmehr misste auch im Falle einer vergleichbaren weiteren Vorhabenplanung erneut umfassend
entschieden werden, ob das Vorhaben den Zielen des RegFNP 2010 entspricht oder wie vorliegend von den Zielen
abgewichen werden kann.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02643
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Kein Bedarf an weiteren Mdbelh&usern

In den Antragsunterlagen (Begriindung zum B-Plan, Seite 45; GMA-Analyse lll. 4, Seite 66) sowie im Antrag auf die
Zielabweichung — Kapitel 4.1, Seite 16, bezieht sich die Stadt Bad Vilbel auf das Gutachten zum Regionalen
Einzelhandelskonzept von Biro Dr. Acocella9 . Auf Basis dieses Gut- achtens aus dem Jahr 2006 gibt es laut GMA
einen nicht gedeckten Bedarf von 70.000 m?2 Ver- kaufsflache im Segment Mébel- und Einrichtungshandel zu
verzeichnen. Der aktuelle ,Bedarf* wird laut Antragsbegriindung, nach Abzug der bis zum heutigen Tag realisierten
Vorhaben, auf ca. 35.000 m2 Verkaufsflache geschatzt. Diese Aussage ist nicht korrekt und basiert auf einer
Fehlinterpretation des Gutachtens. Der Regi- onalverband ist der Auftraggeber des 0.g. Gutachtens und ware im
Zielabweichungsverfahren an dieser Stelle gefragt, die Aussage in ihrem urspriinglichen Sinne zu interpretieren. Bei
den festgestellten Zahlen handelt es sich namlich keineswegs um einen tatséachlichen Bedarf an Mébel- und
Einrichtungshausern. Die anhand der Kaufkraftentwicklung und Umsatzschatzung errechnete Zahlen stellen lediglich
ein quantitatives Entwicklungspotenzial dar. Hieraus kann keine Zielaussage fir eine Bedarfsplanung abgeleitet
werden. Die gesamte Textpassage aus dem Gut- achtenl0 lautet: ,, Die mit Abstand gréten Flachenbedarfe sind in
den Sortimentsgruppen Baumarkt Gar- tencenter (knapp 75.000 gm) und Mdébel, Antiquitéten (rd. 70.000 gm) zu
verzeichnen, wo- bei der relativ hoch anmutende Flachenbedarf in beiden Sortimentsbereichen in hohem MaRe auf
die angenommene Steigerung der Kaufkraftbindung zuriickzuftihren ist.“ Vielmehr wird in dem Zusammenhang in
dem REHK-Gutachten von 2006 von einer Ausweisung neuer Sondergebiete fur den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel eindeutig abgeraten: ,Im direkt angrenzenden Umfeld des Planungsverbands sind erhebliche Flachen
dieser Sortimentsgruppen vorhanden, so dass die Frage zu stellen ist, ob es sich der Planungs- verband leisten
kann, meist wertvolle, weil verkehrlich gut erschlossene Gewerbegebiete derart extensiv mit Bau- und
Gartenmarkten und/oder Mobelhdusern zu verbrauchen. In diesem Sortimentsbereich umso mehr, wenn
berlicksichtigt wird, dass im Umland des Bal- lungsraumes entsprechende Angebote, die der Versorgung des
Ballungsraumes dienen, zur Verfligung stehen.” 11 Auch wenn die Region bzw. der Regionalverband den
Empfehlungen des Gutachtens nicht folgt und weitere Ansiedlungen im Segment Mébel mittragt, bleibt die
Ausschopfung des regionalen Entwicklungspotenzials durch eine Gemeinde raumplanerisch hdchst fragwurdig.
Somit werden Entwicklungsmdglichkeiten fir andere Gemeinden erheblich eingeschrénkt bzw. komplett wegge-
nommen. Die nachste Frage, die sich in diesem Zusammenhang stellt, ist, warum wird die Segmdiller-Ver-
kaufsflache mit 41.400 m2 im Kernsortiment Mébel nicht planerisch hinterfragt, wenn es, laut dem zitierten
Gutachten, in der Region ein Potenzial von ,nur* 35.000 m2 in diesem Segment gibt? Diese zuséatzlichen, durch das
guantitative Entwicklungspotenzial nicht gedeckten, 6.400 m2 Verkaufsfla- che werden die Ansiedlungsfolgen des
Vorhabens weiterhin verschérfen.

Zu diesem Thema bitten wir den Regionalverband um eine fachliche Aussage.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das Gutachten mit seinen Prognosen des Biros Acocella ist aus dem Jahr 2006 und hat andere Bevélkerungs- und
Kaufkraftzahlen als Basis, als man sie heute, 15 Jahre spater, annehmen wirde. Die Prognosewerte haben daher
heute keine Aussagekraft mehr und kénnen lediglich als Orientierungswert gelten. Daher ist eine Uberschreitung um
ca. 6.400 m2 im Segment Mdbel im Gegensatz zu den 2006 prognostizierten Potenzials im Segment Mobel
durchaus gerechtfertigt.
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Angesichts des Alters des Gutachtens und der gestiegenen Bevélkerungs- und Kaufkraftzahlen war die planerische
Entscheidung fir die Segmuller-Verkaufsflache von ca. 45.000 m2 jedenfalls nicht hinsichtlich des noch offenen
groRen Entwicklungspotenzials zu hinterfragen.

Die Inanspruchnahme des ermittelten Entwicklungspotenzials durch die Stadt Bad Vilbel fiir das in Rede stehende
Planungsvorhaben fiihrt zudem nicht dazu, dass nicht erganzend noch weiterer Entwicklungsbedarf fiir &hnliche
Einzelhandelsprojekte an anderer Stelle/ in anderen Gemeinden bestiinde.

Letztendlich hat die Stadt Bad Vilbel mit dem Gutachten der GMA plausibel und begriindet dargelegt, dass das
Vorhaben nicht gegen das Beeintrachtigungsverbot verstof3t (vgl. die Begriindung des Zielabweichungsbescheids
vom 27.01.2021, Punkt D.1.4).
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02644
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Fehlende Alternativprifung

Insgesamt fehlt bei der Alternativpriifung eine ausreichende planerische Begriindung fiir die Anderung der
Flachennutzung. Die alleinige betriebswirtschaftliche Eignung einer Flache, so wie sie in den Antragsunterlagen
(Begrindung zum B-Plan, Seite 45) dargestellt ist, reicht nicht aus. Demnach wéren auch viele Griinflachen oder
Flachen fir die Landbewirtschaftung aus betriebswirtschaftlicher Sicht fiir andere Nutzungen geeignet — dies kann
jedoch die Aufgabe der planerischen Zielsetzung nicht rechtfertigen.

Fur die Offenlage nach 8 4 Abs. 2 BauGB muss von der Antragstellerin eine planerische Alternatiivpriifung vorgelegt
werden.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Das Unternehmen Segmiiller hat eine mehrjahrige, intensive Suche nach geeigneten Flachen in und nérdlich von
Frankfurt durchgefuhrt. Angedachte Standorte waren u.a. das Geldnde der Golfranch in Frankurt-Kalbach, das
interkommunale Gewerbegebiet Frankfurt/Maintal sowie Konversionsflachen in Friedberg und Butzbach. Griinde,
warum es auf diesen Flachen nicht zur Verwirklichung des Projektes kam, waren u.a. entgegenstehende
Eigentumsverhéltnisse, die fehlende Flachenverfugbarkeit, keine gute Erreichbarkeit mit dem Auto und dem
offentlichen Personennahverkehr (OPNV), und seitens der Kommunen galt der Vorrang der Gewerbenutzung vor
einer Einzelhandelsnutzung (vgl. Punkt A.7 der Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010, 7. Anderung Stadt Bad Vilbel (...), Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender
frihzeitiger Beteiligung, 11.11.2020).

Der Vorhabenort ,Im Schleid” in der Stadt Bad Vilbel bietet hingegen eine unbebaute und bereits fur Industrie und
Gewerbe vorgesehene Bauflache sowie eine vorhandene, weitlaufige Verkehrsinfrastruktur.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02645
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Belange der Stadt Bad Homburg v. d. Hohe

Die Stadt Bad Homburg v. d. H6he ist im Regionalplan Stidhessen ebenso wie die Stadt Bad Vilbel als Mittelzentrum
eingestuft. Die Branche Mdbel ist in Bad Homburg durch den Mébelanbieter Mébelland Hochtaunus gepragt. An
ihrem Hauptstandort im Gewerbegebiet Niederstedter Weg betreibt die Familie Braum ein Mébelhaus mit ca. 15.000
m? Verkaufsflache. Das zweite Mdbelhaus, Mébelhaus Meiss, mit ca. 2.500 m2 Verkaufsflache, befindet sich im
Eingangsbereich der Ful3gangerzone. Ein weiterer Standort, Mébel Braum (ca. 2.000 m?), liegt im Stadtteilzentrum
Kirdorf. Durch den durch das Segmiiller-Vorhaben ausgeldsten Kaufkraftabfluss wird voraussichtlich das
Unternehmen geschadigt. Besonders die Mobelgeschéfte in der Ful3gangerzone und in dem Kirdorfer
Stadtteilzentrum stellen flr die Vitalitéat und das Profil der jeweiligen Versorgungsbereiche einen ganz maf3geblichen
Standortfaktor dar. Der Verlust dieser Geschéfte wirde fur die Versorgungsbereiche einen Verlust maf3geblicher
Anziehungspunkte bedeuten. Gleichzeitig erfullt das Mobelhaus am Niederstedter Weg im Sortiment Mébel eine
wichtige Versorgungsfunktion fir die Stadt Bad Homburg und fir die umliegenden Kommunen im Hochtaunuskreis.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 bestétigt, dass gegen das Beeintrachtigungsverbot des
regionalplanerischen Ziels Z3.4.3-2 Abs. 5 nicht verstol3en wurde.

Vielmehr hat die Stadt Bad Vilbel mit dem Gutachten der GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
dargelegt, dass durch die beabsichtigte Ansiedlung des Mobelhauses Segmiiller weder im Hinblick auf das
Kernsortiment Mébel, noch bei dem Sortiment Lampen und Leuchten negative Auswirkungen fiir die
Versorgungsbereiche der von den zu erwartenden Umsatzumverteilungen betroffenen Kommunen zu befiirchten
sind. Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2 Verkaufsflache ist auch hier
nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen.
Einzelhandelsbetriebe mit demselben Kernsortiment (M&bel), die in gewerblichen Bauflachen und somit in nicht
integrierter stadtebaulicher Lage liegen, sind aus regionalplanerischer Sicht nicht schiitzenswert.
Absatzwirtschaftliche Folgen kénnen regionalplanerisch daher nicht beeinflusst werden.

Ein Ausscheiden eines Konkurrenten aus dem Markt ist nach Priifung der GMA zudem nicht zu befiirchten. Darlber
hinaus kommt das Gutachten Giberzeugend zu dem Ergebnis, dass auch ein Ausscheiden eines Anbieters in der
Stadt Bad Homburg nicht zu einem dauerhaften Leerstand und negativen stadtebaulichen Entwicklungen flhren
wirde.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02646
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Plausibilitatsprifung der Stadt Bad Homburg (Kurzfassung)

Um die Auswirkungen der Ansiedlung des Segmiiller-Mébelhauses zu ermitteln und die stadtebauliche
Vertraglichkeit des Vorhabens festzustellen, hat die Firma Segmuller eine Auswirkungsanalyse bei der GMA
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) beauftragt. Die GMA- Vertraglichkeitsprifung kommt zum
Ergebnis, dass das untersuchte Vorhaben raumordnerisch und stadtebaulich als vertraglich einzustufen ist. Das
Gutachten von GMA (GMA 2020) wurde im Anschluss einer Plausibilitatskontrolle14 durch das Biro Stadt + Handel
Beckmann und Fohrer Stadtplaner (Auftraggeber: Firma Segmdiller) unterzogen und wurde hiermit vollumfanglich
bestatigt. Die von der Stadt Bad Homburg beauftragte Plausibilitatspriifung beider Gutachten vom Bliro Junker +
Kruse hat untersucht, ob die Wirkungsanalyse der GMA eine sachgerechte Abwéagung im Rahmen der Beurteilung
der absatzwirtschaftlichen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Planvorhabens
ermoglicht. Kritisch wird die Einschatzung bewertet, dass im Kernsortiment Mdbel keine stadtebaulichen Wir-
kungen zu erwarten sein sollen. Der Aspekt einer moglichen Beeintrachtigung der bestehenden
Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet (sogenannte versorgungsstrukturelle Auswirkungen) wird von Seiten der
GMA nicht ausreichend thematisiert. Aus Sicht des Biros Junker + Kruse greift es zu kurz, aufgrund der
mikrordumlichen Lage der im Wesentlichen betroffenen Wettbewerber (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche)
versorgungsstrukturelle Auswirkungen per se auszuschlie3en, da auch die hier lokalisierten Betriebe einen wichtigen
Beitrag zur zentraltrtlichen Ver- sorgungsfunktion einer Stadt beziehungsweise Gemeinde leisten. Der Gutachter
Junker + Kruse kommt in seiner Plausibilitatspriifung zum Ergebnis, dass die von GMA errechnete
Flachenproduktivitét zu niedrig angesetzt ist. Infolgedessen werden die ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen
im Einzugsgebiet des Segmuiller Mdbelhauses deutlich héher ausfallen. Ein Umschlagen der bislang rein
wettbewerblichen Umsatzumverteilungswirkungen in stadtebauliche, speziell im Hinblick auf das Kernsortiment
Mobel, versorgungsstrukturelle Folgewirkungen, ist somit nicht grundsatzlich auszuschlie3en, sondern tatséchlich zu
erwarten.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Zielabweichungsbescheid vom 27.01.2021 bestatigt, dass gegen das Beeintrachtigungsverbot des Ziels Z3.4.3-
2 Abs. 5 nicht verstoRen wurde. Aktuell wird der Zielabweichungsbescheid noch gerichtlich Gberpriift.

Ein Versto3 gegen das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot liegt nach Punkt D.l.4.a des
Zielabweichungsbescheides schon deshalb nicht vor, weil mit dem Wert von 3.100 EUR pro mz eine deutlich tGber
dem Durchschnitt liegende Flachenproduktive im Vergleich zu den durchschnittlich im Mdbeleinzelhandel in
Deutschland geschéatzten Flachenproduktiven der von der Stadt Bad Vilbel vorgelegten Auswirkungsanalyse der
GMA zugrunde gelegt wurde. Die Giberzeugende Darlegung der angenommenen Raumleistung folgt auch aus dem
Vergleich mit anderen Filialen der Firma Segmuiller. Das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen
hat in seinem Urteil vom 02. Oktober 2013 - 7 D 18/13.NE (nicht veroffentlicht) auf der Grundlage einer
gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse eine Flachenproduktivitat von 3.300,- €/mz2 fiir realistisch
gehalten. Seinerzeit wurden ein Umsatz von 794.000.000,- € im Jahr 2011, eine geschétzte Gesamtverkaufsflache
von 215.000 m2, sowie einem Anteil des Restaurant- und Onlineumsatzes von 10% angenommen.

Fur das Jahr 2019 lag der Gesamtumsatz des Unternehmens bei rund 730.000.000,- €. Im Vergleich zum Jahr 2011
durfte der Anteil der Restaurant- und Onlineumséatze zwar auf 15% gestiegen sein, im Sinne eines Worst-case-
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Szenarios wird jedoch weiterhin von einem Anteil von 10% ausgegangen. Die Verkaufsflache hat sich durch die
zwischenzeitliche Errichtung des Standortes Pulheim auf geschétzte 245.000m? erhdht. Daraus resultiert eine
durchschnittliche, unternehmensbezogene Flachenproduktivitat von rund 2.700,- €/mz2.

Die Flachenproduktivitat einer Filiale in Bad Vilbel liegt auch deutlich hinter der des Standortes Weiterstadt. Der
Standort der Segmiiller-Filiale in Weiterstadt liegt bereits an einer gro3en Bundesautobahn (A5) und ist
entsprechend in der Region sichtbar und bekannt. Zudem ist dieser in seinem zentrenrelevanten Sortiment
wesentlich gro3zligiger bestiickt. Darliber hinaus bleibt die Umsatzerwartung der geplanten Filiale in Bad Vilbel auch
wegen der Konkurrenz-Mdbelh&auser in unmittelbarer Nahe zurlick.

Auch die erwarteten Umsatzverteilungen wurden mittels der GMA-Analyse hinreichend prognostiziert. Zwar sei mit
nicht unerheblichen Umsatzverteilungen im Kernsortiment Mdbel sowie dem Sortiment Teppiche zu rechnen; mit
einem dauerhaften Leerstand und negativen stéadtebaulichen Auswirkungen im Falle eines Marktaustritts der
genannten Mobel-Einrichtungshausern Bad Homburgs ist aber nicht zu rechnen. Entgegen der Auffassung der Stadt
Bad Homburg vor der Hohe folgt aus dieser Annahme gemaR des Zielabweichungsbescheids vom 27.01.2021 nicht,
dass die GMA den innerhalb der Zonen | bis 1l (Einzugsgebiet) durch einen zu hohen Anteil an Kunden auRerhalb
des Einzugsbereiches geschmalert und dadurch die Umsatzumverteilungen minimiert habe (vgl. jeweils im
Zielabweichungsbescheid vom 27. Januar 2021 Punkt D.l.4.a und b).

Seite 2 von 2




7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02647
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Ausbleiben der informellen Abstimmung

Auf den Einwand der betroffenen Kommunen im Zielabweichungsverfahren tiber die ausgebliebene informelle
Abstimmung antwortet das Regierungsprasidium Darmstadt in seiner Beschlussvorlage zur ,Segmiller-Abweichung*
Folgendes: ,Hinzu kommt, dass das Vorhaben der Stadt Bad Vilbel bereits am 19. Januar 2011 anlésslich des
ersten Abweichungsantrags mit den beteiligten Gebietskdrperschaften und Fachbehérden erértert wurde. Es ist nicht
ersichtlich, inwieweit eine erneute informelle Abstimmung an den seit Jahren feststehenden Positionen der
Beteiligten etwas hatten andern kénnen." Trotz mehrerer Anforderungen seitens der von den Auswirkungen des
Vorhabens betroffenen Kommunen wurde zu dem aktuellen Vorhaben der Firma Segmiiller weder seitens des
Regierungsprasidiums noch seitens des Regionalverbands ein Dialog zum Thema Segmuiller initiiert. Dabei ist im
RPS / RegFNP 2010 die informelle Abstimmung als Grundsatz der Regionalplanung formuliert. Bei strittigen
Verfahren soll noch vor Einleitung des Anderungsverfahrens des RPS / RegFNP 2010 eine Abstimmung in der
Region stattfinden. Dass es sich bei der Segmiuller-Ansiedlung um ein strittiges Vorhaben handelt, ist dem
Regionalverband bekannt. Bereits im vergangenen Anderungsverfahren im Jahr 2013 haben sich insgesamt 8
Kommunen im Verbandsgebiet gegen das Vorhaben positioniert. Dabei ging es nicht nur um die Verkaufsflache der
zentrenrelevanten Sortimente, sondern vielmehr um die Gesamtgrof3e des fiir die regionalen Verhéltnisse
Uberdimensionierten Vorhabens. Der Regionalverband, als Interessensvertreter aller Gemeinden im Verbandsgebiet
ist hier gefragt, friihzeitig einen Dialog zu vermitteln und auf eine gemeinsame Ldsungsfindung und eine
Abstimmung zwischen den Beteiligten hinzuwirken. Eine informelle Abstimmung wére ein wichtiges Signal fur die
betroffenen Kommunen, dass ihre Belange ernst genommen werden. Weder hat dies der Regionalverband aktiv
gefordert noch hat er sich dazu in seiner Stellungnahme im Zielabweichungsverfahren geéduf3ert. Dies lasst den
Schluss zu, dass vom Regionalverband kein Wert auf eine Beteiligungskultur in der Region gelegt wird, und dass
einzelne Interessen durchgesetzt werden kénnen, ohne Ricksicht auf Interessen anderer Kommunen. Dieses
Zurlickhalten des Regio- nalverbands bedauern wir sehr. Auch auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist eine
interkommunale Abstimmung erforderlich. Der Regionalvorstand wird von der Verbandskammer beauftragt, das
weitere Verfahren, insbesondere die Abstimmung gemaR § 2 Abs. 2 BauGB, durchzufiihren.17 GemaR § 2 Abs. 2
BauGB sollen Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abgestimmt werden. Dabei sieht § 2 Abs. 2
BauGB die planende Gemeinde und die benachbarten Gemeinden auf Augenhdhe, wo das Gesamtinteresse aller
Beteiligten im Sinne des allgemeinen Wohls berticksichtigt werden muss. Schon deswegen darf die beantragte
RegFNP-Anderung keine Formalitét sein, wie die Antragstellerin Stadt Bad Vilbel behauptet, sondern vielmehr ein
Thema, welches in der Region diskutiert werden muss.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Das informelle Abstimmungsverfahren nach G3.4.3-8 dient der friihzeitigen Vorklarung und Abstimmung von
strittigen Vorhaben mit regionaler und tberregionaler Bedeutung. Damit sollen nachfolgende
Verwaltungsentscheidungen vorbereitet sowie Verwaltungsverfahren beschleunigt und entlastet werden. Im
Einzelfall kbnnen weitere sachkundige Stellen in das Verfahren einbezogen werden. Das informelle
Abstimmungsverfahren dient somit vorwiegend dem Zweck der Vereinfachung und Beschleunigung des Verfahrens
zugunsten der Vorhabengemeinde.

Das Vorhaben der Stadt Bad Vilbel wurde bereits im Januar 2011 aus Anlass des ersten Abweichungsantrags mit
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allen beteiligten Gebietskdrperschaften und Fachbehérden erdrtert. Zudem hat die Stadt Bad Vilbel mit der Stadt
Bad Homburg von der H6he am 08.01.2020 ein informelles Abstimmungsgesprach gefiihrt. Es liegen keine
Anhaltspunkte vor, dass eine erneute informelle Abstimmung an den feststehenden Positionen der Beteiligten etwas
geandert hatte.

Im Zielabweichungsverfahren hat sich die Regionalversammlung mit den Einwendungen der Nachbargemeinden
und Tragern offentlicher Belange umfassend befasst und unter deren Einbeziehung die planerische Entscheidung
der positiven Abweichung von dem im Zielabweichungsbescheid genannten Ziele getroffen. Die Entscheidung gilt fir
die Stadt Bad Vilbel und fiir den Regionalverband gleichermaf3en.

Auch das interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2 BauGB wird vorliegend gewahrt. Die Stadt Bad
Homburg erhélt im Zuge der aktuellen friihzeitigen Beteiligung und im Rahmen der nachfolgenden férmlichen
Beteiligung im Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans hinreichend Gelegenheit, inre
Bedenken gegen das geplante Vorhaben anzubringen. Zudem bestétigt das Gutachten der GMA in iberzeugender
Weise, dass von dem Vorhaben in seiner konkreten Planung keine negativen stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgehen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02648
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Folgen der beiden Pandemie-bedingten Lockdowns

Die Corona-Einschrankungen im Jahr 2020 haben die Verletzlichkeit der Innenstadte und zentralen
Versorgungsbereiche gezeigt. Noch vor einem Jahr, im Februar 2020, vor Beginn der Corona- Pandemie, wies die
Bad Homburger Innenstadt einen relativ niedrigen Leerstand auf und war vor allem aufgrund der Angebotsvielfalt
attraktiv. Die Folgen fiir den Einzelhandel sind zurzeit noch nicht absehbar. Es ist aber unumstritten und mittlerweile
wissenschatftlich untermauert, dass diese gravierend sein werden. Es wird eine besondere Herausforderung fiir die
Zukunft sein, die Innenstadte wieder zu beleben. Unter den MaRnahmen, die zur Belebung der Innenstadte bereits
jetzt maRgeblich beitragen kdnnen, gehort unumstritten eine stringente Ansiedlungspolitik fir den grof3flachigen
Einzelhandel. Der Einzelhandel in der Innenstadt und auch der Einzelhandel in den Stadtteilzentren muss mehr
denn je von den schadlichen Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben in Nachbarkommunen geschitzt werden.
Eine Ansiedlung eines Mdbelhaus-Giganten in Zeiten der ungewissen Zukunft des Einzelhandels in der Innenstadt
entspricht nicht den Zielen der nachhaltigen Stadtentwicklung. Bei der Flachennutzungsplandnderung missen die in
§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch verankerten Ziele fiir die Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Insbesondere sollen
demnach die zentralen Versorgungsbereiche erhalten und entwickelt werden. Auch die Wirtschaftsbelange,
besonders die der mittelstandischen Struktur, verdienen im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung in diesen Zeiten eine starke Unterstiitzung. Vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie sollen diese
Belange bei der Abwagung besonders gewichtet werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Pandemie und die damit verbundenen Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel konnten zum Zeitpunkt
der Antragstellung auf Zielabweichung sowie bei Antragstellung auf Anderung des RPS/RegFNP 2010 noch
niemand vorhersehen. Auch nach einem Jahr der Pandemie ist das wirkliche Ausmalf3 noch nicht greifbar. Der
zunehmende Onlinehandel war schon langer ein Problem fir den stationaren Handel, insbesondere fur
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment, und wurde durch die Pandemie ggfs. verstarkt
vorangetrieben. Da das Kernsortiment Mobel des Vorhabens als nicht zentrenrelevantes Sortiment zahlt, hat es
keine nennenswerten Auswirkungen auf den stationaren zentrenrelevanten Einzelhandel in den Innenstadten.

Auch hinsichtlich des zentrenrelevanten Sortiments hat die Stadt Bad Vilbel mit der Auswirkungsanalyse der GMA
Uberzeugend dargelegt, dass durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 800 m2
Verkaufsflache mit keinen negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen
ist. Die Einhaltung der maximalen Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente ist letztendlich
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und des nachfolgenden Vollzugs von der unteren
Bauaufsichtsbehorde beim Kreisausschuss des Wetteraukreises sicherzustellen.
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7. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel
Gebiet: "Im Schleid-West"

Beschluss Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bad Homburg BAVIL 007 B-02649
Gruppe: Gemeinde B B

Dokument vom: 03.03.2021
Dokument-Nr.: S-06734

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Verkehr

Das Vorhaben der Firma Segmiuiller in der geplanten Grof3enordnung wird verkehrliche Auswirkun- gen im
tibergeordneten StralRennetz mit sich bringen. Die der friihzeitigen Beteiligung zur 5. Ande- rung des
Bebauungsplans ,Im Schleid” zu Grunde liegende verkehrliche Untersuchung18 bezieht sich auf den
kleinrdumlichen Untersuchungsmafistab. Die hier dargestellten Verkehrszuwachse sowie die hieraus resultierenden
Bewertungen und Leistungsfahigkeitsnachweise stellen keine ausreichende Grundlage dar, um die verkehrlichen
Auswirkungen fiir das Verkehrsnetz der Stadt Bad Homburg zu ermitteln. In dem Gutachten wird auf eine aktuelle
Analyse des umliegenden Verkehrsnetzes19 verwiesen, welche im Zuge der Bebauungsplan-Aufstellung
.Krebsschere" im Jahr 2018 ausgearbeitet worden ist. Da in dieser Analyse ein weitrdumiges Verkehrsmodell mit
Berilicksichtigung der geplanten Sonderbauflache ,M6belmarkt” erstellt worden ist, ist es sinnvoll dieses Gutachten
im Rahmen der TOB-Beteiligung zur Verfiigung zu stellen. Kundenstréme aus dem Hochtaunuskreis in Richtung
Segmiiller werden mit Sicherheit die Stadt Bad Homburg tangieren und die vorhandene Verkehrs- infrastruktur
zusétzlich belasten. Zur Beurteilung der regionalen Verkehrsverflechtungen ist ein sol- ches Gutachten unerlasslich.
Dartiiber hinaus sollte die Entwicklung des Standortes am Quellenpark (Segmiller) im Zusammen- hang mit den
weiteren geplanten Entwicklungen im Stadtgebiet der Stadt Bad Vilbel betrachtet werden. So wird das geplante
regional bedeutsame Projekt der Mega-Therme eine zusatzliche Verkehrsbhelastung mit sich bringen. Weiterhin ist in
diesem Zusammenhang auf die Ziele der nachhaltigen Siedlungs- und Verkehrs- entwicklung im Sinne der Stadt der
kurzen Wege hinzuweisen. Die Stadt Bad Homburg nimmt eine zentral6rtliche Versorgungsfunktion fir die
Kommunen des Hochtaunuskreises wahr. Beim Wegfall der stadtischen Versorgungsstrukturen im Segment Mdbel
ist es zu erwarten, dass der Verkehr bzw. der Durchgangsverkehr Richtung Bad Vilbel zunimmt. Aus
regionalplanerischer Sicht ist das Vorhaben wegen des Uberschreitens der angemessenen Verkaufsflachengroe
(Verstol3 gegen das Kongruenzgebot) im Hinblick auf die effektive, regionale Verkehrsverteilung als nicht vertrag-
lich einzustufen.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Der Regionale Flachennutzungsplan beschrénkt sich auf die Grundziige der Planung (M.-1: 50.000). Auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung wird die grundsatzliche ErschlieBbarkeit von Flachen geprift, die aufgrund der
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur fiir das geplante Anderungsgebiet gegeben ist. Die detaillierte Uberpriifung aller
verkehrlichen Belange erfolgt im nachgeordneten Bebauungsplanverfahren.

Das von der Stadt Bad Homburg angesprochene fehlende Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2018 ist Bestandteil des
seit 2019 rechtswirksamen Bebauungsplans ,Krebsschere* (9. Anderung) und nicht des RegFNP-
Anderungsverfahrens. Dennoch wird mit Einverstandnis der Stadt Bad Vilbel das Gutachten (2018) in den weiteren
Verfahrensschritten dieses RegFNP-Anderungsverfahrens offengelegt.

In dem aktuellen Gutachten (2020) wurden die aus dem Gutachten zum Bebauungsplan Krebsschere (9. Anderung)
enthaltenen Grundlagendaten sowie die Prognosen erneut tUberprift und konnten aufgrund der noch vorhandenen
Aktualitat weiterhin verwendet werden. Es wurde nicht nur die gesamte Verkehrssituation weitrdumig analysiert,
sondern auch alle bekannten Entwicklungspotenziale in Bad Vilbel (Im Schleid, Krebsschere, Schwimmbad,
Quellenpark Sudwest/Siidost etc.) und um Bad Vilbel beriicksichtigt. Auch sind darin die Verédnderungen im
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Verkehrsnetz erfasst (z.B. Riederwaldtunnel). Es erfolgte eine abschlieBende Bewertung der VerkehrserschlieRung
Uber die kiinftige Verkehrsqualitat der angrenzenden Knotenpunkte (Spitzenstunden morgens/abends) und Strecken
bis hin zum weiterfilhrenden klassifizierten Verkehrsnetz. Zusammenfassend zeigen die Untersuchungsergebnisse,
dass die VerkehrserschlieBung fir das Planvorhaben gewahrleistet ist. Der Nachweis auf der Stufe der
vorbereitenden Bauleitplanung wurde somit erbracht.

Notwendige MaRnahmen zur Optimierung der Verkehrsablaufe, z.B. die Steuerung von Lichtsignalanlagen,
Beschilderungen, sind im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens zu klaren.

Dem Regionalverband FrankfurtRheinMain liegt zum RegFNP-Anderungsverfahren die Stellungnahme des
StraRenbaulasttragers fiir die B 521/B 3/L 3008, Hessen Mobil Gelnhausen, vor. Aus der Stellungnahme sind keine
Hinweise ersichtlich, die der Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans entgegenstehen. Hinsichtlich der
Grole der Verkaufsflache des geplanten Vorhabens wurde durch den Zielabweichungsbescheid vom 27. Januar
2021 von der oberen Landesplanungsbehérde festgestellt, dass von den Bindungen des Kongruenzgebotes
vorliegend befreit werden kann. Der Zielabweichungsbescheid wird aktuell gerichtlich Gberpriift und ist noch nicht
bestandskraftig, aber - da er gerichtlich nicht auer Vollzug gesetzt wurde - wirksam und vollziehbar und ermdéglicht
damit den Fortgang der Bauleitplanung.

Seite 2 von 2






