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Begriindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 A ,Teilbereich GunzostraBe* .

1. Zielsetzung

Ziel der 3. Anderung ist es, das Weiterbestehen des im Gunzocenter angesiedelten Super-
marktes sicherzustellen und damit die Nahversorgung im Ortskern von Gonzenheim langfris-
tig zu sichern. Hierzu ist es notwendig, fir den Supermarkt eine angemessene Erweite-
rungsmdglichkeit vorzusehen. Die derzeitige Verkaufsflaiche von ca. 470 gm reicht nicht
mehr aus, um den heutigen Anspriichen zu genigen und sich dauerhaft am Markt behaup-
ten zu konnen.

Dies hangt mit einem sibh allgemein abzeichnenden Strukturwandel zusammen, wonach
sich der Einzelhandel immer mehr auf einige wenige Anbieter konzentriert. Wahrend viele
kleine Anbieter ihre Laden nach und nach schlieRen, missen die verbleibenden Anbieter ihre

Verkaufsflachen vergréflern, um ihr Weiterbestehen zu sichern. Der zunehmende Trend,

einen groBen Teil des taglichen Bedarfs durch billige Discounter statt durch Supermarkte
abzudecken sowie die wachsende Erwartungshaltung vieler Kunden an den traditionellen
Lebensmitteleinzelhandel beziglich Artikelvielfalt, Frische und Prasentation zwingen die
verbleibenden Geschéfte, ihre Verkaufsflache zu erweitern. Auch angesichts der geringen
bzw. immer weiter sinkenden Gewinnmarge im Lebensmitteleinzelhandel sehen sich die
Betreiber gezwungen, groiere Verkaufseinheiten als bisher bereitzustellen, um eine sichere
Existenzgrundlage zu schaffen. ‘ :

Als wichtigste Standortfaktoren fur die Nahversorgung gelten daher eine Verkaufsflache von
mindestens 800 -1000 qm sowie ein ausreichendes Parkplatzangebot. Supermarkte mit ei-
ner Verkaufsflache unter 800 gm sind hingegen mittelfristig als gefahrdet einzustufen. Sollte
der jetzige Betreiber daher den Standort Gonzenheim ,Gunzocenter* aus Platzgriinden auf-
geben missen, ist damit zu rechnen, dass kein anderer Anbieter den Supermarkt iiberneh-

_men wirde, was einen unwiederbringlichen Verlust fir die Nahversorgung dieses Stadtteiles

bedeutet wirde. In diesem Zusammenhang wird auch noch mal auf das erst kiirzlich fertig-
gestelite Einzelhandelsgutachten verwiesen. Wie hieraus zu entnehmen ist, gilt die Nahver-
sorgung der Bad Homburger Bevdlkerung in vielen Stadtteilen aufgrund des oben beschrie-
benen Strukturwandels im Einzelhandel bereits heute als gefahrdet. Vor diesem Hintergrund
erscheint es besonders wichtig, das Weiterbestehen des hier in Frage stehenden Super-
marktes sicherzustellen.

2. Geltungshereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung liegt in der Gemarkung Gonzenheim, Flur 10 und um-
fasst die Flurstiicke 81/2, 80/2, 79/8, 77/2, 77/3, 72110, 71/1, 72/8, 97/3 teilw., 79/7, 79/6,
79/5, 79/4, 79/3, 76/2, 75/4 und 75/3. ‘

3. Art der baulichen Nutzung

Im rechtsgiltigen Bebauungsplan ist der betroffene Bereich als Mischgebiet (Ml) gemanR § 6
BauNVO ausgewiesen. Nach derzeitiger Rechtssprechung — diese fult auf einer Entschei-
dung des Bundesverwaltungsgerichts von 1987- sind in Mischgebieten nur sogenannte klein-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache von max. 1200 qm und einer Ver-
kaufsflache von max. 700 qm zulassig, wahrend grofere Betriebe nur in Kerngebieten (MK)
oder eigens dafir ausgewiesenen Sondergebieten (SO) zugelassen werden kdnnen. Auch
wenn nach inzwischen allgemeiner Auffassung die seinerzeit angenommenen Regelgrélien




den heutigen Anforderungen nicht mehr zu entsprechen scheinen, sind diese Grenzwerte fir
die planungsrechtlich Beurteilung nach wie vor maRgeblich; um eine Rechtssicherheit zu
eriangen. '

Aus diesem Grunde soll der betroffene Bereich zuklnftig als Sondergebiet fur groRflachige
Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 (3) BauNVO ausgewiesen werden. Zur Sicherung der
Nahversorgung fir den Ortskern' Gonzenheim beschrankt sich die Zulassigkeit im Erdge-
schoss (Stralenniveau Quirinstrale) ausschlieRlich auf einen Lebensmittel-Supermarkt als
Voliversarger fir Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs, wahrend in den Oberge-
schossen (ab Stralenniveau Gunzostrafie), entsprechend den bereits bestehenden Nutzun-
gen im Gunzocenter, auch der Versorgung des Gebiets dienende Laden und Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und freie Berufe i.S.d. § 13
BauNVO zugelassen werden kénnen.

Auf die Festsetzung privater Spielflachen wurde ganzlich verzichtet, da dies ohnehin durch
die stadtische Spielplatzsatzung geregelt ist. AuBerdem ist davon auszugehen, dass zumin-
dest auf dem Grundstlick ,Gunzostrasse 3, entgegen der seinerzeitigen Erwartungen, in
Zukunft keine starke Wohnverdichtung stattfinden wird. Aufgrund der Lage an der stark be-
fahrenen Quirinstralle und der Nahe des Supermarktes haben sich in diesem Bereich eher
gewerbliche Nutzungen angesiedelt, eine Tendenz, die sich infolge der Planung wahrschein-
lich eher noch verfestigen wird.

4. Flachennutzungsplan

Die fur den Supermarkt und das Gunzocenter bendtigte Flache wird in der 3. Anderung zum
©0.9. Bebauungsplan als ,Sondergebiet fiir groRflachige Einzelhandeisbetriebe® festgesetzt.
Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich hingegen als ,Gemischte Bauflache* dargestelit.

Die Festsetzung einer Sondernutzung kann dennoch als aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt angesehen werden, da es sich lediglich um eine Flache von ca. 0,25 ha handelt. Die-
ser Wert liegt unter der DarstellungsgroRe des auf die Grundzige der Planung beschrankten
Flachennutzungsplanes. Im iibrigen ist im Flachennutzungspian fur groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe entweder die Darstellung ,Sondergebiet Einkaufszentrum, Verbrauchermarkt"
oder ,Gemischte Bauflache" vorgesehen. _ :

Auflerdem ist aufgrund der integrierten Lage und der Beschrankung des zulassigen Waren-
angebotes auf den taglichen, kurzfristigen Bedarf davon auszugehen, dass trotz der vorge-
sehenen Verkaufsflache von 1000 qm und einer Geschossflache von 1500 gm keine wesent-
lichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu erwarten ist.

Eine An.derung des Flachennutzungsplanes fir die als Sondergebiet ausgewiesene Flache
- wird daher nicht erforderlich. :

5. MaR der baulichen Nutzung und ﬁberbaﬁbare Flachen

Innerhalb der als Sondergebiet ausgewiesenen Fizche wird auf die Festsetzung einer Grund-
und Geschossflachenzahl verzichtet, da das Maf der baulichen Nutzung durch die Baugren-
zen und die Geschossigkeit sowie die Festsetzung max. Trauf- und Gebaudehshen hinrei-
chend geregelt ist. Die Uberbaubare Flache wurde an der Riickseite des Supermarktes ent-
sprechend den heutigen Erfordernissen vergroRert, wobei die nordéstliche Kante des Bau-
fensters als Baulinie festgesetzt wurde. Hierdurch soll gesichert werden, dass im Falle einer

Grundsticksteilung entlang dieser Kante das Baufenster dennoch voll ausgeschopft werden
kann.




Auf dem Grundstiick ,Gunzostrale 3“ wurden die Baufenster, im Gegenéug zur geplanten
Nachverdichtung innerhalb des Sondergebietes, entsprechend verkleinert.

Die Bebaubarkeit der Grundstiicke ,Gunzostrae 11-15" wurde ebenfalls verandert. Hier
wurden zur Gunzostrale hin tiefe Baufenster festgesetzt, die Erweiterungen bzw. die Errich-
tung eines zusatzlichen Gebaudes im riickwartigen Bereich ermoglichen. Die Erschliefung
erfolgt so ausschlieflich tber die GunzostraRe. Entiang der verkehriich wesentlich stérker
belasteten Quirinstrale ist hingegen keine weitere Bebauung vorgesehen. .

Auf den Grundsticken ,Gunzostralle 13 und 15" mlssen die Gebaude aufgrund der schma-

len Grundstiickszuschnitte an die gemeinsame seitliche Grundstlicksgrenze angebaut wer-
den. '

6. Stellplitze, Verkehr

infolge der Planung wird es weiterhin erforderlich, die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
neu zu regeln. Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33 A, 1. Vereinfachte Anderung
durfen die Stellplatze auf den Grundstiicken ,Gunzostrasse 3-11“ nur unterirdisch unterge-
bracht werden, .

Hintergrund fir diese Festlegung war die seinerzeitige Zielsetzung, auf den 0.g. Grundsti-
cken eine starke Wohnverdichtung herbeizufiihren. Die hierfur erforderiichen Stellplatze soll-
ten zusammen mit den Stellplatzen fiir das Gunzocenter in einer zusammenhangenden Tief-
garage untergebracht werden. Da jedoch eine massive Wohnbebauung, wie sie seinerzeit
erwartet wurde, aus heutiger Sicht nicht mehr realistisch erscheint (s. hierzu auch Kapitel 3,
Absatz 3, Art der baulichen Nutzung) wird die zudem mit vielerlei Zwangen verbundene Tief-
garagenldsung aufgegeben. Stattdessen wurden filr das Sondergebiet oberirdische Steli-
platzfiachen zu beiden Seiten des Gunzocenters bzw. Supermarktes ausgewiesen.

Da auf die im alten Bebauungsplan geplante StralRenverbreiterung verzichtet wurde (s. Kap.
9, Abs. 1), musste auch die hierdurch erméglichte zweite Parkreihe entfallen. Derzeit kann
aufgrund des engen Straflenzuschnitts nur einseitig der Gunzostraiie geparkt werden. Ange-
sichts des hohen Parkdrucks im Ortskern von Gonzenheim miissen jedoch entlang der Gun-
zostraBe auch fur die Offentlichkeit Parkierungsmoglichkeiten angeboten werden, Daher
wurde auf dem Grundstiick ,Gunzostrafle 3" eine Parkreihe von 8 Stellplatzen ausgewiesen,
die mit weiteren 8 Stellplatzen auf dem Parkdeck des Supermarktes nach Ladenschiuss zu
. 6ffentlichen Zwecken genutzt werden konnen.

Ansonsten ist vorgesehen, die Unterbringung von Stellplatzen und Garagen nur beschrankt,
namlich im Baufenster sowie im seitlichen Grenzabstand, zuzulassen, um die Grundstiicks-
freiffachen zukinftig von diesen Nutzungen weitgehend freizuhalten.

Der An- und Abdienungsverkehr fir den Supermarkt erfolgt infolge der Erweiterung zukinftig
nicht mehr iber die Gunzostrale, sondern ausschlieBlich Gber die Quirinstrafle, was wesent-
lich zur Entlastung der GunzostraBe beitragt.

7. Begriinung

Die Flachen um das Gunzocenter sind bereits heute stark versiegelt. Bis auf ein paar verein-
zelte Baume und eine kleine Grinflache norddstlich des Supermarktes ist das betroffene
Areal fast ganzlich unbegriint. Dieser Zustand wird durch die geplante Baumallnahme inso-
fern verschlechtert, als die einzig verbleibende Grinflache dem Erweiterungsbau weichen
muss. Um das betroffene Gebiet sowohl-fiir die Bewohner als auch fir die Besucher des
Gunzocenters zuktinftig attraktiver zu gestalten, missen im Zuge der baulichen Erweiterung
auch Begriinungsmalnahmen durchgefiihrt werden. In diesem Sinne wurden die im derzeiti-
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gen Bebauungsplan festgesetzten gritnordnerischen MaRnahmen durch ein neues, auf die
heutige Entwicklung abgestimmtes, Griinkonzept ersetzt.

Zum Ausgleich fir die entfallende Rasenflache muss auf dem Grundstiick ,Gunzostralte 3°
eine private Granflache angelegt werden. Weiterhin sind im Bereich um das Gunzocenter 20
Baume anzupflanzen. Die Baumstandorte wurden hierbei so gewahlt, dass vor allen Dingen
der Strallenraum aufgewertet und die Steliplatzflachen durch- bzw. eingegriint werden.

Die im Stralkenraum festgesetzten Baume missen ganzlich entfallen, da aufgrund der dort
verlaufenden unterirdischen Versorgungsleitungen hier kein ausreichender Wurzelraum vor-
handen ist.

Zur Erflllung des Pflanzgebots sind heimische, standorigerechte Baumarten, wie sie bei-
spielhaft in der Pflanzliste genannt sind, zu verwenden, da diese Arten den gegebenen
Standoriverhaltnissen am besten angepasst sind und bereits heute das iiberkommene Orts-
bild pragen. '

Die auf den Grundstiicken ,Gunzostrasse 11-15“ im riickwartigen Gartenbereich vorhande- |
nen Baume und Strducher werden zum Erhalt festgesetzt, um die Griinkulisse zur Qui-
rinstrafde hin zu erhalten.

8. Behandlung des Niederschlagswassers

Im Falle von Anderungen innerhalb bestehender Bebauung ist grundsatzlich daftr zu sorgen,
dass infolge der Planung die Einleitung von zuséatzlichem Oberflaichenwasser in den Kanal
und somit in den Vorfluter maglichst gering gehalten wird. Aus diesem Grunde werden im
Planungsgebiet Dachbegriinungen, die Regenwassernutzung durch Niederschlagswasser-
nutzungsanlagen und wasserdurchlassige Pflasterungen von befestigten Grundstiicksfreifla- -
chen vorgeschrieben. :

9. Neugestaltung der Gunzostrasse

Im derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 33 A ist vorgesehen, die Gunzostralie von 8,30
m auf 13,50 m zu verbreitern. Die geplante Verbreiterung ist infolge der 3. Anderung jedoch
nicht mehr notwendig, da der Anlieferungsverkehr fir den Supermarkt nach Fertigstellung
des Erweiterungsbaus ausschlieBlich Uber die Quirinstrae erfolgt und die vorhandene Fahr-
bahn fir den Gbrigen Verkehr (Anlieger, Besucher des Gunzocenters) ausreichend bemes-
sen ist.

Auch im Hinblick darauf, dass die GunzostraRe nach Fertigstellung der Ostumgehung im
Zuge der ,Verkehrsberuhigung Gonzenheim* als Zone-30 deklariert werden soll, erscheint es
sinnvoller, auf eine Verbreiterung der GunzostraRe zu verzichten und stattdessen lediglich
eine Neugestaltung durch vorzunehmen. :

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Straenbdume missen aus oben be-
reits genannten Grlnden (s. Kap. 7, Abs. 3) entfallen. Um jedoch eine Begriinung auch des

Straflenraumes zu gewahrleisten, wurden auf den angrenzenden privaten. Grundstiicksfia-
chen, entlang der Stralle, Baumanpflanzungen festgesetzt. '

10. Geh- und Leitungsrechte

Das heutige Flurstiick 77/2 wird zu Gunsten der Allgemeinheit mit einem Gehrecht und zu
Gunsten der Stadt mit einem Leitungsrecht belastet. Ersteres dient dazu, die Einrichtungen
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des Gunzocenters an einen 6ffentlichen Fullweg anzuschlieRen. Das Leitungsrecht ist not-
wendig, um die derzeit unterhalb des Supermarktes verlaufende Regenwasserleitung im
Sanierungsfall unter den Zufahrtsbereich verlegen zu kénnen.

11. Umweltvertriglichkeitspriifung

Gemal Anlage 1, Nr. 18.6 UVPG gehbren groRflachige Einzelhandelsbetriebe zu den ,UVP-
pflichtigen Vorhaben®, sofern sie eine bestimmte GroRenordnung tiberschreiten und im bis-
.herigen AulRenbereich errichtet werden solien. Letzteres ist hier nicht der Fall. Eine Umwelt-

vertraglichkeitsprifung im Sinne des § 3b (3) UVPG ist daher nicht erforderlich. '

Gemaf Anlage 1, Nr. 18.8 kann jedoch auch bei Einzelhandelsbetrieben im Innenbereich
eine allgemeine Vorprifung im Einzelfall erforderlich werden, sofern die zulassige Geschoss-
flache 1200 qm Gberschreitet. Letzteres wiirde zutreffen, da die 3. Anderung eine maximale
Geschossflache von 1500 gm vorsieht. Von einer Vorpritfung im Einzelfall kann dennoch
abgesehen werden, da gemaR § 3b (3) UVPG der Bestand bei der Bestimmung des Schwel-
lenwertes unberiicksichtigt bleiben kann, soweit das in Frage stehende Vorhaben vor Ablauf
der einschlagigen Umsetzungsfristen von bestimmten EU-Richtlinien (vor dem 03.07.88 bzw.
dem 14.03.99) bereits bestand. Dies ist hier der Fall. Der betreffende Supermarkt wurde be-
reits im Jahre 1977 errichtet. Die jetzt durch die 3. Anderung ermaglichte Zuwachsflache
betragt lediglich ca. 700 gm und liegt damit unter dem Schwellenwert von 1200 gm.

12. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

im Rahmen des Anderungsverfahrens wurde eine Eingriffs- Ausgleichsbetrachtung erstellt.
Da fur den betroffenen Bereich bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht, wird die-
ser zur Beurteilung des Eingriffes Bestand zu Grunde gelegt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MafRinahmen entfallen groBtenteils.
Als Ausgleich sind die oben bereits beschriebenen Anpflanzungs- und Erhaltungsvorgaben
vorgesehen. Das rechnerische Defizit von 3.266 Biotoppunkten ergibt sich v.a. durch den
Wegfall von im Bebauungsplan zwar festgesetzten, jedoch aufgrund der dort vorhandenen
Versorgungsleitungen nicht durchfiihrbaren, Baumanpflanzungen im StraRenbereich.

Die Planung ist daher, im Vergleich zum rechtskraftigen Zustand, eher als positiv zu beurtei-
len, da durch die neuen Festsetzungen dkologisch wertvolle Gartenflachen erhalten und zum
anderen lediglich eine kleine Rasenflache von 6kologisch geringerer Bedeutung sowie be-
‘reits versiegelte Flachen Uberbaut werden sollen. ) ‘ -

Weitere Ausgleichsmallnahmen werden daher seitens des Umwelt- und Landschaftsschut-
zes nicht fiir erforderlich gehalten.. .

13. Ldrmschutzgutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zur Ermittlung der zukOnftigen Larmim-
missionen ein Larmschutzgutachten erstellt.

Grundsétzlich sind bei stadtebaulichen Planungen die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 anzuwenden. Da es sich bei dem in Frage stehenden Verbrauchermarkt je-
doch um Gewerbelarmeinwirkungen im Sinne der TA-Larm handelt, muss im Rahmen der
Genehmigungsplanung sowie im Falle von Nachbarbeschwerden die TA-Larm zur Beurtei-
- lung herangezogen werden. Aus diesem Grunde wurden fur das Gutachten die Rechen- und
Bewertungsverfahren der TA-Larm zugrundegelegt, die z.T. strengere, liber die DIN 18005
hinausgehende, Anforderungen aufweist.




Was die Parkvorgange auf den Stellplatzflachen des Supermarktes angeht, so wurden auch
hier in Bezug auf die Stellplatzfrequentierung die mit groRer planerischer Sicherheit behafte-
te Orientierungswerte der Parkplatzlarmstudie angesetzt.

Unter Zugrundelegung der o.g. vergleichsweise strengen Rlchtllnlen haben die schalltechnl—
schen Untersuchungen zu folgenden Ergebnissen gefihrt:

- . Die fur Misch- bzw. Allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte der TA-
Larm werden durch den Betrieb des Supermarktes bzw. des Gunzocenters an allen im
Umfeld untersuchten Immissionspunkten (,Gunzostr. 11 u. 10, Quirinstr. 3 u. Am See-
berg 12d") eingehalten bzw. unterschritten. Schallschutzmafinahmen sind daher nicht er-
forderlich. Das ,Spitzenpegelkriterium* fur einzelne kurzzeitige Gerauschsspitzen (Tiren-
bzw. Kofferraumschlielen) wird ebenfalls an allen Immissionspunkten eingehalten.

- Fir den Nachtbetrieb (zw. 22:00 u. 6:00 Uhr) des neuen, norddstlich des Supermarktes
geplanten Parkdecks sind unter Zugrundelegung einer einem Park and Ride Parkplatz
ahnlichen Steliplatzirequentierung ebenfalls keine Immissionsrichtwertiiberschreitungen
zu verzeichnen. Das ,Spitzenpegelkriterium” fir einzelne kurzzeitige Gerauschsspitzen
(Taren- bzw. Kofferraumschl:ersen) wird jedoch geringfligig Uberschriften. Es wird daher
empfohlen, eine Beschilderung anzubringen, nach der das Tiren- bzw. Kofferraum-
schliefen entsprechend leise zu erfolgen hat.

- Eine mogliche AuRenbewirtschaftung der im Gunzocenter ansissigen Gaststatte sowie
Andienungen des Supermarktes sind ab 22:00 Uhr grundsatzlich auszuschlieRen.

Die infolge der 3. Anderung zukiinftig im Plangebiet méglichen Nutzungen sind daher hin- -
sichtlich des Larmschutzes als unbedenklich einzustufen.

Bad Homburg v.d.Hohe, den 01.12.03

gez. M. Korwisi _ gez. ] Holz
~M. Korwisi : J. Holz
Stadtrat ' . Fachbereichsleiter




