Stadt Bad Nauheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 42
~Schwalheimer Strae”

Begriindung mit Umweltbericht

15. November 2017



Trédger der Planungshoheit:

Magistrat der Stadt Bad Nauheim
ParkstralRe 36-38
61231 Bad Nauheim

Vorhabentréger:

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

www.wernerprojekt.de

Bearbeitung:

Architektur- und Planungsgesellschaft mbH
Hessenallee 2
34130 Kassel

www.anp-ks.de



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

Inhalt

1 PlanungSanI@ss ...ttt s e se s e e e s 3
2 Lage und raumlicher GeltungSbhereich......... s 3
3 PlANVEHANIEN.......ce s ——————————————————— 4
3T AUTSTRIUNGSDESCNIUSS ..ottt sttt 4
3.2 Friihzeitige Beteiligung gemal §8 3 (1) und 4 (1) BaUGB.........co..oomooeoceeeeeeeeeeeeeeeee e 4
3.3 Beteiligung gemaR §8 3 (2) und 4 (2) BAUGB ............ovmivoeeeeeeeeeee e 5
B [JDETG@OTANMELE PIAMUNMGENN ..vvvvvveeeeeeeeeeeessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesesseeees 5
4.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 ..o, 5
N o 11V w0 [T o1 TS 6
5  Heutige Situation/Bestand. ...ttt ssassens 1
5.1 Plangebiet UNd UMGEDUNG ......cooveveeceeceeeee ettt 7
5.2 ErsSChlERUNG UNG VEIKENT .....ooeeeeeee ettt 9
6 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes............ccocoucvevrensnencnncnnensenssnesnesnessessensenns 9
8.1 IVIBNSCR. ..o 9
6.2 Pflanzen und Tiere / Arten- Und BiOtOPSCRULZ ........cucvereicecee e 10
8.3 BOUBN .o s 11
B4 WVASSET ..o 12
8.5 KIMA / LU 12
8.8 LANASCNATT ...t 13
B.7  KUIUT- UNG SBCNGULET ..ottt 13
6.8  Zusammenfassende BEWETTUNG..........covoieieeeceeceee ettt 13
2 o T T 11T O PP 13
7.1 StAdLEDAUIICNE ZIBISBIZUNG .....ceoveveee ettt sttt 13
7.2 VOMNDENPIANUNG ..ottt sttt sttt enaes 14
7.3 Anderungen zur FasSUNG dES VOTENTWUIES ..............ooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeeeeeeeeeseeseeeee e 15
7.4 Regionales EINzelnandelSKONZEPT ..ot 15
7.5 EINZEIn@ndeISKONZEPTION .......oovieeeeeeeeeeeeee ettt 16
7.6 Vertr8glIChKEITSANAIYSE .......oveeeeeeeeeeeeeee ettt sttt enass 16
7.7 Verkehrliche ErSChIERUNG ........oveiereeceeceeeee ettt ettt 19
7.8 SchalltechniSChe UNTEISUCHUNG .........vececeeeeece ettt 19
7.9 StANAOMDBWETTUNG ..ottt sttt en s s 20
700 VEr- UNG ENESOIGUNG «.voveveeeceeeeeeeteeeee ettt sttt sttt ensesenenseness 21
8  Inhalte des BebauungSPIans ... e e e e e 21
8.1 Bedinge FESISBIZUNGEN ......vieeeee ettt sttt sttt en st aness 21
8.2 Art der DAUNICREN NUTZUNG.......cvoveeeeeeeeeeeeeee ettt sttt 21
8.3 MaR der DAULICNEN NULZUNG ..ottt 22
8.4 Anordnung von GebAUAEN UNA ANTAGEN .........eveeeceeceeeee et 23
8.5 MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen UmwelteinWirkUNGen ..o 23
8.6 ZU- UNA AUSTANITEN ... 24
8.7 VEIKENISTIACNEN ... 24
8.8 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen .........cc.co.oevoceeeecevcceeceeeee e 24
8.9 ATTBNSCIULZ ..ottt 25
810 Private GIUNTIECNE . ... 25
8.11 Bauordnungsrechtliche FESISEIZUNGEN .........couvieeeee ettt 25
8.12 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen und HINWEISE ............ovvveeeeoeerereeeceseeeeeeeeeeeceeeeeeeeeeeee e 26



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

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5
9.6
9.7
9.8

10
1"
12
13

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6
13.7
13.8

14
15

Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung.............ccccoueerunneee. 26
IVIBIISCR. ... 27
Pflanzen und Tiere / Arten- und BiotOPSCAULZ.............ouoveeeeeeeeeeeeeeeee e 27
BOUEN .. 28
WVBSSEI .t 28
KIIM@ 7 LUTL e 28
LANASCRATT ... 28
KUTEUT= UN SBCNGULET ...ttt 28
ZusammENfassENdE BEWETTUNG........c..c.cvceeieeeece ettt 28
Vertragliche Vereinbarungen zur DUrchfiiirung............cscsscssissncsescssesssss s ssesssssens 29
Stadtebauliche WErte ... s ans 29
GESAMEADWAGUINY ... s e e e e e e R e e e et 29
UMWEHRDEIICHE ...t 3
Anlass, Ziele und INhalte der PIAaNUNG .........c..ovcveeeeeeee et 31
13.1.1 RECNESGIUNAIAGEN ..ottt 31
13.1.2 AANIBSS ... 31
13.1.3 DAS PIANGEDIBT......ooceeeeeeeeeeee ettt 31
13.1.4 INNEIEE ABE PLANUNG ..ottt 32
Fachgesetzliche und fachplanerische Zielsetzungen des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir das Plangebiet ....32
13.2.1 FACNGESEIZE. ...ttt 32
13.2.2 FACRPIANUNGEN ..ottt st 34
Beschreibung des derzeitigen UMWEZUSTANABS............c..cvceeeeeeeeeceee et 34
13.3.1 SCRULZGUE IMEBNSCRBN ..ot 34
13.3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biotop- und ArteNSChULZ..........oevececeeeeee e 34
13.3.3 SCRAULZGUE BOUBN ...ttt 39
13.3.4 SCNULZGUL WASSE ...ttt 40
13.35 SCAULZGUE KIIMA / LUTL oottt 1
13.3.6 SCULZGUL LANASCRGTL. ..ottt 1
13.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige SACAGULET ..o 1
13.3.8 Zusammenfassende BEWETTUNG ..ottt 42
Beschreibung der Umweltwirkungen der PIaNUNG ...........covoeiveeeeeeeeeeee e 42
13.4.1 SCRULZGUE IMEBNSCRBN ..ottt 43
13.4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biotop- und Art@NSChULZ..........oeovevceeeeeeeeeee e 43
13.4.3 SCRAULZGUE BOUBN ...ttt 44
13.4.4 SCNULZGUL WASSET ...ttt nae st 45
13.4.5 Schutzgut Klima / LUFthYGIENE / LAIMNL......ovceceeeee e 45
13.4.6 SCULZGUL LANASCRGTL. ..ottt 46
13.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige SACRGULET ........oveeveeieeeeceeee e 46
13.4.8 WECNSEIWITKUNGEN <.ttt 46
13.49 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung.........cccccooveveevieiicicccieeieae 46
Eingriffsbewertung — Malinahmen zur Minderung, Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintréchtigungen....46
13.5.1 MaRnahmen und Regelungen innerhalb des Plangebietes ... 46
13.5.2 Bewertung von Eingriff und Ausgleich im Plangehiet ..o 46
Priifung alternativer PlanungSmOgIChKEITEN ..........ccoveieieeceeceee e 48
ZUSALZICNE ANGADEN........ecoee ettt 48
ZUSAMMENTASSUNG ....c..ceeeee ettt ettt n sttt en st enae s 48
QUETTENANGADEN ...t s e E A e e e 49

ANIAQRIN ...ttt e e e AR R AR AR as 49



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42, Schwalheimer Stralle” der Stadt Bad Nauheim | Seite 3

1 Planungsanlass

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

Zur ErschlielRung der Nutzungen ist die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes an der bestehenden, signalisierten Kreuzung
Schwalheimer Stralle / Zu- bzw. Abfahrt zur B3 vorgesehen, an die der Einzelhandelsstandort direkt angebunden wird.
Diese verkehrliche Ertiichtigung wird ebenfalls mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereitet. Zur Anbindung des
Areals an die westlich gelegene Wohnbebauung ist zudem der Bau einer Ful3- und Radwegebriicke iiber die Usa vorgese-
hen.

Das Plangebiet war urspriinglich durch einen Gewerbebetrieb (Karosseriebau Stoll) besetzt. Seit Aufgabe dieser Nutzung
Mitte der 1990er Jahre werden die Freiflachen und Gebaude teilweise als Lagerflache, u.a. bis Ende letzten Jahres von
einem Autohandler, zwischengenutzt.

Das ehem. Betriebsareal ist dem Siedlungsbereich Bad Nauheims zuzurechnen und wére gemaR 8 34 Baugesetzbuch
(BauGB) sicherlich bebaubar. Die sich aus der vormaligen Nutzung und dem Umfeld ergebenden Bebauungsmdglichkeiten
kdnnen jedoch nur unzureichend definiert werden, so dass die Aufstellung eines Bebauungsplans ohnehin notwendig ist.
Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kdnnen die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Zielsetzungen umgesetzt und so eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht werden.

Zur Umsetzung des vom Vorhabentrdger beantragten Projektes soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal
§ 12 BauGB aufgestellt werden. Grundlage bilden der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Neubau eines Lebensmittelmark-
tes und eines Kiichenfachmarktes in Bad Nauheim/Stollgeldnde” vom 26. Juli 2017 (Anlage 1) sowie der dazugehérige
Durchfiihrungsvertrag. Die Flachen fiir die Neugestaltung der verkehrlichen ErschlieRung (u.a. Kreisverkehrsplatz, Umbau
Schwalheimer Strafle) werden in den Bebauungsplan mit einbezogen, liegen jedoch aulRerhalb des Bereichs des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

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

Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.
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Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrdlie von rund 3,1 ha und wird wie folgt begrenzt:

o Im Westen durch den parallel der Usa verlaufenden Weg sowie das Gelénde des Autohauses Marnet,
o im Norden durch die Schwalheimer Strale, die in den Geltungsbereich mit einbezogen ist,

e im Osten durch die Verbindungsstraf3e zur B3, die ebenfalls teilweise im Geltungsbereich liegt, sowie
o im Siiden durch das Flurstiick 33/7.

Der Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans hat eine GesamtgroRe von ca. 2,4 ha und umfasst die Flurstiicke Ge-
markung Bad Nauheim, Flur 10, Flurstiicke 517/4, 517/5, 606/18 sowie Flur 11, Flurstiicke 26/3 teilw., 26/4, 26/5, 31/14,
31/21, 32/6, 32/7, 124/9 teilw. D.h. der Bebauungsplan umfasst gemaf § 12 (4) BauGB einzelne Flachen aulerhalb des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans, da sich diese Flachen nicht im Eigentum des Vorhabentrégers befinden. Bei den Fla-
chen aufBerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans handelt es sich um die Stralenverkehrsflachen (Kreisverkehrs-
platz, Rampe zur B3) bzw. Fldchen der Gewasserparzelle der Usa.

3 Planverfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (8 12 BauGB)

Der Bebauungsplan wird aufgrund der vorliegenden konkreten Planung des Vorhabentrégers als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan nach & 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhaben- und Erschliefungsplan ,Neubau eines Lebensmittelmarktes und
eines Kiichenfachmarktes in Bad Nauheim/Stollgelédnde” vom 26. Juli 2017 (Anlage 1) wird Bestandteil des Bebauungs-
plans und wird durch den noch zu erstellenden Durchfiihrungsvertrag erganzt.

Umweltpriifung und Umwelthericht

GemaR 88 2 (4) und 2a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen fiir die Belange des Umweltschutzes nach §8 1 (6)
Nr.7 und 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuftihren. Aufgabe der Umweltpriifung ist die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Umwelt-
priifung ist unselbststandiger Teil im Aufstellungsverfahren. lhre Ergebnisse sind im Umweltbericht (vgl. Pkt. 13) darge-
stellt.

3.1 Aufstellungsheschluss

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

3.2 Friihzeitige Beteiligung gemaR 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Der Vorentwurf zur Bauleitplanung einschlieRlich des zugrundeliegenden Vorhaben- und ErschlieRungsplans wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim am 25. Februar 2016 beschlossen.

Zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 (1) BauGB lag der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 42 ,Schwalheimer Strale” in der Zeit vom 07. bis einschlieRlich 24. Marz 2016 im Rathaus der Stadt Bad
Nauheim zur Einsicht fiir jedermann aus.

Mit Schreiben vom 29. Februar 2016 wurden die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie Nachbarkom-
munen iber die Planung informiert und um Stellungnahme gebeten.

Es gingen insgesamt 41 schriftliche Stellungnahmen ein. In 19 Stellungnahmen wurden Anregungen und Hinweise vorge-
bracht. Diese wurden teilweise im weiteren Verfahren beriicksichtigt. Im Besonderen ist auf die gednderte Konzeption des
Einzelhandelsstandorts hinzuweisen: Anstelle des angedachten Elektronikfachmarktes ist jetzt die Errichtung eines K-
chenfachmarktes vorgesehen. Unter Pkt. 7.2 sind die wesentlichen Anderungen zwischen Vorentwurf und Entwurf darge-
stellt.
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3.3 Beteiligung gemaRB 8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat in ihrer Sitzung am 31. August 2017 dem Entwurf des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 42 ,Schwalheimer Strale” sowie dem zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit gem4R § 3 (2) BauGB lag der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der
Zeitvom 12. September bis einschlielich 20. Oktober 2017 im Rathaus der Stadt Bad Nauheim zur Einsicht fiir jedermann
aus.

Mit Schreiben vom 06. September 2017 wurden die Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange sowie Nachbar-
kommunen tiber die Planung informiert und um Stellungnahme gebeten.

Es gingen insgesamt ca. 30 schriftliche Stellungnahmen ein, davon 18 mit Anregungen oder Hinweisen. Aufgrund der
Anregungen und Hinweise wurden die textlichen Festsetzungen geringfligig angepasst. Durch die Ergdnzung der Planung
waurden die Grundziige der Planung gemé&R § 4a BauGB nicht beriihrt.

4 Ubergeordnete Planungen

41 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Stadt Bad Nauheim ist mit der Stadt Friedberg als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion in gegenseitiger Funk-
tionsergénzung ausgewiesen.

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist das Plangebiet als ,Sonderbau-
flache geplant, Zweckbestimmung Sport/Einzelhandel” dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem RPS/RegFNP
2010 entwickelt.

Zur Vereinbarkeit mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept siehe Abschnitt 7.3.
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42 Schutzgebiete

Gewadsser
Westlich und teilweise innerhalb des Geltungsbereichs verlduft die Usa als Gewasser II. Ordnung.

Die Bewirtschaftung von Oberflachengewassern hat gemaR § 27 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) so zu erfolgen, dass eine
Verschlechterung ihres 6kologischen und ihres chemischen Zustands vermieden wird bzw. ein guter ékologischer und ein
guter chemischer Zustand erhalten oder erreicht werden.

Wasserschutz

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

Der Geltungsbereich tangiert zudem das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Usa. Neuere Untersuchungen
im Rahmen des Hochwasserrisikomanagements zeigen jedoch, dass ein deutlich geringerer Fldchenanteil von einem 100-
jahrigen Hochwasserereignis betroffen ware (HQ 100). In der Planzeichnung werden sowohl das amtlich festgestellte Uber-
schwemmungsgebiet als auch der (aktuellere) Verlauf der HQ-100-Linie gemé&R Hochwasserrisikomanagementplan darge-
stellt.

Da auf den betreffenden Grundstiicken noch Gebdudebestand vorhanden ist, handelt es sich nicht um die Ausweisung
eines neuen Baugebietes gemald 8 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die zustandigen Behdrden haben die Genehmigung
zur Errichtung der geplanten baulichen Anlagen in Aussicht gestellt, sofern u.a. der Verlust von verloren gehendem Riick-
halteraum ausgeglichen wird.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen, in der auch die Malinah-
men zum Ausgleich fiir den wegfallenden Retentionsraum festzulegen sind. Die entsprechende AusgleichsmaRnahme ist
vor Baubeginn umzusetzen.

Bei Umsetzung der Planung werden etwa 49 m?® Retentionsraum baulich genutzt. Es wird aktuell davon ausgegangen, dass
der erforderliche Ausgleich im Rahmen der stadtischen MaRnahme , Strukturverbessernde MaRnahmen an der Usa - Be-
reich Briicke Schwalheimer Strale bis Einmiindung Badewasserkanal” umgesetzt werden kann.

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

Das Plangebiet befindet sich am Rand einer archdologischen Verdachtsflache. Nicht zuletzt durch bereits erfolgte Boden-
sanierungen ist nicht damit zu rechnen, dass archdologische Bodenfunde zu Tage treten. Im Bereich der Verkehrsflachen
fir den geplanten Kreisverkehr wird von Seiten der Denkmalschutzbehoérden eine Baubeobachtung angeregt. Entspre-
chende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Naturschutzrecht
Innerhalb und im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht vorhanden.

Artenschutz

Im Hinblick auf die im Vorhabengebiet mdglichen Vorkommen geschiitzter Arten wurde am 17. April 2015 eine gemeinsame
Begehung mit einem Vertreter der Unteren Naturschutzbehorde durchgefiihrt. Auf Basis dieser Begehung sowie weiterer
Untersuchungen wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag angefertigt (Anlage 2).

Bodenschutz

Das ehem. Firmengelé&nde der Firma Stoll, Schwalheimer Stralle 81a — 85, ist in der Altflachendatei des Landes Hessen
unter der Schlisselnummer 440 002 010 001 092 erfasst. Die Flurstiicke 31/14, 31/21, 32/6 und 32/7 sind als Altlast
festgestellt.
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5 Heutige Situation/Bestand

51 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha und liegt am stidlichen Rand der Innenstadt Bad Nauheims, westlich
der B 3/275 (Gewerbegebiet , Stoll-Geldnde”). Es handelt sich im Wesentlichen um das Betriebsgeldandes eines Karosse-
rieherstellers, der Mitte der 1990er Jahre seinen Betrieb einstellte. Nachdem das Areal durch einen Fahrzeughandler als
Lager zwischen genutzt worden ist, findet aktuell keine Nutzung statt.

Zum Geltungsbereich gehdren zudem Teilbereiche der Schwalheimer StralBe und der Verbindungsstralle zur B 3/275, die
flir den geplanten Kreisverkehrsplatz und die damit verbundenen Umbauten der Fahrbahn bendtigt werden.

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

Die ErschlieBung des Areals erfolgt von der Schwalheimer Stralle aus (iber eine derzeit éffentliche Stralie, die weiter zur
stadtischen Kléranlage im Siiden fiihrt. Zwischen dieser Anbindung und der Schwalheimer Stral3e befindet sich eine Ve-
getationsflache mit einer dichten Gebiischstruktur.

Ostlich der ErschlieRungsstraRe, zwischen dem ehem. Stoll-Gelénde und der Verbindung zwischen Schwalheimer Strake
und der B 3/275 befindet sich eine landwirtschaftliche Flache, die als Acker genutzt wird.

Gebietsstruktur und Nutzung

Das Plangebiet ist mit mehreren eingeschossigen Hallengebduden sowie zwei ehemaligen Wohngebauden (2-geschossig)
bebaut. Die Gebdude werden derzeit teilweise als Lagerflachen genutzt. Das Wohnhaus im stid-westlichen Planareal
(ehem. Villa) steht leer und ist stark von Vandalismus beschadigt. Die groRRe Freiflache im Westen des Geltungsbereichs
ist geschottert und dient aktuell ebenfalls als Abstellflache fir PKW.

Luftbild (Stadt Bad Nauheim) mit Geltungsbereich
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Ehem. Lackierhalle, zentral im Geltungsbereich Ehem. Wohnhaus/Biiro, im Norden des Areals Ehem. Villa, im Stiden des Plangebietes

Geschotterte Freiflache auf dem westlichen Areal Gebaudebestand (links Lackierhalle, rechts Montage- Gebaudebestand (links Montagehalle Stid, rechts La-
halle Nord) ckierhalle)

Blick von der Zu-/Abfahrt zur B3 in Richtung Gradier- Benachbartes Autohaus Offentliche StraBe, links das Stoll-Gelénde, rechts die
werk Aufschiittung zur Schwalheimer Strake

Wirtschaftsweg entlang der Usa Bachlauf und Boschungsbereiche der Usa Landwirtschaftliche Flache im westlichen Geltungs-
bereich

Fotos: ANP
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Topographisch fallt das Areal von Nord-Osten (Kreuzung, ca. 146 NN) nach Stid-Westen (Villa, ca. 139 GNN) hin ab, der
Hohenunterschied betrdgt ca. 7,00 m.

Altlasten

Im Plangebiet sind Bodenverunreinigungen bekannt, die entsprechende Sanierungsmafnahmen im Rahmen von Baumal3-
nahmen erforderlich machen.

Umgebung
Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist durch eine gemischte Struktur bestimmt.

Nordwestlich des ehemaligen Betriebsgelandes befindet sich ein Autohaus. Das Gelande wird insbesondere durch grolke
Freiflachen zur Prasentation von Fahrzeugen gepragt. Im Baukérper auf dem Flursttick 31/20 (westlich des Plangebietes)
befindet sich eine Wohnnutzung.

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

Im Siiden des Planareals sind landwirtschaftliche Fldchen sowie in ca. 500 m Entfernung eine Kléranlage verortet.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Usa sowie einem parallel dazu verlaufenden Wirtschaftsweg begrenzt. Westlich
der Usa befinden sich dffentliche Griinflachen, die Kleingartenanlage Gemeinschaft Usa-Gérten e.V. sowie das Usa-Wel-
lenbad und Wohnbebauung.

52 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung der Gewerbebrache erfolgt aktuell tiber eine Erschlieungsstralie, die von der Schwalheimer StralRe
abgeht und zur Klaranlage fihrt.

Uber die Bushaltestelle , Gradierwerk” an der Schwalheimer StraBe ist das Areal fuRl4ufig an den OPNV angebunden.

Auf dem nordwestlichen Planareal an der Schwalheimer StraRe befindet sich eine Transformatorstation, diese kann im
Zuge der Baumalnahme an andere Stelle auf dem Grundstiick bzw. in ein Geb&dude verlegt werden.

In der Parzelle des Wirtschaftsweges, der parallel zur Usa westlich des Geltungsbereichs verlduft, liegen verschiedene
Leitungen und Kanéle. Diese sind von der Planung nicht betroffen.

6 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

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

6.1 Mensch

Das Areal des ehem. Karosseriebauers ist eingezdunt und nicht dffentlich zugénglich; es hat aktuell keine Bedeutung fiir
die Freiraum- und Erholungsnutzung. Angrenzende Bereiche, auf die die Planung geringen Einfluss hat, wie z.B. der Bereich
des Gradierwerks im Norden oder die Wegeverbindung entlang der Usa, haben Bedeutung fiir die landschaftsbezogene
Erholung.

Zu den Themen Lufthygiene, Larm als fir die menschliche Gesundheit relevante Belange siehe Pkt. 6.5.
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6.2 Pflanzen und Tiere / Arten- und Biotopschutz

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

Abb.: Bestandsplan — ohne Mafstab

Vegetation
Uberblick: Das Plangebiet ist insgesamt durch ein Nebeneinander von sehr unterschiedlichen Flachentypen gepragt. Gro-
Rere Flachenanteile sind vegetationslos, d. h. sie sind iiberbaut, versiegelt oder Schotterflachen ohne Vegetation.

Die vorkommenden Vegetationstypen werden nachfolgend kurz beschrieben, ihre raumliche Verteilung im Gebiet ist aus
dem Bestandsplan ersichtlich.

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

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

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

Wiesenartige Bestande: Wiesenartige Vegetationsbestande befinden sich kleinflachig oder als schmale Streifen entlang
der Verkehrsflachen.

Ausdauernde und kurzlebige Ruderalflur: Fragmente ausdauernder und kurzlebiger Ruderalfluren kommen in Form von
schmalen Sdumen im Ubergang zwischen Gebiischen oder Gebduden und vegetationslosen Schotterflachen vor.

Uberbaute/versiegelte Flachen: Etwa zwei Drittel des Plangebietes sind iiberbaut oder versiegelt.
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Ackerflachen: Am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine Ackerflache.
Es wurden keine geschiitzten bzw. in der Roten Liste Hessen gefiihrten Pflanzenarten festgestellt.

Fauna

Vogel: Innerhalb des Plangebietes sind nur in sehr geringem Umfang Strukturen vorhanden, die Vogelarten als Lebensraum,
Nahrungsgrundlage oder Fortpflanzungsstatte dienen kénnen. Fiir den im Plangebiet vorgefundenen Haussperling wurde
eine artenschutzrechtliche Priifung (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Anlage 2) durchgeftihrt.

Fledermduse: Es ist nicht ganzlich auszuschlielen, dass an einzelnen Gebaudefassaden kleine Hohlrdume vorhanden sind,
die von bestimmten Fledermausarten wahrend der Sommermonate als Unterschlupf oder Fortpflanzungsstétte genutzt
werden.

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

Artenschutzrechtliche Priifung

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

Haussperling
Durch die Rdum- und Abbrucharbeiten gehen die vorgefundenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Haussperlings ver-

loren. Als vorlaufende Ersatzmalinahme (CEF-Malinahme) sind an geeigneten Stellen im nahen Umfeld insgesamt zehn fiir
den Haussperling geeignete Nistkasten anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Um die Tétung von Tieren wahren der Bauarbeiten zu vermeiden, sind die Abbruch- und Rodungsarbeiten in den Winter-
monaten (1.10. bis 28./29.02.) vorzunehmen. Dadurch kann eine Stérung von Brutvégeln wahrend der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtszeiten vermieden werden.

Als abschlielRendes Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifungen wird festgehalten:

~Unter Beriicksichtigung der zeitlichen Regelungen zum Gebaudeabbruch und der vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen
tritt kein Verbotstatbestand nach & 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG ein.”

Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind keine
geschitzten Landschaftsbestandteile, keine nach 8 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkmaler vorhan-
den.

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

Bewertung

Die im Plangebiet vorhandenen Flachen sind wie folgt zu bewerten:

o Die iiberbauten oder versiegelten Flachen sind als geringwertig einzustufen.

o Die Ackerflachen und Gebiischflachen sind von mittlerer Wertigkeit.

o Als Bereiche hoherer Wertigkeit sind die Gehélzbestédnde sowie die Ruderalvegetation einzustufen.

6.3 Boden

Die urspringlich im Geltungsbereich vorhandene Bodenstruktur wurde durch Bau- und Siedlungstatigkeiten (Auffiillungen
und Abgrabungen, Auftrag von Fremdmaterialien, Versiegelung, Uberbauung, Bodensanierung) stark verandert.

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, besteht das Plangebiet gegenwartig zu 34 % aus Vegetationsflachen. 41 % der
Gesamtflache sind bebaut oder versiegelt, etwa 25 % sind teilversiegelt (Schotterflachen). Diese Flachen sind in ihren
Bodenfunktionen als stark eingeschrénkt zu betrachten.
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Im Einzelnen stellt sich die Flachenaufteilung wie folgt dar:

Gesamtflache 31.245 m? 100 %
Uberbaute und voll versiegelte Flachen 12.740 m2 41 %
Teilversiegelte Flachen (Schotterflachen) 7.888 m?2 25 %
Vegetationsflachen 10.617 m2 34 %

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

Durchgefiihrte Bodenuntersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass auf dem Grundstlick verschiedene Verunreinigungen
vorhanden sind, die eine Sanierung im Vorfeld einer Bebauung erforderlich machen. Das weitere Verfahren ist in enger
Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt durchzuftihren.

Kampfmittel

GemaR Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes hat sich kein begriindeter Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgéngern zu rechnen ist.

Bewertung
Unter Berlicksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als maligebliches Bewertungskriterium ergeben sich fiir das
Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

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

¢ Die mit Schotter befestigten vegetationslosen Flachen haben eine geringe Wertigkeit.

o Alle Vegetationsflachen haben eine mittlere Wertigkeit.

6.4 Wasser

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

Wie aus dem Bestandsplan und -tabelle ersichtlich ist, bestehen ca. 34 % des Plangebiets aus offenen, versickerungsfé-
higen Vegetationsflachen, auf denen Niederschlagswasser vom Boden aufgenommen und gespeichert bzw. versickern
kann. Auf den versiegelten bzw. iberbauten Bereichen ist keine Versickerung des Niederschlagswassers méglich. Auf den
Schotterflachen ist diese Funktion eingeschrankt.

Eine Teilflache des Areals wird als Bereich hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers eingestuft.

Bewertung
Unter Beriicksichtigung der Versickerungsféhigkeit und der damit verbundenen Puffer-, Speicher- und Filterfunktion des
Bodens fiir Niederschlagswasser als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden Wertigkeiten:

o Alle Vegetationsflachen haben als voll versickerungsfahige Flachen eine hohe Wertigkeit.
o Die teilversiegelten Schotterflachen sowie die iiberbauten und versiegelten Fldchen haben im Hinblick auf das Schutz-
gut Wasser eine geringe Wertigkeit.

6.5 Klima/ Luft

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

Lufthygiene/L&rm
Im Plangebiet sind derzeit keine Betriebe ansassig, die Emissionen verursachen. Durch die Schwalheimer Stra3e und die
Zufahrt zur B3 ist das Areal jedoch Schadstoff- und Larmbelastungen ausgesetzt.
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Bewertung
Fir das Schutzgut Klima/Luft ergeben sich im Plangebiet folgende Bewertungen:

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

o Die kleinen Vegetationsfldchen am Rand des ehem. Betriebsareals sind von geringer bis mittlerer Wertigkeit

o Als mittel- bis héherwertig sind die groReren Vegetationsflachen (Ackerflache, Gehdlzinsel Schwalheimer StralRe, Fla-
chen nordlich der Schwalheimer StraRRe, Gehdlzsaum im Stid-Westen).

6.6 Landschaft

Das Plangebiet ist durch die vorhandene schlechte Gebaudesubstanz und die zahlreichen auf dem Areal abgestellten Fahr-
zeuge gepragt. Im Norden sind die Verkehrstrassen bestimmend. Kulturlandschaftliche Qualitat weisen lediglich die paral-
lel zur Usa verlaufenden Gehdlzstrukturen mit Uferweg auf.

6.7 Kultur- und Sachgiiter

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

6.8 Zusammenfassende Bewertung

GroRe Teile des Plangebiets bestehen aus (berbauten, versiegelten oder mit Schotter befestigten vegetationslosen Fla-
chen. In diesen Bereichen sind die Lebensraumfunktionen des Bodens sowie die Versickerungs- und Speicherfunktion fiir
Niederschlagswasser sehr stark eingeschrankt. Sie sind durch eine deutliche Tendenz zu Aufheizung und Uberwédrmung
gepragt. Diese Bereiche sind somit im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima sowie Pflanzen und Tiere /
Biotop- und Artenschutz als sehr geringwertig bis geringwertig zu betrachten. Unterschiedliche Vegetationsflachen, iiber-
wiegend in den Randbereichen und entlang von Straf3en, haben in Bezug auf die genannten Schutzgiiter eine mittlere
Wertigkeit.

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

7 Planung

7.1  Staddtebauliche Zielsetzung

Bei der vorliegenden Planung werden folgende stadtebaulichen Zielsetzungen verfolgt:

o \Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache
Durch die Planung wird eine bestehende gewerbliche Brachflache reaktiviert, zuséatzlich werden die erforderlichen
Malnahmen zur Bodensanierung an einen Privaten iibertragen. Der Erlos fiir den Verkauf der stadtischen Grundstiicke
kommt dem kommunalen Haushalt zugute.

o \Verbesserung der Versorgungsfunktion
Das geplante Vorhaben hat zum Ziel, die Versorgung der Bevolkerung im siidlichen Stadtteil durch den Lebensmittel-
Vollsortimenter auszubauen, dies ist auch im Hinblick auf das aktuelle Neubaugebiet ,Bad Nauheim Stid” sinnvoll.

Durch den Kiichenfachmarkt soll eine Angebotsliicke, die das Vertrdglichkeitsgutachten der Fa. Cima festgestellt hat,
geschlossen werden. Derzeit flieRt ein hoher Anteil des Kaufkraftpotentials aus Bad Nauheim zu diesem Sortiment ab,
dieser soll durch den geplanten Kiichenfachmarkt verstérkt gebunden werden.

o \Verbesserung der ErschlieBungssituation
Durch den geplanten Kreisverkehrsplatz und die Briicke wird die ErschlieRungssituation sowohl fiir das Plangebiet als
auch insgesamt fiir die Allgemeinheit verbessert.
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1.2 Vorhabenplanung

Abb.: Lageplan — ohne MaRstab "

Grundlage fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Neubau eines Lebens-
mittelmarktes und eines Kiichenfachmarktes in Bad Nauheim/Stollgeldnde” vom 26. Juli 2017 mit der enthaltenen Vorha-
benbeschreibung (Anlage 1). Der Lageplan des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist oben abgebildet.

Der Vorhabentrager plant auf den ehemaligen Gewerbefldchen siidlich der Schwalheimer StraRe die Errichtung eines Le-
bensmittelvollsortimenters mit bis zu 2.500 m? Verkaufsflache (VKF), eines Kichenfachmarktes mit bis zu 2.000 m? VKF
sowie eines Cafés und zwei kleinen Dienstleistungsbetrieben im Erdgeschoss. Im Obergeschass, das nur im nord-gstlichen
Bereich des Gebaudes geplant ist, soll ein Fitnessstudio/Physiotherapie oder alternativ Biironutzung untergebracht wer-
den. Insgesamt entstehen ca. 8.300 m? Geschossflache.

Zur ErschlieBung des Einzelhandelsstandorts ist die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes anstelle der bisherigen Kreuzung
Schwalheimer Stralle / Zu- bzw. Abfahrt B 3 vorgesehen. Die geplante ErschlieBungsstrale, die in Richtung Stiden (KI&r-
anlage) an bestehende Verkehrsflachen angeschlossen wird, wird an den Kreisverkehrsplatz angebunden. Zur Anbindung
der Quartiere westlich des Plangebiets ist eine Fuls- und Radwegebriicke tber die Usa vorgesehen.

Siid-ostlich des geplanten zweigeschossigen Baukdrpers ist die Errichtung von bis zu 175, mindestens jedoch 155 oberir-
dischen Stellplatzen vorgesehen. Die Andienung der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe erfolgt tiber einen Anlieferhof
nord-westlich des Gebadudes, der tiber die Schwalheimer Straf3e erschlossen wird.
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7.3  Anderungen zur Fassung des Vorentwurfs

Die Planung bzw. die Festsetzungen des Vorentwurfs (Planstand 21. Januar 2016) wurden hinsichtlich der jetzt vorliegen-
den Entwurfsfassung in folgenden Punkten angepasst:

o Das Vorhaben umfasst keinen Elektrofachmarkt mehr, sondern wird jetzt durch einen Lebensmittelvollsortimenter, ei-
nen Kiichenfachmarkt, ein Café, zwei Dienstleistungsbetrieben sowie ein Fitnessstudio/Physiotherapie (alternativ Bi-
ronutzung) definiert. Die Auswirkungsanalyse wurde entsprechend aktualisiert.

¢ Die Gestaltung der geplanten Geb&dude und Freifldchen wurden konkretisiert. U.a. liegt das zukiinftige Geldndeniveau
(Erdgeschossfullboden) ca. 1,1 m héher als im Rahmen des Vorentwurfs angenommen. Das Einzelhandelsgebaude
selbst wird weiterhin mit einer Hohe von 7,5 m (eingeschossiger Gebaudeteil) bzw. 12,0 (zweigeschossiger Gebaude-
teil) geplant.

o Die Anzahl der Stellpldtze und damit die Grolie der Stellplatzflache wurden aufgrund der geanderten Einzelhandels-
konzeption angepasst.

o Die Verkehrsplanung wurde konkretisiert (Leistungsfahigkeitsnachweis, Entwurf gemald RAL) und mit der Stadt Bad
Nauheim sowie HessenMobil abgestimmt.

¢ Entsprechend der geplanten Eingriffe an der Schwalheimer StralRe sowie der Rampe zur B3 wurden die Verkehrsflachen
mit in den Geltungsbereich einbezogen.

o Die Art, Lage und Grole der zuldssigen Werbeanlagen wurde zwischen Vorhabentrager und Stadt Bad Nauheim abge-
stimmt und wird im Bebauungsplan festgesetzt.

o Aufbauend auf einem Larmgutachten, das zwischenzeitlich erstellt wurde, sind Anlieferungen im Nachtzeitraum nicht
mdglich. Entsprechende Bestimmungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen und sind als Nebenbestim-
mungen in der Baugenehmigung zu beachten.

e Die geplante Ansiedlung einer Rehabilitationsklinik stidlich des Geltungsbereichs wurde in die Uberlegungen einbezo-
gen, insbesondere im Hinblick auf Fulk- und Radwegeverbindung und die zu erwartenden Verkehrsbelastungen des
Kreisverkehrs.

74 Regionales Einzelhandelskonzept

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

Auch wenn der Standort dieses Ziel nicht erfiillt, ist die Planung mit dem regionalen Einzelhandelskonzept vereinbar, da
die konkrete, flachenbezogene Darstellung der Sonderbauflache auch fiir Einzelhandel im RPS/RegFNP 2010 als konkrete
raumbezogene Aussage die entgegenstehende allgemeinere Aussage aufhebt.

Dariiber hinaus sind die Ge- und Verbote des 73.4.3-2 zu beachten: groRfldchige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich
nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig und sie miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden
Siedlungsgebieten aufweisen. Dariiber hinaus diirfen von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben nach Art, Lage und GréRe
keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéaftszentren (zentralen Versorgungsbe-
reichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu er-
warten sein.

Eine funktionale Verbindung mit dem Siedlungskdrper ist vorhanden; der Standort wird als teilintegriert eingestuft (siehe
nachfolgend). Mit der Einzelhandelsentwicklung soll auch gerade die Versorgung im stidlichen Stadtteil verbessert werden.
Durch die Darstellung einer Sonderbaufldche auch fiir Einzelhandel im RPS/RegFNP 2010 wird diese Planung abweichend
von den oben genannten Kriterien legitimiert und als vereinbar mit den dibergeordneten Planungsleitlinien angesehen.

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

In der ,Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Bad Nauheim” (CIMA, 2008) wird das , Stoll-Gelande” als einzige mdgliche
Entwicklungsflache zur Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben gefiihrt. Bei gesamtstédtischer Betrachtung
ist der Standort als stadtebaulich teilintegriert einzustufen, wobei ein unmittelbarer rdumlicher und funktionaler Bezug
zum abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich nicht mehr vorhanden ist.

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

Da es kein weiteres Flachenangebot fiir die Ansiedlung von Betrieben mit héherem Verkaufsflachenbedarf in Bad Nauheim
gibt, kann die Entwicklung des Stoll-Geléndes die Handelszentralitat von Bad Nauheim positiv beeinflussen.

1.6  Vertriglichkeitsanalyse

Auf Grundlage der Projektplanung wurde eine ,Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen am ,Stoll-Gelande'™ von der CIMA Beratung + Management GmbH (aktualisierte Fassung 20. Juni
2017) angefertigt.

Untersucht wurden jeweils die Auswirkungen eines Lebensmittelvollsortimenters mit 2.500 m2 Verkaufsflache und eines
Kiichenfachmarktes mit 2.000 m? Verkaufsflache auf die zentralen Versorgungsbereiche von Bad Nauheim und Friedberg
sowie auf den ndheren (Echzell, Wdlfersheim, Rockenberg, Ober-Mdrlen) und weiteren Einzugsbereich (Reichelsheim,
Florstadt, Niddatal, Wéllstadt, Rosbach v. d. Hohe, Butzbach, Miinzenberg).

Aufbauend auf den Standortdaten, der projektspezifischen Nachfrage- und Angebotssituation sowie einer Umsatzprognose
(einschl. Marktabschopfung und Umsatzherkunft) wurde die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit der bei-
den groflachigen Einzelhandelsbetriebe untersucht. Die dabei angesetzten Marktanteile sind im Sinne einer ,worst case”-
Betrachtung zu interpretieren, da die Marktanteile dargestellt wurden, die zum Erreichen der Prognoseumsétze, welche
iber den Ansétzen zur Fl&chenleistung liegen, notwendig sind.

Lebensmittelmarkt

Hinsichtlich des Lebensmittelmarktes kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass der geplante Umsatz bei etwa 10,0 Mio.
Euro liegt. Dieser verteilt sich auf ca. 8,5 Mio. Euro in Food-Sortimenten und 1,5 Mio. Euro in Nonfood-Sortimenten (Dro-
geriewaren, Zeitschriften, Tiernahrung usw.).

Die Herkunft des Lebensmittelumsatzes von ca. 8,5 Mio. Euro als Umsatzschwerpunkt wird sich aufgrund der damit ver-
bundenen kurzfristigen Bedarfsdeckung (Grundversorgung) hauptsachlich auf Bad Nauheim (Zone 1, 5,4 Mio. Euro) selbst
und dem néheren Einzugsbereich (Zone Il mit Echzell, Walfersheim, Rockenberg, Ober-Morlen) mit 2,6 Mio. Euro beschrén-
ken. Rund 1,5 Mio. Euro werden durch Kaufkraftzufliisse aus Friedberg (Zone ll) erzielt.

Der neue Markt kann ca. 2,4 Mio. Euro durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung in Bad Nauheim (0,5 Mio. Euro) und
verstarkte Kaufkraftzuflisse aus dem naheren Einzugsbereich (Zone II, 0,9 Mio. Euro) und Friedberg (Zone Ill, 1,0 Mio. Euro)
erwirtschaften. Die restlichen 6,3 Mio. Euro miissen somit durch Umsatzumverteilungen erzielt werden. Bei einem Gesam-
tumsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Bad Nauheim von ca. 82,5 Mio. Euro entspricht dies einer rechnerischen Um-
satzumverteilungsquote von ca. 7,6 %.

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

Fir Friedberg bedeuten die Kaufkraftabfliisse nach Bad Nauheim von 0,4 Mio. Euro eine Umsatzumverteilungsquote von
ca. 1,3 %, ausgehend von einem Gesamtumsatz im Lebensmitteleinzelhandel von ca. 75,0 Mio. Euro.

Fir die anderen Stadte und Gemeinden im Einzugsgebiet wird die Umsatzumverteilung zwangslaufig noch geringer und
damit vernachldssigbar sein.

Kiichenfachmarkt

Der erwartete Planumsatz fiir den Kiichenfachmarkt liegt bei ca. 5,0 Mio. Euro. Ausgehend von einem Verkaufsflachenan-
teil des Randsortiments von max. 10 % entfallen davon ca. 4,5 Mio. Euro auf das Hauptsortiment Mébel und ca. 0,5 Mio.
Euro auf das Randsortiment.

Da der Betriebstyp Kiichenfachmarkt (Kernsortiment Kiichenmdbel inkl. Einbaugerate, Mindest-Ausstellungsflache 1.500
gm) weder in der Stadt Bad Nauheim noch in der Stadt Friedberg vorhanden ist, kann von einer vergleichsweise hohen
Marktabschdpfungsquote ausgegangen werden.

Ca. 1,45 Mio. Euro konnen in Bad Nauheim selbst (Zone I) und 0,90 Mio. Euro im ndheren Einzugsbereich (Zone II, Echzell,
Walfersheim, Rockenberg, Ober-Mdrlen) erzielt werden. Weitere 1,00 Mio. Euro stammen aus Friedberg (Zone 1) und 1,35
Mio. Euro aus dem weiteren Einzugsbereich (Reichelsheim, Florstadt, Niddatal, Wdllstadt, Rosbach v. d. Hohe, Butzbach,
Miinzenberg). Ca. 0,30 Mio. Euro sind dem sog. , Streuumsatz” (Kunden auRerhalb des Marktgebietes/Einkaufstourismus)
zuzurechnen.

Umsatzeffekte, die mit der Ansiedlung des Kiichenfachmarktes verbunden sind, werden nahezu ausschlielich durch eine
verstarkte Kaufkraftbindung (4,4 Mio. Euro) wirksam. Lediglich 0,1 Mio. Euro sind umverteilungsrelevanter Umsatz, bezo-
gen auf das Mdbelkernsortiment.

Dem stehen die Mdbelrandsortimente (Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien) entgegen, die bei einem
Anteil von 5 % (100 m2 VK, Planumsatz 0,25 Mio. Euro) bzw. 10 % (200 m2 VK, Planumsatz 0,5 Mio. Euro) zu rechnerischeren
Umverteilungsquoten von 3,3 % bzw. 6,7 % fiihren. Geht man als ,worst-case” davon aus, dass die Umverteilungseffekte
ausschlielilich Betriebe der Bad Nauheimer Innenstadt trifft, wiirde bei einem Randsortiment von 200 m? eine Umvertei-
lungsquote von 10 % erreicht. Daher wird zur Sicherstellung der stadtebaulichen Vertraglichkeit eine Begrenzung der Ver-
kaufsflache fiir die innenstadtrelevanten Randsortimente auf max. 7,5 % bzw. max. 150 m? Verkaufsfldche empfohlen. Der
Bebauungsplan bleibt mit einer Festsetzung von max. 7 % dahinter zuriick.

Hinsichtlich des Mdbelkernsortiments kénnen sowohl fiir die Innenstadt Friedbergs als auch die Gesamtstadt negative
Auswirkungen mangels entsprechender Anbieter ausgeschlossen werden. Unter Beriicksichtigung der 0.g. Dimensionie-
rung des innenstadtrelevanten Randsortimentes ist auch fiir die Friedberger Innenstadt von einer Vertraglichkeit auszuge-
hen.

Zusammenfassende Bewertung

Das Gutachten kommt in seiner ,Zusammenfassenden Bewertung” (vgl. S. 49-51) zu folgendem Ergebnis:

LUnter Zugrundelegung der in § 11 Abs. 3 BauNVO sowie im LEP Hessen angefiihrten Priifkriterien wurden die stadtebau-
lichen und raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsnutzungen am ,, Stoll-Gelédnde” in der Stadt Bad
Nauheim untersucht. Als wesentliche Punkte kénnen festgehalten werden:

Grundsétzliches zum Stadtepaar Bad Nauheim/Friedberg

¢ Innerhalb des Stadtepaars Bad Nauheim/Friedberg stellt Friedberg die dominante Einkaufsstadt dar. Die Einzelhandels-
zentralitatskennziffer (Relation Umsatz zu Kaufkraft) der Stadt Friedberg ist gegeniiber dem Jahr 2008 von 122,3 auf
aktuell 138,0 gestiegen. Fir die Stadt Bad Nauheim ist im gleichen Zeitraum die Handelszentralitdt von 90,0 im Jahr
2008 auf aktuell 92,0 gestiegen, allerdings in einem deutlich geringeren Umfang.
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Die Stadt Bad Nauheim ist mit der Stadt Friedberg als kooperierendes Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion in
gegenseitiger Funktionsergénzung ausgewiesen. Die Versorgungsfunktion der beiden Stadte erstreckt sich damit auch
auf die Umlandgemeinden, welche dem zentralértlichen Verflechtungsbereich zuzuordnen sind.

Da der Betriebstyp Kiichenfachmarkt, der nach der Betriebsklassifikation im Mdbeleinzelhandel Gber eine Mindestver-
kaufsflache (Ausstellungsflache) von 1.500 gm verfiigt, weder in der Stadt Bad Nauheim noch in der Stadt Friedberg
vorhanden ist, wird eine derzeit bestehende Angebotsliicke innerhalb des Stadtepaars Bad Nauheim/Friedberg ge-
schlossen.

Als spezialisierte Fachmarktnutzung innerhalb der Branche ,Einrichten und Zubehor” ist eine hohe Zielkundenausrich-
tung vorhanden. Mit der Anderung des Nutzungskonzeptes (Ersatz des urspriinglich geplanten Elektrofachmarktes durch
den Kiichenfachmarkt als neue Nutzungskomponente) ist eine deutlich geringere Zentrenrelevanz der Sortimentsstruk-
tur der geplanten Einzelhandelsnutzungen am ,, Stoll-Geldnde” verbunden.

Da weder in der Stadt Bad Nauheim noch in der Stadt Friedberg ein vergleichbares Angebot vorhanden ist, wird die
regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion im Segment , Einrichten und Zubehor” (inkl. Kiichen) derzeit nicht
erfiillt. Der Umsatz des geplanten Kiichenfachmarktes wird zu einem tiberwiegenden Teil durch eine verstarkte Bindung
bislang aus dem Stadtepaar Bad Nauheim/Friedberg abflielender Kaufkraft generiert. Das , Zentralitdtsgebot, Kongru-
enzgebot” wird durch das Vorhaben am , Stoll-Geldnde” in der Stadt Bad Nauheim nicht verletzt.

Grundsétzliches zu Bad Nauheim

Die rechnerischen Umsatzumverteilungsquoten, welche durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen am , Stoll-Ge-
lande” gegeniiber dem relevanten Bestand in der Stadt Bad Nauheim ausgeldst werden, liegen beim Lebensmittelmarkt
bei 7-8 %.

Der Umsatz des geplanten Kiichenfachmarktes wird zu einem (iberwiegenden Teil durch eine verstarkte Bindung bis-
lang aus dem Stadtepaar Bad Nauheim/Friedberg abflieRender Kaufkraft generiert. Fiir das Mdbelkernsortiment ist
~mangels Masse” von sehr geringen Umsatzumverteilungseffekten gegentiber dem relevanten Einzelhandelsbestand
auszugehen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Relevanz werden die Wetthewerbswirkungen ganz iberwiegend gegeniiber Standor-
ten auBerhalb der Bad Nauheimer Innenstadt wirksam. Gegeniiber dem relevanten Einzelhandelsbestand in der Innen-
stadt von Bad Nauheim als ,Zentraler Versorgungsbereich” und damit als ,schiitzenswerter Bereich” im Sinne des
BauGB § 34 werden die rechnerischen Umverteilungsquoten bei beiden Méarkten (Lebensmittelmarkt und Kiichenfach-
markt) unter dem Schwellenwert von 10 % als Orientierungswert liegen, ab dem negative stadtebauliche Auswirkun-
gen vermutet werden kdnnen.

Im Gegensatz zum Mdbelkernsortiment, welches dem nicht innenstadtrelevanten Sortiment zugeordnet wird, sind die
Randsortimente (Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien) den innenstadtrelevanten Sortimenten zuzu-
ordnen, welche auch in der Innenstadt von Bad Nauheim durch den bestehenden Einzelhandel (z.B. Fachabteilung im
Kaufhaus Weyrauch) vertreten sind. Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Vertréaglichkeit ist aus Sicht der CIMA fiir
den Kiichenfachmarkt eine Begrenzung der Verkaufsflache fiir die innenstadtrelevanten Randsortimente auf max. 7,5
% der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 150 gm VK zu empfehlen. Das Beeintrachtigungsverbot wird bei diesen Gro-
Renordnungen nicht verletzt.

Aus gesamtstadtischer Sicht ist das , Stoll-Geldnde” als stadtebaulich teil-integriert einzustufen, wobei ein raumlicher
Bezug zu Wohnnutzungen vorhanden ist, welcher speziell fiir die Nahversorgungsfunktion des Lebensmittelmarktes von
Relevanz ist (Hinweis auf geplante Briicke tiber die Usa). Bei der Beurteilung des stadtebaulichen Integrationsgebotes
ist weiter von Bedeutung, dass das ,Stoll-Gelande” die letzte groRere Entwicklungsflache in Bad Nauheim darstellt
und speziell fiir groRerflachige Handelsnutzungen, die in der Innenstadt von Bad Nauheim aufgrund der flachenbezo-
genen Restriktionen nicht realisierbar sind, eine geeignete Standortlage darstellt. Im Regionalplan Siidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 ist das , Stoll-Geldnde” als Sonderbaufldche mit den Nutzungen Sport/Einzelhandel
dargestellt.
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Grundsétzliches zu Friedberg

o Hinsichtlich der Auswirkungen auf die umliegenden Kommunen ist in erster Linie die Stadt Friedberg als Teil des ko-
operierenden Mittelzentrums Bad Nauheim/Friedberg von Bedeutung. Durch den geplanten Lebensmittelmarkt
(Schwerpunkt kurzfristiger Bedarf) am , Stoll-Gelénde” in Bad Nauheim kdnnen nur geringe Auswirkungen gegeniiber
dem relevanten Einzelhandelsbestand in der Stadt Friedberg angenommen werden.

o Der Umsatz des geplanten Kiichenfachmarktes wird zu einem (iberwiegenden Teil durch eine verstérkte Bindung bis-
lang aus dem Stadtepaar Bad Nauheim/Friedberg abflieRender Kaufkraft generiert. Fir das Mobelkernsortiment ist
~mangels Masse" auch fir die Stadt Friedberg von sehr geringen Umsatzumverteilungseffekten gegeniiber dem rele-
vanten Einzelhandelsbestand auszugehen.

e Von stddtebaulicher Relevanz sind insbesondere die Auswirkungen gegeniiber dem relevanten Einzelhandelshestand
in der Innenstadt von Friedberg als ,zentraler Versorgungsbereich” und damit als , schiitzenswerter Bereich” im Sinne
des BauGB § 34 von Bedeutung. Bei einer Begrenzung der Verkaufsflache fiir die innenstadtrelevanten Randsortimente
auf max. 7,5 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 150 gm VK kann auch fir die Innenstadt von Friedberg von einer
stadtebaulichen Vertraglichkeit des geplanten Kiichenfachmarktes am Stoll-Gelande ausgegangen werden. Das Beein-
trachtigungsverbot wird bei diesen GrélRenordnungen auch fiir die Stadt Friedberg nicht verletzt.”

1.1  Verkehrliche ErschlieBung

Aktuell ist das Stoll-Gelande iiber eine von der Schwalheimer Strale abgehenden &ffentlichen Stralle ohne Namen er-
schlossen. Die Straf3e fiihrt weiter Richtung Klaranlage.

Um das mit dem Vorhaben verbundene Verkehrsaufkommen gut abwickeln zu kénnen, ist anstelle der bestehenden Kreu-
zung Schwalheimer Strale / Zu- bzw. Auffahrt B3 ein Kreisverkehrsplatz geplant, an dem das Einzelhandelsareal direkt
angebunden wird. Uber diesen Arm des Kreisverkehrsplatzes ist auch die ErschlieBung der stidlich angrenzenden Flachen,
auf denen aktuell die Ansiedlung einer Klinik vorbereitet wird, gewéahrleistet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Entwurfsplanung auf Basis eines Leistungsfahigkeitsnachweises
erarbeitet und mit der Stadt Bad Nauheim sowie HessenMobil abgestimmt.

Im Rahmen des Leistungsfahigkeitsnachweises wurde auch die siidlich des Geltungsbereichs angedachte Entwicklung —
Ansiedlung einer Rehabilitationsklinik — berticksichtigt. Zudem wurden insgesamt drei Prognosefélle untersucht:

e Prognose 2030: Aufbauend auf der Verkehrszahlung 2016 wird eine jahrliche Zunahme des Verkehrs von 0,5 % ange-
nommen

o Prognose-Null-Fall 2025: Die prognostizierten Verszahlen entsprechen dem Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt
Bad Nauheim

e Prognosefall P1 2025: Der Prognosefall stammt aus dem Verkehrsentwicklungsplan und beinhaltet u.a. zwei Kreisver-
kehrsplatze und eine Temporeduzierung in der Frankfurter Stralle.

Unter Beriicksichtigung der aus der angedachten Gesamtentwicklung (Nahversorgungsstandort und Klinikansiedlung) zu
erwartenden Verkehre und der 0.g. Prognosefélle wurde fiir den Kreisverkehrsplatz eine Qualitatsstufe A (Prognose-Null-
Fall 2025) bzw. B (Prognose 2030 und Prognosefall P12025) ermittelt. Der Kreisverkehrsplatz kann die erwarteten Verkehre
sehr gut abwickeln und hat auch fir auBergewdhnliche Entwicklungen und Verkehrsspitzen ausreichend Kapazitat.

7.8  Schalltechnische Untersuchung

Als Grundlage fiir die Beriicksichtigung der Schallschutzbelange wurde eine ,, Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan , Stoll-Gelande” Stadt Bad Nauheim” (FIRU Gfl mbH Kaiserslautern, 21. Juli 2017) beauftragt.

Anhand der geplanten Betriebsabldufe wurde der erwartete Gewerbeldrm ermittelt und bewertet. Beriicksichtigt wurden
dabei:
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o Bis zu 180 Parkplatze / 5.280 PKW-Bewegungen im Zeitraum 6.00 — 22.00 Uhr fiir die beiden Einzelhandelsnutzung

o Bis zu 70 PKW-Bewegungen pro Stunde im Tagzeitraum fir die Kunden des Fitnessstudios, 50 PKW-Bewegungen fiir
die lauteste Nachtstunde (zwischen 22.00 und 6.00 Uhr)

e AuRenbereich des Cafés mit 30 Sitzplatzen (entspricht 15 Personen, die gleichzeitig sprechen) im Zeitraum 9.00 bis
22.00 Uhr

o Bis zu 6 LKW-Anlieferungen/Tag fiir den Lebensmittelmarkt und 1 LKW-Anlieferung/Tag fiir den Kiichenmarkt; Davon
2 Anlieferungen in der Ruhezeit am Morgen zwischen 6.00 und 7.00 Uhr, die sonstigen Anlieferungen zwischen 7.00
und 22.00 Uhr. Keine Anlieferungen im Nachtzeitraum (22.00 — 6.00 Uhr)

e Entladung von téglich bis zu 60 Paletten und 60 Rollcontainer fir den Lebensmittelmarkt (davon 20 Paletten und 20
Rollcontainer in der Ruhezeit am Morgen) sowie bis zu 20 Paletten fiir den Kiichenfachmarkt jeweils an Aulienrampen.

A