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BESCHLUSSPROTOKOLL

zur 11. 6ffentlichen Sitzung

des Ortsbeirates fur den Stadtteil Heilsberg

Sitzungstag : 07.12.2017

Sitzungsort : Gemeindesaal der Ev. Heilig-Geist-Gemeinde Heilsberg,
Am Kreuz 2

Sitzungsdauer : Beginn: 19:00 Uhr — Ende: 20:15 Uhr

Unterbrechungen : keine

Die Mitglieder des Ortsbeirates fiir den Stadtteil Heilsberg waren durch Einladung vom
24.11.2017 - unter Angabe der zu behandelnden Tagesordnungspunkte - einberufen
worden.

Einwande gegen die ordnungsgemalfe Ladung wurden nicht erhoben.

Sitzungsort, Sitzungstag, Sitzungsbeginn sowie die Tagesordnung wurden im amtlichen
Bekanntmachungsorgan der Stadt Bad Vilbel am 30.11.2017 verdoffentlicht.

Der Ortsbeirat Heilsberg war nach der Anzahl der erschienenen Mitglieder beschlussfahig (s.
Anwesenheitsliste Seite 51).

Uber samtliche Tagesordnungspunkte wurde in 6ffentlicher Sitzung verhandelt.

Fur diese Sitzung des Ortsbeirates fiir den Stadtteil Heilsberg enthalten die Seiten 50 bis 54
Beratungsergebnisse und Beschlisse.

Peter Schenk Hannelore Bull
Ortsvorsteher SchriftfUhrerin
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Anwesenheitsliste:

a) stimmberechtigt:

DU

Schenk, Ingrid

Schenk, Peter
Schenk-Motzko, Beatrice
Schrade, Hartmut

SPD

Brings, Hans-Joachim
Hauer, Carsten

Biindnis 90/DIE GRUNEN

Matthias, Jens
Scharpf, Petra

FDP

Dr. Rudolphi, Michael

b) nicht stimmberechtigt:

vom Magistrat:

Mitgliederzahl: 9

Fraktionsstarke:

4 Ortsbeiratsmitglieder

- Ortsvorsteher -

2 Ortsbeiratsmitglieder

- stellv. Vors. -

2 Ortsbeiratsmitglieder

1 Ortsbeiratsmitglied

A

von der Stadtverordnetenversammiung: J.

von der Verwaltung:

Zu Gast:

Protokollfiihrung:

c) es fehlten:

Presse: 1

FBL Schacher, Erik

FDL Kahler, Thomas

VA Mees, Frank

Herr Noll (Ingenieurbiro IMB)

Bull, Hannelore

Zuhorer: ca. 20
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TAGESORDNUNG
1. Mitteilungen
a) des Ortsvorstehers
b) des Magistrats
2. Vorstellung der Planung Plattenweg zwischen Schlesienring

und Pommernweg durch IMB Ingenieurgesellschaft fur
Verkehr und Stadtplanung mbH

3. Aufstellung des Bebauungsplanes "Christeneck”, in Bad
Vilbel-Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel nach § 2 BauGB

a) hier: Beschlussfassung tber die vorgebrachten 2017/198
Anregungen wahrend der Offenlage nach § 3 (2) BauGB

sowie Uber die eingegangenen Anregungen der Trager

offentlicher Belange (TOB) nach § 4 (2) BauGB

b) Beschlussfassung als Satzung gemaf § 10 BauGB 2017/199

Ende der Tagesordnung
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TOP 1. Mitteilungen
a) des Ortsvorstehers
b) des Magistrats

zu a):  Am Ubergang von der Siedlung Taunusblick zum Feldweg wurde ein Behélter fir
Hundekotbeutel installiert. Es fehlt allerdings ein Abfalleimer zur Aufnahme dieser
Beutel.

Am Spielplatz Masurenweg wurde eine Bank aufgestellt.

zu b):  Zur Anfrage aus der Burgersprechstunde vom 31.8.2017 betreffend der weiteren
Nutzung des Georg-Muth-Hauses teilt der Magistrat mit, dass dieses Geb&ude auf
Anordnung des Kreises weiterhin zur Unterbringung fur eventuell weiteren Zuzug
von Flichtlingen vorgehalten werden soll. Bei den seinerzeit durchgefiihrten
baulichen Arbeiten hatte es sich um die Beseitigung von Sturm- und
Wasserschaden am Flachdach gehandelt und an den Regenfallrohren gehandelt.

TOP 2. Vorstellung der Planung Plattenweg zwischen Schlesienring und
Pommernweg durch IMB Ingenieurgesellschaft fir Verkehr und Stadtplanung
mbH

Vorstellung der Planung Plattenweg zwischen Schlesienring und Pommernweg durch IMB
Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Stadtplanung mbH.

Herr Noll stellt die geplanten MaBhahmen an der Erweiterung des Plattenweges zu einer flr
Burger und Radfahrer zu nutzenden Verbindung vom hinteren Teil des Heilsbergs bis zur
Frankfurter StralRe vor. Der Weg soll auf einer Gesamtbreite, und das ist der
Mindeststandard, von 3m asphaltiert werden. Da fiir die Mitglieder des Ortsheirates die
geplante Asphaltierung des Plattenweges neu war und dies auch in der Vergangenheit nicht
so kommuniziert wurde, wird Herr Noll vom Planungsbiiro gebeten, eine Verlegung von
Platten wie in den ersten 2 Bauabschnitten des Plattenweges in die weitere Planung mit
aufzunehmen.

Auf Nachfragen seitens des Ortsbeirates zur Koordinierung der Gesamtarbeiten, dabei sind
auch das Aufstellen der Béanke und die Beleuchtung zu bericksichtigen, wird Herr Noll
gebeten, sich nochmals mit dem Bau- und Gartenamt ins Einvernehmen zu setzen, um so
alle entstehenden Kosten zu deckeln. Auch an eine Uberpriifung der Entwésserung ist zu
denken. Die Abstimmung soll bis zur nachsten Ortsbeiratssitzung am 2. Februar erfolgen.
Herr Noll stellt in Aussicht, dass die erforderlichen Landeszuschiisse genehmigt werden
koénnten, sodass bereits im kommenden Jahr mit den Baumaf3nahmen begonnen werden
konnte.

TOP 3. Aufstellung des Bebauungsplanes "Christeneck”, in Bad Vilbel-Heilsberg,
Gemarkung Bad Vilbel nach § 2 BauGB
a) hier: Beschlussfassung tber die vorgebrachten Anregungen wahrend der
Offenlage nach § 3 (2) BauGB sowie uber die eingegangenen
Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) nach § 4 (2)

BauGB (Anlage 1 OP)

Der Ortsbeirat Heilsberg empfahl der Stadtverordnetenversammlung, folgenden Beschluss
zu fassen:
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,Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t nach eingehender Beratung sowie
Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander die
Beschlussempfehlung zu den nach § 3 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen wahrend der
Offenlage sowie zu den eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 (2) BauGB."

Abstimmungsergebnis:

-einstimmig (9) -

b) Beschlussfassung als Satzung gemaf § 10 BauGB (Anlage 2 OP)

Der Ortsbeirat empfahl der Stadtverordnetenversammliung, folgenden Beschluss zu fassen:

,Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t gemanR § 10 Baugesetzbuch (BauGB) den
Bebauungsplanentwurf ,Christeneck®, in Bad Vilbel-Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel,
bestehend aus textlichen Festsetzungen, Planzeichnung und Begriindung, sowie dem
Umweltbericht mit Anlagen:

- Faunistische Untersuchungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

- Abschlussprogramm kommunale Altlastenbeseitigung und Orientierende
Untersuchung Christeneck’, 1. und 2. Bericht

- Schalltechnische Untersuchung mit erganzender Stellungnahme zur Erlauterung
von Emissionsansétzen und Teilpegellisten

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung als Satzung.

Ebenso werden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemalf § 81 Hess.

Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung

beschlossen.”

Abstimmungsergebnis:

-einstimmig (9) -



Vorlagen-Nummer: 2017/198

Dienststelle: 60 FB Technische Dienste / Bauwesen Bad Vilbel, 23.10.2017
Sachbearbeiter / in: Herr Schacher

Vorlage fir:

Magistrat 13.11.2017

Ortsbeirat Heilsberg 07.12.2017

Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 12.12.2017

Stadtverordnetenversammliung 19.12.2017

Betreff

Aufstellung des Bebauungsplanes "Christeneck", in Bad Vilbel-Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel nach § 2
BauGB

a) hier: Beschlussfassung tber die vorgebrachten Anregungen wahrend der Offenlage nach § 3 (2) BauGB
sowie Uber die eingegangenen Anregungen der Trager offentlicher Belange (TOB) nach § 4 (2) BauGB

| Sachverhalt / Begriindung

In der Anlage sind die eingegangenen Stellungnahmen der Tréager offentlicher Belange sowie die Anregungen
welche wahrend der Offenlage (26.06.2015 — 27.07.2015) vorgebracht wurden, beigeflgt.

Ebenfalls beigefiigt sind die entsprechenden Beschlussvorschlage.
Der FD Planung- und Stadtentwicklung empfiehlt diesen Beschlussvorschlagen zu folgen.

Beschlussvorschlag

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t nach eingehender Beratung sowie Abwagung der offentlichen und
privaten Belange untereinander und gegeneinander die Beschlussempfehlung zu den nach 8§ 3 (2) BauGB
vorgebrachten Anregungen wahrend der Offenlage sowie zu den eingegangenen Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB.

Beschlussgrundlage

Beschluss der / des

vom:

Freiwillige Leistung

(sonstige Beschlussgrundlage, z. B. Richtlinie)

Gesetzliche / vertragl. Leistung

Haushaltsplan

HB

B

UB

Haushaltsstelle

Haushaltsjahr

Kostenstelle

Kostenart

Kostentrager

Finanzielle Auswirkungen:

Keine finanziellen Auswirkungen

Antrag auf Ausgabe nach § 100 HGO

MaRRnahme wurde bei der Finanzplanung berucksichtigt

Antrag auf Deckung durch Nachtrag

Deckung durch Budget

Folgekosten fur zukinftige Jahre

(Sachbearbeiter)

Gesehen und einverstanden:

(Fachbereichsleiter / Dezernent )
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Beschlussvorschlage
zu den im Rahmen der gemaf § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
durchgefiihrten Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen

Stand: 23.10.2017

Arheilger StraBe 68
64 289  Darmstadt
Tel: 06151 / 7356 98
b N mIN o 06151 7 7356 99

STADTPLANUNG SRL mail@diesing-lehn.de
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Stadt Bad Vilbel: Bebauungsplan "Christeneck"
Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2)
BauGB

Im Schreiben vom 19.06.2015 wurden mit der Bitte um Stellungnahme bis zum
24.07.205 folgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange aufgefordert:

Amt fir Bodenmanagement Biudingen, 63654 Bidingen

Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen e.V., Frau Sabine Kruger, 61169
Friedberg

BUND LV Hessen e.V., 60314 Frankfurt am Main

Bund fir Umwelt- und Naturschutz Deutschland, Kreisverband Wetterau, Monika
Mischke, 61118 Bad Vilbel

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine, LV Hessen, Verteilerstelle Gotz, 61276 Weil-
rod

Deutsche Telekom AG, TI NL Eschborn, Ressort SBN, 65760 Eschborn

Dr. Brendel, Fahrradbeauftragter, 61118 Bad Vilbel

Ev. Pfarramt Heilig-Geist-Gemeinde, 61118 Bad Vilbel

Hessen Archéologie, 65203 Wieshaden

Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement Gelnhausen, 63571 Gelnhhausen
Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V., 61209 Echzell
Industrie- und Handelskammer GielRen-Friedberg, 61169 Friedberg

Kreisausschuss des Wetteraukreises, FD Strukturférderung und Umwelt, 61169
Friedberg

Kreisbauernverband, 61169 Friedberg

Kreishandwerkerschaft, 61169 Friedberg

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, 65203 Wiesbaden
Landesjagdverband Hessen e.V., 61216 Bad Nauheim

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FB Soziale Sicherung, 61118 Bad Vilbel
Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD StraRenverkehrsbehérde, 61118 Bad Vilbel

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FB Offentliche Sicherheit und Ordnung, 61118 Bad
Vilbel

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Liegenschaftsverwaltung, 61118 Bad Vilbel
Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FB Finanzverwaltung, 61118 Bad Vilbel

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Betriebshof, 61118 Bad Vilbel

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Tiefbau / Abwasser, 61118 Bad Vilbel

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Park- und Gartenanlagen, etc., 61118 Bad Vilbel
Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Wohnungswesen, 61118 Bad Vilbel

Magistrat der Stadt Frankfurt, Stadtplanungsamt, 60275 Frankfurt am Main

Seite 1
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e Naturschutzbund Deutschland (NABU), LV Hessen, 35578 Wetzlar

e Netzdienste Rhein-Main GmbH (per Mail)

o Oberhessische Versorgungsbetriebe AG, 61169 Friedberg

o Polizeiprasidium Mittelhessen, Regionaler Verkehrsdienst Wetterau, 61169 Friedberg

o Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung,
64283 Darmstadt

e Regionalverband Frankfurt RheinMain, 60329 Frankfurt am Main

¢ Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH, 65719 Hofheim

e Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, LV Hessen, 65203 Wiesbaden
e Staatliches Landratsamt, Hauptabteilung LFN, 61169 Friedberg

e Stadtwerke Bad Vilbel GmbH, 61118 Bad Vilbel

¢ Unitymedia Hessen GmbH&Co0.KG (per Mail)

e Verband Hessischer Fischer e.V., 65185 Wiesbaden

o Zweckverband fir die Wasserversorgung des Unteren Niddatals, 61184 Karben

Seite 2
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Keine Stellungnahme abgegeben haben die folgenden Trager 6ffentlicher Belange:

Dr. Brendel, Fahrradbeauftragter, 61118 Bad Vilbel

Kreisbauernverband, 61169 Friedberg

Kreishandwerkerschaft, 61169 Friedberg

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, 65203 Wiesbaden
Landesjagdverband Hessen e.V., 61216 Bad Nauheim

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FB Soziale Sicherung, 61118 Bad Vilbel
Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD StraRenverkehrsbehorde, 61118 Bad Vilbel
Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FB Finanzverwaltung, 61118 Bad Vilbel
Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Betriebshof, 61118 Bad Vilbel

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Park- und Gartenanlagen, etc., 61118 Bad Vilbel
Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Wohnungswesen, 61118 Bad Vilbel
Staatliches Landratsamt, Hauptabteilung LFN, 61169 Friedberg

Keine Anregungen oder Hinweise geduliert haben die folgenden Trager 6ffentlicher
Belange:

Amt fir Bodenmanagement Bludingen, 63654 Blidingen
Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement Gelnhausen, 63571 Gelnhausen
Industrie- und Handelskammer GielRen-Friedberg, 61169 Friedberg

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FB Offentliche Sicherheit und Ordnung, 61118 Bad
Vilbel

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Liegenschaftsverwaltung, 61118 Bad Vilbel
Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Tiefbau / Abwasser, 61118 Bad Vilbel

Netzdienste Rhein-Main GmbH

Oberhessische Versorgungsbetriebe AG, 61169 Friedberg

Polizeiprasidium Mittelhessen, Regionaler Verkehrsdienst Wetterau, 61169 Friedberg
Regionalverband Frankfurt RheinMain, 60329 Frankfurt am Main
Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH, 65719 Hofheim

Unitymedia Hessen GmbH&Co.KG (per Mail)

Zweckverband fur die Wasserversorgung des Unteren Niddatals, 61184 Karben

Seite 3



Bad Vilbel: D N H N
Bebauungsplan "Christeneck” STADTPLANUNG SRL

Hinweise geaullert haben folgende Trager 6ffentlicher Belange:

Deutsche Telekom AG, Tl NL Eschborn, Ressort SBN, 65760 Eschborn
Stadtwerke Bad Vilbel GmbH, 61118 Bad Vilbel

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und ggf. beachtet werden.

Anregungen, z.T. mit Hinweisen geaul3ert haben folgende Trager 6ffentlicher Belange:

BUND fur Umwelt und Naturschutz Deutschland, LV Hessen e.V.(auch fir: Botanische
Vereinigung fur Naturschutz in Hessen e.V., Deutsche Gebirgs- und Wandervereine, LV Hes-
sen e.V., Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V., Landesjagdverband
Hessen e.V., Naturschutzbund Deutschland, LV Hessen e.V., Schutzgemeinschaft Deutscher
Wald, LV Hessen e.V., Verband Hessischer Fischer e.V.)

Ev. Pfarramt Heilig-Geist-Gemeinde, 61118 Bad Vilbel
Hessen Archéologie, 65203 Wiesbhaden

Kreisausschuss des Wetteraukreises, FD Strukturférderung und Umwelt, 61169
Friedberg

Magistrat der Stadt Frankfurt, Stadtplanungsamt, 60275 Frankfurt am Main

Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung,
64283 Darmstadt

Seite 4
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Stellungnahmen aus der § 3 (2)-Beteiligung
mit Anregungen und / oder Hinweisen

Diesing+Lehn Stadtplanung Stand 06/12/2017
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Bauamt der Stadt Bad Vilbel GREREER
Friedberger Str. 6 - Fonsoppes i < )
61118 Bad Vilbel - i e ]

i .

L T
|
| el
23.07.2015

Protest gegen Jugendhaus Christeneck

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf den Bebauungsplan Christeneck méchten wir hiermit nochmals unseren
ausdriicklichen Unmut zu diesem geplanten Projekt zum Ausdruck bringen.

Die Tatsache, dass das Jugendhaus u.a. nachts fiir Partys (die nicht von der Stadt begleitet
werden) genutzt werden soll, sowie der Plan, die AuRenanlagen fiir Veranstaltungen mit 300
bis 1.000 Teilnehmern und Livemusik freizugeben, ist fiir die Bewchner in unmittzibarer
Nachbarschaft vollkommen inakzeptabel.

Ebenso die Tatsache, dass den Besuchern/Jugendlichen keine &ffentlichen Verkehrsmittel
zur Verfligung gestellt werden, sondern die An- und Abfahrten individuell und tiber die
angrenzenden Straen (Martin-Luther, Danziger und Bode!schwingh) erfolgen soilen. Dies
ist fiir die Bewohner eine absolute Zumutung. SchlieRlich handelt es sich hier um ein
Wohngebiet. Wie Ihnen klar sein diirfte, werden fir die Fzhrten zum und vom Jugendhaus
in erster Linie Mopeds genutzt werden. Dies bedeutet auch im Sommer nachts kai
mehr 6ffnen zu kénnen.

Fenster

gemacht haben.

-
o

Der Plan, eine 6-7 hohe Mauer als Lirmschutz hochzuziehen enthe
Kommentars. Was fiir eine Verschandelung einer bistang schénen Landschait!

Wir hatten uns seinerzait fiir Bad Vitbel und dis M

erster Linje die ruhiga und ansgrechende L

238 1ugess;
Entferntesien geshnt, waiche Entscheidungen von

getroffen wiirden, hitten wir uns niemals fiir RBad Vi

la)+b)

1c)

1d)

le)
1f)

H (Hin-

weis)

Burger/in 1
Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

1a) Zu grof3er Larm durch néchtliche Privat-Partys (Vermietungen): Es ist vor-
gesehen, eine gelegentliche Vermietung der Raumlichkeiten der Jugendeinrich-
tung auBerhalb der Ublichen Betriebszeiten zu ermdglichen. Allerdings kdénnen
aufgrund der geringen Grof3e der Einrichtung dort keine gréf3eren Feiern stattfin-
den. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an
Kindergeburtstage gedacht. Die Vermietung erfolgt ausschlie3lich an Vereine, In-
stitutionen, sowie an erwachsene und eingewiesene Personen, die in der Lage
sind, die fur die Einrichtung geltenden Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die
Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden so
gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung
getragen wird. Erfahrungen mit der Vermietung in anderen Einrichtungen zeigen,
dass es in Bezug auf die Einhaltung von vereinbarten Regeln keine Probleme gibt.
Zudem ist vorgesehen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit das Ende der
Veranstaltung Uber eine digitale SchlieRanlage zu kontrollieren.

1b) Zu groBer Larm durch Veranstaltungen fiir 300-1.000 Personen: Die Ju-
gendeinrichtung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem
Rahmen kénnen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen gro3ere Ver-
anstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen
nicht Gberschreiten werden. Veranstaltungen dieser GréRenordnung finden bereits
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen mussen die Kriterien fr
"seltene Ereignisse” im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverord-
nung) bzw. der Freizeitlarmrichtlinie erflllen, wie in der schalltechnischen Untersu-
chung auf S. 22 ff. erlautert. Bei der organisatorischen Umsetzung des Bebau-
ungsplans wird sichergestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefiihrt werden,
die Uber die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien
hinaus gehen.

Veranstaltungen fuir 1.000 Besucher sind weder vorgesehen noch realistisch. So-
weit in der schalltechnischen Untersuchung diese Zahl genannt wird, bezieht sich
diese auf einen hilfsweise herangezogenen Emissionsansatz fiir Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der

Diesing+Lehn Stadtplanung

Stand 06/12/2017
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Beschlussvorschlag Seite 7

Freunde und Bekannte von uns sind zzt. auf der Suche nach einer g2

Frankfurt und Umgebung und hatten Bad Vilba! favorisiert. Unter dan g

Umsténden werden wir ihnen dringend davon abraten.

Wir appellieren nochmal eindringlich an Sie, dieses Bau 1i20en
Beteiligter zu tiberdenken und sich fiir einen geeigneteren Stand
entscheiden.

Mit freundlichen GriiRen

Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schatzung zu verstehen.

1c) Schlechte Erreichbarkeit fur Jugendliche: Die Einrichtung richtet sich an
selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18
Jahren. Fur diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuf3 oder mit dem Rad
gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Wei-
terhin ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden, so dass
die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen Ein-
zugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christenecks
befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstrale®). Falls sich im Rah-
men der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher Bedarf ergeben sollte,
konnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.

1d) Zu grofRRer Larm durch Mopeds: Die Erfahrung mit anderen Jugendeinrich-
tungen zeigt, dass seit etlichen Jahren Mopeds fur Jugendliche kein attraktives
Verkehrsmittel mehr darstellen.

le) Parkplatzsituation: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgesehen. Die reichen
fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie flr Anlieferung und erwachsene
Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst bendtigen keine Stellplatze, da sie
noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kénnen sie in dem
ErschlieBungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungs-
gemal gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhéangige Jugendliche
richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass kei-
ne weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Ful3, mit dem Rad
oder mit dem OPNV anreisen miissen.

1f) Verunstaltung der Landschaft durch die Larmschutzmallnahmen: Es be-
stehen bereits jetzt Larmschutzmaflnahmen fir die Dirtbike-Bahn in Form von Wal-
len. Fur die Jugendeinrichtung muss einer der Walle umgebaut und an das Ge-
baude herangeftihrt werden, damit keine schalltechnische Liicke entsteht. Das
Gebéaude selbst Ubernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Larmschutzwand
in H6he von 2,5 m im Bereich der Stellplatze erganzt wird. Da das Gebaude mit
der eher niedrigen Larmschutzwand in Kombination mit dem vorhandenen Wall di-
rekt am Siedlungsrand und nicht in der freien Landschaft geplant ist, ist die Auf-
fassung, dass hierdurch das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt wird, nicht
nachvollziehbar.

Zudem werden die vorhandenen Walle im Osten zukinftig durch die Pflanzung von
Obstbaumen und im Westen und Siden durch die Anpflanzung von Hecken aus-
reichend ortstypisch eingegriint, so dass sich gegeniber den bislang frei in der
Landschaft stehenden Wallen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild er-
reichen lasst. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig
werdenden LarmschutzmaRnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der
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Larmschutzmallnahmen und die getroffenen Eingriinungsmafnahmen erheblich
minimiert werden.

Der Hinweis, warum man sich fur diesen Wohnort entschieden habe und wie man
dies nun bewerte, wird zur Kenntnis genommen.
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Bauamt der Stadt Bad \'i]bcly‘ Tech;
Friedberger Str. 6 /

/

61118 Bad Vilbel [

Bad Vilbel, 21.7.2015
Einwendung gegen die geplante Bebauung am Christeneck

Sehr geehrte Damen und Herren,

eines vorab: Ich bin kein Gegner eines Jugendzentrums. Vielmehr bin ich der Ansicht, dass
man Jugendlichen Angebote machen soll, die ihnen nicht den Eindruck vermitteln, sie werden
"in die hinterste Ecke" gedriingt. Genau das ist aber bei der geplanten Standortwahl der Fall.
Bereits die bestehende Dirtbike-Bahn wird kaum genutzt und die Natur erobert sich das
Gelinde mehr und mehr zuriick. Das ist nicht verwunderlich, denn der Standort liegt fiir den
Grofteil der Bad Vilbeler Jugendlichen extrem ungiinstig.

Abgesehen davon, dass ich ein Jugendzentrum an diesem Standort fiir eine teure
Fehlinvestition halte, wird es eine Menge Unfrieden stiften. Das Wohngebiet um den
geplanten Standort verfiigt bisher iiber einen freien Taunusblick, Waldrandlage und ist
entsprechend hochwertig. Die Bewohner kiimpfen folglich um den Erhalt ihrer Wohnqualitat.

Gegen die geplante Bebauung des Christenecks habe ich daher folgende Einwéinde beziiglich:

Problematische An- und Abfahrt
- per OPNV:
Am Wochenende und abends nicht bzw. nur rudimentér vorhanden.

- per Fahrrad: )

Jugendliche, die noch keinen Fiihrerschein haben, benutzen das Fahrrad. Uber den Heilsberg
ist das mit groBen Gefahren verbunden, da es dort keinen einzigen Radweg gibt. Die Situation
fiir Radfahrer ist auf dem Heilsberg eine lebensgefihrliche Zumutung, das sage ich als
erfahrener Alltagsradler (tiglich Frankfurt und zuriick). Die Alternative, den einsamen,
unbeleuchteten Feldweg entlang der Bahnstrecke zu benutzen, diirfte viele Jugendliche und
deren Eltern abschrecken. Gerade in der dunklen Jahreszeit ist das, besonders fiir den
Heimweg keine Alternative.

- per Auto:
Der Heilsberg leidet bereits jetzt unter einer zunehmenden Verkehrsdichte, ausgeldst durch

2a)
2b)
2¢c)
2d)

2e)

Burger/in 2
Stellungnahme vom 21.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

2a) Der Standort Christeneck sei zu abgelegen: Ein wichtiger Faktor bei der
Wahl des Standorts bildet die schon vorhandene Dirtbike-Bahn. Sie stellt bereits
jetzt ein wichtiges Angebot fur die Jugendlichen dar. Allerdings fehlen der Bahn fe-
ste Raumlichkeiten z.B. Toiletten, R&ume fur die Reparatur und Wartung der Fahr-
rader, aber auch fir ergdnzende Angebote, die sich auf den AuRen- und den In-
nenbereich beziehen und die Nutzungsmdoglichkeiten verbessern. Infolgedessen
sind im Auf3enbereich noch weitere Flachen flr Trendsportarten vorgesehen und
im Inneren multifunktional zu nutzende Raume. Die landschaftlich durchaus attrak-
tive Lage in Verbindung mit der bereits vorhandenen Nutzung steht der Auf-
fassung, dass sich die Jugendlichen ,in die hinterste Ecke“ gedrangt fuhlen, entge-
gen.

2b) Es bestiinde kein Bedarf, da bereits die Dirtbike-Bahn kaum genutzt
werde: Die Nutzung der Dirtbike-Bahn unterliegt natirlich gerade wegen der feh-
lenden Raumlichkeiten jahreszeitlich und witterungsbedingt gewissen Schwankun-
gen. Allerdings wird von Seiten des betreuenden Fachpersonals festgestellt, dass
besonders zu den Zeiten, wo eine mobile Fahrradwerkstatt vor Ort ist, das Angebot
gut genutzt wird. Dies dirfte sich mit einem dauerhaften Angebot an Raumlichkei-
ten und Ansprechpartnern noch verbessern.

2c) Jugendeinrichtung wirde Unfrieden stiften: Gemal § 11 Sozialgesetzbuch
- Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kinder- und Jugendhilfegesetzbuch ist die
auBerschulische Jugendbildung ein Schwerpunkt der Jugendarbeit. Entsprechende
Angebote fur Jugendliche in Bezug auf Sport, Spiel und Geselligkeit sind in der
Siedlung Heilsberg bislang kaum vorhanden. Durch die Freizeiteinrichtung wird
dieser Bedarf gedeckt. Es soll den Jugendlichen in diesem Stadtteil ein padago-
gisch begleitetes Angebot fir ihre Freizeitgestaltung gemacht werden, um sie auf
diese Weise zu gesellschaftlicher Mitverantwortung und sozialem Engagement an-
zuregen. Es kann also nur im Interesse der Bewohner/innen des Stadtteils sein,
dass eine solche Einrichtung besteht.

2d) Die Wohnqualitat (freier Blick) wiirde durch die baulichen Anlagen einge-
schrankt: Ein Sichtbezug zum Landschaftsraum stellt kein Schutzgut geman
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die Wohnraumverdichtung der letzten Jahre. Die StraBen sind eng. beidseitig zugeparkt und
uniibersichtlich. Jeder Jugendliche, der vom "Taxi Mama" iiber den Heilsberg gekarrt wird,
16st vier komplette Querungen des gesamten Heilsbergs aus (Bringen und Abholen). Der
Heilsberg steuert geradewegs in einen Verkehrskollaps.

Abgesehen davon lese ich von gerade einmal acht Parkplétzen! Das soll bei geplanten
Veranstaltungen mit 300-1000 Teilnehmern reichen?

- per Moped, Roller etc.

Dieses Verkehrsmittel wird noch am ehesten von Jugendlichen genutzt. Leider ist das die
lauteste und gefahrlichste Alternative. Es liegt im jugendlichen Temperament, dass weder
langsam noch leise gefahren wird. Auch nach 22:00 Uhr werden stinkende Zweitakter um die
Wette réhren.

Lirmentwicklung von Ort:

Der Versuch. durch Lirmschutzwille und -Winde die Emissionen in den Griff zu bekommen,
ist nicht zielfithrend. Der Lirm wir nicht bloB innerhalb des 6m(!) hohen Larmschutzw alls
stattfinden. Das fiihrt zu einer nicht zumutbaren Belastung der Anwohner.

Natur- und Landschaftsschutz

Die Gegend am Rande des Heilsbergs ist ein Naherholungsgebiet, das von vielen
Erholungssuchenden genutzt wird. Ein wesentlicher Teil wird dadurch zerstort, und die
Zerstorung wird durch den angezogenen Verkehr weiter um sich greifen.

Fazit:

Unmotorisierte Moglichkeiten zur Anfahrt gibt es nicht.

Die Larmbelistigung und Gefihrdung des gesamten Heilsbergs durch Auto- und
Mopedverkehr nimmt zu; damit verbunden ist zusitzlicher Verkehr durch Parkplatzsuche.
Die jetzt schon angespannte Parksituation verschirft sich.

Wie es bereits im Schreiben des Wetteraukreise$ vom 28.6.13 prognostiziert wird, ist
absehbar, dass die westliche Seite des Feldwegs Rt. Berkersheim als Parkraum genutzt wird.
Die Belastung der rtlichen Polizei wird zunchmen, da Anwohner ihr Recht auf Nachtruhe
massiv einfordern werden

Magliche Prognose

Vielleicht treten meine Befiirchtungen auch gar nicht ein, weil der Standort zu unattraktiv ist
und die Jugendlichen einfach fernbleiben: Dann hiitte der Heilsberg Ruhe, cin Stiick
Landschaft wire verschandelt und die Stadt Bad Vilbel hiitte eine hiibsch teure
Investitionsruine. Doch auch das ist nicht in meinem Sinne als Biirger dieser Stadt.

Mit freundlichen Griilen

2f)

29)

2h)

2i)

BauGB dar. Insbesondere in Wachstumsregionen wie dem Rhein-Main-Gebiet
muss immer damit gerechnet werden, dass in der Nachbarschaft gebaut wird und
Sichtbeziehungen damit verandert werden. Da die gesetzlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen nach Hessischer Bauordnung einzuhalten sind, ist eine ausrei-
chende Beluftung, Belichtung und Besonnung sichergestellt.

2e) Die verkehrliche Erschlieung sei nicht ausreichend: Die Einrichtung rich-
tet sich an selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen
12 und 18 Jahren. Fir diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuld oder mit
dem Rad gut zu erreichen. Hinsichtlich des Radverkehrs ist nach Auskunft der Po-
lizei nicht von einer besonderen Gefahrenlage in der Siedlung Heilsberg auszuge-
hen. Zudem ist mittlerweile die Linienflihrung des Vilbusses verbessert worden, so
dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen
Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christen-
ecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstral3e®). Falls sich im
Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusétzlicher Bedarf ergeben soll-
te, kénnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.

Zum "Taxi Mama": Erfahrungsgemafd werden die Jugendlichen nur selten von ih-
ren Eltern gebracht, da sich das Freizeitangebot an elternunabhangige Jugendli-
che richtet.

Zu Parkplatzen: Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen,
dass auB3er den acht Stellplatzen im Plangebiet keine weiteren Stellplatze vorhan-
den sind und somit Besucher zu FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen
mussen. Bereits jetzt finden gréf3ere Veranstaltungen auf der Dirtbike-Bahn statt,
ohne dass es deswegen zu Verkehrsproblemen in der Siedlung Heilsberg kommt.

Zum Mopedlarm: Die Erfahrung mit anderen Jugendeinrichtungen zeigt, dass seit
etlichen Jahren Mopeds fir Jugendliche kein attraktives Verkehrsmittel mehr dar-
stellen.

2f) Die Larmentwicklung kénne durch Larmschutzwalle und -wande nicht
ausreichend begrenzt werden: Mit der Ansiedlung der Jugendeinrichtung ist si-
chergestellt, dass im gesamten Bereich auch au3erhalb der Larmschutzeinrichtun-
gen durch das padagogisch geschulte Fachpersonal bzw. die Aufsichtspersonen
die Einhaltung von Regeln begleitet wird.

2g) Durch die Jugendeinrichtung wiirde ein Naherholungsgebiet zerstort: Be-
reits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird durch die Ju-
gendeinrichtung verbessert und mit passenden Angeboten fur Jugendliche er-
ganzt. Das Freizeitangebot fur Jugendliche in der Siedlung Heilsberg wird somit
durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitdten mit Bewegungs- und Sportmdglichkei-
ten im Kontakt mit der Natur erheblich verbessert.
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Da fur diese Bevolkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden
war, wird in der Abwagung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingerdumt
vor dem moglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflachen. Diese sind in fuRlaufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maf3 vorhanden. Daruber hinaus
tragt das Plangebiet mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen sowie den
festgesetzten Ein- und Durchgrinungsmafinahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukinftig zur Naherholung bei.

2h) Die gesamte Siedlung Heilsberg wirde infolge des Verkehrs durch Larm
belastigt und gefahrdet: Da die Anfahrt der Jugendlichen wie unter 2e) erlautert
zu FuR, mit dem Rad oder mit derm OPNV erfolgen wird, wird kein erheblicher zu-
satzlicher KFZ-Verkehr in der Siedlung Heilsberg entstehen. Daher werden auch
die 8 vorgesehenen Stellplatze, die fur Mitarbeiter, Anlieferung und erwachsene-
Kurzzeitbesucher vorgesehen sind, ausreichend sein. Ein Parkplatzsuchverkehr ist
somit nicht zu erwarten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zuséatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral3e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Gebaude durchgefihrt.
Die Entfernung der reprasentativen Gebaude zu der Danziger Stral3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Stral3e 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was fiir ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Gebauden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ Nacht =
59/ 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Straf3e 34 betragen L;, ag/
nacht = 53,4 /41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger StralBe entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatséchlich von einer noch gréReren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

2i) Auf der westlichen Seite des Feldwegs Richtung Berkersheim wiirde wild
geparkt werden: Durch die Anwesenheit des Fachpersonals kann auch dieser Be-
reich kontrolliert werden, zusatzlich kénnen ggfs. verkehrsordnende MaRnahmen
ergriffen werden.

Diesing+Lehn Stadtplanung

Stand 06/12/2017



Bebauungsplan "Christeneck” - Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag Seite 12

Der Hinweis, dass der Standort mdoglicherweise zu unattraktiv sei und Probleme
daher doch nicht auftreten wiirden, wird zur Kenntnis genommen.
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B s A -
Vorab per Fax: 06101 602 332 3
Bauamt der Stadt Bad Vilbel (Y
Parkstr. 15 27. August 2015

Sybille.Schikora@bad-vilbal.de
D-61118 Bad Vilbel

Geplantes Jugendhau's im Bebauungsplan Christeneck,
Einwendungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

die geplante Nutzung hinsichtlich von Aufienveranstaitungen (openair, Wettkdmpfe u. &) gibt Al
mir Anlass zur Sorge, dass die Ruhestérungen ein unertragliches Ausmas erreichen.

Eine ,Kostprobe” gab es bereits zur Erdftnung der Dirte Bike Bahn. Insbesondere
Anfauerungstiraden und tiefe Basse werden als kirperlichen Beeintrdchtigung empfunden. A2
Die Probleme, die sich aus dem Zu- und Abgangsverkenr, der sicherlich Uber die

aussenliegenden Wirtschaftswege nicht auszuschliaBen ist, sei hiermit auch beanstandet.

Ich erwarte zumindest ausreichen MaBnahmen Ihrarseits, die Beeintrachtigungen dieser At
ausschlieen.

Mit friundliiiii ﬁien

Burger/in 3
Stellungnahme vom 27.08.2015

Beschlussvorschlag:

Al: Der Anregung, ausreichende MalRhahmen gegen Beeintrachtigungen durch
Larm und Verkehr zu treffen, ist bereits gefolgt worden.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Larmschutzvorkehrungen (L&arm-
schutzwall, -wand, Gebaude) werden entsprechend der beigefiigten schalltechni-
schen Untersuchung mdgliche Larmemissionen entsprechend den gesetzlichen
Grundlagen auf ein sozial adaquates Maf3 begrenzt.

A2: Der Anregung, Probleme bei der Nutzung der aussenliegenden Wirtschafts-
wege als ErschlielRung zu l6sen, wird nicht gefolgt.

Es ist nicht vorgesehen, die Wirtschaftswege fir den allgemeinen Zu- und Ab-
gangsverkehr zu nutzen. Sie bleiben der ErschlieBung der wenigen Stellplatze und
damit hauptsachlich dem Fachpersonal der Einrichtung vorbehalten. Fur die Ju-
gendlichen der Siedlung Heilsberg ist das Jugendzentrum zu Fuf3, mit dem Rad
oder mittlerweile mit dem verbesserten Angebot des Vilbusses gut zu erreichen.
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Bauamt Stadt Bad Vilbel - !
Friedberger Str.6 Yo : s

61118 Bad Vilbel 27, Bal eS| (f
|
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Einwendung Jugendhaus Christeneck Bad Vilbel 24.07.2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bei der Bauausfiihrung wird aus meiner Sicht die Malnahme des Larmschutzes
nicht ausreichend berticksichtigt. Eine Beschallung der Aufenanlage bei kfonzerten
und anderen Veranstaltungen finde ich eine reine Zumutung. Zumal der Larmp_egeli
der Bundesstrale schon jetzt eine Einschrankung der Lebensqualitét ist und diese ist
ca. 600 Meter entfernt. '

Der Umweltschutz und der Tierschutz muss auch beriicksichtigt werden. Schon jetzt
ist das Christeneck durch die Besucher der Radsportbahn total vermullt.

Im Waldstiick auf dem Heilsberg leben einige Rehe und andere Tiere die durch den
Larm und den vielen Menschen verschreckt werden. Das Waldstick ist flr viele
Menschen ein wichtiges Naherholungsgebiet.

Bei Veranstaltungen, bei denen mit bis zu 1000 Besucher gerechnet werden, muss
die Parkplatz Situation eingeplant werden. Die Parkmdglichkeiten sind nach} meiner
Meinung schon jetzt auf dem Heilsberg als sehr kritisch anzusehen. Auch hier sehe
ich eine erhebliche Larmbelastigung durch den Fahrzeugverkehr.

An manchen Tagen ist es jetzt schon unméglich, mit Léschfahrzeugerj _
behinderungsfrei auf dem Heilsberg zu fahren. Ich wage es zu bezweifeln das hier
die Hilfsfristen eingehalten werden kdnnen.

Es ist richtig und wichtig eine Begegnungsstatte fur die Jugendlichen einzuriqhten.
Wenn es sein muss auch im Christeneck. Aber GroRveranstaltungen an so einem
entlegenen Platz ausrichten zu wollen, sehe ich als reine Geldverschwendung an
(siehe Radstreck auf dem Christeneck).

Mit freundlichen GriiRen

4a)

4b)

4c)

Burger/in 4
Stellungnahme vom 24.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

4a) Larmschutz wiirde nicht ausreichend berlcksichtigt: Im Bebauungsplan
werden entsprechend der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung Mal3-
nahmen festgesetzt, die dazu flhren, dass mdgliche Larmemissionen entspre-
chend den gesetzlichen Grundlagen auf ein sozial adaquates Maf3 gesenkt wer-
den.

4b) Umwelt- und Tierschutz misse berlicksichtigt werden: Dem Umweltschutz
wird durch die erstellte Umweltprifung Rechnung getragen. Hierbei werden alle zu
betrachtenden Schutzgiiter wie Boden, Klima / Luft, Wasser, Landschaftshild,
Mensch einschl. Erholung, Kulturgiter, aber auch die Schutzgiter Flora, Fauna
und biologische Vielfalt erfasst und ihre Bedeutung fir Natur und Landschaft dar-
gestellt. Darliber hinaus werden die Auswirkungen der geplanten Maflinahme bzw.
der vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen aufgezeigt und ebenfalls
bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht dargestellt. Der
durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird durch ent-
sprechende MafRRnahmen ausgeglichen. Hierbei werden geeignete Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen als auch entsprechende Ausgleichsmalinahmen
vorgesehen. Mit Hilfe einer als Anlage zum Umweltbericht beigefligten tberschla-
gigen Bilanzierung werden die aufgrund der vorliegenden Planung zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft quantifiziert und den AusgleichsmalRnahmen ge-
geniibergestellt.

Die Vermeidung von menschlichem Fehlverhalten ist allerdings nicht Aufgabe des
Bebauungsplans, sondern muss durch ordnungsrechtliche MaRnahmen erfolgen.
Durch das Fachpersonal vor Ort wird davon unabhangig sichergestellt, dass die fir
den Schutz der Anwohner und der Umwelt erforderlichen Verhaltensregeln durch
die Besucher der Freizeiteinrichtung eingehalten werden.

Dem Tierschutz wird durch die Erstellung einer faunistischen Untersuchung mit
darauf aufbauender artenschutzrechtlicher Priifung Rechnung getragen. Diese ist
ebenfalls dem Umweltbericht als Anlage beigefligt. Die erforderlichen Regelungen
sind Bestandteil des Bebauungsplans.
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Naherholungsflachen sind in fu3laufiger Entfernung auch weiterhin in ausreichen-
dem Maf? vorhanden. Daruber hinaus tragt das Plangebiet mit den vorgesehenen
Larmschutzeinrichtungen sowie den festgesetzten Ein- und Durchgriinungsmal-
nahmen mit Hecken und einer Obstwiese auch zukiinftig zur Naherholung bei.

4c) Zuwenig Parkplatze bei GroRveranstaltungen: Es ist vorgesehen, nur weni-
ge Male im Jahr Veranstaltungen mit ca. 300 Personen durchzufiihren. Veranstal-
tungen in dieser GrolRenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. In
Bezug auf den Verkehr wird bereits bei der Ausschreibung der Veranstaltungen
darauf hingewiesen, dass keine Stellplatze vorhanden sind und fur den Besuch
der Umweltverbund (zu Fuf3, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen ist. Erhebliche
Verkehrsbehinderungen und L&rmbelastigungen infolge des Besucherverkehrs
sind daher nicht zu erwarten.

Die Hinweise, dass Rettungsfahrzeuge evt. nicht behinderungsfrei in der Siedlung
fahren kénnen und dass man GroRveranstaltungen fur Geldverschwendung halte,
wird zur Kenntnis genommen. In Bezug auf die Rettungsfahrzeuge wird festgehal-
ten, dass die entsprechenden Behoérden in Bezug auf die Planung keine diesbe-
zuglichen Bedenken geauf3ert haben.
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26. Juli 2015 | Bad Vibel l 5
®

Banamt
Friedbergerstrasse 6

61118 Bad Vilbel
Sehr geehrte Damen und Herren vom Bauamt Bad Vilbel,

wir haben uns intensiv mit dem Bebauungsplan fiir das Jugendhaus im Christeneck
beschiftigt und haben konkrete Einwinde und Fragen.

Fakt ist: wir sind ein reines Wohngebiet. Fakt ist auch: im Wohngebict leben
Menschen und daher gilt die héchstmagliche Schutzstufe was den Larmschutz
angeht.

In dieses Wohngebiet soll nun ein Jugendhaus mit einer riesengroBen Aussenanlage
gebaut werden. Das Jugendhaus soll dariiber hinaus nicht nur tagsiiber sondern auch
nachts fiir Partys mit bis zu 100 Teilnehmern genutzt werden. Und aul der
Aussenanlage werden u.a. Konzert-Veranstaltungen mit 300 bis 1000 Teilnehmern
geplant. Dafiir wird die ganze Anlage mit Aulenlautsprechern beschallt.

Dem Lirmschutz soll mit einer 6-7 Meter hohen Mauer und Willen Rechnung
getragen werden. Wie soll das bei ciner Veranstaltung mit 1000 Teilnehmern und
Aussenbeschallung funktionieren? Die zugrunde gelegten Grenzwerte eines reinen

Wohngebietes werden hier klar unterschritten.

Wie sollen die An- und Abfahrten iiber nur zwei bis drei Straflen, eine davon -
Danziger Strasse - noch dazu eine kleine Sackgasse funktionieren? Die These, die
Stadtverordnete und Planer aufgestellt haben, dass die Teilnehmer fast alle zu Fufl
oder mit dem Fahrrad kommen, mutet hier zynisch an. Dazu braucht man nur mal
vor die Schulen zu fahren und erkennt sehr schnell, dass die Jugendlichen groBtenteils
mit thren Mopeds und ab 17 Jahren mit ihren Autos kommen. Wo parken in einem
reinem Wohngebiet 100 bis 500 Autos und Mopeds? Wie wird hier die Nachtruhe fiar
die Anwohner sichergestellt, an deren Hauser die An- und Abfahrt direkt auch
wihrend der Nacht verldufi? Diese Lirmbelistigung finde nicht nur bei groien
Veranstaltungen statt, sondern auch bei Feiern im Jugendhaus, denn auch diese 100
Jugendlichen fahren standig an und ab. Wie stellen Sie sicher, dass die Jugendlichen
auf ihrem Weg zum und vom Jugendhaus dic Nachtruhe wahren?

Die Durchfahrt iiber das Feld wird durch das Bauvorhaben fiir den ch'l(du‘ geoffnet.
Wie wird sichergestellt, dass keine Autos und Mopeds kiinftig durch das Feld fahren

werden, um mit dieser Abkiirzung nach Frankfurt zu gelangen? Hier reicht nicht der

5a)

5b)

5¢)

5d)

5e)

Burger/in 5
Stellungnahme vom 26.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefuihrten Griinden:

5a) Larm durch Veranstaltungen fir 300-1.000 Personen werde flr ein Reines
Wohngebiet nicht ausreichend abgeschirmt: Die Jugendeinrichtung ist fur den
padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen kdnnen auch z.B. auf
der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen groRere Veranstaltungen stattfinden, die je-
doch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Uberschreiten werden. Ver-
anstaltungen dieser GroRenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt.
Diese Veranstaltungen mussen die Kriterien fir "seltene Ereignisse" im Sinne der
18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlarmrichtlinie
erflllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 ff. erlautert. Die
schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte fir ein Reines Wohn-
gebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten beriicksichtigt und dem-
entsprechend die erforderlichen Malinahmen berechnet. Bei der organisatorischen
Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen
durchgefiihrt werden, die Uber die in der schalltechnischen Untersuchung ange-
nommenen Szenarien hinaus gehen.

5b) Verkehrliche ErschlieBung sei nicht ausreichend: Die Einrichtung richtet
sich an selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12
und 18 Jahren. Fir diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Ful oder mit
dem Rad gut zu erreichen. Zudem ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses
verbessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen
mit dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der
Nahe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstra-
Re“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher
Bedarf ergeben sollte, kdnnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung er-
folgen. Die Erfahrung mit anderen Jugendeinrichtungen zeigt, dass seit etlichen
Jahren Mopeds fir Jugendliche kein attraktives Verkehrsmittel mehr darstellen.

Grundsatzlich kénnen im Rahmen "seltener Ereignisse" gemal 18. BImSchV gro-
Bere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Per-
sonen nicht Uberschreiten werden. Veranstaltungen dieser Gré3enordnung finden
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bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt und sind erfahrungsgemaf in Bezug auf die
verkehrliche Erschliel3ung kein Problem.

5c) Der zusatzliche Verkehr verursacht Larm, auch bei privaten Feiern: Da die
Anfahrt der jugendlichen Besucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veran-
staltungen und Vermietungen zu FuR, mit dem Rad oder mit derm OPNV erfolgen
wird, ist kein erheblicher zusatzlicher KFZ-Verkehr und damit auch keine wesentli-
che Zunahme der Larmbelastung oder Verkehrsgefahrdung in der Siedlung Heils-
berg zu erwarten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zuséatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hétte, wenn diese téglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral3e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Gebaude durchgefihrt.
Die Entfernung der reprasentativen Gebaude zu der Danziger Stral3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger StraBe 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was fir ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ Nacht =
59/ 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fiir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, ag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral’e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatsdchlich von einer noch gréReren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

5d) Die Jugendlichen verursachen nachts auf ihrem Heimweg Larm: Es sind
keine Veranstaltungen mit Alkoholausschank vorgesehen. Insofern ist nicht davon
auszugehen, dass z.B. alkoholisierte Jugendliche larmend durch die Stral3en zie-
hen. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten und erfolgt
ausschlie3lich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und eingewiesene
Personen, die in der Lage sind, die fur die Einrichtung geltenden Vorschriften und
Regeln durchzusetzen. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Regeln in
Bezug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden so gestaltet,
dass dem Ruhebedirfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen
wird.
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Hinweis, dass es der normalen StraBenverordnung unterliegt. Denn damit nimmt man
billigend in Kauf, dass dieser betonierte Weg als Schleichweg genutzt werden wird.

Ihr Bebauungsplan sieht einen Lirmschutzwall mit iiberdimensionierten Mafien vor:
6 Meter Hohe, 20 Meter breite Grundfliche und eine Lange von 70 Metern. Uber
7.000m2 werden einfach zubetoniert - fiir Streetball, Bolzen und Autos anstatt es
umweltfreundlich fiir die Jugendlichen zu gestalten und natiirliche Wiesenbolzplitze
daraus zu machen. Hier stellt man sich zwangslaufig die Frage, wie man zu dem
Urteil kommen kann, dass das Plangebiet fiir ,Flora und Fauna, biologische Vielfalt®
keine Beeintrichtigung hat. Sowohl die Bestandskartiertung als auch die faunistischen
Untersuchungen fanden vor iiber 2 Jahren statt. Selbst die Stadtabgeordneten haben
diese LirmschutzmaBnahmen als Landschaftsschaden bezeichnet und aus politischer
Opportunitit dennoch bewilligt.

Als Einwohner der Martin-Luther-Strasse legen wir gegen den vorliegenden
Bebauungsplan fiir das Christeneck unseren Widerspruch ein. Wir sind der Meinung,
dass hier der Lirmschutz fiir ein reines Wohngebiet nicht eingehalten wird. Auch sind
Fragen zur Verkehrsfilhrung und Umweltschutz nicht ausreichend beriicksichtigt.

Mit freundlichen GriBen

5f)

50)

Erfahrungen mit der Vermietung in anderen Einrichtungen zeigen, dass es in Be-
zug auf die Einhaltung von vereinbarten Regeln keine Probleme gibt. Zudem ist
vorgesehen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit das Ende der Veranstal-
tung Uber eine digitale Schlielanlage zu kontrollieren.

5e) Der Feldweg wiirde durch die Einrichtung far den Verkehr nach Frankfurt
geoffnet: Der Feldweg wird nur fir Anlieger freigegeben. Eine weitere Freigabe fiir
die Offentlichkeit ist nicht vorgesehen. Ggfs. kénnen bei gehauftem Fehlverhalten
zusétzlich verkehrsordnende Mal3nahmen ergriffen werden.

5f) Es solle umweltfreundlicher gestaltet werden: Es wird nur soviel versiegelt
werden, wie aus funktionaler Sicht erforderlich. Die genaue Planung fur die Freifla-
chen erfolgt erst im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren. Um aber bereits
jetzt hinsichtlich des naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichs fur Eingriffe in
Natur und Landschaft auf der sicheren Seite zu sein, wurde der héchstmdgliche
Versiegelungsgrad angenommen und dementsprechend die Ausgleichsmalinah-
men berechnet.

Entsprechend der als Anlage des Umweltberichtes vorliegenden Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung ist zu entnehmen, dass innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes fur Verkehrsflachen, Gebaude
und Nebenanlagen maximal 2.242 mz2 versiegelt oder befestigt werden durfen.
Demgegeniiber stehen jedoch umfangreiche Grinflachen und Ausgleichsmal3-
nahmen, die Bestandteil des Bebauungsplans sind.

5g) Bestandskartierung und faunistische Untersuchungen seien Uber 2 Jahre
alt: Bestandsaufnahmen, die nicht alter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein
anerkanntem fachlichen Konsens flir Gebietsbewertungen herangezogen (vgl.
Hess. VGH, Beschluss vom 02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398;
Frenz/Miggenborg, BNatSchG, 2011, § 44 Rn. 5). Die Bestandskartierung der vor-
liegenden Planung fand im September 2012 statt. Im gleichen Jahr wurden erste
faunistische Untersuchungen durchgefiihrt, die durch weitere Begehungen in den
Jahren 2013 und 2015 ergénzt wurden. Damit wird der oben angegebene Zeitraum
eingehalten.

Da aber im Bereich der Dirtbike-Bahn durch Bau / Umbau sowie erfolgte Erdabla-
gerungen Veranderungen im Plangebiet stattfinden und der Baubeginn noch nicht
absehbar ist, kdbnnen sich zwischenzeitlich die Standortbedingungen fir die Zaun-
eidechse verbessert haben. Ergéanzend zu den textlichen Festsetzungen wird da-
her ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Beginn von Bau-
malRnahmen das Gebiet fachkundig auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu
prifen ist und ggfs. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde MaRRnah-
men der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs zu treffen sind. Da es sich um
eine stadtische Einrichtung handelt, ist der Artenschutz damit in jedem Fall ausrei-
chend gesichert.
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Im Hinblick auf die sonstigen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellten
und fur das Plangebiet relevanten geschitzten Arten (Flederméuse, Vogel, Feld-
hamster, sonstige Reptilien) haben sich die Lebensbedingungen zwischen 2013
und 2017 nicht soweit verandert, dass eine Aktualisierung der Bestandserfassung
bzw. Neubewertung madglicher Konflikte mit dem Artenschutz erforderlich ist.
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Bauamt der Stadt Bad Vilbel
e
Friedberger Str. 6 | Teckaiosha 0 P2 nvesen =

61118 Bad Vilbel

(per Bote)

Einwendung gegen den geplanten Bau des Jugendhauses Christeneck;

Sehr geehrte Damen und Herren;

als Eigentlmerin des Gebéudes— in 61118 Bad Vilbel wehre ich mich gegen die
Errichtung eines Jugendhauses, in dem GroRveranstaltungen mit bis zu 1000 Teilnehmern vor dem
Hintergrund eines nicht stichhaltigen Lirmschutzgutachtens und mit die Landschaft verunstaltenden
6-7 m hohen Larmschutzwillen geplant sind.

Wie ihnen bekannt ist, handelt es sich bei der Martin-Luther-StraRe um ein reines Wohngebiet, das
nicht fiir den dadurch entstehenden Verkehr von Autos oder Kraftridern ausgelegt ist. Hinzu kommt
die fiir die Jugendlichen fehlende Nahverkehrsanbindung, die den aufsuchenden Verkehr verstarkt
und die Attraktivitit des Standortes mindert. Alternative Standorte sind vorhanden (z.B. neue
Kapazititen im Birgerhaus oder Zigeunerwiese neben der Feuerwehr), wurden aber nicht
ausreichend gepruft.

Leider sind die Versuche unserer Anwohnerinitiative, mit der Stadt Bad Vilbel in einen konstruktiven,
die Interessen aller Beteiligten abwégenden Dialog zu treten, in den vergangenen Jahren erfolglos
geblieben.

Meine Familie und ich werden uns gegen die Verschlechterung unseres Wohnumfeldes und die
damit einhergehende Minderung der Lebensqualitit und des Grundstiickwertes wehren.

Mit freundlichen GriiRen
ORI e T

6a)
6b)

6¢c)

6d)

Burger/in 6
Stellungnahme

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

6a) Es sollen keine GrolRveranstaltungen mit bis zu 1.000 Teilnehmern statt-
finden: Die Jugendeinrichtung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb geplant.
In diesem Rahmen kdnnen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Féllen gro-
Bere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Per-
sonen nicht Uberschreiten werden. Veranstaltungen dieser Gréf3enordnung finden
bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Veranstaltungen fir 1.000 Besucher sind
weder vorgesehen noch realistisch. Soweit in der schalltechnischen Untersuchung
diese Zahl genannt wird, bezieht sich diese auf einen hilfsweise herangezogenen
Emissionsansatz fur Beschallungsanlagen bei Veranstaltungen mit weniger als
1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der Untersuchung sind daher als Sicherheits-
Annahme im Sinne einer oberen Abschéatzung zu verstehen.

Inwiefern die schalltechnische Untersuchung nicht stichhaltig sein soll, wird in der
Stellungnahme nicht ausgefiihrt und ist daher nicht nachvollziehbar.

6b) Verunstaltung der Landschaft durch Larmschutzwaélle: Es bestehen bereits
jetzt LarmschutzmafZnahmen fir die Dirtbike-Bahn in Form von Wallen. Fir die Ju-
gendeinrichtung muss einer der Walle umgebaut und an das Gebaude herange-
fuhrt werden, damit keine schalltechnische Licke entsteht. Das Gebaude selbst
Ubernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Larmschutzwand in H6he von 2,5
m im Bereich der Stellplatze erganzt wird. Da das Gebaude mit der eher niedrigen
Larmschutzwand in Kombination mit dem vorhandenen Wall direkt am Siedlungs-
rand und nicht in der freien Landschaft geplant ist, ist die Auffassung, dass hier-
durch das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt wird, nicht nachvollziehbar.

Zudem werden die vorhandenen Walle im Osten zukinftig durch die Pflanzung von
Obstbaumen und im Westen und Siden durch die Anpflanzung von Hecken aus-
reichend ortstypisch eingegrint, so dass sich gegeniiber den bislang frei in der
Landschaft stehenden Waéllen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild er-
reichen lasst. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig
werdenden Larmschutzmal3nahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der
LarmschutzmaBnahmen und die getroffenen Eingrinungsmalnahmen erheblich
minimiert werden.
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6c) Fehlende Erreichbarkeit fur Jugendliche: Die Einrichtung richtet sich an
selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18
Jahren. Fur diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuf3 oder mit dem Rad
gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Wei-
terhin ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden, so dass
die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen Ein-
zugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christenecks
befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstrale®). Falls sich im Rah-
men der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher Bedarf ergeben sollte,
konnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.

6d) Alternative Standorte seien nicht ausreichend berlicksichtigt, es géabe
neue Kapazitaten im Blrgerhaus oder auf der "Zigeunerwiese" neben der
Feuerwehr: In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurden sechs Stand-
ortalternativen umfassend analysiert, entsprechend ausgewahliter Kriterien bewer-
tet und nachvollziehbar gegeneinander abgewogen, u.a. auch die sog. "Zigeuner-
wiese". Hier soll ein neues Birgerhaus neben der Feuerwehr errichtet werden. Ei-
ne zusatzliche Nutzung durch ein Jugendhaus mit den erforderlichen Freiflachen
fur Sportanlagen hatte dort keinen Platz. Zudem gingen die Synergie-Effekte durch
den raumlichen Zusammenhang mit der Dirtbike-Bahn verloren.

Das Georg-Muth-Haus kommt als Standort nicht infrage, da es abgéngig ist und fir
eine langfristige Nutzung daher nicht infrage kommt. Dieser Bereich ist gemaf den
Vorgaben des Regionalen Flachennutzungsplans/ Regionalplan Studhessen fir ei-
ne Wohnbebauung vorgesehen.

Die Hinweise zur Anwohnerinitiative, zur Qualitat des Wohnumfelds, zur Lebens-
qualitdt und zum Grundstiickswert werden zur Kenntnis genommen.
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1 2% - Bad Vilbel, 26.07.2015

L ﬁ__] ¥‘

Stadt Bad Vilbel

Fachdienst Planung und Stadtentwicklung
Friedberger Str. 6

61118 Bad Vilbel

(Einwurf per Bote)

Widerspruch gegen Bebauungsplan ,Christeneck” in Bad Vilbel-Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben legen wir Widerspruch gegen den Bebauungsplan ,Christeneck” in Bad Vilbel-

Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel ein.

Wir, die Eheleute sind wohnhaft in der (R
und damit unmittelbar von dem Vorhaben der Stadt betroffen. Im Folgenden

werden wir die Griinde auffithren, die unseren Widerspruch begriinden.

PUNKT 1:

Es sind die zahlreichen Immissionen zu nennen, die mit Umsetzung der Plane zu einer
Beeintrichtigung der Lebensqualitdt und zu erheblichen Belastungen fiihren.

In Bezug auf die Immission Larm zitieren wir den von den Eheleuten Pip beauftragten Lérmgutachter,
Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, der eine umfangreiche Stellungnahme
,Schalltechnisch-stidtebaulich-strategische Beratung Bebauungsplan ‘Christeneck’ Stadt Bad Vilbel”
vom 20.07.2015, Nr. 15022_SCT_BEPO1E_150720, zu dem von der Stadt Bad Vilbel beauftragten
Larmgutachten ,Schalltechnische Untersuchung, Vorhaben: Bebauungsplan ,Christeneck’ der Stadt
Bad Vilbel, Bericht-Nr. 12299-A$5-2 vom 23.04.2015, Fritz Beratende Ingenieure GmbH" verfasst hat,
das an vielen Stellen fachliche Liicken aufweist und daher als unzureichend anzusehen ist.

Die Stellungnahme von Kohnen Berater & Ingenieure macht dies deutlich:

L,Aufgrund der unklaren Hdhensituation im Untersuchungsraum und der fehlenden Erlduterung der
Hohenlage der Schallquellen, der Schallschutzanlagen und der Immissionsorte kénnen die Aussagen
des schalltechnischen Gutachtens nicht sicher nachvollzogen werden {...)", S. 6.

Und weiter: ,,im schalltechnischen Gutachten fehit eine Dokumentation der Berechnungen, aus der
die Teilbeurteilungspegel der unterschiedlichen Freizeitanlagen, Dirtbike-Bahn, Bolzplatz,
Streetballplatz und Jugendhaus, mit den unterschiedlichen Schallquellen ersichtlich werden. Daher
sind die Ausbreitungsberechnungen im schalltechnischen Gutachten nicht priifbar.”, S. 11.

Der Bebauungsplan sieht vor, dass Musikveranstaltungen von 300 bis 1000 Menschen auf dem
geplanten Gebiet stattfinden sollen. Und das in einem Reinen Wohngebiet! Dieses Vorhaben ist
1

7a)

7b)

Burger/in 7
Stellungnahme vom 26.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

7a) Fehlende Angaben zu Hohenlagen und zu Teilbeurteilungspegeln in der
schalltechnischen Untersuchung: In der Schalltechnischen Untersuchung wurde
ein Gelandemodell implementiert und die Hohensituation im Untersuchungsraum
berlcksichtigt. Die Schallquellen wurden nach allgemeinen Erfahrungswerten und
gemal der Art der Quelle zwischen 0,8 m bis 1,6 m Uber Gelande angesetzt. Die
Teilbeurteilungspegel kénnen der "Erganzenden Stellungnahme zur Erlauterung
von Emissionsansatzen und Teilpegellisten 12299-ASS-3 vom 23.07.2015, Fritz
Beratende Ingenieure GmbH" entnommen werden. Die ergdnzende Stellungnah-
me wird dem Bebauungsplan beigeflgt.

7b) Larm durch Veranstaltungen fir 300-1.000 Personen neben einem Reinen
Wohngebiet: Die Jugendeinrichtung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb
geplant. In diesem Rahmen kénnen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen
Fallen gréRere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von
ca. 300 Personen nicht Uberschreiten werden. Veranstaltungen dieser Grof3enord-
nung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen mus-
sen die Kriterien fir "seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagen-
larmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlarmrichtlinie erfiillen, wie in der schall-
technischen Untersuchung auf S. 22 ff. erlautert. Die schalltechnische Untersu-
chung hat die Immissionsrichtwerte fiir ein benachbartes Reines Wohngebiet und
die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berticksichtigt und dementsprechend
die erforderlichen MaRRnahmen berechnet. Bei der organisatorischen Umsetzung
des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefiihrt
werden, die Uber die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Sze-
narien hinaus gehen. Fir die Anwohner wird es jeweils einen zustandigen An-
sprechpartner geben.

Veranstaltungen fuir 1.000 Besucher sind weder vorgesehen noch realistisch. So-
weit in der schalltechnischen Untersuchung diese Zahl genannt wird, bezieht sich
diese auf einen hilfsweise herangezogenen Emissionsansatz fiir Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schatzung zu verstehen.
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unseren Augen an Riicksichtslosigkeit kaum zu Ubertreffen. Die Gutachter Kohnen Berater &
Ingenieure schreiben hierzu:

o(..), ist davon auszugehen, dass bei einer Musikveranstaltung der Beurteilungspegel um bis zu 21
dB(A) lauter sein kénnte, als der im Gutachten ermittelte Beurteilungspegel. Dies hatte zur Folge,
dass der Immissionsrichtwert an allen maRgeblichen Immissionsorten entlang der Martin-Luther-
StraBe und der Danziger StraRRe um bis zu 9 dB(A) tiberschritten wird.”, S. 17

Sie schreiben weiter:

,Im Gutachten fehlen Aussagen zu Spitzenpegeln.”, S. 17

Zu den im von der Stadt beauftragten Gutachten zu Immissionswerten in der Nacht schreiben
Kohnen Berater & Ingenieure zur Nacht und lautesten Nachtstunde nach 22 Uhr:

JUnter Beriicksichtigung der in Kapitel 3.3.1 hergeleiteten Schallleistungspegel fiir die
Musikveranstaltung ist davon auszugehen, dass bei einer Musikveranstaltung der Beurteilungspegel
um bis zu 21 dB(A) lauter sein kdnnte, als der im Gutachten ermittelte Beurteilungspegel. Dieser
Beurteilungspegel wiirde bis zu 74 dB(A) betragen. Dies hétte zur Folge, dass der Immissionsrichtwert
an allen maRgeblichen Immissionsorten entlang der Martin-Luther-StraBe und der Danziger StraBe
um mehr als 15 dB(A) Giberschritten wiirde.” S. 17. Und weiter auf Seite 18: ,Dies ist bereits daraus zu
folgern, da der tatsachliche Beurteilungspegel héher sein wird, als der zuldssige Spitzenschallpegel.”

Die Stadt plant, einen die Landschaft verschandelnden Erdwall als Schallschutzmanahme zu
errichten. Doch: ,Im schalltechnischen Gutachten wird davon ausgegangen, dass sich keine
Menschen auf dem Erdwall und siidlich des Erdwalls aufhalten. Wie dies im tatsachlichen Betrieb
sichergestellt werden kann, ist nicht ersichtlich. Dies gilt insbesondere dann, wenn die nérdliche
Seite des Walls mit ,Sitzstufen” versehen werden.”, 5.19 (Kohnen Berater & Ingenieure).

Den Pldnen mangelt es auRerdem in erstaunlichem MaRe an einem Konzept, auch was die Zufahrt
des Standortes und die Parkplatzsituation betrifft. Die wenigen vorgesehenen Parkpldtze sollen
ausschlieRlich dem Personal dienen. Fiir Besucher des Jugendclubs bzw. fiir Besucher von privaten
Feiern bei Vermietung gibt es schlichtweg kein Parkkonzept. Zu den Immissionen, die durch die
Zufahrt durch das Reine Wohngebiet erfolgen sollen, fehlen jegliche Angaben.

Hierzu schreiben Kohnen Berater & Ingenieure:

,Die Zufahrt des Standorts erfolgt durch {iberwiegend Reine Wohngebiete, deren
StraRenquerschnitte nicht geeignet sind Verkehre von Nutzungen aufzunehmen, die in einem Reinen
Wohngebhiet nicht zuldssig sind. Dies gilt insbesondere fiir den Fall der Vermietung des Jugendhauses
an Dritte mit einer Zahl von 100 oder mehr Gasten sowie die Durchfiihrung von
Musikveranstaltungen im Bereich der Dirthike-Bahn mit 300 oder mehr Zuschauern, wie aus den
Aussagen des Gutachtens zu vermuten ist. Die Gaste wiirden zu einem betrachtlichen Anteil mit dem
Pkw anreisen. Fiir die Pkw stehen nicht ausreichend viele Stellplitze auf dem Anlagengeldnde bereit,
so dass sie irgendwo in den nachstgelegenen WohnstraRen parken wiirden.” S. 18

Und weiter:

.Die Festsetzung eines vorhandenen Wirtschaftswegs zwischen dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans und den siidlich angrenzenden Grundstiicken der Wohnbebauung entlang der
Martin-Luther-Strafe und der Danziger StraRe als offentliche StraRe erscheint fachlich fraglich.”, S.
18.

,»Bei einer zutreffenden Einstufung der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache als private
Grundstiickszufahrt sind ndchtliche Veranstaltungen im Bereich der Freizeitanlage nach 22.00 Uhr

2

7c)

7d)

Im Umkehrschluss lasst sich hieraus wiederrum ableiten, dass die Gerduschemis-
sionen einer Veranstaltung mit 300 Besuchern mit dem gewahlten Emissionsan-
satz eher Uberschatzt wurden, da dieser Ansatz selbst bei deutlich grof3eren
Konzertveranstaltungen mit bis zu 1.000 Besuchern durchaus noch giiltig ist. Da-
her ist der Einwand, dass davon auszugehen ist, dass bei einer Musikveranstal-
tung der Beurteilungspegel um bis zu 21 dB(A) lauter sein kdnnte, im Detail nicht
hinreichend substantiiert und somit nicht nachvollziehbar.

7c) Fehlende Sicherheit, dass sich Menschen nicht auch auf und sudlich des
Erdwalls aufhalten: Der Aufenthalt auf den Erdwallen ist nicht vorgesehen. Durch
das Fachpersonal vor Ort wird sichergestellt, dass die fur den Schutz der Anwoh-
ner erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten werden. Bei
den bereits vorhandenen Erdwallen an der Dirtbike-Bahn gibt es keine Probleme.
Ggfs. kdnnen erganzend MalRnahmen im Rahmen der Freiflachengestaltung ergrif-
fen werden, z.B. durch Geholzpflanzungen im Bereich der Erdwélle. Im Bebau-
ungsplan ist eine Begriinung durch Graser, Krauter und Stréucher, die dem natirli-
chen Wachstum Uberlassen werden sollen, bereits festgesetzt.

7d) Verkehrskonzept, keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8
Stellplatze vorgesehen. Die reichen flr die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie
fur Anlieferung und erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst
bendtigen keine Stellplatze, da sie noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre
Kinder bringen, kénnen sie in dem Erschliel3ungsstich der Danziger Straf3e halten.
Dieser Bedarf ist aber erfahrungsgemafd gering, da sich die Einrichtung vor allem
an elternunabhéangige Jugendliche richtet.

Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weite-
ren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Ful3, mit dem Rad oder mit
dem OPNV anreisen miissen. Da sich die Einrichtung an selbsténdige Jugendliche
aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren richtet, ist dies oh-
ne Weiteres mdoglich, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist.
Weiterhin ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden, so
dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen
Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird.

Inwiefern die Festsetzung der Wegeparzelle zwischen der Einrichtung und dem
Wohngebiet als "Offentliche Verkehrsflache - StraRe" fachlich fraglich ist, wird in
der Stellungnahme nicht erlautert und ist damit nicht nachvollziehbar. Die 6ffentli-
che Verkehrsflache erschliel3t eine offentliche Einrichtung.
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schalltechnisch nicht zuldssig, da an den angrenzenden Wohngebduden die Immissionsrichtwerte
tiberschritten werden.”, S. 19 (Kohnen Berater & Ingenieure).

Kohnen Berater & Ingenieure resiimieren in ihrer Stellungnahme:

,Eine vertragliche Durchfithrung einer Musikveranstaltung im Zuge eines Dirtbike-Wettbewerbs in
der Nacht nach 22.00 Uhr ist am Standort aus schalltechnischer Sicht nicht mdglich.”, .19

Und: ,Die Bewertung des Standorts Christeneck als aus Sicht des Schallschutzes ein Standort mit
geringem Konfliktpotential, ist vor dem Hintergrund der Ausfiihrungen zum Gewerbeldarm und
fehlenden Aussagen zu den Auswirkungen des Zu- und Abfahrtsverkehr zur Freizeitanlage nicht
zutreffend.”, S. 20; und greifen damit die Behauptung der Stadt Bad Vilbel auf, das Bauvorhaben
habe ein geringes Konfliktpotential. Scheinbar werden die mittlerweile jahrelangen Bemilhungen der
Anwohnerinitiative Christeneck ignoriert, die Stadt Bad Vilbel in etlichen Stellungnahmen auf genau
dieses Konfliktpotential aufmerksam zu machen. Die Stadt Bad Vilbel hat sogar ein
Mediationsgesprach mit uns abgelehnt.

Das enorm groRe Konfliktpotential Lérm macht sich auch daran fest, dass die Schlaf- und
Kinderzimmer simtlicher betroffener Anwohner der Martin-Luther-StraBe zum Christeneck nach
hinten raus gelegen sind.

Dariiber hinaus ist mit weiteren Immissionen zu rechnen:

Partybesucher und Besucher von Konzert- und Musikveranstaltungen hinterlassen Mull und Abfall
und es ist realistischerweise davon auszugehen, dass der Miill nicht nur in Abfallbehéltern landet,
sondern auch in der Umgebung. Die Garten der Anwohner liegen direkt angrenzend an das geplante
Areal. Somit ist mit einer Verschmutzung des Wohngebiets zu rechnen und damit Grund und
Eigentum der Betroffenen in indirektem und direktem MaRe betroffen.

Des Weiteren ist mit Beldstigungen durch Party- und Konzertbesucher zu rechnen. Wie erwdhnt
liegen die Gartengrundstiicke direkt angrenzend an das Christeneck. Es ware ein Leichtes fir
betrunkene und {ibermitige Partygdste sich Uber die Zdune oder iiber die StraBenseite Zugang zu
den Grundstiicken zu verschaffen (Stichwort Sicherheit). Da realistischerweise nicht davon
auszugehen ist, dass derartige Veranstaltungen durch Mithilfe des Ordnungsamtes kontrolliert
wiirden, wiren wir Anwohner dem ausgesetzt.

Die Sicherheit in diesem bislang ruhigen Wohngebiet wire demnach betroffen. Bereits im Juli 205
wurde der Zaun eines Wohnhauses, das direkt an das Christenhaus anschlieBt, angeziindet.
Vorkommnisse dieser Art wiirden zunehmen. Durch eine mogliche Besteigung der Erdwdlle ware es
nichts auszuschlieBen, dass sich Personen einen guten Uberblick iiber die Grundstiicke und Hauser
verschaffen. AuBerdem wiirde durch den geplanten Bau der Schallschutzmauer der Zuweg zum
Jugendclub einem tunnelartigen Weg gleichen. Dies stellt, insbesondere bei Dunkelheit, ein
erhebliches Sicherheitsrisiko fiir Passanten, aber auch fiir die Kinder und Jugendliche dar.

Auch Vorkommnisse wie nichtlich hupende Fahrzeuge und das Parken und Zuparken des
Grundstiickes sind bei derlei Veranstaltungen als durchaus reell anzusehen. Auf das groRe Problem
der nicht vorhandenen Parkflachen fiir Besucher des Jugendclubs sowie den das reine Wohngebiet
betreffende Verkehr wurde bereits eingegangen.

Durch all diese Immissionen (Ldrm, Miill, Verkehr, Parksituation, Beldstigungen, Sicherheit) wéaren
Grund und Eigentum durch die Umsetzung der Pline erheblich belastet. Ebenso wiren die Anwohner
von einer massiven Wertminderung ihres Eigentums betroffen.

7€)

7f)

79)

7h)

7i)

7e) Der Standort habe ein hohes Konfliktpotential, insbesondere weil Schlaf-
und Kinderzimmer der Anwohner zum Christeneck orientiert sind: In der Be-
wertung der Standortalternativen wurde das planungsrechtliche Konfliktpotential in
Bezug auf die Moglichkeit betrachtet, die gesetzlichen Larmwerte in der Nachbar-
schaft zu einem Reinen Wohngebiet einzuhalten. Diese Mdglichkeit ist beim Chri-
steneck durch die festgesetzten Larmschutzvorkehrungen gegeben. Vor diesem
Hintergrund wurde das Konfliktpotential als gering erachtet.

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sich abzeichnenden Wider-
stdnde in der Nachbarschaft wurden insofern beriicksichtigt, als dass die Befiirch-
tungen hinsichtlich des entstehenden Larms im Rahmen der schalltechnischen Un-
tersuchung auf Basis der gesetzlichen Regelungen abgearbeitet wurden. Eine
mdogliche Lage der Schlaf- und Kinderzimmer zum Christeneck hin sowie grund-
satzlich die Nachbarschaft zu einem Reinen Wohngebiet ist in dieser Bewertung
enthalten.

7f) Verschmutzung des Wohngebiets durch falsches Verhalten der Besucher:
Vermeidung von Konflikten durch menschliches Fehlverhalten ist nicht Aufgabe
des Bebauungsplans, sondern ein ordnungsrechtliches Thema. Durch das Fach-
personal vor Ort wird davon unabhangig sichergestellt, dass die fir den Schutz der
Anwohner erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher der Freizeiteinrich-
tung eingehalten werden.

79) Die Sicherheit vor Einbruch und Uberfallen wird durch die Besucher ge-
fahrdet: Inwiefern die Anwesenheit von Jugendlichen zu einer Haufung von krimi-
nellen Taten fuhren soll, ist nicht nachvollziehbar. Es sind keine Veranstaltungen
mit Alkoholausschank vorgesehen. Insofern ist nicht davon auszugehen, dass al-
koholisierte Jugendliche larmend durch die Stral’en ziehen. Es kann auch nicht
Aufgabe eines Bebauungsplans sein, Menschen einer bestimmten Altersgruppe
aus einem Wohngebiet herauszuhalten. Die bereits jetzt erfolgende Nutzung der
Dirtbike-Bahn hat im Ubrigen zu keiner Zunahme der Kriminalitét in der Nachbar-
schaft gefiihrt.

7h) Larm durch KFZ-Verkehr, besonders nachts: Da die Anfahrt der jugendli-
chen Besucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veranstaltungen wie unter
Punkt c) beschrieben zu FuR, mit dem Rad oder mit derm OPNV erfolgen wird, ist
kein erheblicher zusatzlicher KFZ-Verkehr und damit auch keine wesentliche Zu-
nahme der Larmbelastung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Strafl3e der RLS-90 eine tberschlé-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Geb&aude durchgefihrt.
Die Entfernung der représentativen Geb&ude zu der Danziger Stral3e betréagt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Strae 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was flr ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral3e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatséachlich von einer noch gré3eren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

7i) Wertminderung des Grundstiicks durch die Freizeiteinrichtung: Durch die
Planung werden die Nutzungsmdglichkeiten der benachbarten Liegenschaft nicht
eingeschrankt. Die soziale Infrastruktur wird durch den Bebauungsplan fir die ge-
samte Siedlung Heilsberg verbessert. Ein Planungsschaden ist somit nicht erkenn-
bar. Andere evt. eintretende Vermdgensnachteile kénnen ggfs. entsprechend ge-
setzlicher Regelungen geltend gemacht werden.
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PUNKT 2:

Beziiglich des Plangebiets/geplanten Bebauungsgebiets falit ein grober Fehler hinsichtlich
Ausgleichsgebieten auf:

Wie die Stadt schreibt, wurde der Geltungsbereich vergréRert: ,Gegeniiber dem Vorentwurf ist der
Geltungsbereich etwas vergroRert worden: Der Vorentwurf umfasste das Gstlichste Flurstiick Nr. 11
nur teilweise, nun ist es zur planungsrechtlichen Absicherung der AusgleichsmaRnahmen vollstandig
miteinbezogen worden”, S.3 (aus ,Bebauungsplan "Christeneck”, “ Begriindung” — Entwurf- Stand:
19.05.2015 von Diesing & Lehn Stadtplanung SRL).

Nicht beriicksichtigt wurde hierbei, dass dieser Teil des Christenecks bereits als Ausgleichsflache fiir
das geplante Kombibad dient und somit fiir andere Bauvorhaben nicht mehr zur Verfiigung stehen
drfte.

PUNKT 3:

Es fand keine faire, sondern eine unzureichende Einbeziehung der betroffenen Anwohner in die
aktuellen Pline der Stadt statt. Diese wurden riicksichtslos aufgestellt und Behauptungen, dass der
Gedanke einer Biirgerbeteiligung zum Christeneck im August 2010 mit diesen Planen umgesetzt
wurde, sind schlichtweg falsch. Diese Biirgerbeteiligung filhrte zu dem Ergebnisprotokoll, dass sich
die Biirger einen Biirgerpark fiir alle Generationen wiinschen. Fiir Jugendliche, aber auch fir kleine
Kinder, Familien und dltere Menschen. Dieser urspriingliche Gedanke findet sich in den aktuellen
Plinen mit dem Party- und Konzertgeldnde nicht mehr wider. Im Gegenteil: Das Areal soll aufgrund
der Tatsache, dass alles in einem reinen Wohngebiet aus dem Boden gestampft werden soll, mit
Erdwillen und Schallschutzmauern so abgeschirmt werden, dass das gesamte Areal Christeneck
seinen derzeitigen Erholungswert komplett einbiiRen wird. Der Griingiirtel wiirde durchbrochen und
versiegelt und durch meterhohe Barrieren abgewiegelt.

PUNKT 4:

Es fand keine realistische Priifung von geeigneten Alternativstandorten statt. (Es ist auch nicht
sicher, ob Uberhaupt ein gerechtfertigter Bedarf an diesem Jugendclub besteht). Auf jeden Fall fehlt
es an einem guten Konzept, was den Bedarf darlegen wiirde.

Der Standort Christeneck, so wird behauptet, habe das geringste Konfliktpotential. Doch diese
Behauptung stimmt nicht. Der Standort befindet sich erstens in einem Reinen Wohngebiet. Der
Standort liegt in unmittelbarer Nihe der Schlafzimmer und Kinderzimmer der betroffenen Anwohner
(zweitens). Der gesamte Verkehr, der mit der Betriebnahme des Jugendclubs, der geplanten Konzerte
und Vermietungen des Jugendclubs einhergeht, fihrt durch ein reines Wohngebiet ohne
entsprechende StraBen (drittens). Es gibt keine ausreichende Parkflache (viertens). Die Infrastruktur
ist denkbar schlecht: Es gibt keinen Anschluss an das éffentliche Nahverkehrssystem. Die einzige
erreichbare Bushaltestelle liegt fast einen Kilameter entfernt und der Bus fahrt abends, Samstag
Nachmittag und an Sonn- und Feiertagen Gberhaupt nicht (fiinftens). Es wird ein bislang
durchgehender Griingiirtel durchtrennt und teilweise versiegelt (sechstens). Die geplanten
SchallschutzmaRnahmen filhren zu einer derartigen Abschirmung des Geldndes, dass sich ein
erhebliches Sicherheitsrisiko, insbesondere fiir Madchen in Dammerung und Dunkelheit ergibt. Es
kann keinerlei soziale Kontrolle mehr stattfinden — und Schutzbedurftige sind dadurch sehr ungiinstig
abgeschirmt (siebtens). Dies fithrt auch dazu, dass der Jugendclub und das AuRenareal zu einem
sozialen Brennpunkt werden kann (Stichwort Drogen) (achtens). Die Anwohner haben im Ubrigen
schon friih auf diese Konfliktpotentiale aufmerksam gemacht!

7j)

7K)

71)

7m)
n)

70)

7j)) Das Plangebiet sei als Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan
"Schwimmbad" vorgesehen: Die Ausgleichsflachen fur den Eingriff in Natur und
Landschaft der Bebauungsplane "Schwimmbad" und "Schwimmbad - 1. Anderung"
liegen in den Gemarkungen Massenheim, Gronau, Dortelweil sowie in der Gemar-
kung Bad Vilbel, Flur 6, 9,11 und 12. Das Plangebiet liegt hingegen in der Gemar-
kung Bad Vilbel, Flur 17. Hier sind keine Ausgleichsflachen fur das Schwimmbad
vorgesehen. Auch sonst werden die vorgesehenen Ausgleichsflachen nicht fir an-
dere Vorhaben herangezogen. Sie dienen ausschlieRlich zur Kompensation der
planungsrechtlich ermdglichten Eingriffe des vorliegenden Bebauungsplanes.

7Kk) Es hatte nur eine unzureichende Beteiligung der betroffenen Anwohner
stattgefunden: Es wurden die geméafRl BauGB erforderlichen Beteiligungsschritte
durchgefuhrt. Weiterhin gab es bereits zur Dirtbike-Bahn ein vorgelagertes Beteili-
gungsverfahren, zudem wurde auch Uber den Ortsbeirat zu dem Vorhaben infor-
miert.

71) Die Prufung von Alternativ-Standorten sei nicht realistisch:
- Konfliktpotential: s. Punkt e).

- zu hohes Verkehrsaufkommen fir reines Wohngebiet: s. Punkt d).
- zu wenig Parkplatze: s. Punkt d).

- kein OPNV-Anschluss: s. Punkt d).

7m) Der Gringurtel wirde durchtrennt: Die Freizeiteinrichtung befindet sich di-
rekt am Siedlungsrand. Soweit nicht eine intensive Nutzung entgegensteht, wird
auf eine naturnahe Ausgestaltung der Freiflachen geachtet. Auch die Larmschutz-
walle sind zu begriinen und der 6Ostlich angrenzende Bereich wird durch Obst-
baumpflanzungen 6kologisch aufgewertet. Es werden daher zwar durch die Ein-
richtung Grunflachen in Anspruch genommen, jedoch wird dies durch entspre-
chende 6kologische MaBnahmen ausgeglichen. Ruhige Naherholungsflachen sind
zudem weiterhin in fuBlaufiger Entfernung erreichbar. Darliber hinaus tragt das
Plangebiet mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen sowie den festgesetz-
ten Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen mit Hecken und einer Obstwiese auch
zukiinftig zur Naherholung bei.

7n) LarmschutzmalRnahmen wirden eine Verschlechterung der sozialen Si-
cherheit fir Besucher in der Dammerung und in der Dunkelheit bewirken: Im
Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freiflachenplanung wird dem Thema
der sozialen Sicherheit besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Zudem wur-
de inzwischen auch auf dem benachbarten Grundstiuck neu und in einer htheren
baulichen Dichte gebaut, so dass hier infolge von mehr Nachbarn auch mit einer
verbesserten sozialen Kontrolle zu rechnen ist. Wahrend der Betriebszeiten der
Einrichtung findet natirlich eine soziale Kontrolle durch das anwesende Fachper-
sonal und die Besucher selbst statt.
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70) Die Einrichtung selbst und das dazugehtdrende Aul3engelande wiirde sich
wegen Drogenkonsums zu einem sozialen Brennpunkt entwickeln: Die Kon-
trolle der Einrichtung erfolgt durch das padagogisch geschulte Fachpersonal vor
Ort. Zudem dient gerade eine solche Freizeiteinrichtung u.a. der sozialpadago-
gisch angezeigten Pravention von Drogenkonsum.
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Auch das Regierungsprisidium Darmstadt halt den Standort Christeneck nicht geeignet fir die
geplante Nutzung (Stellungnahme von 28.6.2013; Anmerkung: eine Stellungnahme zu den aktuellen
Planen liegt nicht vorl): ,Im Hinblick auf die unmittelbare Nahe zwischen den Wohnnutzungen und
der vorgesehenen Nutzung und den hier vorliegenden Erfahrungen ist eine intensivere Nutzung des
Gelandes (z.B. in der Nachtzeit oder mit Lautsprecheranlagen) im Rahmen der seltenen Ereignisse
nicht zu empfehlen.” (S.4). Dies widre der neunte Punkt.

Zehntens ist im Sinne eines nachhaltigen Flichenmanagement und einer Ressourcenschonung, das
ein Nachhaltigkeitsziel der Bundesregierung beinhaltet, mit bislang im Verbund bestehenden
unversiegelten Flichen sehr sparsam umzugehen (zehntens). Durch die Zerstdrung des 6kologischen
Griingirtels wilrde ein immenser und irreparabler Landschaftsschaden entstehen.

Alternative Standorte, die besser geeignet wiren, sind vorhanden.

Sowchl das Biirgerhaus (Georg-Muth-Haus) als auch die sogenannte Zigeunerwiese wadren zu
nennen. (Im Ubrigen konnte der Jugendclub auch auRerhalb des Heilsberges stehen. Beispielsweise
an einem Standort entlang der Bahngleise). Jugendliche sind durchaus nicht so standorttreu, dass sie
ihren Stadtteil nicht verlassen kénnten.)

Direkt auf dem Heilsberg, und zentraler gelegen, hat das Biirgerhaus neue riumliche Kapazitaten frei,
da der Sportverein in die neu entstehende Dreifeldhalle ziehen wird. Es stehen Rdume, eine Kiche
sowie eine Kegelbahn zur Verfiigung. Ebenso ausreichend Parkplitze und durch das jahrelange
Bestehen des Hauses eine gewachsene Akzeptanz durch Anwohner. Es ist Oberhaupt nicht
nachvoliziehbar, warum dieser Standort nicht gewahlt wird.

Auch die Zigeunerwiese, auf der die Freiwillige Feuerwehr nun Baurecht bekommen hat, bote
durchaus noch Platz fir einen Jugendclub. Die Feuerwehr wiirde sich wahrscheinlich weniger an
néchtlichem Lirm stéren als schlafende Familien. Die Infrastruktur ist an diesem Standort als brillant
anzusehen (HauptverkehrsstraRen und eine Bushaltestelle, die von drei Buslinien bis spit nachts
angefahren wird) und eine ausreichende Distanz zu Wohnhausern ist gegeben. Zudem ist der
Standort zentral, in unmittelbarer Nahe von Supermarkt, Café und Bickerei. Im Ubrigen sind groRe
Teile des Areals von HauptverkehrsstraBen umgeben und auch deshalb nicht so sensibel, was
auftretenden Larm betrifft.

PUNKT 5:

Als relativ riicksichtslos gestaltet sich das Bauvorhaben nicht nur den Anwohnern gegeniiber,
sondern auch beziiglich Aspekten des Naturschutzes. Die Begehungen, auf die sich das angefertigte
Artengutachten ,Faunistische Untersuchungen, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag § 44 BNatSchG
von FRANZ - Okologie und Landschaftsplanung, Dipl.-Biol. Dr. Horst Franz (in Zusammenarbeit mit
BIOLOGO Beratende Okologen, Dipl.-Biol. Dirk Alexander Diehl) vom 24.4.2015", das von der Stadt
Bad Vilbel in Auftrag gegeben wurde, beziehen, stammen aus den Jahren 2012 und 2013. Im Jahr
2015 hat lediglich eine (!) weitere Begehung im April stattgefunden (zu diesem Zeitpunkt sind
beispielsweise die wechselwarmen Zauneidechsen, die am Christeneck gesichtet wurden, noch
inaktiv). Das Artengutachten ist somit als veraltet und unzureichend anzusehen. Es tragt den
Verdnderungen, die im Zuge des zwischenzeitlichen Baus der Dirtbike-Bahn und aufgrund natiirlicher
Verdnderungsprozesse auftreten, keine Rechnung.

Zauneidechsen gelten als geschiitzt und gefahrdet. Es gibt aufgrund eines vor 20 Jahren angelegten
Steingartens, der unmittelbar neben dem Plangebiet liegt, zahlreiche Zauneidechsen, von denen den
Anwohnern auch Fotos vorliegen.

Das - leider veraltete- Gutachten von FRANZ belegt das Vorhandensein von Rebhiihnern: ,Am
23.07.2012 wurde um etwa 21:00 Uhr ein Trupp Rebhiihner (eine “Kette”) aus 3 Alt- und 8 Jungtieren

7p)

7Q)

7r)

7s)

7p) Eine intensivere Nutzung wahrend der Nachtzeit oder mit Lautsprecher-
anlagen sei nach Aussage des RP Darmstadt nicht zu empfehlen: Die Nutzung
erfolgt ausschlie3lich gemaR den gesetzlichen Regelungen und den darauf auf-
bauenden Emissionsszenarien der schalltechnischen Untersuchung, die sich aus
der Lage einer solchen Freizeiteinrichtung neben einem Reinen Wohngebiet erge-
ben. Eine intensivere Nutzung als dies ist nicht vorgesehen.

7q) Aus Grunden der Ressourcenschonung sollte mit unversiegelten Flachen
sparsam umgegangen werden und irreparabler Landschaftsschaden vermie-
den werden: In der Abwagung wird der Versorgung mit sozialer und kultureller Inf-
rastruktur der Vorrang vor dem Erhalt von nicht baulich genutzten Flachen einge-
raumt. Es wird zudem im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans nur soviel
versiegelt werden, wie aus funktionaler Sicht erforderlich. Die konkrete Planung fur
die Freiflachen erfolgt allerdings erst im nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
ren. Fur die mogliche Versiegelung und den damit verbundenen Eingriff in Natur
und Landschaft werden entsprechende AusgleichsmalRnahmen ergriffen. Diese
AusgleichsmalRhahmen sind als Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplans
und in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung dargestellt.

7r) Georg-Muth-Haus und die "Zigeunerwiese" seien bessere Standorte: In
der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurden sechs Standortalternativen
umfassend analysiert, entsprechend ausgewahliter Kriterien bewertet und nachvoll-
Ziehbar gegeneinander abgewogen, u.a. auch die sog. "Zigeunerwiese". Hier soll
ein neues Blrgerhaus neben der Feuerwehr errichtet werden. Eine zusatzliche
Nutzung durch ein Jugendhaus mit den erforderlichen Freiflachen flr Sportanlagen
hatte dort keinen Platz. Zudem gingen die Synergie-Effekte durch den raumlichen
Zusammenhang mit der Dirtbike-Bahn verloren.

Das Georg-Muth-Haus kommt als Standort nicht infrage, da es abgéngig ist und fr
eine langfristige Nutzung daher nicht infrage kommt. Dieser Bereich ist gemaf3 den
Vorgaben des Regionalen Flachennutzungsplans/ Regionalplan Studhessen fir ei-
ne Wohnbebauung vorgesehen.

7s) Artenschutzgutachten ist veraltet und unzureichend: Bestandsaufnahmen,
die nicht alter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachlichen
Konsens fir Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss vom
02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Miggenborg, BNatSchG, 2011, §
44 Rn. 5). Die erste faunistische Untersuchung im Plangebiet fand im Jahr 2012
statt. Sie wurde durch weitere Begehungen in den Jahren 2013 und 2015 erganzt.
Damit wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten.

Da aber im Bereich der Dirtbike-Bahn durch Bau / Umbau sowie erfolgte Erdabla-
gerungen Veranderungen im Plangebiet stattfinden und der Baubeginn noch nicht
absehbar ist, kdbnnen sich zwischenzeitlich die Standortbedingungen fir die Zaun-
eidechse verbessert haben. Erganzend zu den textlichen Festsetzungen wird da-
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auf der Wiese beobachtet.”(S.8) und ,Rebhiihner als Nahrungsgdste im Plangebiet; Aufnahme
23.07.2012“ (5.18). Von Anwohnern wurden ebenfalls immer wieder Rebhiihner, auch mit ihren
Jungtieren, gesichtet.

Seit 2015 gelten Rebhiihner laut dem Artenschutzreport 2015 vom Bundesamt fiir Naturschutz (BfN)
als vorm Aussterben bedroht! Das Vorkommen von Rebhithnern ist demnach seit 2013 weiter zuriick
gegangen.

Wie auch aus dem Artengutachten ersichtlich wird, konnen Rebhiihner keine Zaune,
Schallschutzmauern oder meterhohe Erdwille (iberwinden. Der Gutachter Franz schreibt auch: ,Im
gesamten Plangebiet sollte auf Ziune als Einfriedungen soweit wie mdglich verzichtet werden, um
keine Barrieren fiir Nahrungsgiste (z.B. Rebhuhn, Feldhase, Igel) zu schaffen. Wo Zdune
unverzichtbar sind, sind diese so zu installieren, dass an der Basis ein Durchlass von 30 cm Hohe
offen bleibt.” (S.15). Somit wire die Planung der meterhohen Barrieren eigentlich hinfallig. Und ohne
diese Barrieren gelingt das Durchsetzen des Jugendclub in einem reinen Wohngebiet nicht.

Auch der Bund fiir Umwelt und Naturschutz (BUND) (Schreiben von Frau Mischke vom 28.6.2013)
hilt das Christeneck nicht fiir den geeigneten Standpunkt fiir einen Jugendclub: ,Grundsatzlich
stellen wir die Sinnhaftigkeit des Standortes fiir ein Jugendhaus in Frage.”(S.1).

PUNKT 6:

Zuletzt sind noch Verfahrensfehler, die im Zuge der Offenlegung des Bebauungsplanes Christeneck
aufgetreten sind, zu nennen. Das Datum der Offenlegung und die Frist filr Einwande wird sowohl im
Bad Vilbeler Anzeiger unter Offentliche Bekanntmachungen vom 18.06.2015 als auch unter der
angegeben Homepage der Stadt Bad Vilbel unter der Rubrik Bebauungspldne mit ,vom 26.06.2014
bis einschlieRlich 27.07.2015" angegeben und ist somit falsch.

Auch fehlen Angaben zur Anschrift, an die Stellungnahmen zum Bebauungsplan zu richten sind.
Damit wird es den Biirgern erschwert, ihre Stellungnahmen und Widerspriiche abzugeben. Unter der
angegeben Telefonnummer wurde auch nach mehrmaligen Versuchen zu den ublichen
Offnungszeiten von Behdrden niemand erreicht.

Zudem ist anzumerken, dass die verffentlichten privaten Stellungnahmen im Zuge der Offenlegung
alle mit Namen und Anschrift versehen und fiir jeden im Internet einsehbar waren. Dies stellt einen
VerstoR gegen das Recht auf Datenschutz dar. Erst nach einem Anruf der Familie Pip wurden die
Stellungnahmen anonymisiert.

Zuletzt wurde bekannt, dass die an die Untere Naturschutzbehdrde gesandten Anlagen zur
Offenlegung zum Teil ein anderes Datum enthielten als die von der Stadt Bad Vilbel ausgelegten und
somit diese Behorde faktisch andere Dokumente zur Verfiigung gestellt bekam als die Birger. Soll
den Biirgern etwas vorenthalten werden? Auch dies stellt einen Versto dar. Die Offenlegung ist
somit rechtswidrig.

Im Fazit kann davon ausgegangen werden, dass das Bauvorhaben Jugendclub am Christeneck mit
unzureichenden Schall- und Artengutachten, einer mangelnden Standorteignung fiir eine Party- und
Jugendeinrichtung, einer véllig unzureichenden Alternativstandortpriifung sowie einer nicht
stattgefundenen Einbeziehung der Anwohner in dieser Form nicht umgesetzt werden sollte. Sollte
die Stadt von ihren Planen trotz dieser Griinde nicht abweichen, werden wir uns fir den
gerichtlichen Weg entscheiden, um unsere Rechte geltend zu machen.

Mit freundlichen GriiRen

7t)

7u)

v)

7w)

her ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Beginn von Bau-
maflnahmen das Gebiet fachkundig auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu
prufen ist und ggfs. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Maf3nah-
men der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs zu treffen sind. Da es sich um
eine stadtische Einrichtung handelt, ist der Artenschutz damit in jedem Fall ausrei-
chend gesichert.

Zum Rebhuhn: Das Plangebiet gehdrte zum Zeitpunkt der Untersuchungen und
maoglicherweise auch heute noch zum grof3flachigen Nahrungshabitat der Art. Als
Fortpflanzungshabitat besitzt das Plangebiet hingegen unabhangig von den Ver-
anderungen seit 2013 kein Potenzial. Naturschutzrechtlich betrachtet ist die teil-
weise Zerstérung eines Nahrungshabitats (z.B. durch die geplante Bebauung) nur
dann ein Tatbestand nach § 44 BNatSchG, wenn die betroffene Art (ihre lokale
Population) dadurch in ihrem Bestand unmittelbar bedroht ist. Dies ist im Hinblick
auf das Rebhuhn aber nicht zu erwarten, denn die weitaus tUberwiegenden Nah-
rungshabitate liegen westlich auRerhalb des Plangebiets. (siehe Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag S. 12/13).

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ist festgesetzt: "Zaune mus-
sen so errichtet werden, dass an der Basis ein Durchlass von 30 cm Hdhe gewahr-
leistet ist." Fur bodenlebende Tierarten wie Rebhuhn, Feldhase oder Igel sind so-
mit auch die moglicherweise eingefriedeten Bereiche des Plangebiets zuganglich.
Die Erhaltung eines Durchlasses an der Zaunbasis stellt aber wegen der grof3teils
auBBerhalb des Plangebiets liegenden Nahrungshabitate keine zwingende Malf3-
nahme zur Vermeidung eines Tatbestandes gemaf § 44 BNatSchG dar. lhre Rea-
lisierung dient vielmehr der wiinschenswerten Erhaltung mdglichst ginstiger Le-
bensbedingungen fir bodenlebende Tierarten.

Die Erdwalle sind zum Landschaftsraum Richtung im Norden und zu den Nah-
rungshabitaten im Westen hin offen und kénnen sowieso im Bedarfsfall von den
Tieren Uberschritten oder umgangen werden. Sie stellen damit fir die bodenleben-
den Arten keine uniiberwindliche Barriere dar.

7t) Der Termin der Offenlage sei in der Bekanntmachung fehlerhaft angege-
ben worden: Bei der hier geltend gemachten Unstimmigkeit handelt es sich ledig-
lich um einen offensichtlichen Schreibfehler. Der Zeitraum der Offenlage betraf die
Zeit vom 26.06.2015-27.07.2015. Der Einwand wird daher zurlickgewiesen.

7u) Fehlende Anschrift der Stadt fur Stellungnahmen: Der Adressat sowie
auch die Adresse an welche die schriftlichen Stellungnahmen abzugeben sind, ist
in der Bekanntmachung angegeben. Dort wird auf die Stadt Bad Vilbel, Fachdienst
Planung und Stadtentwicklung, Friedberger StraRe 6, 61118 Bad Vilbel verwiesen.
Der Einwand wird daher zurlickgewiesen.
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7v) Bei einer friheren Beteiligung sei gegen Datenschutz verstof3en worden:
Dieser Hinweis betrifft nicht den Inhalt des Bebauungsplans. Er wurde aber zum
Anlass genommen, im weiteren Verfahren die Stellungnahmen zu anonymisieren.

7w) Abweichende Daten der Unterlagen: Die verschiedenen Datumsangaben
entstammen der Tatsache, dass die Unterlagen fir die 6ffentliche Auslegung und
fur die Beteiligung der Behérden zu verschiedenen Zeitpunkten ausgedruckt wur-
den. Das Datum auf den Unterlagen entspricht dem Datum der Erstellung der
Druckdatei. Inhaltlich stimmen beide Exemplare tberein. Der Einwand wird daher
zurlckgewiesen.

Der Hinweis, dass man bei Fortsetzung des Planverfahrens den gerichtlichen Weg
einschlagen wurde, wird zur Kenntnis genommen.
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»
Bauamt der Stadt Bad Vilbel ; ' _ .
Friedbergerstrasse 6 i A Juli ops
61118 Bad Vilbel [ ’ LoV
Betr.: Einspruch gegen den Bebauungsplan , Jugendhaus Christeneck® 23.07.2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch wir sind unmittelbare Nachbarn und legen Widerspruch fiir

Da wir in diesen ganzen Aktivitiiten kein ausreichendes Konzept sehen,
sind wir gegen diese Mallnahmen.

Das Jugendhaus soll nicht nur tagsiiber genutzt werden, sondern
definitiv nachts fiir Partys mit ca. 100 Teilnehmern vermietet werden.
Ob die Nachtnutzung wirklich von der Stadt begleitet wird, stehen wir
sehr pessimistisch gegeniiber.

Konzertveranstaltungen mit Liveauftritten von Bands
Teilnehmer mit 300 bis 1.000, dies konnen und wollen wir nicht akzeptieren.

Auflerdem sind noch Auflenlautsprecher eingeplant, woriiber die
Anwohner sicherlich nicht gerade erfreut sind, dadurch wird der erlaubte

Lirmschutzpegel wohl regelmiflig iiberschritten.

Wo soll eigentlich der entsprechende Parkraum bereit gestellt werden?
Die Biirger kiimpfen jetzt schon um die wenigen Parkpliitze.

Von der Lirmbelistigung nach Mitternacht ganz zu schweigen.

Der Lirmschutz soll mit 6-7 Meter hohen Mauern und Wiillen gedimmt werden,
aber alle Bewohner miissten trotzdem den max. zulissigen Grenzwert hinnehmen.

8a)

8b)

8c)

8d)

Burger/in 8
Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

8a) Larm durch néchtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Vermie-
tung der Raumlichkeiten der Jugendeinrichtung aufRerhalb der Ublichen Betriebs-
zeiten zu ermdglichen. Allerdings kdnnen aufgrund der geringen Grof3e der Ein-
richtung dort keine groReren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich an
den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Ver-
mietung erfolgt ausschlief3lich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und
eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die fur die Einrichtung geltenden
Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und vertragliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird. Erfahrungen mit der
Vermietung in anderen Einrichtungen zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung
von vereinbarten Regeln keine Probleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlas-
sen der Raumlichkeiten und damit das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale
SchlieBanlage zu kontrollieren.

8b) Larm durch Veranstaltungen fiir 300-1.000 Personen: Die Jugendeinrich-
tung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen koén-
nen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen gré3ere Veranstaltungen
stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht liberschrei-
ten werden. Veranstaltungen dieser GréRenordnung finden bereits jetzt auf der
Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen missen die Kriterien fir "seltene Ereig-
nisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw. der
Freizeitlarmrichtlinie erfiillen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22
ff. erlautert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte fir
ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten beriick-
sichtigt und dementsprechend die erforderlichen MaBnahmen berechnet. Bei der
organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass kei-
ne Veranstaltungen durchgefiihrt werden, die tiber die in der schalltechnischen Un-
tersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.

Veranstaltungen fuir 1.000 Besucher sind weder vorgesehen noch realistisch. So-
weit in der schalltechnischen Untersuchung diese Zahl genannt wird, bezieht sich
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Wir sind empért {iber diese Entscheidung
und legen Widerspruch gegen dieses Vorhaben ein!!!

Mit freundlichen Griifien

diese auf einen hilfsweise herangezogenen Emissionsansatz fir Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schatzung zu verstehen.

8c) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fur Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst benétigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren dirfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhén-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu
FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen miissen.

8d) Trotz Larmschutz missen die zulédssigen Grenzwerte hingenommen wer-
den: Die Larmschutzvorkehrungen sind so dimensioniert, dass sie die entspre-
chend den Emissionsszenarien der schalltechnischen Untersuchung héchstens
maoglichen Larmemissionen ausreichend abschirmen. Im Normal-Betrieb werden
so hohe Emissionen nicht auftreten. Dies bedeuted, dass regular nicht mit grenz-
wertigen Belastungen zu rechnen ist. Eine zusatzliche Erhdhung der Larmschutz-
vorkehrungen ware vor diesem Hintergrund stadtebaulich nicht zu rechtfertigen
und wirtschaftlich nicht angemessen.
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Bauamt der Stadt Bad Vilbel e o
Friedbergerstrasse 6 L8, Juti 2018

61118 Bad Vilbel r g oL R

Betr.: Einspruch gegen den Bebauungsplan ,Jugendhaus Christeneck®

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch wir sind unmittelbare Nachbarn und legen Widerspruch fiir

Da wir in diesen ganzen Aktivititen kein ausreichendes Konzept sehen,
sind wir gegen diese Mallnahmen.

Das Jugendhaus soll nicht nur tagsiiber genutzt werden, sondern
definitiv nachts fiir Partys mit ca. 100 Teilnehmern vermietet werden.
Ob die Nachtnutzung wirklich von der Stadt begleitet wird, stehen wir
sehr pessimistisch gegeniiber.

Konzertveranstaltungen mit Liveauftritten von Bands
Teilnehmer mit 300 bis 1.000, dies kirrnen und wollen wir nicht akzeptieren.

Auflerdem sind noch Auflenlautsprecher eingeplant, woriiber die
Anwohner sicherlich nicht gerade erfreut sind, dadurch wird der erlaubte
Liirmschutzpegel wohl regelmiiflig iiberschritten.

Wo soll eigentlich der entsprechende Parkraum bereit gestellt werden?
Die Biirger kimpfen jetzt schon um die wenigen Parkpliitze.

Von der Lirmbelistigung nach Mitternacht ganz zu schweigen.

Der Lirmschutz soll mit 6-7 Meter hohen Mauern und Willen gedimmt werden,
aber alle Bewohner miissten trotzdem den max. zuliissigen Grenzwert hinnehmen.

9a)

9b)

9c)

ad)

Burger/in 9
Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

9a) Larm durch néachtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Vermie-
tung der Raumlichkeiten der Jugendeinrichtung aufRerhalb der Ublichen Betriebs-
zeiten zu ermdglichen. Allerdings kdnnen aufgrund der geringen Grof3e der Ein-
richtung dort keine groReren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich an
den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Ver-
mietung erfolgt ausschlief3lich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und
eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die fur die Einrichtung geltenden
Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und vertragliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird. Erfahrungen mit der
Vermietung in anderen Einrichtungen zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung
von vereinbarten Regeln keine Probleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlas-
sen der Raumlichkeiten und damit das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale
SchlieBanlage zu kontrollieren.

9b) Larm durch Veranstaltungen fur 300-1.000 Personen: Die Jugendeinrich-
tung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen koén-
nen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen gré3ere Veranstaltungen
stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Giberschrei-
ten werden. Veranstaltungen dieser GréRenordnung finden bereits jetzt auf der
Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen missen die Kriterien fir "seltene Ereig-
nisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw. der
Freizeitlarmrichtlinie erfullen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22
ff. erlautert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte fir
ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten beriick-
sichtigt und dementsprechend die erforderlichen MaRnahmen berechnet. Bei der
organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass kei-
ne Veranstaltungen durchgefiihrt werden, die tiber die in der schalltechnischen Un-
tersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.

Veranstaltungen fuir 1.000 Besucher sind weder vorgesehen noch realistisch. So-
weit in der schalltechnischen Untersuchung diese Zahl genannt wird, bezieht sich
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Wir sind emport iiber diese Entscheidung
und legen Widerspruch gegen dieses Vorhaben ein!!!

diese auf einen hilfsweise herangezogenen Emissionsansatz fir Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Einhaltung der
zuldssigen Larmwerte ist damit gesichert. Die Ergebnisse der Untersuchung sind
daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Abschatzung zu verstehen.

9c) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fur Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst benétigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren dirfen.Falls Eltern ihre Kinder bringen, kon-
nen sie in dem Erschlieungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhén-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu
FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen miissen.

9d) Trotz Larmschutz missen die zulédssigen Grenzwerte hingenommen wer-
den: Die Larmschutzvorkehrungen sind so dimensioniert, dass sie die entspre-
chend den Emissionsszenarien der schalltechnischen Untersuchung héchstens
maoglichen Larmemissionen ausreichend abschirmen. Im Normal-Betrieb werden
so hohe Emissionen nicht auftreten. Dies bedeuted, dass regular nicht mit grenz-
wertigen Belastungen zu rechnen ist. Eine zusatzliche Erhdhung der Larmschutz-
vorkehrungen ware vor diesem Hintergrund stadtebaulich nicht zu rechtfertigen
und wirtschaftlich nicht angemessen.
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24.07.2015

10.

Bauamt der Stadt Bad Vilbel | T asen |
Friedberger Str. 6 l s 5|

61118 Bad Vilbel

Einwendungen gegen den Bebauungsplan Christeneck und Bau
eines Jugendhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit mache ich von meinem Recht Gebrauch, fristgerecht folgende Einwendungen
gegen den Bau eines Jugendhauses am Christeneck vorzubringen:

Unzureichender Larmschutz bei AulRenveranstaltungen

Stérung der Nachtruhe

Ungeklarte Parkplatzsituation

Né&chtliche Ruhestérung durch Zuwegung durch ein reines Wohngebiet
Umfangreiche Versiegelung von AuRenflachen

Mit freundlichen GriiRen

10a)
10b)
10c¢)
10d)
10e)

Burger/in 10
Stellungnahme vom 24.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

10a) Unzureichender Larmschutz bei Aul3enveranstaltungen: In der schall-
technischen Untersuchung wird nachgewiesen, dass die vorgesehenen Larm-
schutzmafl3nahmen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausreichend dimen-
sioniert sind.

10b) Stérung der Nachtruhe: In der schalltechnischen Untersuchung sind auch
die nachtlichen Ruhezeiten berticksichtigt worden.

10c) Parkplatzsituation: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgesehen. Die reichen
fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie flr Anlieferung und erwachsene
Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst bendtigen keine Stellplatze, da sie
noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kénnen sie in dem
ErschlieBungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungs-
gemal gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhéangige Jugendliche
richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass kei-
ne weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuf3, mit dem Rad
oder mit dem OPNV anreisen miissen.

10d) Nachtliche Ruhestérung durch Zuwegung durch reines Wohngebiet: Mit
der Ansiedlung der Jugendeinrichtung ist sichergestellt, dass durch das Fachper-
sonal die Einhaltung von Regeln von den Jugendlichen befolgt wird, auch au-
Berhalb der Larmschutzeinrichtungen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und vertragliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebediirfnis
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stra3e der RLS-90 eine uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms flr zwei angrenzende Gebaude durchgefihrt.
Die Entfernung der reprasentativen Geb&aude zu der Danziger StralRe betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger StraBe 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
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wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschlé-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was flr ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten.”

Da in der Danziger Stral’e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatséachlich von einer noch gréBeren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

10e) Umfangreiche Versiegelung der AulRenflachen: Es wird im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplans nur soviel versiegelt werden, wie aus funktionaler
Sicht erforderlich. Die konkrete Planung fur die Freiflachen erfolgt allerdings erst im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren. Fiur die mdgliche Versiegelung und
den damit verbundenen Eingriff in Natur und Landschaft werden entsprechende
AusgleichsmalRnahmen ergriffen. Diese sind im Bebauungsplan festgesetzt wor-
den und werden in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung dargestellt.
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24.07.2015

Bauamt der Stadt Bad Vilbel
Friedberger Str. 6

61118 Bad Vilbel - -»___--i;’f_wm'

Einwendungen gegen den Bebauungsplan Christeneck und Bau
eines Jugendhauses

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit mache ich von meinem Recht Gebrauch, fristgerecht folgende Einwendungen
gegen den Bau eines Jugendhauses am Christeneck vorzubringen:

Unzureichender Larmschutz bei AuRBenveranstaltungen

Storung der Nachtruhe

Ungeklarte Parkplatzsituation

Nachtliche Ruhestdrung durch Zuwegung durch ein reines Wohngebiet
Umfangreiche Versiegelung von Aullenflachen

Hohe Kosten durch eine ungesicherte Versorgung

Verschandelung der Natur durch eine 6 m hohe Erdaufschittung

Ist nicht mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

® ® © o o @ o o

mit freundlichin’i GriRen

11a)
11b)
11c)
11d)
1lle)
11f)
119)
11h)

Burger/in 11
Stellungnahme vom 24.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

11a) Unzureichender Larmschutz bei Aullenveranstaltungen: In der schall-
technischen Untersuchung wird nachgewiesen, dass die vorgesehenen Larm-
schutzmafl3nahmen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausreichend dimen-
sioniert sind.

11b) Stdérung der Nachtruhe: In der schalltechnischen Untersuchung sind auch
die nachtlichen Ruhezeiten bertcksichtigt worden.

11c) Parkplatzsituation: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgesehen. Die reichen
fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie flr Anlieferung und erwachsene
Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst bendtigen keine Stellplatze, da sie
noch nicht Auto fahren dirfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kénnen sie in dem
ErschlieBungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungs-
gemal gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhéangige Jugendliche
richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass kei-
ne weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuf3, mit dem Rad
oder mit dem OPNV anreisen miissen.

11d) Nachtliche Ruhestérung durch Zuwegung durch reines Wohngebiet: Mit
der Ansiedlung der Jugendeinrichtung ist sichergestellt, dass durch das Fachper-
sonal die Einhaltung von Regeln von den Jugendlichen befolgt wird, auch au-
Berhalb der Larmschutzeinrichtungen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und vertragliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stra3e der RLS-90 eine uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fir zwei angrenzende Gebaude durchgefihrt.
Die Entfernung der reprasentativen Geb&aude zu der Danziger StralRe betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger StraBe 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
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wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschlé-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was flr ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten.”

Da in der Danziger Stral’e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatséachlich von einer noch gré3eren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

11e) Umfangreiche Versiegelung der AuRRenflachen: Es wird im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplans nur soviel versiegelt werden, wie aus funktionaler
Sicht erforderlich. Die konkrete Planung fur die Freiflachen erfolgt erst im nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren. Fir die moégliche Versiegelung und den da-
mit verbundenen Eingriff in Natur und Landschaft werden entsprechende Aus-
gleichsmalRnahmen ergriffen. Diese sind im Bebauungsplan festgesetzt worden.

11f) Hohe Kosten durch ungesicherte Versorgung: Die technische Erschlie-
Bung der Einrichtung wurde von den im Verfahren beteiligten Ver- und Entsor-
gungsunternehmen nicht als Hirde bei der Realisierung bewertet. In den offentli-
chen Wegeparzellen sind bereits einige Versorgungsleitungen vorhanden, die
Entwasserung kann Uber eine Druckleitung oder eine Abwassergrube erfolgen. In-
sofern wird die technische Versorgung nicht als unangemessener Kostenfaktor
bewertet. Erfahrungen mit ahnlichen 6rtlichen Verhaltnissen wurden bereits mit der
Kindertagesstatte "An der Au" im Ortsteil Massenheim gesammelt.

11g) Verschandelung der Natur durch Erdwaélle: Es bestehen bereits jetzt
LarmschutzmaBnahmen fir die Dirtbike-Bahn in Form von Waéllen. Fir die Ju-
gendeinrichtung muss einer der Walle umgebaut und an das Gebaude herange-
fuhrt werden, damit keine schalltechnische Licke entsteht. Das Gebaude selbst
Ubernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Larmschutzwand in H6he von 2,5
m im Bereich der Stellplatze erganzt wird. Da das Geb&ude mit der eher niedrigen
Larmschutzwand in Kombination mit dem vorhandenen Wall direkt am Siedlungs-
rand und nicht in der freien Landschaft geplant ist, ist die Auffassung, dass hier-
durch das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt wird, nicht nachvollziehbar.

Zudem werden die vorhandenen Walle im Osten zukinftig durch die Pflanzung von
Obstbaumen und im Westen und Siden durch die Anpflanzung von Hecken aus-
reichend ortstypisch eingegrint, so dass sich gegeniiber den bislang frei in der
Landschaft stehenden Wallen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild er
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reichen lasst. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig
werdenden Larmschutzmalinahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der
LarmschutzmafRnahmen und die getroffenen Eingrinungsmafl3nahmen erheblich
minimiert werden.

11h) Keine geordnete stadtebauliche Entwicklung: Gemal § 1 (5) BauGB sol-
len Bauleitplane "eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten."
Inwiefern dieser Grundsatz durch eine Jugendeinrichtung in der Nachbarschaft zu
einem Wohngebiet bei Berticksichtigung der spezifischen Belange des Umwelt und
Immissionsschutzes verletzt wird, ist nicht nachvollziehbar. Zudem ist bereits im
Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 diese Flache als
"Flache fur den Gemeinbedarf - geplant" vorgesehen. Der Bebauungsplan ist aus
diesem Plan entwickelt und entspricht damit den Zielen der Raumordnung und der
Regionalplanung.
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22.07.2015

2.

|
Bauamt der Stadt Bad Vilbel I Ciad Yiinal l
Friedberger Str. 6 —

61118 Bad Vilbel

Einwendungen gegen den Bebauungsplan Christeneck,
insbesondere gegen den Bau eines Jugendhauses im
AuRenbereich

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Einrichtung der Dirtebikebahn, eines Bolzplatzes und einer Streetballflache,
jedoch ohne Beleuchtung, ist ausdriicklich zu beflirworten.

Der Bau eines Jugendhauses im AuBenbereich nach § 35 Bau BG ist in dieser Form
aus folgenden schwerwiegenden Griinden nicht zuldssig und wird daher mit allen
rechtlichen Mitteln bekampft werden:

Gem. § 35 Abs. 3 BauGB liegt eine Beeintrachtigung offentlicher Belange

insbesondere dann vor wenn:

§ 35 3.3: Schadliche Umwelteinwirkungen, hier Larmemission auf ein reines
Wohngebiet an derzeit geplanten 18 Wochenenden , also an jedem
Wochenende in den Sommermonaten Mai bis August, des Weiteren eine
erhebliche Belastigung durch die bis zu 1.000 Zuschauer/Besucher, wenn
diese sich stoRartig am Anfang und am Ende der jeweiligen
Veranstaltungen durch das Wohngebiet bewegen, auch mit
Kraftfahrzeugen fahren werden. .

§ 35.3.4: Unwirtschaftliche Aufwendungen, die durch die Gemeinde zu erbringen
sind, um die Versorgung zu gewahrleisten fir Strom, Wasser, Gas, Kabel-
TV und Abwasserleitungen.

§ 35.3.5: Die natirliche Eigenart der Landschaft und Ihr Erholungswert werden
durch die BaumaRnahmen, insbesondere durch geplante nachtliche
Veranstaltungen an den Sommerwochenenden mit Beschallung und
Beleuchtung auRerhalb des Gebéudes beeintrachtigt. Des Weiteren wird
das Orts- und Landschaftsbild durch den 6 m hohen Erdwall verunstaltet.

Des Weiteren ist der Bau eines Jugendhauses im AuBenbereich mit einen 6 m hohen
Erdwall gem. § 35 BauGB Abs. 6.1 nicht mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar.

12a)

12h)

12¢)

12d)
12¢e)

12f)

12g)

Burger/in 12
Stellungnahme vom 22.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, ein Jugendhaus nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht gefolgt.
Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

12a) Ein Jugendhaus sei gemaR § 35 BauGB in dieser Form nicht zuléssig: §
35 BauGB ("Bauen im Auf3enbereich") gilt nur fir Vorhaben im Aul3enbereich, die
sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans befinden. Durch das vorlie-
gende Planverfahren wird aber erreicht, dass das Voraben im Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplans liegt, so dass hier fir die Baugenehmigung der Jugendein-
richtung nicht der § 35 BauGB, sondern der § 30 BauGB anzuwenden ist.

12b) L&arm durch Veranstaltungen mit bis zu 1.000 Teilnehmenden: Die Ju-
gendeinrichtung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem
Rahmen kénnen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen gro3ere Ver-
anstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen
nicht Uberschreiten werden. Veranstaltungen dieser GréRenordnung finden bereits
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen mussen die Kriterien fur
"seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverord-
nung) bzw. der Freizeitlarmrichtlinie erfillen, wie in der schalltechnischen Untersu-
chung auf S. 22 ff. erlautert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissi-
onsrichtwerte flr ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ru-
hezeiten beriicksichtigt und dementsprechend die erforderlichen MaRhahmen be-
rechnet. Bei der organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher
gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefiihrt werden, die Uber die in der
schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.

Veranstaltungen fir 1.000 Besucher sind weder vorgesehen noch realistisch. So-
weit in der schalltechnischen Untersuchung diese Zahl genannt wird, bezieht sich
diese auf einen hilfsweise herangezogenen Emissionsansatz fiir Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schatzung zu verstehen.
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Bei der Aufstellung des Baubauungsplanes wurde gegen die Grundsatze gem. § 1
BauGB verstofien, bzw. blieben unberiicksichtigt:

§ 1.6.7.c Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,
hier durch die zu erwartenden unterschiedlichen Larmemission.

§ 1.6.7.e Die Vermeidung von Larm-Emissionen wird durch einen 6 m hohen Erdwall
nicht erreicht.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass ein solch geplantes Bauvorhaben den
Anforderungen eines Sonderbaues gem. HBO § 2 Abs. 8 entsprechen muss.

Insbesondere sind die erforderlichen Zufahrten fiir die Feuerwehr gem. HBO § 5
geradlinig, wegen der zwingend erforderlichen Fluchtwege fir 1.000 Personen zu
gewahrleisten, dem steht der Bau eines Erdwalles entgegen.

Im Wohngebiet stellt ein 6 m hoher Erdwall, an der vorgesehen Stelle, eine

Verunstaltung des Verhaltnisses der Baumassen im Sinne des HBO § 9 dar und ist
somit unzulassig.

Mit freundlichen GriRen

12h)
12i)

12j)

12K)

12c) Larm durch Besucherverkehr: Die Einrichtung richtet sich an selbsténdige
Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fir
diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Ful3 oder mit dem Rad gut zu errei-
chen. Zudem ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden,
so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen
Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christen-
ecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstral3e®). Bei Vermie-
tungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung nur zu
FuR, mit dem Rad oder mit derm OPNV zu erreichen ist und keine Stellplatze vor-
handen sind. Es ist infolgedessen kein erheblicher zusatzlicher KFZ-Verkehr und
damit auch keine wesentliche Zunahme der Larmbelastung in der Siedlung Heils-
berg zu erwarten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusétzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hétte, wenn diese téglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral’e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fir zwei angrenzende Gebaude durchgefihrt.
Die Entfernung der reprasentativen Gebaude zu der Danziger Stral3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Stral3e 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was fir ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ Nacht =
59/ 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fur die Danziger Strafe 111 betragen L, tag/nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fur die Martin-Luther-Strae 34 betragen L, tag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten.”

Da in der Danziger Stral3e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatsachlich von einer noch gréReren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

In Bezug auf FuRgangerlarm wird festgehalten, dass es sich bei den Veranstaltun-
gen der Einrichtung nicht um Ereignisse handelt, bei denen die Teilnehmer alle auf
einmal die Einrichtung verlassen. Zudem ist ein Alkoholausschank nicht vorgese-
hen, sodass nicht davon auszugehen ist, dass alkoholisierte Jugendliche larmend
durch die Stral3en ziehen.

12d) Unwirtschaftliche Aufwendungen durch schwierige technische Versor-
gung: Die technische ErschlieRung der Einrichtung wurde von den im Verfahren

Diesing+Lehn Stadtplanung

Stand 06/12/2017



Bebauungsplan "Christeneck” - Anregungen / Hinweise

Beschlussvorschlag Seite 42

beteiligten Ver- und Entsorgungsunternehmen nicht als Hirde bei der Realisierung
bewertet. In den 6ffentlichen Wegeparzellen sind bereits einige Versorgungsleitun-
gen vorhanden, die Entwasserung kann tber eine Druckleitung oder eine Abwas-
sergrube erfolgen. Insofern wird die technische Versorgung nicht als unangemes-
sener Kostenfaktor bewertet. Erfahrungen mit ahnlichen 6rtlichen Verhaltnissen
wurden bereits mit der Kindertagesstétte "An der Au" im Ortsteil Massenheim ge-
sammelt.

12e) Beeintrdchtigung der Landschaft und ihres Erholungswerts durch Bau-
maflnahmen und Veranstaltungen: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden.
Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit passen-
denAngeboten fir Jugendliche ergénzt. Das Freizeitangebot fur Jugendliche in der
Siedlung Heilsberg wird somit durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitdten mit Be-
wegungs- und Sportmdglichkeiten im Kontakt mit der Natur erheblich verbessert.
Da fur diese Bevolkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden
war, wird in der Abwagung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingerdaumt
vor dem moglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflachen. Diese sind in fuRlaufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Malf3 vorhanden. Daruber hinaus
tragt das Plangebiet mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen sowie den
festgesetzten Ein- und Durchgrinungsmafnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukilnftig zur Naherholung bei.

12f) Beeintrachtigung des Landschaftshilds durch Larmschutzvorkehrungen:
Es bestehen bereits jetzt LarmschutzmaRnahmen fir die Dirtbike-Bahn in Form
von Wallen. Fir die Jugendeinrichtung muss einer der Wéalle umgebaut und an das
Gebaude herangefiihrt werden, damit keine schalltechnische Licke entsteht. Da
das Gebaude mit der niedrigeren Larmschutzwand in Kombination mit dem vor-
handenen Wall direkt am Siedlungsrand und nicht in der freien Landschaft geplant
ist, ist die Auffassung, dass hierdurch das Landschaftshild erheblich beeintrachtigt
wird, nicht nachvollziehbar.

Zudem werden die vorhandenen Walle im Osten zukiinftig durch die Pflanzung von
Obstbaumen ortstypisch eingegriint, so dass sich gegentiber den bislang frei in der
Landschaft stehenden Wallen mit der Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen
ins Landschaftsbild erreichen lasst. Der Eingriff ins Landschaftshild, hervorgerufen
durch die notwendig werdenden LarmschutzmafRnahmen, kann daher durch die
Ausgestaltung der LarmschutzmafRnahmen und die getroffenen Eingriinungsmal3-
nahmen erheblich minimiert werden.

12g) Keine geordnete stadtebauliche Entwicklung: Geman § 1 (5) BauGB sol-
len Bauleitplane "eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenilber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten."
Inwiefern dieser Grundsatz durch eine Jugendeinrichtung in der Nachbarschaft zu
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einem Wohngebiet bei Berlicksichtigung der spezifischen Belange des Umwelt und
Immissionsschutzes verletzt wird, ist nicht nachvollziehbar. Zudem ist bereits im
Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 diese Flache als
"Flache fur den Gemeinbedarf - geplant” vorgesehen. Der Bebauungsplan ist aus
diesem Plan entwickelt und entspricht damit den Zielen der Raumordnung und der
Regionalplanung.

12h) Umweltbezogene Auswirkungen seien nicht bertcksichtigt worden:
Dem Umweltschutz wird durch die erstellte Umweltprifung Rechnung getragen.
Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht dargestellt. Der
durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird durch ent-
sprechende MafRRnahmen ausgeglichen. Dies wird in der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung in der Anlage zum Umweltbericht dargestellt. Dem Tierschutz wurde
durch die Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung Rechnung getragen.
Diese ist ebenfalls dem Umweltbericht als Anlage beigefligt. Ihre Ergebnisse sind
als Festsetzungen und Hinweise Bestandteil des Bebauungsplans.

Damit ist sichergestellt, dass streng geschitzte Arten (Rebhuhn, Flederméuse,
moglicherweise Zauneidechse) durch die Planung nicht getotet, verletzt oder ihrer
Fortpflanzungsstatten beraubt werden. Durch den Bau eines begriinten Erdwalls
und die Anpflanzung von Obstbaumen wird flr weitere, moglicherweise auch ge-
schitzte Arten neuer Lebensraum geschaffen.

12i) Larmschutzmalnahmen seien nicht ausreichend: Die schalltechnische Un-
tersuchung hat die Immissionsrichtwerte fir ein benachbartes Reines Wohngebiet
und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berlicksichtigt und dementspre-
chend die erforderlichen MaRnahmen berechnet. Inwiefern die Malinahmen nicht
ausreichend sein sollen, wird in der Stellungnahme nicht begriindet und ist damit
nicht nachvollziehbar.

12j) Feuerwehrzufahrt und Fluchtwege seien wegen Larmschutzmallhahmen
nicht gemaR 8 5 HBO anlegbar: Die genaue Planung des Brandschutzes und der
Rettungswege erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freiflachen-
planung. Die entsprechenden Behérden haben im Rahmen der Beteiligung in Be-
zug auf dden Bebauungsplan keine diesbeziiglichen Bedenken geauf3ert.

12k) Erdwall sei Verunstaltung gemaR § 9 HBO: Im Rahmen der nachfolgenden
Hochbau- und Freiflachenplanung wird auf eine ansprechende Gestaltung der ge-
samten Einrichtung geachtet. Bereits jetzt sind Erdwalle fir die DirtBike-Bahn vor-
handen, die dann an die neuen Erfordernisse angepasst werden.
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An die

Stadt Bad Vilbel

Bauamt

Friedberger Str. 6
61118 Bad Vilbel

Bad Vilbel den 22.7.2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der Offenlage des Bebauungsplans Christeneck habe ich folgende Einwendungen, die ich Innen zur
Kenntnis und weiteren Verwendung zusende:.

1)

2)

4

5)
6)

7

8

-

Die vorgelegten Gutachten zum Schallschutz geniigen aus meiner Sicht nicht den
Anforderungen. Sie bleiben nur knapp unter den zulissigen Grenzwerten eines reinen
Wohngebietes und gehen dabei von unrealistischen Annahmen aus. Wie soll beispielsweise
nachts eine Anzahl von 20 Personen auf AuRenflichen, die als Annahme hinterlegt sind,
ohne Beaufsichtigung eingehalten werden. Bei Temperaturen wie zurzeit ist doch eher davon
auszugehen, dass eine groRere Anzahl an Personen die AuBenflichen des Jugendhauses
nutzen und damit die Grenzwerte nicht mehr eingehalten werden.
Wie soll eine ,,wilde” Nutzung des AuBengeldndes verhindert werden? Auch hierzu sagt der
Bebauungsplan nichts aus, eine Einzaunung des Gelandes scheint nicht vorgesehen.
Die Ermittlung der Lirmbelastung durch Zufahrt und Abfahrt der von Ihnen genannten 100-
1.000 Teilnehmer durch ein reines Wohngebiet wird tiberhaupt nicht bewertet. Das ist ein
grober Verfahrensfehler. Dass Nutzer der Dirtbikebahn tagsiber mit dem Fahrrad anfahren
ist glaubhaft und entsprich unserer Wahrnehmung. Dass dasselbe bei ndchtlichen
Partyveranstaltungen bzw. bei GroRereignissen mit Musikveranstaltungen etc. stattfindet ist
aus unserer Sicht unrealistisch.
Wo die Teilnehmer solcher Veranstaltungen parken sollen ist ebenfalls unklar. Ein
Verkehrskonzept ist nicht Bestandteil der Unterlagen der Offenlegung. Das ist insofern
verwunderlich als im Ortsbeirat ein Gutachten vorgelegt wurde, dass schon heute eine
Uberlastung des Heilsberges bezogen auf Parkmoglichkeiten dokumentiert.
Eine Verkehrsanbindung an Wochenenden an den OPNV existiert nicht.
AuRerhalb der von der Stadt angestrebten Jugendarbeitszeiten ist eine soziale Kontrolle auf
diesem AuBengeldnde nicht sichergestellt.
Eine Vermietung des Jugendhauses an Dritte filr nichtliche Veranstaltungen ohne
Beaufsichtigung ist unkontrollierbar und lasst einen VerstoR gegen die Larmschutzwerte
erwarten. Ein Nutzungskonzept fiir diese und andere Veranstaltungen wurde ebenfalls nicht
vorgelegt.
Raumlichkeiten fiir Jugendliche sind notwendig, diese waren ja schon in der Planung fiir die
Dreifelderhalle im Baugebiet Taunusblick vorgesehen. Hier wére eine groRe Nahe zu den dort
hinzugezogenen jungen Familien moglich gewesen. Laut Ortsbeirat war zwar fir 1,5 Mio.
Euro ein Vereinsheim fiir den SSV maglich, nicht aber die Umsetzung weiterer Raume.
Alternativ sehen wir fiir Rdumlichkeiten fiir Jugendli9che nach wie vor das Blrgerhaus

13

13a)

13b)

13c)

13d)
13e)
13f)

130)

13h)

Burger/in 13
Stellungnahme vom 22.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die Jugendeinrichtung nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht
gefolgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

13a) Schallgutachten trifft in Bezug auf die nachtliche Nutzung der Au3enan-
lagen durch nur 20 Personen unrealistische Annahmen (Larm durch néachtli-
che Partys): Die in der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten Emis-
sionsszenarien sind die Szenarien, mit denen eine Einhaltung der Immissions-
richtwerte gewahrleistet wird. Bei der organisatorischen Umsetzung des Bebau-
ungsplans wird sichergestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefuihrt werden,
die Uber die angenommenen Szenarien hinaus gehen.

13b) Larm infolge "wilder" Nutzung des AuB3engelandes: Die Erfahrung mit der
Dirtbike-Bahn zeigt, dass diese hauptsachlich frequentiert wird, wenn auch eine
Betreuung mit interessanten padagogischen Angeboten vor Ort stattfindet. Pro-
bleme mit nachtlicher Nutzung dieser Anlage sind nicht bekannt. Durch das Fach-
personal vor Ort wird somit sichergestellt, dass die fur den Schutz der Anwohner
erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten werden. Eine zeit-
liche Kontrolle erfolgt tiber Ordnungsmafnahmen, z.B. Anordnung von Offnungs-
zeiten. Die Errichtung eines Zauns ist zunachst nicht vorgesehen, kann aber bei
Bedarf erfolgen.

13c) Larm infolge des Zu- und Abfahrtverkehrs bei Veranstaltungen: Es ist
vorgesehen, nur wenige Male im Jahr gréRere Veranstaltungen mit bis zu ca. 300
Personen durchzufiihren. Veranstaltungen in dieser Gré3enordnung finden bereits
jetzt auf der Dirthike-Bahn statt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Larmschutz-
vorkehrungen sind fir diese Veranstaltungen ausreichend. In Bezug auf den Ver-
kehr wird bereits bei der Ausschreibung der Veranstaltungen darauf hingewiesen,
dass keine Stellplatze vorhanden sind und fir den Besuch der Umweltverbund (zu
Fuf3, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen ist. Erhebliche Verkehrsbehinderungen
und Larmbeléastigungen infolge des Besucherverkehrs sind daher nicht zu erwar-
ten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straf3e der RLS-90 eine tberschlé-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Geb&aude durchgefihrt.
Die Entfernung der représentativen Geb&ude zu der Danziger Straf3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Strae 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was flr ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4 /41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten.”

Da in der Danziger Stral3e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatséachlich von einer noch gré3eren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

13d) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fur Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst bendtigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger Strale halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgemaR gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhan-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu
FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen miissen.

13e) Kein OPNV-Anschluss: Mittlerweile ist die Linienfiihrung des Vilbusses ver-
bessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit
dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe
des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstralle®).
Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher Bedarf
ergeben sollte, kdnnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.

13f) Fehlende soziale Kontrolle: Im Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und
Freiflachenplanung wird dem Thema der sozialen Sicherheit besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet werden. Zudem wurde inzwischen auch auf dem benachbarten
Grundstiick neu und in einer hdéheren baulichen Dichte gebaut, so dass hier infolge
von mehr Nachbarn auch mit einer verbesserten sozialen Kontrolle zu rechnen ist.
Waéhrend der Betriebszeiten der Einrichtung findet natiirlich eine soziale Kontrolle
durch das anwesende Fachpersonal und die Besucher selbst statt.
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13g) Larm durch néchtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Ver-
mietung der Raumlichkeiten der Jugendeinrichtung auf3erhalb der Ublichen Be-
triebszeiten zu erméglichen. Allerdings kénnen aufgrund der geringen Grol3e der
Einrichtung dort keine groReren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich
an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die
Vermietung erfolgt ausschlie3lich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene
und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die fir die Einrichtung geltenden
Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und vertragliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird. Erfahrungen mit der
Vermietung in anderen Einrichtungen zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung
von vereinbarten Regeln keine Probleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlas-
sen der Raumlichkeiten und damit das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale
SchlieBanlage zu kontrollieren.

13h) Standort Dreifelderhalle sei besser: Neben den in der Begriindung bereits
erwahnten Aspekten hinsichtlich der nur eingeschrankten Verfligbarkeit und maogli-
cher baulicher Beschrankungen ist festzuhalten, dass die Sporthalle mit ihren Au-
Benanlagen vor allem in den spaten Nachmittags- und Abendstunden bereits aus-
gelastet ist und fur die Ansiedlung oder Nutzung durch eine zusatzliche Freizeitein-
richtung kein Spielraum besteht.

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergénzungen in ihrem padagogischen Angebot verbessert wird. Die
Dirtbike-Bahn wiederum ist im Alltag vieler Jugendlicher bereits etabliert. Dieser
Synergie-Effekt ginge an einem anderen Standort verloren.
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Heilsberg an, dass nach Auszug des SSV entsprechende Rdumlichkeiten frei haben miisste.
Hier wiren auch Abstand zur Wohnbebauung und ausreichend Parkplatze gegeben. Optimal
wire aus unserer Sicht auch ein Standort Zigeunerwiese gewesen, die Argumente gegen
diesen Standort sind nicht nachvollziehbar, Wenn die Feuerwehr hier bauen kann, warum
nicht auch ein Jugendhaus. Vekehrstechnisch und die soziale Kontrolle beriicksichtigend
sowie die geringeren ErschlieBungskosten wére das ein guter Standort gewesen.

9) Als AuRenlage ist das Christeneck in der Verbindung zum Griingiirtel um den Heilsberg und
mit Anschluss an die Ausgleichsflichen der Stadt Frankfurt ein in sich geschlossenes
Naturgebiet. Zahlreiche geschiitzte Arten nutzen diese Flache als Lebensraum und
Nahrungshabitat. Der Erholungswert auch fiir dltere Menschen, auch aus dem Altenheim
Heilsberg sind beispielhaft, da die Flache gut erreichbar ist und einen schdnen Ausblick Uber
die Ebene bis zum Taunus erméglicht. Das alles soll jetzt, wie auch von den Stadtverordneten
erkannt, in einen Landschaftsschaden umgewandelt werden (6-7 Meter hohe Mauern und
Wille).

10) Das faunistische Gutachten von 2013 wurde nur mit einer einmaligen Begehung im April
2015 erginzt, das ist nicht ausreichend. Diverse geschiitzte Arten die auf der roten Liste
stehen sind damit nicht ausreichend berlicksichtigt worden. Das Vorkommen z.B. der
Zauneidechsen ist zu dieser Jahreszeit nicht feststellbar.

11) Mangel in der Offenlage.

a. Die offentliche Bekanntmachung der Offenlage B-Plan Christeneck ist fehlerhaft, da
terminlich als Beginn der 26.6.2014 bis zum 27.7.2015 angegeben wurde.

b. Die Planunterlagen die im Interndt eingestellt wurden weisen andere Daten auf als
die die in der Offenlage ausgelegt wurden. Mit welchen Unterlagen die betroffenen
Amter informiert wurden ist daher nicht ersichtlich. Ob die Unterlagen Uiber das
gednderte Datum hinaus abweichen erschlieRt sich dem interessierten Burger nicht.

c. Die Ausgleichsfliche Jugendhaus wird nicht sauber zur Ausgleichfliche neues
Kombibad abgegrenzt. Eine unzulassige Uberlappung der Flachen scheint mdglich ist
aber auf Basis der bereitgestellten Unterlagen nicht nachvollziehbar.

d. Die eingestellten Anwohnerschreiben von 2013 haben in lhrer Ersteinstellung gegen
den Datenschutz verstoRen, da Anwohneradressen klar lesbar hinterlegt wurden.
Erst auf Ansprache wurde dies korrigiert.

Vit freundlichen GriiRen

13i)

13))

13K)
13)

13m)

13n)

130)

13p)

13i) Standorte Georg-Muth-Haus oder "Zigeunerwiese" seien besser: In der
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurden sechs Standortalternativen um-
fassend analysiert, entsprechend ausgewahlter Kriterien bewertet und nachvoll-
ziehbar gegeneinander abgewogen.

Das Georg-Muth-Haus kommt als Standort nicht infrage, da es abgangig ist und fir
eine langfristige Nutzung daher nicht infrage kommt. Dieser Bereich ist gemaf: den
Vorgaben des Regionalen Flachennutzungsplans/ Regionalplan Studhessen fir ei-
ne Wohnbebauung vorgesehen.

Auf der sog. "Zigeunerwiese" soll neben der Feuerwehr ein neues Burgerhaus er-
richtet werden. Eine zusétzliche Nutzung durch ein Jugendhaus mit den erforderli-
chen Freiflachen fur Sportanlagen héatte dort keinen Platz. Zudem gingen die Syn-
ergie-Effekte durch den raumlichen Zusammenhang mit der Dirtbike-Bahn verlo-
ren.

13j) Artenschutz wirde nicht beriicksichtigt: Dem Artenschutz wurde durch die
Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung Rechnung getragen. Diese ist dem
Umweltbericht als Anlage beigefligt. Die Ergebnisse der Prifung wurden in Form
von Festsetzungen und Hinweisen in den Bebauungsplan integriert.

Damit ist sichergestellt, dass streng geschitzte Arten (Rebhuhn, Flederméuse,
maoglicherweise Zauneidechse) durch die Planung nicht getotet, verletzt oder ihrer
Fortpflanzungsstatten beraubt werden. Durch den Bau eines begriinten Erdwalls
und die Anpflanzung von Obstbaumen wird flr weitere, moglicherweise auch ge-
schiitzte Arten neuer Lebensraum geschaffen.

13k) Erholungswert des Gelandes auch fir altere Menschen wirde beein-
trachtigt: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird
durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit passenden Angeboten fir Jugend-
liche erganzt. Das Freizeitangebot fir Jugendliche in der Siedlung Heilsberg wird
somit durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitdten mit Bewegungs- und Sportmdg-
lichkeiten im Kontakt mit der Natur erheblich verbessert.

Da fur diese Bevolkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden
war, wird in der Abwagung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeraumt
vor dem moglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflachen. Diese sind in fu3laufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maf3 vorhanden. Darlber hinaus
tragt das Plangebiet mit den festgesetzten Ein- und Durchgrinungsmafinahmen
durch Hecken und einer Obstwiese auch zukiinftig zur Naherholung bei.

13l) Es entstehe ein Landschaftsschaden: Es bestehen bereits jetzt Larm-
schutzmaf3nahmen fiir die Dirtbike-Bahn in Form von Wallen. Fir die Jugendein-
richtung muss einer der Walle umgebaut und an das Gebaude herangefiihrt wer-
den, damit keine schalltechnische Liicke entsteht. Das Gebaude selbst tbernimmt
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Schallschutzfunktion, die durch eine Larmschutzwand in Héhe von 2,5 m im Be-
reich der Stellplatze erganzt wird. Da das Gebdude mit der niedrigeren Larm-
schutzwand in Kombination mit dem vorhandenen Wall direkt am Siedlungsrand
und nicht in der freien Landschaft geplant ist, ist die Auffassung, dass hierdurch ein
erheblicher Landschaftsschaden entstehe, nicht nachvollziehbar.

Zudem werden die vorhandenen Wélle im Osten zukunftig durch die Pflanzung von
Obstbaumen ortstypisch eingegriint, so dass sich gegentber den bislang frei in der
Landschaft stehenden Wallen mit der Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen
ins Landschaftsbild erreichen lasst. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen
durch die notwendig werdenden Larmschutzmalinahmen, kann daher durch die
Ausgestaltung der LarmschutzmafRnahmen und die getroffenen Eingriinungsmal’-
nahmen erheblich minimiert werden.

13m) Artenschutz sei nicht ausreichend behandelt worden: Bestandsaufnah-
men, die nicht alter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachli-
chen Konsens fir Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss
vom 02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Miuggenborg, BNatSchG,
2011, § 44 Rn. 5). Die erste faunistische Untersuchung im Plangebiet fand im Jahr
2012 statt. Sie wurde durch weitere Begehungen in den Jahren 2013 und 2015 er-
ganzt. Damit wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten.

Da aber im Bereich der Dirtbike-Bahn durch Bau / Umbau sowie erfolgte Erdabla-
gerungen Veranderungen im Plangebiet stattfinden und der Baubeginn noch nicht
absehbar ist, kdnnen sich zwischenzeitlich die Standortbedingungen fir die Zaun-
eidechse verbessert haben. Erganzend zu den textlichen Festsetzungen wird da-
her ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Beginn von Bau-
malinahmen das Gebiet fachkundig auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu
prufen ist und ggfs. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Maf3nah-
men der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs zu treffen sind. Da es sich um
eine stadtische Einrichtung handelt, ist der Artenschutz damit in jedem Fall ausrei-
chend gesichert.

Im Hinblick auf die sonstigen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellten
und fur das Plangebiet relevanten geschitzten Arten (Fledermause, Voégel, Feld-
hamster, sonstige Reptilien) haben sich die Lebensbedingungen zwischen 2013
und 2017 nicht soweit verandert, dass eine Aktualisierung der Bestandserfassung
bzw. Neubewertung moglicher Konflikte mit dem Artenschutz erforderlich ist.

13n) Der Termin der Offenlage sei in der Bekanntmachung fehlerhaft ange-
geben worden: Bei der hier geltend gemachten Unstimmigkeit handelt es sich le-
diglich um einen offensichtlichen Schreibfehler. Der Zeitraum der Offenlage betraf
die Zeit vom 26.06.2015-27.07.2015. Der Einwand wird daher zurlickgewiesen.

130) Die Daten der Unterlagen im Internet seien von den Daten in der 6ffent-
lichen Auslegung abgewichen: Die verschiedenen Datumsangaben entstammen
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der Tatsache, dass zum einen die Unterlagen fir die Offenlage ausgedruckt wer-
den mussten, und das Datum das Datum des Ausdrucks darstellen, wéhrend die
auf dem Server eingestellten Unterlagen als PDF logischerweise nicht ausgedruckt
werden mussten. Inhaltlich stimmen beide Exemplare tberein. Der Einwand wird
daher zurtickgewiesen.

13p) Es wirden Ausgleichsflachen vom Schwimmbad in Anspruch genom-
men werden: Die Ausgleichsflachen fur den Eingriff in Natur und Landschaft der
Bebauungsplane "Schwimmbad" und "Schwimmbad - 1. Anderung" liegen in den
Gemarkungen Massenheim, Gronau, Dortelweil sowie in der Gemarkung Bad Vil-
bel, Flur 6, 9,11 und 12. Das Plangebiet liegt hingegen in der Gemarkung Bad Vil-
bel, Flur 17. Hier sind keine Ausgleichsflachen fir das Schwimmbad vorgesehen.
Auch sonst werden die vorgesehenen Ausgleichsflachen nicht fir andere Vorha-
ben herangezogen. Sie dienen ausschlieBlich zur Kompensation der planungs-
rechtlich ermdglichten Eingriffe des vorliegenden Bebauungsplanes.

Der Hinweis, dass bei einer friiheren Beteiligung gegen den Datenschutz versto-
Ben worden sei, betrifft nicht den Inhalt des Bebauungsplans. Er wurde aber zum
Anlass genommen, im weiteren Verfahren die Stellungnahmen zu anonymisieren.
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RN 7 - H TP LTI TTTTLLLLL Lot

23. Juli 2015

Einschreiben gegen Rickschein
Bauamt der Stadt Bad Viloel
Friedberger Str. 6

61118 Bad Vilbel

Betr.: Jugendhaus Christeneck Bad Vilbel Heilsberg

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Unverstéindnis haben wir zur Kenntnis genommen, qcss das
Jugendhaus nicht nur tagsuber, sondern auch nachts for Partys
und @hnliche Veranstaltungen genutzt werden soll. \
Auch Konzertveranstaltungen mit Liveauftritten von Bonds‘ in
unmittelbarer N&he eines Wohngebietes kdnnen nicht okzg?pt\ert
werden. Da kein entsprechender Parkraum zur VerfUgung
gestellt wird, ist mit zusatzlichen Larm- und Verkehrsbelostungen
in den AnliegerstraBen zu rechnen. Wie soll ‘donn der gesetzlich
festgelegte Schallpegel nachts in Wohngebletgn von 35 db (A)
eingehalten werden, wobei noch eine zusatzliche Beschallung
durch AuBenlauisprecher geplant ist. )
Hier wird ohne erkennbaren Grund eine Situation geschoffen,. die
fur die unmittelbaren Anwohner eine Verschlec!’ﬂerung inrer
Lebensqualitdt mit sich bringt und so nicht hingenommen
werden kann. .

Wir bitten Sie, die Planungen dahingehend auszurichten, dass
eine Nachtruhe ab 22.00 Uhr sowie die festgelegten Schallpegel
gewdhrleistet werden. Eine Nufzung des Jugendhauses nach
22.00 Uhr lehnen wir grundsdatzlich ab.

Mit freundlichen GriBen

14a)

14b)
14c¢)

14d)

14e)

Burger/in 14
Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

14a) Larm durch nachtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Ver-
mietung der Raumlichkeiten der Jugendeinrichtung auf3erhalb der Ublichen Be-
triebszeiten zu ermoglichen. Allerdings kénnen aufgrund der geringen Gro3e der
Einrichtung dort keine groReren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich
an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die
Vermietung erfolgt ausschlief3lich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene
und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die fir die Einrichtung geltenden
Vorschriften und Regeln durchzusetzen.

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden
so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rech-
nung getragen wird. Erfahrungen mit der Vermietung in anderen Einrichtungen
zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung von vereinbarten Regeln keine Pro-
bleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit
das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale SchlieRanlage zu kontrollieren.

14b) Larm durch gréRere Veranstaltungen bzw. Konzerte: Die Jugendeinrich-
tung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen koén-
nen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen gré3ere Veranstaltungen
stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Giberschrei-
ten werden. Veranstaltungen dieser GréRenordnung finden bereits jetzt auf der
Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen mussen die Kriterien fir "seltene Ereig-
nisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw. der
Freizeitlarmrichtlinie erfiillen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22
ff. erlautert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte fir
ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten beriick-
sichtigt und dementsprechend die erforderlichen MaBnahmen berechnet. Bei der
organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass kei-
ne Veranstaltungen durchgefiihrt werden, die tiber die in der schalltechnischen Un-
tersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.
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14c) Larm durch Zu- und Abfahrtsverkehr bei Veranstaltungen: Es ist vorge-
sehen, nur wenige Male im Jahr grof3ere Veranstaltungen durchzufiihren. In Bezug
auf den Verkehr wird bereits bei der Ausschreibung der Veranstaltungen darauf
hingewiesen, dass keine Stellplatze vorhanden sind und fir den Besuch der Um-
weltverbund (zu Ful3, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen ist. Erhebliche Ver-
kehrsbehinderungen und L&rmbel&stigungen infolge des Besucherverkehrs sind
daher nicht zu erwarten.

14d) Verschlechterung der Wohn- und Lebensqualitat: Die Versorgung mit so-
zialer und kultureller Infrastruktur ist ein Aspekt, der zur Verbesserung der Wohn-
und Lebensqualitat beitrdgt. Im vorliegenden Fall betrifft dies die Versorgung von
Jugendlichen mit einem adaquaten Freizeitangebot, das bisher im Stadtteil gefehit
hat. Die Stadt ist gemaf BauGB gehalten, die Wohnbediirfnisse aller Blirger zu be-
rucksichtigen und dabei auch die Bedirfnisse von jungen Menschen in Bezug auf
Sport, Freizeit und Erholung zu beachten. Mdgliche Konflikte mit anderen Bewoh-
nern sind dabei im Bebauungsplanverfahren mit entsprechenden (Larmschutz-)
MaRRnahmen zu l6sen, weitere MaRhahmen in Bezug auf die Hochbau- und Frei-
flachenplanung sowie die Organisation des Betriebs werden bei der Umsetzung
des Bebauungsplans zum Tragen kommen.

14e) Jugendeinrichtung soll nur bis 22 Uhr genutzt und die festgelegten
Schallpegel eingehalten werden: Eine zeitliche Steuerung der Nutzung ist im
Bebauungsplan nicht mdglich, kann aber ggfs. im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt werden. Die Nutzung der Jugendeinrichtung wird in jedem
Fall auf das Schutzbediirfnis der benachbarten Wohnbebauung abgestellt. Durch
entsprechende Verhaltensregeln, deren Einhaltung durch Fachpersonal kontrolliert
wird, werden Konflikte mit der Nachbarschaft vermieden.
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oy o

Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Magistrat der Stadt Bad Vilbel

Fachdienst Planung und Stadtentwicklung
Herm Erik Schacher

Friedberger Str. 6

61118 Bad Vilbel

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

’ 15a) Extreme Larmbelastung der Schlaf- und Wohnrdume: Im Bebauungsplan
i werden gemal den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung Mal3hahmen
, festgesetzt, um die schalltechnische Belastung der Umgebung auf ein sozialver-
SRS ey LR tragliches Mal3 zu begrenzen. Hierbei wurde die Nachbarschaft zu einem Reinen
Wohngebiet bericksichtigt.

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel

Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Christeneck® in Bad Vilbel-Heilsberg, 15b) Stor_ende Beleuchtung flur Schlaf- und Wohnraume _wahrend der ganzen
Gemarkung Bad Vilbel Nacht: Die konkrete Ausgestaltung der Beleuchtung erfolgt im Rahmen der Hoch-
hier: Offentliche Auslegung geman §3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) bau- und Freiflachenplanung, auf blendfreie Wirkung wird geachtet. Es ist nicht

vorgesehen, eine Beleuchtung der Anlage aufRerhalb der Betriebszeiten durchzu-
fuhren. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden wie sonst auch mit blendfreier Be-

. geshine Parmen.und Hatmen, leuchtungstechnik ausgeriistet.

sehr geehrter Herr Schécher,

nachfolgend teile ich Ihnen meine Einwendungen zum Bebauungsplan “Christeneck” mit:

in meinem Schreiben vom 25.05.2013 hatte ich bereits darauf hingewiesen, dass unser

Grundstiick direkt sidlich an den Bereich des in Aufstellung befindlichen B-Planes 15a)
*Christeneck" angrenzt. Die Schlafrdume und Wohnbereiche in unserem Haus wie auch
bei den Nachbarhausern liegen in Richtung B-Plangebiet und wirden von dem von der
Fliache sowie den beabsichtigten Nutzungen ausgehenden Larm extrem belastet. Hinzu
kommen zukinftig die Storungen, die von einer Beleuchtung des gesamten
Geltungsbereiches ausgehen. Fir die Freiflachen ist zwar die ausschlieBliche
Verwendung von insekten- und fledermausfreundlichen Lichtquellen festgesetzt, aber
auch diese erhellen den derzeit dunklen AuBenbereich groBfléchig. Dadurch reicht der 15b)
Lichtschein dann auch in unsere Schiaf- und Wohnrédume und erhellt diese die ganze

Nacht.

Die Begrindung zum B-Plan vom 19.05.2015 setzt sich zundchst mit der
Alternativenprifung auseinander. Insgesamt wurden von lhnen 6 verschiedene Standorte

auf dem Heilsberg untersucht. Die daraus folgende Abwagung der Standortalternativen
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ist fUr mich nicht nachvollziehbar und widersprichlich. Man gewinnt eher den Eindruck,
dass schon von Anfang an feststand, wie das Ergebnis lauten sollte und die
Argumentation nicht objektiv und ausschlieBlich zugunsten des Christenecks gefuhrt
wurde.

In der Erlauterung zum Standort 6 Christeneck flhren Sie zum Punkt e) Larmemissionen
aus, dass in Verbindung mit aktiven LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwall, - wand
und weitere bauliche MaBnahmen) ein geringes Konfliktpotential besteht. Durch eine
entsprechende Anordnung der Nutzungen konnte die Belastung des einseitig
angrenzenden Wohngebietes zusatzlich reduziert werden. Auf der néchsten Seite der
Begrindung (Seite 8) sind dagegen “die Larmemissionen in Verbindung mit
entsprechenden MaBnahmen in vertraglicher Weise in den Griff zu bekommen®. Im Fazit
auf Seite 9 flihren Sie an, dass der Standort Christeneck der glnstigste ist.
Voraussetzung hierfir ist, "dass Iérm?echnische Belastungen fir das angrenzende
Wohngebiet vermieden werden konnen®, Damit finden sich in der Begriindung bereits auf
wenigen Seiten 3 verschiedene widerspriichliche Aussagen zum Thema
Larmproblematik. Was habe ich mir unter den Begriffen "zusétzlich reduziert® und "in
vertraglicher Weise in den Griff bekommen" bzw. “vermieden werden konnen"
vorzustellen?

Bei der Bewertung der Standorte fihren Sie auf Seite 8 fir den Standort Christeneck
positiv an, dass dort die Wohnbebauung in recht groBem Abstand an den B-Plan
angrenzt. Diese Aussage ist mir unverstandlich, ist doch das B-Plangebiet nur durch eine
noch auszubauende StraB3e von einem reinen Wohngebiet getrennt. Die Tatsache, dass
es sich bei der angrenzenden Wohnbebauung um ein reines Wohngebiet handelt, wird
Obrigens in den Planunterlagen an keiner Stelle erwéhnt.

Auf der gleichen Seite wird die bestehende Dirt-Bike-Bahn als Besuchermagnet
beschrieben. Diese Bezeichnung trifft nach meinen Beobachtungen die tatsdchlichen
Gegebenheiten in keinster Weise. Die Frequentierung der Bahn erfolgt (ber den Tag
verteilt duBerst sporadisch und nur mit wenigen Besucherinnen und Besuchern. Selbst an
den Tagen, an denen das Jugendmobil auf dem Christeneck Station macht, ist die Zahl
der Jugendlichen &uBerst Uberschaubar. Hieran zeigt sich meiner Ansicht nach, dass
bereits bei dieser BaumaBnahme der Bedarf nicht ausreichend analysiert wurde.

Es verwundert schon sehr, dass in den gesamten Planungsunterlagen Gberhaupt keine
Aussagen zum Umfang der Zielgruppe vorhanden sind. Normalerweise missten doch bei
einem Bauvorhaben dieser finanziellen GroBenordnung zunachst einmal Uberlegungen
zur VerhaltnismaBigkeit angestellt werden. SchlieBlich handelt es sich doch hier um
Steuergelder, die auf der Basis einer abgewogenen Kosten-Nutzen-Analyse ausgegeben
werden sollten. Dazu gehdren auch Uberlegungen, welche Folgekosten mit dem Bau des

15¢)

15d)

15e)

15c) "Widersprichliche" Aussagen in der Begrindung zur Larmproblematik:
Die Aussagen in der Begriindung zum Thema Larmschutz sind wie folgt zu verste-
hen: Die Aussage "zusatzlich reduziert" bedeutet: Zusatzlich zu den festgesetzten

Larmschutzmaflinahmen wird die Belastung des angrenzenden Wohngebiets durch
eine entsprechend festgesetzte Anordnung der Nutzungen reduziert.

Die Aussage "Larmemissionen in Verbindung mit entsprechenden Maflinahmen in
vertréaglicher Weise in den Griff bekommen" bedeutet: Es entsteht Larm, aber es
werden MalRnahmen ergriffen, damit keine unzumutbaren Belastungen in der
Nachbarschaft entstehen.

Die Aussage "dass larmtechnische Belastungen fir das angrenzende Wohngebiet
vermieden werden kénnen" bedeutet: Es entsteht Larm, aber es werden MalRnah-
men ergriffen, damit keine unzumutbaren Belastungen in der Nachbarschaft ent-
stehen.

Inwiefern diese Aussagen im Widerspruch zueinander stehen, ist unklar: Es wird
jeweils zum Ausdruck gebracht, dass mdgliche Larmemissionen der Freizeitein-
richtung mit entsprechenden MalRnahmen soweit vermieden werden kdnnen, dass
fur die Nachbarschaft keine unzumutbaren Belastigungen oder Stérungen entste-
hen.

15d) In der Begrindung wirde unzutreffend von einem groRen Abstand der
Wohnbebauung zum Plangebiet gesprochen und es fehle die Aussage, dass
es sich um ein Reines Wohngebiet handelt: Die benachbarte Wohnbebauung
hat einen Abstand von ca. 30 m bis zum Plangebiet, hinzu kommen innerhalb des
Plangebiets noch 8 m bis zur vorgesehenen Flache fur den Gemeinbedarf. Dies ist
ein groRerer Abstand, als es an einigen anderen Standorten der Fall ist.

Die Bezeichnung "Wohngebiet" in der Begriindung ist eine nutzungsbezogene und
keine planungsrechtliche Einordnung. Die Einordnung als "Reines Wohngebiet" ist
fur die Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen von Bedeutung und wird
daher im Schallgutachten erwéhnt.

15e) Die Dirtbike-Bahn sei wenig genutzt, der Bedarf fiir die Jugendeinrich-
tung sei nicht ausreichend analysiert worden, es solle eine Kosten-Nutzen-
Analyse erstellt werden: Die Nutzung der Dirtbike-Bahn unterliegt nattrlich gera-
de wegen der fehlenden Raumlichkeiten jahreszeitlich und witterungsbedingt ge-
wissen Schwankungen. Allerdings wird von Seiten des betreuenden Fachperso-
nals festgestellt, dass besonders zu den Zeiten, wo eine mobile Fahrradwerkstatt
vor Ort ist, das Angebot gut genutzt wird. Dies wird sich mit einem dauerhaften
Angebot an Raumlichkeiten noch verbessern.

Das Angebot dient gemaR § 11 Sozialgesetzbuch - Achtes Buch sowie § 35 Hessi-
sches Kinder- und Jugendhilfegesetzbuch der au3erschulischen Jugendbildung. In
der Siedlung Heilsberg gibt es bislang kein adaquates Angebot. Es soll einen
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Jugendhauses und der Freitzeiteinrichtungen entstehen und wie diese abgedeckt werden
sollen. Insgesamt gesehen fehlt ein durchdachtes Nutzer- und Betreiberkonzept, dass
sich entsprechend in den Festsetzungen niederschlagt.

Gemafl Begrindung ist im stdwestlichen Teil des Plangebietes die Errichtung eines
Jugendhauses mit einer Grundflache von hichstens 200 gm geplant. Hierzu setzen die
zeichnerischen Festsetzungen eine Baugrenze mit Uberbaubarer Grundsticksflache fest,
die groBer ist. Demnach kann das Jugendhaus an beliebiger Stelle innerhalb dieser
Baugrenze errichtet werden.

Die gestrichelte Linie des Larmschutzwalles reicht an der Westseite des Walles bis in
diese Baugrenze hinein. Wie stellt man sich an dieser Stelle den IUckenlosen Ubergang
von Gebaude zu Larmschutzwall vor? Nach den Planunterlagen muisste der
Larmschutzwall bis zur Halfte des Gebdudes angeschittet werden. Die
Larmschutzvorkehrung 3 (Larmschutzwall) endet geman Plan aber direkt an der ostlichen
Seite der Baugrenze und damit an der Larmschutzvorkehrung 2. In den textlichen
Festsetzungen wird zu Larmschutzvorkehrung 3 ausgefihrt, dass im Anschluss an das
Jugendhaus innerhalb der daflir festgesetzten Flache ein 6 m hoher Larmschutzwall
errichtet werden soll. Hier weichen Plan und Textteil erheblich voneinander ab. Der
kontinuierliche Ubergang der beiden Larmschutzvorkehrungen lasst sich aus dem B-Plan
nicht ableiten. Insofern ist an dieser Stelle eine geschlossene Larmvorkehrung nicht
gewahrleistet. Dies lieBe sich nur mit einer Baulinie erreichen, da damit der genaue
Standort des Jugendhauses festgelegt wird. Auf der ostlichen Seite des
Larmschutzwalles durchschneidet die Linie fur die Larmschutzvorkehrung 3 ebenfalls den
Wall, misste aber eigentlich weiter nach Osten gezeichnet werden.

Die Hohenangaben von Gebaude und Larmschutzwall schwanken zwischen 6m und
7,50m, je nach Bezugspunkt im Norden oder Stden des Plangebietes. Diese Angaben
sind ungenau, da kein absoluter Hohenbezug hergestellt werden kann. Dies ware fur eine
aussagekréftige Planung unbedingt erforderlich. Nach den Planunterlagen ist nicht klar,
ob sich die Angaben auf die derzeitige Bodenoberfliche beziehen oder erst noch
Nivellierungen vorgenommen werden mussen. Unbedingt erforderlich wéren deswegen
genaue Héhenangaben bezogen auf m (.NN.

Laut Begrindung soll das Jugendhaus selbst schon Larmschutzfunktionen Gbernehmen.
In den Festsetzungen findet sich dazu ein Hinweis, dass Fenster auf der Sudseite, zur
Wohnbebauung hin, bei Betrieb nicht gedffnet werden durten. Wie wollen Sie die
Einhaltung dieser Vorgaben sicherstellen bzw. wer kimmert sich im Falle von gedffneten
Fenstern um die umgehende SchlieBung?

15f)

15q)

15h)

Anreiz bieten zur Freizeitgestaltung jenseits der elektronischen Medien und zu ge-
sellschaftlicher Mitverantwortung und zu sozialem Engagement anregen. Es kann
also nur im Interesse der Bewohner/innen des Stadtteils sein, dass eine solche
Einrichtung besteht.

Die Entscheidung uber die entsprechende Verwendung von Mitteln aus dem stad-
tischen Haushalt liegt im Ermessen der Stadtverordnetenversammliung.

15f) Die Planung sei nicht umsetzbar, da gemafl Planzeichnung der L&arm-
schutzwall bis zur Hélfte des Gebaudes angeschittet werden misse: Der im
Plan eingetragene Larmschutzwall ist gemal Zeichenerklarung ein Hinweis auf
den bereits bestehenden Erdwall der Dirtbike-Bahn. Er soll im Zuge der Baumal3-
nahmen an das Vorhaben entsprechend den Festsetzungen angepasst oder
umgebaut werden.

15¢g) Hinweis: Es wirden Hohenangaben in m 0.NN im Plan fehlen: Fir die
LarmschutzmaflRnahmen ist der Bezug zur nérdlich angrenzenden Geléandeoberfla-
che ausschlaggebend, da hier die Larmquelle ist. Entsprechend ist die Festsetzung
Nr. 5 formuliert worden. Angaben zur jetzigen Gelandehdhe kdnnen aber ergénzt
werden.

15h) Die Nicht-Offnung der Fenster der Einrichtung bei Betrieb sei nicht si-
chergestellt: Der Bebauungsplan regelt nur das fur den Schallschutz erforderliche
Schalldammmal der Fassade. Die konkrete Planung, wie dieses Schalldd@mmmald
erreicht wird, erfolgt im Rahmen der Hochbauplanung. Die hierzu erforderlichen
Maflnahmen werden Bestandteil der Baugenehmigung. Der Hinweis zu den nicht
zu offnenden Fenstern soll lediglich der Erlauterung dienen, falls in der Fassade
Fenster eines Gruppenraums vorgesehen werden. Die ggfs. erforderliche Einhal-
tung von Verhaltensregeln wird durch die im Betrieb immer anwesenden Auf-
sichtspersonen sichergestellt.
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Das Jugendhaus soll nach Norden hin einen Freibereich (Hofflache) erhalten, der als
Aufenthalts- und Kommunikationsort dienen soll. Wie stellen Sie sicher, dass nach
SchlieBung des Jugendhauses und nachdem die stddtischen Jugendbetreuer das
Gelande verlassen haben, nicht fremde Personen diesen Hofbereich fir Grillfeste,
Parties und Feiern nutzen?

Spaziergénger und Radfahrer, die auf dem westlich angrenzenden Feldweg unterwegs
sind, soll die Anlage (Café und Hofbereich) ebenfalls zum Verweilen einladen.

Sind fur alle diese Menschen &ffentliche Toiletten in der Planung berlcksichtigt, die bei
SchlieBung des Jugendhauses aufgesucht werden konnen, oder wird der gesamte
Planungsbereich weiter als 6ffentliche BedUrfnisanstalt genutzt wie derzeit Gblich? Bereits
heute ist auBerdem eine deutliche Vermullung der Landschaft festzustellen. Wer kimmert
sich kiinftig um die Einsammlung des Mdlls und seine Entsorgung?

Merkwirdigerweise enthalt die Begrindung zum B-Plan keine Aussagen zum Thema
Vermietung des Gebaudes an Dritte. Diese Tatsache kommt lediglich auf Seite 16 in der
Zusammenfassung des schalltechnischen Gutachtens zur Sprache. Nach Aussage des
Gutachters werden die Immissionsrichtwerte eingehalten. "Dies gilt auch fir private
Feiern, die bis nach 22.00 Uhr andauern konnen®. Sind bei diesen privaten Feiern dann
auch die stadtischen Jugendbetreuer als Aufsichtspersonen anwesend, um u.a. das
Nicht-Offnen der Fenster auf der Sidseite des Jugendhauses zu gewdhrleisten? Wie
lange sollen die Feiern andauern? Wo sind die entsprechenden Festsetzungen zum
Thema "Vermietung an Dritte - private Feiern"?

Aus dem Larmschutzgutachten geht ebenfalls hervor, dass an bis zu 18 Kalendertagen
verschiedene  Veranstaltungen auf der  Dirt-Bike-Bahn - mit  abendlichem
Rahmenprogramm stattfinden sollen. Was sind das fur Veranstaltungen und was
verstehen Sie genau unter dem Begriff "abendliches Rahmenprogramm"?

Auf Seite 16 der Begrundung findet sich hierzu eine Karte, auf der ein "Zuschauerbersich
Musik" und die Bezeichnung “Lautsprecher" im nérdlichen Bereich vor dem Jugendhaus
auf der Freiflaiche eingetragen sind. GemaRB Larmgutachten muss man bei dieser Art von
Musikveranstaltungen von einer "Dominanz der elektroakustischen Beschallung"
ausgehen, wobei darauf verwiesen wird, dass bei Konzerten auch eine Anlage zur
elektroakustischen Verstarkung eingesetzt wird. Das Larmgutachten unterstellt eine
Dauer der Musikveranstaltungen von 20.00 Uhr bis 23.00 Uhr.

In der 0.g. Karte sind weiterhin noch Bereiche eingezeichnet, in denen sich die Zuschauer
wahrend der Wettkdmpfe aufhalten konnen. Zumindest auf der sldostlichen und
Ostlichen Seite warden sich die Zuschauer dann im Bereich der Larmschutzwélle

bewegen. Falls die Larmschutzwalle eine arenadhnliche Funktion Ubernehmen sollen,

15i)

15j)

15K)

151)

15i) Es wird Fremdnutzung und Verunreinigung befurchtet: Menschliches
Fehlverhalten entzieht sich dem Regelungsinhalt eines Bebauungsplans, hierfur ist
die stadtische Ordnungsbehérde zusténdig. Durch das Fachpersonal vor Ort wird
davon unabhéangig sichergestellt, dass die fur den Schutz der Anwohner und der
Umwelt erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher der Freizeiteinrichtung
eingehalten werden. Selbstverstandlich werden im Geb&ude auch Toilettenanlagen
vorgesehen, die wahrend des Betriebs der Einrichtung von Besuchern genutzt
werden konnen.

15j) Es wirden Festsetzungen zur Regelung von Vermietungen fehlen: Es ist
vorgesehen, eine gelegentliche Vermietung der Raumlichkeiten der Jugendeinrich-
tung aufRerhalb der Ublichen Betriebszeiten zu ermdglichen. Regelungen hierzu
koénnen allerdings nicht in einem Bebauungsplan festgesetzt werden. Ggfs. werden
entsprechende Regelungen im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren getrof-
fen.

Aufgrund der geringen Grol3e der Einrichtung kdnnen in der Einrichtung keine gro-
Beren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ru-
hezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Vermietung erfolgt aus-
schlie3lich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und eingewiesene Per-
sonen, die in der Lage sind, die fir die Einrichtung geltenden Vorschriften und Re-
geln durchzusetzen.

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden
so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rech-
nung getragen wird. Erfahrungen mit der Vermietung in anderen Einrichtungen
zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung von vereinbarten Regeln keine Pro-
bleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit
das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale SchlieRanlage zu kontrollieren.

15k) Larm durch Veranstaltungen: Die Jugendeinrichtung ist fir den padago-
gisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen kénnen auch z.B. auf der
Dirtbike-Bahn in seltenen Féallen groRere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch
eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Uberschreiten werden. Veranstal-
tungen dieser Grolienordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese
Veranstaltungen muissen die Kriterien fir "seltene Ereignisse" im Sinne der 18.
BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlarmrichtlinie erfil-
len, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 ff. erlautert. Die schall-
technische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte fur ein benachbartes Rei-
nes Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten beriicksichtigt
und dementsprechend die erforderlichen MalRhahmen berechnet. Bei der organisa-
torischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veran-
staltungen durchgefihrt werden, die Gber die in der schalltechnischen Untersu-
chung angenommenen Szenarien hinaus gehen.
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kénnen sich die Zuschauer im Bereich der Hange und der Wallkrone aufhalten. In diesem
Fall wdren die Larmschutzvorkehrungen doch sinnlos und die schalltechnische
Untersuchung geht von falschen Voraussetzungen aus

Wie kann das Larmgutachten fachlich fundierte Aussagen treffen, wenn der Gutachter in
seiner Argumentation von unklaren Grundlagen ausgeht? Die Untersuchungen legen eine
Schallschutzmauer von 2m Héhe an den Parkplatzen zugrunde. Laut Festsetzungen ist
dagegen eine Mauer mit 2,50m Hoéhe vorgesehen. Diese Hohe taucht dann auch wieder
in der Zusammenfassung des schalltechnischen Gutachtens (Begriindung, Seite 16) auf.
Da die Bezugspunkte zur Hohenbestimmung der MaBnahmen nicht eindeutig festgelegt
sind, kann doch auch von Gutachterseite nur mit ca.-Werten argumentiert werden.
Trotzdem enthélt das Gutachten im Anhang verschiedene Tabellen, in denen flr die
einzelnen angrenzenden Wohnhduser Immissionswerte im einstelligen Kommabereich
aufgefuhrt werden. Diese Zahlen tauschen eine Genauigkeit vor, die sich aus dem
Untersuchungsgegenstand niemals ableiten lassen.

Der Sachverhalt bzgl. der Vermietung an Dritte und Veranstaltungen im Planungsbereich
findet sich in den Festsetzungen zum B-Plan ebenfalls Gberhaupt nicht wieder.

Da das Jugendhaus nur (ber Danziger StraBe und Martin-Luther-StraBe erreichbar ist,
bedeutet das fur die Anwohnerinnen und Anwohner in diesen StraBen zusétzliche
Stérungen durch (nachtlichen) Auto- und Motorradverkehr. Dabei beeintrachtigen nicht
nur die Motorengerdusche bei den An- und Abfahrten die Nachtruhe, sondern es ist auch
mit einem lauten Gesprachspegel der Gaste an den Fahrzeugen und im Hofbereich des
Jugendhauses zu rechnen.

Far die geplanten Veranstaltungen und privaten Feierlichkeiten stehen den
Besucherinnen und Besuchern in den AnwohnerstraBen keine Parkplatze zur Verfligung,
da aufgrund der angespannten Parkplatzsituation die PKWs aus den umliegenden
StraBen bereits die Parkplatze belegen. Leider fehlen im gesamten B-Plan Aussagen
dazu, wo die Besucherinnen und Besucher ihre Kraftfahrzeuge ordnungsgeman abstellen
sollen. Die Suche nach einer geeigneten Parkgelegenheit in unmittelbarer Nahe des B-
Plangebietes flihrt dazu, dass die AnwohnerstraBen mehrfach durchfahren werden.
Dieser zusatzliche Larmfaktor und die unnétigen Abgase sind nicht hinzunehmen. Leider
geht das Larmgutachten auf diese Larmquellen Uberhaupt nicht ein und ist damit
unvolistéandig.

Auch wenn die Musikveranstaltungen um 23.00 Uhr enden (was im Moment nicht der Fall
ist, da entsprechende Festsetzungen fehlen!), ist um diese Zeit noch nicht mit Nachtruhe
zu rechnen. Bis die im Larmschutzgutachten zugrunde gelegten 100 bzw. 300

Besucherinnen und Besucher das Geldnde verlassen haben, dauert es und deshalb ist

15m)

15n)

151) Aufenthalt von Besuchern auf den Larmschutzwaéllen: Der Aufenthalt von
Besuchern auf den Larmschutzwallen ist nicht vorgesehen und findet bei den be-
reits jetzt auf der Dirtbike-Bahn durchgefiihrten Veranstaltungen auch nicht statt.
Durch das Fachpersonal vor Ort wird zudem sichergestellt, dass die fir den Schutz
der Anwohner erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten
werden. Ggfs. kdnnen erganzend dazu MalRnahmen im Rahmen der Freiflachen-
gestaltung ergriffen werden, z.B. durch Gehdlzpflanzungen oder Einfriedungen im
Bereich der Erdwélle. Im Bebauungsplan ist eine Begriinung bereits festgesetzt.

15m) Unterschiedliche Angaben zur Hohe der La&rmschutzwand: Tatsachlich
wurde in den Berechnungen eine Schallschutzwand mit einer Héhe von 2,0 m be-
ricksichtigt. Mit der Festsetzung einer Schallschutzwand von 2,5 m Hohe im Be-
bauungsplan wird somit sogar eine héhere Schutzminderung hervorgerufen als
dies aus schalltechnischer Sicht erforderlich ist. Der Hinweis ist richtig, dass in der
Zusammenfassung eine Schallschutzwand mit einer H6he von 2,5 m Hoéhe doku-
mentiert wurde, welche jedoch im Berechnungsmodell, sowie auch auf Seite 7 des
Schallgutachtens beschrieben, mit einer Hohe von 2,0 m berticksichtigt wurde und
fur eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte ausreicht.

15n) Verkehr durch Vermietungen und Veranstaltungen: Die Einrichtung richtet
sich an selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12
und 18 Jahren. Fir diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Ful3 oder mit
dem Rad gut zu erreichen. Zudem ist mittlerweile die Linienflhrung des Vilbusses
verbessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen
mit dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der
Nahe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstra-
Re“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher
Bedarf ergeben sollte, kénnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung er-
folgen.

Die Erfahrung mit anderen Jugendeinrichtungen zeigt, dass seit etlichen Jahren
Mopeds fir Jugendliche kein attraktives Verkehrsmittel mehr darstellen.

Falls die Jugendlichen durch ihre Eltern gebracht werden, findet dies erfahrungs-
gemal nur im Einzelfall statt. Dafir missen keine zusatzlichen Halteflachen vor-
gesehen werden, der ErschlieBungsstich der Danziger Straf3e reicht aus.

Grundsatzlich kénnen groRere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teil-
nehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Uberschreiten werden. Veranstaltungen
dieser GroRenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt und sind er-
fahrungsgeman in Bezug auf die verkehrliche Erschlief3ung kein Problem.

Sowohl bei Veranstaltungen als auch bei Vermietungen wird darauf hingewiesen,
dass keine Parkplatze vorhanden sind und die Anreise somit nur im Umweltver-
bund (zu Ful3, mit dem Rad oder dem Bus) erfolgen kann.
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auch nach 23.00 Uhr mit erheblichem L&rm zu rechnen. Gleichfalls muss noch das
musikalische und sonstige Equipment abgebaut, verladen und abgefahren werden, was
ebenfalls nicht ohne Larm durchflhroar ist.

Werden diese Veranstaltungen auf stidtischer Seite von den Jugendbetreuern begleitet?
Als Betreiberin der Freitzeitanlage mUsste die Stadt Bad Viloel dafir sorgen, dass nach
23.00 Unhr Ruhe herrscht. Wie wollen Sie das sicherstellen?

Bei den Freizeitanlagen sind auBer der bestehenden Dirt-Bike-Bahn noch ein Bolzplatz
und eine Streetballanlage vorgesehen. Beide Areale sind im Plan als nichtiiberbaubare
Grundsticksflache eingezeichnet und genau verortet. Warum steht dann in den
zeichnerischen Festsetzungen "Bolzen oder Streetball"? Halt man sich hier die Option fur
weitere MaBnahmen offen, die nach Plangenehmigung statt einer der MaBnahmen
Bolzen oder Streetball einfach hinzugenommen werden? Im Gegensatz dazu steht in den
textlichen Festsetzungen und Hinweisen unter Punkt 3.1 "...Bolzen und Streetball....".

Fir die Streetballanlage muss der Untergrund komplett versiegelt werden, so dass beim
Spielbetrieb auch von dieser Nutzung erhebliche Lérmemissionen ausgehen. Auch der
Wourf auf die Korbe verursacht erheblichen Larm.

Da auf dem Heilsberg bereits mehrere Bolzplatze vorhanden sind, erschlieBt sich mir die
Notwendigkeit eines weiteren Bolzplatzes auf dem Christeneck nicht.

Das artenschutzrechtliche Gutachten ist meiner Ansicht nach nicht aussagekraftig und
muss Uberarbeitet werden. Das Planungsbiro fihrt im Gutachten an, dass die
Untersuchungen zum B-Plan sowie zur Dirt-Bike-Bahn gemeinsam durchgefihrt wurden,
da es sich um den gleichen Landschaftsraum handele. Aus diesem Grund wurden die
Gelandebegehungen vom JunilJuli 2012 und Frihjahr 2013 nur durch eine
Kontrolluntersuchung im April 2015 erganzt. Dieses Vorgehen ist fur mich unverstandlich
und fachlich nicht korrekt. Mit Errichtung der Dirt-Bike-Anlage und den durchgeflhrten
Erdbewegungen haben sich doch neue Tatbestinde ergeben, die sich in einem
Gutachten wiederfinden mussten. Der Planer muss doch in seinem Gutachten die
momentane Situation einschatzen und nicht auf veraltete Daten zurlckgreifen.

Als AusgleichsmaBnahmen sind verschiedene MaBnahmen festgesetzt. So soll im Osten
des B-Plangebietes eine extensiv genutzte Wiese angelegt werden, die mit 18
regionaltypischen hochstammigen Obstbaumen bepflanzt. wird. Wer kimmert sich
zukunftig um die fachgerechte Pflege dieser Obstbdume, wenn derzeit schon die
Mitglieder von Naturschutzgruppen "einspringen” missen, weil der Stadt die finanzielle
und personelle Ausstattung fir derartige Aufgaben fehit. Die Anpflanzung von
Hochstdmmen hat als AusgleichsmaBnahme eine hohe Prioritat, weil auf diese Weise die

150)

15p)

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zuséatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hétte, wenn diese téglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral’e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Geb&aude durchgefihrt.
Die Entfernung der repréasentativen Geb&ude zu der Danziger Stral3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Strale 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was fir ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strale 111 betragen L, tag/ nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4 /41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral’e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatsdchlich von einer noch gréReren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

Zum Larm durch Veranstaltungen s. Beschluss zu 15k).

150) Legende zu Bolz- oder Streetball-Platz sei unklar: Die Legende bezieht
sich auf den jeweiligen Planeintrag: wo Bolzen steht, darf ein Bolzplatz gebaut
werden, wo Streetball steht, darf ein Streetballplatz gebaut werden.

15p) Artenschutzgutachten sei veraltet: Bestandsaufnahmen, die nicht alter als
5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachlichen Konsens fiir Ge-
bietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss vom 02.01.2009, 11
B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Muggenborg, BNatSchG, 2011, § 44 Rn. 5). Die
ersten faunistische Untersuchungen wurden 2012 durchgefihrt, die durch weitere
Begehungen in den Jahren 2013 und 2015 ergénzt wurden. Damit wird der oben
angegebene Zeitraum eingehalten.

Da aber im Bereich der Dirtbike-Bahn durch Bau / Umbau sowie erfolgte Erdabla-
gerungen Veranderungen im Plangebiet stattfinden und der Baubeginn noch nicht
absehbar ist, kdnnen sich zwischenzeitlich die Standortbedingungen fir die Zaun-
eidechse verbessert haben. Ergénzend zu den textlichen Festsetzungen wird da-
her ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Beginn von Bau-
malnahmen das Gebiet fachkundig auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu
prifen ist und ggfs. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Maf3nah-
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erforderlichen Okopunkte mit geringem Aufwand erreicht werden konnen. Die Erfahrung
zeigt jedoch, dass sich die Baume leider nach den ersten 3 Jahren der Pflege meist
selbst Uberlassen bleiben. Sie kénnen somit ohne fachgerechten Schnitt niemals die

innen zugedachte Funktion im Landschaftshaushalt Ubernehmen.

Zur Begrinung der Larmschutzwalle finden sich im B-Plan unterschiedliche Vorgaben.
Laut Begrindung sollen die Walle mit einer standortgerechten Graser-, Krduter und
Geholzmischung als sogenannte Anspritzbegriinung begrint und spater der naturlichen
Sukzession Uberlassen werden. In den textlichen Festsetzungen steht dazu jedoch, dass
mindestens 50% der Walle mit standortgerechten Strauchern anzupflanzen und zu
erhalten sind. Es wird nicht angeflhrt, an welcher Stelle des Walles sich diese
geforderten 50% befinden. Damit ware es maoglich, die Bepflanzung als Block an einer
Stelle durchzufiihren und die restliche Flache des Walles mit Grasern und Krautern
einzusden. Auch fur diese Aussage mussten die Festsetzungen Uberarbeitet und
konkretisiert werden. Die Straucher missten gleichmafig Uber den gesamten Wall verteilt
angepflanzt werden, damit das Hinaufklettern auf den Wall und Aufhalten auf der

Wallkrone unattraktiv ist und verhindert wird.

Die Landschaftsplanerin hat far die standortgerechten Straucher eine Vorschlagsliste
zusammengestellt. Auch diese bedarf dringend einer Uberarbeitung. Bei der Gemeinen
Esche (Fraxinus excelsior) handelt es sich um einen Baum 1. Ordnung, der in der Liste
der Straucher nichts verloren hat. Weiterhin gebe ich zu bedenken, dass die Liste einige
giftige Arten enthdlt, die bei Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche ebenfalls nicht
verwendet werden sollten.

Der Eingrifflige WeiBdorn (Crataegus monogyna) gehort mit zu den Ubertragern der
meldepflichtigen Feuerbrandkrankheit. Davon waren die Obstbdume auf der
Ausgleichsflache und in den Hausgérten betroffen und muissten bei Befall gerodet
werden.

Die aktive Anpflanzung von Schiehen (Prunus spinosa) ist mir absolut unverstandlich. In
den letzten Jahren wurden im Wetteraukreis bei diversen EntbuschungsmaBnahmen
hohe Geldbetrdge und viel Arbeitskraft eingesetzt, um gerade die verbuschten
Grinlandflachen wieder in die Nutzung zu nehmen. _

Bei der Heckenbepflanzung, die sich nérdlich an unsere Hausgarten anschlieBt, bitte ich
unbedingt um Beachtung des Grenzabstandes geman Hess. Nachbarschaftsrecht.

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Probleme bitte ich Sie dringend nochmal,
Standortalternativen fir die Errichtung eines Jugendhauses zu Uberprifen. Die Nutzung
des Jugendhauses sowie der AuBenanlagen soll allen Bad Vilbeler Jugendlichen und

15q)

15r)

15s)

15t)

men der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs zu treffen sind. Da es sich um
eine stadtische Einrichtung handelt, ist der Artenschutz damit in jedem Fall ausrei-
chend gesichert. Im Hinblick auf die sonstigen im artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag dargestellten und fir das Plangebiet relevanten geschitzten Arten (Fleder-
mause, Vogel, Feldhamster, sonstige Reptilien) haben sich die Lebensbedingun-
gen zwischen 2013 und 2017 nicht soweit verandert, dass eine Aktualisierung der
Bestandserfassung bzw. Neubewertung méglicher Konflikte mit dem Artenschutz
erforderlich ist.

15q) Festgesetzte Obstbdume wirden nicht gepflegt werden: Entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die hochstdmmigen Obstbdume
anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Zum Unterhalt gehért die entspre-
chende Pflege wie ein regelmafiger Baumschnitt oder die Dingung der Baume.
Das Gelande verbleibt im Eigentum der Stadt. Durch die oben aufgefiihrten Fest-
setzungen sind die erforderlichen PflegemaRnahmen auch langfristig sicherge-
stellt.

15r) Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und Strduchern sei zu un-
konkret: Die Festsetzungen erflllen die planungsrechtlichen Anforderungen in
Bezug auf Eindeutigkeit. So sind innerhalb der fir LSV 3 festgesetzten Flachen
mindestens 50 % der Flache mit standortgerechten und einheimischen Strauchern
anzupflanzen und zu erhalten. Die verbleibenden Flachen sind mit einer standort-
gerechten Gréaser- und Krautermischung einzusaen. Die genaue Gestaltung der
Wallbepflanzung, die auch das Thema der erwiinschten und (vor dem Hintergrund
des Larmschutzes) unerwiinschten Aufenthaltsflachen beriicksichtigen wird, erfolgt
im Rahmen der Hochbau- und Freiflachenplanung. Dem gegeniiber sind Larm-
schutzwalle innerhalb der festgesetzten Extensivwiese vollstandig mit einer An-
spritzbegrinung aus standortgerechten Graser, Krautern und Strauchern zu be-
grinen.

15s) Pflanzlisten sollen Uberarbeitet werden, Hessisches Nachbarrecht ist zu
berticksichtigen: Die vorgesehenen Vorschlagslisten werden als Hinweise und
nicht als Festsetzungen im Bebauungsplan aufgefiihrt. Zwingend sind jedoch
standortgerechte und einheimische Straucher zu verwenden.

Da es sich bei dem Vorhaben um Einrichtungen handelt, die fur Jugendliche ge-
dacht sind und kein Spielplatz fir Kleinkinder vorgesehen ist, wird kein Erfordernis
gesehen ausschlieBlich ungiftige Straucher zu verwenden. Entsprechend den Hin-
weisen wird jedoch die Gemeine Esche, der Eingrifflige Weil3dorn sowie das Pfaf-
fenhltchen aus der Vorschlagsliste entfernt.

Beziiglich des bei Gehélzpflanzungen zu beachtenden Grenzabstandes wird ein
entsprechender Hinweis auf das Hessische Nachbarrecht in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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weiteren Personen (bei Vermietung) zur Verfligung stehen. Aus diesem Grund kann ich
mir nicht verstellen, dass es im gesamten Stadtgebiet keinen geeigneteren Standort (z.B.
Gewerbegebiet wie in anderen Kommunen) fiir eine derart larmintensive Nutzung gibt.

Ich weise abschlieBend noch darauf hin, dass die &ffentliche Bekanntmachung des B-
Planes Fehler enthalt. Demnach hat die Offenlage bereits am 26.06.2014 begonnen und
endet am 27.07.2015. Fir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird ebenfalls mit dem
18.05.2015 ein falsches Datum erwahnt, da die von lhnen im Internet eingesteliten
Unterlagen auf den 19.05.2015 datiert sind.

Je nach Abwagungsergebnis der Stellungnahmen zum B-Plan behalte ich mir weitere
Schritte vor.

Ich bitte aus Datenschutzgriinden ausdriicklich darum, dieses Schreiben - auch

nicht mit geschwérzten Textpassagen - im Internet zu versffentlichen.

Mit freundlichen GruBen

15u)

15t) Standortalternativen sollten nochmal geprift werden, z.B. Gewerbege-
biete: In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurden sechs Standortal-
ternativen umfassend analysiert, entsprechend ausgewahlter Kriterien bewertet
und nachvollziehbar gegeneinander abgewogen. Fiir eine erneute Bewertung gibt
es kein Erfordernis. Zudem gibt es in der Siedlung Heilsberg kein Gewerbegebiet,
das fur diese Nutzung in Betracht kommt.

15u) Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung seien Verfahrensfehler aufgetre-
ten: Bei der hier geltend gemachten Unstimmigkeit in der 6ffentlichen Bekanntma-
chung zum Zeitraum der Auslegung handelt es sich lediglich um einen offensichtli-
chen Schreibfehler. Der Zeitraum der Auslegung betraf die Zeit vom 26.06.2015 -
27.07.2015.

Die verschiedenen Datumsangaben bei den Unterlagen entstammen der Tatsache,
dass zum einen die Unterlagen fur die Offenlage ausgedruckt werden mussten,
und das Datum das Datum des Ausdrucks darstellen, wahrend die auf dem Server
eingestellten Unterlagen als PDF logischerweise nicht ausgedruckt werden
mussten. Inhaltlich stimmen beide Exemplare tUberein. Der Einwand wird daher zu-
rickgewiesen.
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Burger/in 16
46 - Stellungnahme vom 27.07.2015

Beschlussvorschlag:

Offener Brief an die Stadtverwaltung parallel per Maii 27.07 .55

Bauamt - 61118 Bad Vilbel

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
Jebauungsplan Christeneck am Rande von Bad Vilbel —~Heilsberg 75 M9 folgt.
e e I L SCaR Zu den fir diese Anregung angefiihrten Griinden:
16a) Es entstinde zu groBer Larm durch Veranstaltungen mit bis zu 1.000
Sehr geehrte Damen und Herrex, Besuchern: Die Jugendeinrichtung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb
geplant. In diesem Rahmen kénnen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen

i | der Sied! Heilsb: it Einfamilienha d Reihenhdusern (zur Erweiterung . .. . o . .
kel il Mol i : Fallen groRere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von

der bestehenden gieichartigen Bebauung des ,,alten” Wohngebietes) in der Mitte der 60 Jahre

bbichite gt stleres BOvssr i bliterar Ends der Wolnsiediure: ca. 3OQ Personen_ nlpht uberschreltgn yverden. Veransta}ltungen dieser GroBeno_rd—
nung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen mus-
Die ursprungiiche Situation war gepragt durch die iandschaftiicn nerriicne Lage mit nur tempoisis. sen die Kriterien flr "seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagen-

Lirmbelistigung, ausgeldst von dem Schienenverkehr an der Nidda. Die Situation hat sich bereits
Ende der 70 Jahre drastisch verschlechtert durch den Bau der Autobahn tber die Nidda Richtung
Friedberg. Damit war eine dauerhafte, deutliche Larmbelastigung eingetreten (durchschnittliche
Werte, auch nachts, haufig zwischen 60 und 80 dzb). Nunmehr erleben wir durch den Ausbau des

larmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlarmrichtlinie erfillen, wie in der schall-
technischen Untersuchung auf S. 22 ff. erlautert. Die schalltechnische Untersu-
chung hat die Immissionsrichtwerte fir ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich

R ale yalters Steieaniric Oue LR Brizanges vorgeschriebenen Ruhezeiten berlicksichtigt und dementsprechend die erforderli-
) chen MalRRnahmen berechnet. Bei der organisatorischen Umsetzung des Bebau-
StraRenverkehr und Parksituation lieRen bislang eine Nutzung der hauptsachlich von Anwohnern ungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefuhrt Werden,

genutzten Straisen auch von Kindern refativ gefanrios zu, Las versorgungsnetz Strom und
Kanalisation wird durch dichtere Bebauung zunehmend mehr berlastet. Die PKW-Parksituation ist
an einer kritischen Grenze angekommen. Diese Entwicklungen l3sst das Wohngebiet immer weniger

die Uber die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien
hinaus gehen.

attrakty werden. Veranstaltungen fur 1.000 Besucher sind weder vorgesehen noch realistisch. So-
Wihrend die urspriingliche Planung des Christenecks zu Erholungszwecken noch in das ehemalige Vv_elt in der _SCha”t_eChnl_SChen UnterSUChung dles_e Zahl genannt erd, bezieht sich
Konzept passte, sieht dies mit der Errichtung des Jugendhauses (genehmigt werden sollen 7 m diese auf einen hilfsweise herangezogenen Emissionsansatz fiir Beschallungsan-
Hohe?) und verschiedener Sportangebote bereits so aus, daR vereinzelt die Eigentimer Uber einen Iagen bei Veranstaltungen mit Weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der
Standoriwechsei nachdenken. Urastiscn im Gegensatz zu der Wonnnutzung ist die vorgesenens 16a) Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
baurechtliche Genehmigung zur Nutzung der Anlage bis 22 Uhr und auch Veranstaltungen mit recht schéitzung ZUu verstehen.

groRen Teilnehmerzahlen von 300 bis 1000 Personen als Zuschauer von Wettkdmpfen. . ) ] .
16b) Annahme im Gutachten mit Nutzung durch nur 20 Personen sei unreali-

Neben der zusatziichen Larmbeidstigung, durch stadtische Gutachten unter Zugrundelegung von nur 16b) StiSChZ Die |m Gutachten zugrunde gelegten Emissionsszenarien sind dle Szena-
20 !11 Personen im Jugendheim realitatsfern schén gerechnet, droht nun auch die Verkehrs-Struktur 160) rien, mit denen eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewahrleistet wird. Bei
der organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass
keine Veranstaltungen durchgefihrt werden, die Uber die angenommenen Szena-

aus den Fugen zu geraten. Parkplatze fehlen, es werden nur welche fiir die dort arbeitenden
Personen (8 Stick) vorgeseher:

Da dréngt sich die Frage nach eventuell politisch destruktiven Zielen auf. Anscheinend nicht von rien hinaus gehen_

ungetahr kursiert das Gerucht, dak anlisslich eines Treffens von SPD-Stadtverordneten der Spruch i i . . X i .

gefalien ist: ,,Den Bonzen in der Martin Luther StraRe werden wir es schon noch zeigen” oder ,dann 16C) K.el ng ausrelchgndgn Pa-rkpl-atze. Im Pl_an_geb|et sind 8 Ste"pla_tze vorgese-
ist es mit der privilegierten Wohnlage vorbei* hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fir Anlieferung und

erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst benétigen keine Stell-
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Die verkehrstechnische Anbindung des Hauses mit der restlichen Anlage fir Bad Vilbeler Jugendiicne
ist ein Trauerspiel. Offentiiche Verkehrsmittel stehen nur weit ab zur Verfugung. inca 700
Entfernung besteht eine Haltestelle, deren Busse in zeitlich so weiten Abstinden, am Wochenende
so gut wie gar nicht, fahren. Die Randlage an der Siedlung Heilsberg macht es den in Frankfurt
tebenden jugendiichen einfacher dort ihre Freizeit zu verbringen ais dies fur Bad Vilbeler Jugendiiche
der Fall ist. Die Entfernung zu den Schulen oder Einkaufszentren ist zu FuR schwer, bzw nur senr
zeitaufwendig, zu liberbriicken und der Standort ist daher chne die Nutzung individueller Fahrzeuge

unattraktiv

Jie Planung eines 6 m hohen Erdwalls zum Zwecke des Larmschutzes ist grotesk — hiermit wird auch
noch ein derzeit noch vorhandenes Plus > die herrliche Aussicht auf den Taunus, zerstort, frel nach
dem Motto: wenn schon kaputt, dann aber richtig. Wie wirkungsvoll eine solche Larmschutzmauer
rechtwinklig mit einer Lénge von ca. 20 + 40m sein wird kann man sich vorstelien, wenn sogar
Musikveranstaitungen aus dem fernen Harheim oder der Viibeler Markt {beide km entfernt] in den
Abendstunden gut zu héren sind.

Das Ziei, das sich die Gemeinde laut den
Baupianungsunteriagen seibst gesteckt hat:

LAttraktive Lage: Die Jugendeinrichtung sollte
— Treffpunktcharakter besitzen. Hierfir
Y\ ist von Bedeutung, dass die Einrichtung
- stadtraumlich attraktiv liegt, sei es aufgrund
von weiteren Einrichtungen in der Umgebung
. oder aufgrund von stadtischen oder

{ landschaftsraumlichen Qualitaten. Weiterhin

\ sollte sie fiir die Jugendlichen gut erreichbar
k> sein und, wenn maglich, in alltagliche

ol 1 H "
Bewegungsmuster eingebunden sein.

wird eindeutig nicht erreicht

Dies zu erkennen ist nur einen kurzer Blick auf die Landkarte nétig. Das Ziel ist um 100% verfehit,

Auch oder gerade Veranstaltungen gréBeren Umfangs mit mehreren 100 Teilnehmern passen nicht
in ein Wohngebiet. Sie sind ein krasser Planungsfehler.

Neben den Anwohnern der Martin Luther StraBe (wo es keineswegs nur die ersten 7 Hausern trifft}
werden auch die Birger in der Danziger StraRe und in der BodelschwinghstraRe, ja ich behaupte
sogar die Bewohner des in ca. 500 m Luftlinie (ohne dazwischenliegende Bebauung) Entfernung
befindlichen Altersheims, stark betroffen sein. Es ist bedauerlich, daR entgegen berechtigter
interessen der Anwonhner dieses Vorhaben offensichtiich mit Gewalt gegen DESSere Lrkenntri
umgesetzt werden soll, auch zu Zeiten in denen das Geld ausgesprochen knapp ist. Dies wird sicher
2u einer deutlichen Verschlechterung der Wohnsituation in dieser urspriinglich so gut geplanten
Siedlung fuhren. Andererseits bestehen aber aufgrund der abgeschiedenen Lage nur schlechte

Chancen, daR es eine Bereicherung des Angebotes fiir Jugendliche sein wird.
]

Mit freundiichen i<n .....{‘

16d)

16e)

16f)

169)

16h)

16i)

pléatze, da sie noch nicht Auto fahren dirfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhén-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu
FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen miissen.

16d) Verkehrstechnische Anbindung sei schlecht: Die Einrichtung richtet sich
an selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und
18 Jahren. Fur diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuld oder mit dem
Rad gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist.
Weiterhin ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden, so
dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen
Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christen-
ecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstral3e®). Falls sich im
Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusétzlicher Bedarf ergeben soll-
te, kénnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.

16e) Verunstaltung der Landschaft durch die LarmschutzmalBnahmen: Es be-
stehen bereits jetzt Larmschutzmaflnahmen fir die Dirtbike-Bahn in Form von Wal-
len. Fur die Jugendeinrichtung muss einer der Walle umgebaut und an das Ge-
baude herangefuhrt werden, damit keine schalltechnische Liicke entsteht. Das
Gebéaude selbst Ubernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Larmschutzwand
in H6he von 2,5 m im Bereich der Stellplatze erganzt wird. Da das Gebaude mit
der eher niedrigen Larmschutzwand in Kombination mit dem vorhandenen Wall di-
rekt am Siedlungsrand und nicht in der freien Landschaft geplant ist, ist die Auf-
fassung, dass hierdurch das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt wird, nicht
nachvollziehbar.

Zudem werden die vorhandenen Walle im Osten zukiinftig durch die Pflanzung von
Obstbaumen und im Westen und Stden durch die Anpflanzung von Hecken aus-
reichend ortstypisch eingegriint, so dass sich gegeniber den bislang frei in der
Landschaft stehenden Wallen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild er-
reichen lasst. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig
werdenden LarmschutzmaflRnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der
LarmschutzmaBnahmen und die getroffenen EingrinungsmafRnahmen erheblich
minimiert werden.

16f) Larmschutzwall sei nicht wirkungsvoll, selbst Larm aus Bad Vilbel oder
Harheim sei zu héren: Die Wirkung des Walls wird im Gutachten belegt. Grund-
satzlich sind Larmschutzmaflinahmen direkt an der Schallquelle sehr wirkungsvoll,
diffuser Umgebungslarm kann allerdings dadurch nicht abgemildert werden.

16g) Einrichtung sei nicht gut erreichbar und nicht in Alltag der Jugendlichen
eingebunden, das Ziel des Bebauungsplans wirde damit verfehlt: Durch die
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Lage direkt neben dem Wohngebiet ist die Einrichtung fur Jugendliche aus der
Siedlung Heilsberg auf kurzem Weg zu erreichen. Weiterhin besteht dort die Dirt-
bike-Bahn, sodass die Jugendlichen diesen Bereich bereits fir ihre Freizeitgestal-
tung in ihren Alltag einbeziehen. Die Mdglichkeiten fur die Freizeitgestaltung wer-
den dort nicht neu geschaffen, es werden lediglich die bestehenden Mdoglichkeiten
verbessert und erweitert.

16h) Veranstaltungen mit mehreren hundert Teilnehmern passen nicht in ein
Wohngebiet: GréRere Veranstaltungen finden in Nachbarschaft zum Wohngebiet
bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt.

16i) Verschlechterung der Wohnqualitat: Die Versorgung mit sozialer und kultu-
reller Infrastruktur ist ein Aspekt, der zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqua-
litat beitragt. Im vorliegenden Fall betrifft dies die Versorgung von Jugendlichen mit
einem adaquaten Freizeitangebot, das bisher im Stadtteil gefehlt hat. Die Stadt ist
gemal BauGB gehalten, die Wohnbedurfnisse aller Burger zu beriicksichtigen und
dabei auch die Bedurfnisse von jungen Menschen in Bezug auf Sport, Freizeit und
Erholung zu beachten. Moégliche Konflikte mit anderen Nutzungen sind dabei im
Bebauungsplanverfahren mit entsprechenden (Larmschutz-) MaRnahmen zu 6-
sen, weitere MaRnahmen in Bezug auf die Hochbauplanung und Organisation des
Betriebs werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans zum Tragen kommen.
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Stadt Bad Vilbel e Baitimg A
Fachbereich Technische Dienste / Bauwesen T
Herrn Erik Schacher
Friedberger Strale 6

61118 Bad Vilbel
Bad Vilbel, 21.07.2015

Bebauungsplanverfahren Christeneck der Stadt Bad Vilbel / Einwendungen

Sehr geehrter Herr Schacher,

als zukiinftige Anwohner der Martin-Luther-Strae 24 haben wir seit Marz 2015 qie
Diskussionen um die Bebauung des Christeneck mit besonderer Aufmerksamkeit verfolgt.

Mit Bezug auf die Offenlegung der Aufstellung des Bebauungsplanes Christeneck vom 26.6. -
27.7.15 melden wir folgende Einwendungen an:

1. Schallschutz

Die Schallausbreitungsrechnung der Fritz GmbH / Beratende Ingenieure VBI ist nicht )
nachvollziehbar und damit nicht prifbar! Damit steht und fallt auch die Aussage Uber die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte.

Es fehlen detaillierte Angaben zu den nach DIN ISO 9613-2 geforderten Dampfungstermen,
insbesondere auch zu den gecmetrischen Verhaltnissen z.B. Lage der Schallquellen, der
Immissionsorte und des Erdwalls. Insbesondere der Erdwall ist nur grob skizziert, obvyohl sich
hier bereits kleine Anderungen auf die Schallimmission an den Immissionsorten auswirken
kénnen.

GemaR der DIN ISO 9613-2 sind unter Kap. 6 ,Grundlegende Gleichungen" aufgefihrt:

Der an einem Aufpunkt auftretende dquivalente Oktavband-Dauerschalldruckpegel bei Mitwind,
LFT(DW), ist fir jede Punktquelle und ihre Spiegelquellen in den acht Oktavbandern mit
Bandmittenfrequenzen von 63 Hz bis 8 kHz unter Verwendung von Gleichung (3) zu
berechnen:

LfT(DW) =LW + DC - A (Gleichung 3)

Der Dampfungsterm A in Gleichung (3) ist durch Gleichung (4) gegeben:

A = Adiv + Aatm + Agr + Abar + Amisc  (Gleichung 4)

17a)

Burger/in 17
Stellungnahme vom 21.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

17a) Die Schallausbreitungsrechnung sei nicht nachvollziehbar und damit
nicht prafbar: Zur Berechnung wurde das zertifizierte Programm SoundPLAN,
Version 7.2 (Soundplan GmbH, Backnang) eingesetzt, welches Rechenalgorith-
men aufzeigt, die durch zertifizierte Rechenaufgaben Uberprift und verifiziert sind.
Diese Rechenalgorithmen beinhalten ebenfalls die Dampfungstermen der DIN ISO
9613-2. Alle Schallquellen, Immissionsorte und der Erdwall wurden dementspre-
chend berechnet.

Zutreffend ist, dass Windverhéaltnisse das Ergebnis beeinflussen kénnen. Dies wird
in der DIN 1SO 9613-2 bereits mit einem leichten Wind beriicksichtigt. Die Berech-
nungen sind somit richtlinienkonform durchgeftihrt worden.
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Dabei ist:

Adiv die Dampfung aufgrund geometrischer Ausbreitung (siehe 7.1);

Aatm die Dampfung aufgrund von Luftabsorption (siehe 7.2);

Agr die Dampfung aufgrund des Bodeneffekts (siehe 7.3);

Abar die Dampfung aufgrund von Abschirmung (siehe 7.4);

Amisc die Dampfung aufgrund verschiedener anderer Effekte (siehe Anhang A).
Kein einziger dieser Dampfungsterme wurde dokumentiert. Es fehlen die detaillierten
Ausbreitungsrechnungen von den Schallquellen zu den einzelnen Immissionsorten.

Aulerdem stellen sich folgende Fragen:

Wie wurde die Bodenddmpfung iber dem Schirm (Erdwall) berechnet? _
Handelt es sich bei den berechneten Schallimmissionen um den Dauerschalldruckpegel bei
Mitwind oder den Langzeit-Mittelungspegel LAT(LT) im langfristigen Mittel? _

Liegen die Emissionsdaten als Oktavband-Schallleistungspegel vor, wenn nicht, mit welcher
Frequenz wurde gerechnet?

Wie hoch sind Genauigkeit und Einschrankungen des Verfahrens (Abschn. g DIN 1SO 9613-2)7
Es gibt keine Aussagen dazu, ob die Vorgaben unter Berlicksichtigung der Unsicherheiten des
Verfahrens eingehalten werden.

Was bedeutet in 6.2 des Gutachtens "Die Ausbreitungsberechnungen werden auf Grundlage
der DIN 9613-2 durchgefithrt? Keine Aussage, wo von dieser Norm abgewichen wird?

Was ist mit den Verkehrsgerduschen bei privaten Feiern des Jugendhauses?

Eigene Immissionsmessungen vor Ort haben gezeigt, dal die Anderung qer )
Witterungsbedingungen bei gleichbleibender Schallemmission zu Immissuoqsunterschieden von
iber 20dB fiihren. Diese Beobachtung wird auch durch die VDI-2714 bestatigt.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dal die spateren realen Immissignen Uber den
zulassigen Grenzwerten flr das reine Wohngebiet liegen werden. Insofern verstdRt der
vorgelegte Bebauungsplan gegen geltendes Recht.

2. Soziale Aspekte

Der grofte Teil der auf dem Heilsberg lebenden Jugendlichen geht heute Freizeitaktivitaten in
den lokalen oder regionalen Sport-, Musik-, Kulturvereinen oder der Feuerwehr nach. Fir eine
kleine soziale Randgruppe soll mit dem neuen Jugendhaus ein Aufenthaltsort fur _
Freizeitaktivitaten bereitgestellt werden. Unter der Annahme, dal der Bedarf Uberhaupt in
nennenswerter Zahl existiert, ware die Platzierung dieser sozialen Randgruppe am Stadtrand
mit Sicherheit der Inklusion nicht férderlich, warscheinlich sogar kontraproduktiv.

Die alternative Standorte boten dabei deutlich bessere Mdglichkeiten der Inklusion.

3. Seriéser Umgang mit Steuermitteln

In der Ortsbeiratssitzung vom 21.05.15 konnte auf meine Nachfrage zu der erwarteten bzw.
geplanten Anzahl von Jugendlichen im neuen Jugendhaus keine Angabe gemacht werden.

Unser Eindruck der fehlenden Bedarfsplanung hat sich durch die nachfolgenden Erkldrungen
noch weiter verstarkt.

17h)

17¢)

17b) Bedarf fur Jugendeinrichtung sei nicht gegeben: Die Jugendeinrichtung
soll den Bedarf an Freizeitangeboten fir Jugendliche in der Siedlung Heilsberg
decken. Bislang ist die Versorgung im Stadtteil mit entsprechenden Angeboten fir
diese Bevdlkerungsgruppe unzureichend. Das Angebot dient der Bewegungsforde-
rung und soll einen Anreiz bieten zur Freizeitgestaltung jenseits der elektronischen
Medien. Damit wird sowohl das hessische Staatsziel der Sportférderung gestitzt
als auch geméanR § 11 Sozialgesetzbuch - Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kin-
der- und Jugendhilfegesetzbuch die auf3erschulischen Jugendbildung geférdert.

17c¢) Jugendeinrichtung sei zu abgelegen: Ein wichtiger Faktor bei der Wahl des
Standorts bildet die schon vorhandene Dirtbike-Bahn. Sie stellt bereits jetzt ein
wichtiges Angebot fir die Jugendlichen dar. Allerdings fehlen der Bahn feste
Réaumlichkeiten z.B. Toiletten, Raume fir die Reparatur und Wartung der Fahrra-
der, aber auch fur erganzende Angebote, die sich auf den Au3en- und den Innen-
bereich beziehen. Infolgedessen sind im AuRRenbereich noch weitere Flachen fir
Trendsportarten vorgesehen und im Inneren multifunktional zu nutzende Raume.
Die landschaftlich durchaus attraktive Lage in Verbindung mit der bereits vorhan-
denen Nutzung steht der Auffassung entgegen, dass sich die Jugendlichen an die-
sem Standort als Randgruppe fuhlen werden.
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Eine stadtische Investition in der GroRenordnung einer halben Million Euro zu tétigen ohne eine 17d)
fundierte Bedarfsanalyse im Vorfeld durchzufiihren, halten wir mit Blick auf ein voraussichtlich

ungenutztes Jugendhaus fur einen Schildblrgerstreich.

Ahnlich verhalt es sich bereits mit der auf dem Gelande befindlichen BMX-Bahn.

Vor dem Hintergrund der o. g. Punkte 1. - 3. wlirden wir uns freuen, wenn das Projekt mit

seinen alternativen Standorten nochmals Gberpriift werden kann.

Flr Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.

Mit fréundlichen GriiRen B

17d) Jugendeinrichtung sei eine Fehlinvestition, wie bereits die BMX-Bahn:
Die Nutzung der Dirtbike-Bahn unterliegt natiirlich gerade wegen der fehlenden
Raumlichkeiten jahreszeitlich und witterungsbedingt gewissen Schwankungen. Al-
lerdings wird von Seiten des betreuenden Fachpersonals festgestellt, dass beson-
ders zu den Zeiten, wo eine mobile Fahrradwerkstatt vor Ort ist, das Angebot gut
genutzt wird. Dies wird sich mit einem dauerhaften Angebot an R&aumlichkeiten
noch verbessern. Die Entscheidung Uber die entsprechende Verwendung von Mit-
teln aus dem stadtischen Haushalt liegt im Ermessen der Stadtverordnetenver-
sammlung.
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18.

26.07.2015 o e S

Stadt Bad Vilbel
Bavamt ’
Friedberger Str. 6
61118 Bad Vilbel

Betreff: Jugendhaus Christeneck

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit erhebe ich Einwendungen gegen Ihr Bauvorhaben, dem Jugendhaus am Christeneck. Als Griinde filhre ich
folgendes an:

Ich finde den Larmschutz unzureichend. Auferdem kann meines Erachtens in unmittelbarer Nahe zu einem
Wohngebiet kein Jugendhaus erbaut werden, in dem Konzertveranstaltungen fiir 300 bis 1000 Teilnehmer
stattfinden konnen, zumal hier noch eine Aufienbeschallung angebracht werden soll.

Als weiteren wesentlichen Grund fiihre ich die véllig ungeklirte Parksituation an. Meiner Meinung nach sind die
notwendigen Parkméglichkeiten fiir eine solch hohe Anzahl an moglichen Veranstaltungsteilnehmern iberhaupt
nicht vorhanden. Es kann nicht sein, dass die Martin-Luther-Strafe, die Badelschwinghstrafe und die Danziger
StraRe fiir die dortigen Events zugeparkt werden, und die Anwohner hier keine Parkpldtze mehr bekommen.

Mit freundlichen Grifien

18a)

18b)

Burger/in 18
Stellungnahme vom 26.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

18a) Zu grofRer Larm durch Veranstaltungen fir 300-1.000 Personen: Die Ju-
gendeinrichtung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem
Rahmen kénnen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen gré3ere Ver-
anstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen
nicht Uberschreiten werden. Veranstaltungen dieser GréRenordnung finden bereits
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt.

Veranstaltungen fur 1.000 Besucher sind weder vorgesehen noch realistisch. So-
weit in der schalltechnischen Untersuchung diese Zahl genannt wird, bezieht sich
diese auf einen hilfsweise herangezogenen Emissionsansatz fir Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schatzung zu verstehen.

18b) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fur Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst bendétigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger Strale halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgemal gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhan-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu
FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen miissen.
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19.

Bad Vilbel, 26.07.2015

Stadt Bad Vilbel

Fachdienst Planung und Stadtentwicklung
Friedberger Str. 6

61118 Bad Vilbel

(Einwurf per Bote)

Mein Widerspruch

Hallo,

mein Name ist (SNSRI ch bin QNN 2!t und wohne in der—

Ich entdecke gerade die Welt mit allen Sinnen und bin dabei so hellhorig, dass ich manchmal sogar
von Flugzeugen am Himmel aufwache oder von einem bellenden Hund.

Wenn der Jugendclub wirklich gebaut wird und dort nachts Menschen Partys feiern und laute Musik
horen, dann werde ich gar nicht mehr schlafen kénnen.

Mein Kinderzimmer liegt ndmlich in Richtung des Christenecks und der Wind trégt alle Gerdusche
den Hang hoch zu unserem Haus.

Ich weif3 gar nicht, wie die Nachte dann fiir mich werden sollen.

Ubrigens: Wenn ich mal gréRer bin, dann brauche ich ganz bestimmt auch keinen Jugendclub am
Christeneck! Ich wiinsche mir stattdessen, dass Gelder wohliberlegt ausgegeben werden —zum
Beispiel fiir eine gute Schule mit Ganztagesbetreuung und vielen tollen Angeboten am Nachmittag.

19a)

19b)

Burger/in 19
Stellungnahme vom 26.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

19a) Zu grof3er Larm durch néchtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegent-
liche Vermietung der Raumlichkeiten der Jugendeinrichtung aufRerhalb der bli-
chen Betriebszeiten zu ermdglichen. Allerdings kénnen aufgrund der geringen
Grol3e der Einrichtung dort keine grof3eren Feiern stattfinden. Die Vermietung ori-
entiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage ge-
dacht. Die Vermietung erfolgt ausschlief3lich an Vereine, Institutionen sowie an er-
wachsene und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die fur die Einrich-
tung geltenden Vorschriften und Regeln durchzusetzen.

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden
so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rech-
nung getragen wird. Erfahrungen mit der Vermietung in anderen Einrichtungen
zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung von vereinbarten Regeln keine Pro-
bleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit
das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale SchlieBanlage zu kontrollieren.

19b) Jugendeinrichtung werde nicht gebraucht: Gemal § 11 Sozialgesetzbuch
- Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kinder- und Jugendhilfegesetzbuch ist die
auBerschulische Jugendbildung ein Schwerpunkt der Jugendarbeit. Entsprechende
Angebote fiir Jugendliche in Bezug auf Sport, Spiel und Geselligkeit sind in der
Siedlung Heilsberg bislang kaum vorhanden. Durch die Freizeiteinrichtung wird
dieser Bedarf gedeckt. Es soll den Jugendlichen in diesem Stadtteil ein padago-
gisch begleitetes Angebot fir ihre Freizeitgestaltung gemacht werden, um sie auf
diese Weise zu gesellschaftlicher Mitverantwortung und sozialem Engagement an-
zuregen.

Es kann also nur im Interesse der Bewohner/innen des Stadtteils sein, dass eine
solche Einrichtung besteht. Damit wird auch das hessische Staatsziel der Sportfor-
derung gestitzt. Die Entscheidung Uber die entsprechende Verwendung von Mit-
teln aus dem stadtischen Haushalt liegt im Ermessen der Stadtverordnetenver-
sammlung.
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19c) LarmschutzmalRnahmen wiirden eine Verschlechterung der sozialen Si-

Meine Eltern wiirden mir auch bestimmt nicht erlauben, einen Jugendclub zu besuchen, der mit cherheit fiir Besucher in der Dammerung und in der Dunkelheit bewirken: Im
Willen und Winden total abgeschirmt und nur zum offenen Feld hin gedffnet ist! Das ist fiir Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freifl'a'\chenplanung wird dem Thema
Midchen viel zu gefahrlich, vor allem wenn es drauRen dammrig und dunkel wird! Und das ist im 19C) der sozialen Sicherheit besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Zudem wur-
Winter ja schon ganz schén frih der Fall. Da hort und sieht mich ja niemand. Hat da Gberhaupt schon de inzwischen auch auf dem benachbarten Grundstiick neu und in einer héheren
mal jemand driiber nachgedacht?! baulichen Dichte gebaut, so dass hier infolge von mehr Nachbarn auch mit einer

verbesserten sozialen Kontrolle zu rechnen ist. Wahrend der Betriebszeiten der
Einrichtung findet natirlich eine soziale Kontrolle durch das anwesende Fachper-
sonal und die Besucher selbst statt.

Ich hoffe, die Menschen, die im Moment fiir die Zukunft planen, lassen das mit diesem Jugendclub
ganz bleiben und mir und meiner Familie die Nachtruhe, Ich als Kind brauche die ganz besonders
dringend, um gesund wachsen zu kdnnen.

(geschrieben von iiii iutterl
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Bad Vilbel, 23.07.2015 2 o °

Stadt Bad Vilbel Bad Vitbel

Bauamt der Stadt Bad Vilbel

Friedberger Strae 6

61118 Bad Vilbel

Jugendhaus auf dem Christeneck

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

hiermit lege ich heftigen Protest gegen den Bau eines Jugendhauses auf dem Christeneck ein.
Die geplanten Freiluftveranstaltungen am spaten Abend mit entsprechender Beschallung
stellen fiir die Anwohner eine unerhdrte Zumutung dar.

Eine geplante Schallschutzwand bringt nichts,denn der Larm geht dariiber hinweg.

Es gibt keine Parkplatze vor Ort und fiir viele dltere Mitburger und behinderte Menschen

ist ein solches Projekt eine enorme Belastung.

Der Standort Christeneck ist fiir ein Jugendhaus vollig ungeeignet,

eine Alternative wire das Georg-Muth-haus.

AuBerdem 'dﬁrfte bekannt sein, daR sich die gesamte Hanglage schon seit Jahren absenkt.

Ich werde alle meine Méglichkeiten nutzen, um diesem Projekt entgegen zu wirken.

Mit freundlichen GriiRen -

20a)

20b)
20c)
20d)

20e)
20f)

Burger/in 20
Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

20a) Zu grofRer Larm durch nachtliche Freiluftveranstaltungen: Die Jugendein-
richtung ist fur den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen
kénnen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen gréRere Veranstaltun-
gen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Uber-
schreiten werden. Veranstaltungen dieser GréRenordnung finden bereits jetzt auf
der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen missen die Kriterien fir "seltene
Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw.
der Freizeitlarmrichtlinie erfullen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S.
22 ff. erlautert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte fr
ein benachbartes Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhe-
zeiten berlcksichtigt und dementsprechend die erforderlichen Malinahmen be-
rechnet. Bei der organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher
gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefiihrt werden, die Uber die in der
schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.

Weiterhin ist vorgesehen, eine gelegentliche Vermietung der Raumlichkeiten der
Jugendeinrichtung aufRerhalb der Ublichen Betriebszeiten zu ermdglichen. Aller-
dings kénnen aufgrund der geringen GréRRe der Einrichtung dort keine gréf3eren
Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten.
Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Vermietung erfolgt ausschlie3lich an
Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und eingewiesene Personen, die in
der Lage sind, die fir die Einrichtung geltenden Vorschriften und Regeln durchzu-
setzen.

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden
so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rech-
nung getragen wird. Erfahrungen mit der Vermietung in anderen Einrichtungen
zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung von vereinbarten Regeln keine Pro-
bleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit
das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale Schlie3anlage zu kontrollieren.

20b) Larmschutzwall (-wand) sei nicht wirkungsvoll: Die Wirkung des Walls
wird im Gutachten belegt. Grundsétzlich sind Larmschutzmafnahmen direkt an der
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Schallquelle sehr wirkungsvoll, diffuser Umgebungslarm kann allerdings dadurch
nicht abgemildert werden.

20c) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fiir Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst benétigen keine Stell-
pléatze, da sie noch nicht Auto fahren dirfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhén-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu
FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen miissen.

20d) Jugendeinrichtung sei Belastung fur &altere Mitblrger und behinderte
Menschen: Die Versorgung mit sozialer und kultureller Infrastruktur ist ein Aspekt,
der zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat allgemein beitragt. Im vorlie-
genden Fall betrifft dies die Versorgung von Jugendlichen mit einem adaquaten
Freizeitangebot, das bisher im Stadtteil gefehlt hat. Die Stadt ist gemaR BauGB
gehalten, die Wohnbedurfnisse aller Blirger zu beriicksichtigen und dabei auch die
Bedurfnisse von jungen Menschen in Bezug auf Sport, Freizeit und Erholung zu
beachten. Mdégliche Konflikte mit anderen Nutzungen sind dabei im Bebauungs-
planverfahren mit entsprechenden (Larmschutz-) MalBnahmen zu l6sen, weitere
MaflRnahmen in Bezug auf die Hochbauplanung und Organisation des Betriebs
werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans zum Tragen kommen. Belastun-
gen fir andere Bewohner werden dadurch auf ein sozial adaquates Mafl be-
schrankt.

20e) Georg-Muth-Haus sei besser geeignet: Das Georg-Muth-Haus kommt als
Standort nicht infrage, da es abgéangig ist und fur eine langfristige Nutzung nicht
zur Verfigung steht. Dieser Bereich ist gemaf den Vorgaben des Regionalen Fla-
chennutzungsplans/ Regionalplan Siidhessen fiir eine Wohnbebauung vorgese-
hen.

20f) Hang wiirde sich absenken: Der Stadt liegen fir diesen Bereich keine Infor-
mationen Uber Absenkungen des Gelandes vor. Auch bei Bauvorhaben in der jin-
geren Zeit sind keine erheblichen Probleme diesbeziglich bekannt geworden. Und
da gemaf? Denkmalschutzbehérde in diesem Bereich jungsteinzeitliche Funde ge-
macht wurden, die im weiteren Verfahren untersucht worden sind, geht die Stadt
davon aus, dass evt. Senkungen im Gebiet so gering sind, dass sie ein Bauvorha-
ben in diesem Bereich nicht behindern wiirden.
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61118 Bad Vilbel. 24.07.2015 24
L]

An das

Bauamt der Stadt Bad Vilbel
Friedberger Strake 6 !
61118 Bad Vilbel |

Jugendhaus Christeneck
Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen Inr Vorhaben haben wir folgende Einwendungen:

-

. Der v{prggsehene Larmschutz ist unzureichend. Das wird insbesondere bei AuRenveranstaltun-
gen fr die Bewohner in der Umgebung unangenehm sain. Der hierbei verursachte Larm wére

flr uns sehr sté‘:r_end und unsere Nachtruhe wirde insbesondere bei Konzertveranstaltungen
senhr darunter leiden.

2 Auch" bei Pajty'_s und Veranstaltungen im Jugendhaus wird der Larm in der Umgebung stérend
zu héren sein, insbesondere wenn — wie zu envarten — dort Fenster gedfinet sind.

2. Die Parxplatzsituation in der hiesigen Wohngegend ist schon jetzt problematisch. Wir haben
zwar einen Autoabstellplatz und eine Garage auf unserem Grundstuick, aber oft ist die Einfahrt
wegen zu nahe parkender Fahrzeuge problematisch, Dieser Zustand wiirde sich noch weiter
verschlechtern. Noch stérker betroffen sind die vielen Bewohner in unserer Wohngegend, die
keine Abstellméglichkeit auf dem eigenen Grundstiick haben. '

Ich bitte Sie, unsere Einwendungen bei Ihrer Planung zu berlcksichtigen.

Mit freundlichen Graken

21a)

21b)

21c)

Burger/in 21
Stellungnahme vom 24.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

21a) Zu grofRer Larm durch Veranstaltungen: Die Jugendeinrichtung ist fir den
padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen kdnnen auch z.B. auf
der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen groRere Veranstaltungen stattfinden, die je-
doch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Uberschreiten werden. Ver-
anstaltungen dieser GroRenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt.
Diese Veranstaltungen mussen die Kriterien fir "seltene Ereignisse” im Sinne der
18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlarmrichtlinie
erflllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 ff. erlautert. Die
schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte fir ein benachbartes
Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten bertcksich-
tigt und dementsprechend die erforderlichen MaRnahmen berechnet. Bei der orga-
nisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine
Veranstaltungen durchgefiihrt werden, die Uber die in der schalltechnischen Unter-
suchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.

21b) Zu groRer Larm durch Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Ver-
mietung der Raumlichkeiten der Jugendeinrichtung auf3erhalb der Ublichen Be-
triebszeiten zu ermdéglichen. Allerdings kénnen aufgrund der geringen Grol3e der
Einrichtung dort keine groBeren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich
an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die
Vermietung erfolgt ausschlie3lich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene
und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die fir die Einrichtung geltenden
Vorschriften und Regeln durchzusetzen.

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden
so gestaltet, dass dem Ruhebedurfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rech-
nung getragen wird. Erfahrungen mit der Vermietung in anderen Einrichtungen
zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung von vereinbarten Regeln keine Pro-
bleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit
das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale Schlie3anlage zu kontrollieren.

21c) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fir die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fur Anlieferung und
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erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst benétigen keine Stell-
pléatze, da sie noch nicht Auto fahren dirfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem Erschlielungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhén-
gige Jugendliche richtet.

Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weite-
ren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Ful3, mit dem Rad oder mit
dem OPNV anreisen mussen.
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22 .

An das Bauamt der Stadt Bad Vilbel
Friedberger Strafle 6
61118 Bad Vilbel

Bad Vilbel, den 25.07.2015
Betr.: Bebauung ,,Christeneck"

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anwohner dar Martin-Luther-Strafbe mochten wir hiermit — fristwahrend zum 27.07.2015 -
unsera Einwande gegen den Bebauungsplan Christensck sinreichen. Bitte bestatigen Sie uns,
unabhangig von der Beantwortung untenstehender Fragen, den Eingang dieses Schreibens.
Grundsatzlich befarworten wir den Bau einer Einrichtung fur Jugendliche auf dem Heilsberg,
allerdings sehen wir bei den derzeitigen Planungen einige ungeklarte Fragen und

unzutrefiende Annahmen, die zur Auswahl des Standortes beigetragen haben

1) Nutzungssituation

In Ihrer Begriindung der Standortwahl behaupten Sie, dass durch die Dirt-Bike-Bahn das
Christaneck trotz der Randlage ,in den Bewegungsalltag vieler Jugendlicher" eingebunden
sei Diese Annahme ist falsch. Tagliche Beobachtungen zeigen, dass die Bahn auerhald
der Zaiten, zu denen der stadtische Jugendarbeitswagen vor Ort ist, sehr wenig genutzt
wird Es befinden sich — egal an welchem Wochentag und zu welcher Uhrzeit - selten
Leute auf der Bahn. Wann die Bahn benutzt wird, dann nur in wenigen Fallen von der
Zielgruppe der einneimischen Jugendlichen Deutlich mehr Nutzung erfanrt die Bahn durch
klzine () Kinder, die unter Aufsicht der Eltern Taile der Bahn nutzen oder durch

Radsportler, die nach Anreise mit dem Auto die Bahn nutzen
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X i NN s T
Bit rnebungen zur tatsdchlichen Nutzung cer Ui
21l =

Bil | Annahmen passen, die zur Auswan digses
DiKe -

naben Falls es solche Erhebungen nicht gbt pitten wir Sie diese zu

Standorts ge
veraniassen und die weiteren Planungen bis zur Feststeliung dar tatsachlichen Nutzung
auszuseizen

2) Parksituation

Lnlstea anf de jelande des Jugendhauses
in Ihrem Bebauungspian sind acht Parkplatze auf dem Gelande des Jugendhause

vorgesehen Fiir geplante Veranstaltungen (sowohl Sportveranstaltungen als auch private

Feiern) ist das bei weitem nicht ausreichend. Vermutungen, dass die Besucher per OPNV

ocier mit dem Fahrrad den Platz anfahren werden, sind aus unserer Sicht unrealistisch

Die OPNV-Anbindung besteht an Wochentagen nur bis in die frzhen Abendstunden

samstags nur bis zum frithen Nachmittag und am Sonntag tberhaupt nicht, sodass eine

Anfahrt per Bus zu diesen Zeiten gar nicht mehr moglich ist

Bei Veranstaliungen und Faiern werden jingere Jugendliche mit ihren Eltern und altere

Jugendiiche selbstandig mit KFZ (Autos. Mopeds und Motorrader) anreisen - schon heute

kommen viele der wenigen Nutzer der Dirt-Bike-Bahn im Auto an

Aufgrund der zahireichen Anwohner mit Auto hier im Wohngebiet sehen wir bereits heute

abends und am Wochenende eine Uberlastung der vorhandenen Parkplatze, ein

2usitziiches Parkaufkommen durch Besucher des Jugenchauses ist hier nicht abdeckbar

Die von lhnen geplante Nutzung ist aus unserer Sicht ohne ein eigenstandiges

Parkraumkonzept auferhalb des Wohngebietes nicht realisierbar.

Bitte nehmen Sie Stellung. welche MaRnahmen getroffen werden, um die bereits jetzt

iberlastaten Parkplatze in der Martin-Luther-Strate/Danziger Strafle und Umfeld durch

das geplante Jugendhaus nicht vermehrt zu belasten

3) An-und Abfahrsituation

Bei der vorgestellten Nutzung ist in nicht unerheblichem Mafle An- und Abreisevarkehr von

Besuchern auch zu Abend- und Nachtzeiten eingeplant. Abends und an Wochenenden ist

also mit ainer erheblichen Larmbelastigung durch Verkehr und Unterhaitungen der an- und

abreisenden Gaste zu rechnen

Bitte nehmen Sie Stallung, ob es zu den erwarteten Besucherzahlen und der damit

verbundenen Larmbeldstigung konkretz Untersuchungen gibt und welche MaBnahmen

zum Schutz der Anwohner in den Wohngebiatan an den Zufahrtsstraien getroffen werden

4) Stellungnahme nach §4 Abs.1 BauGB, Regierungsprasidium Darmstadt vom
28.6.2013

In 0g Stellungnanme telt das RP unsere Bedenken, dass die Larmwerte in den

Ruhezsiten eingehalten werden kénnen Es wird empfohlen, die Nutzungszeiten

einzuschranken und auf eine intensivers Nutzung des Jugandhauses zu verz chten

22a)

22b)
22c)

22d)

Burger/in 22
Stellungnahme vom 25.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

22a) Es bestinde kein Bedarf, da die Dirtbike-Bahn bereits kaum genutzt
werde: Die Nutzung der Dirtbike-Bahn unterliegt natirlich gerade wegen der feh-
lenden Raumlichkeiten jahreszeitlich und witterungsbedingt gewissen Schwankun-
gen. Allerdings wird von Seiten des betreuenden Fachpersonals festgestellt, dass
besonders zu den Zeiten, wo eine mobile Fahrradwerkstatt vor Ort ist, das Angebot
gut genutzt wird. Dies wird sich mit einem dauerhaften Angebot an Raumlichkeiten
und einer Erweiterung der Nutzungsmoglichkeiten noch verbessern. Bislang ist in
der Siedlung Heilsberg kein ausreichendes Angebot zur Freizeitgestaltung fur Ju-
gendliche vorhanden.

22b) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fur Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst bendtigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger StraRe halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhan-
gige Jugendliche richtet.

Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weite-
ren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Ful3, mit dem Rad oder mit
dem OPNV anreisen missen.

22c) Schlechte Erreichbarkeit fur Jugendliche: Die Einrichtung richtet sich an
selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18
Jahren. Fur diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Ful3 oder mit dem Rad
gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Wei-
terhin ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden, so dass
die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen Ein-
zugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christenecks
befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstralle®). Falls sich im Rah-
men der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher Bedarf ergeben sollte,
koénnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.
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Dass bereits jetzt viele Nutzer der Dirtbike-Bahn mit dem Auto anreisen, deckt sich
ron axtuallen Nutzungsvorhaben der Empfehiung des 22¢) nicht mit den Erfahrungen des Fachpersonals. Mit dem PKW reisen lediglich die
e Stellung, warum in den akiuetien NETE Veranstalter an und nur ausnahmsweise auch Besucher.

g5
diesen Punkten keine Rechnung getragen und die Emptehiung L . . .

i o 22d) Die Siedlung Heilsberg wiirde infolge des Verkehrs durch Larm bel&stigt

ignoriert wird und gefahrdet: Da die Anfahrt der jugendlichen Besucher sowohl im Normalbe-

trieb als auch bei Veranstaltungen wie unter 22c) beschrieben zu Fuf3, mit dem

Rad oder mit derm OPNV erfolgen wird, ist kein erheblicher zusatzlicher KFZ-

T Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Larmbelastung oder Ver-
el s Pty Y] kehrsgefahrdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zuséatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hétte, wenn diese téglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

s 71
SZUu

Regierungsprasici

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral’e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Gebaude durchgefihrt.
Die Entfernung der reprasentativen Gebaude zu der Danziger Stral3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Stral3e 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was fir ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ Nacht =
59/ 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, ag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral’e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatsdchlich von einer noch gréReren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

22e) Nutzungsempfehlungen des Regierungsprasidiums Darmstadt zu Be-
triebszeiten tauchen nicht in den Festsetzungen auf: Organisatorische Aspekte
wie z.B. Betriebszeiten kdnnen planungsrechtlich nicht festgesetzt werden. Sie
werden erforderlichenfalls im Baugenehmigungsverfahren geregelt.
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61118 Bad Vilbel 22.07.2015

Bauamt der Stadt Bad Vilbel
Friedbergerstr.6
61118 Bad Vilbel

Betr.: Geplanter Bau eines Jugendhauses am Christeneck, Stadtteil Heilsberg

Sehr geehrte Damen und Herren,
als Bewohner und Eigentumer des Grundstucks—protestieren wir gegen
den vorgesehenen Bau und Betrieb des im Betreff genannten Jugendhauses.

ie mi i inri & intrachtigungen — vor
Die mit dem Betrieb der Einrichtung zwangsl&ufig verbundenen Beeintraci I .
allem die zu erwartende Larmbelastung wahrend der und nach den Offnungszeiten, sowie

die starke zusatzliche Verkehrsbelastung — werden die Lebensqualitat der Anwohner 23a)
deutlich vermindern. Damit einhergehen wird ein Wertverlust der umliegenden o
Grundstiicke, fur den u.E. die Stadt Bad Vilbel als Verursacher aufkommen muss (Eingri 23b)

in das Eigentumsrecht). Um rechtliche Auseinandersetzungen zu vermgiden, sollten Sie
auch unter diesem Gesichtspunkt Ihre Entscheidung nochmals Uberprifen.

Wir schlieRen uns selbstverstandlich den lhnen bereits bekannten und vorliegenden
weiteren Einwendungen der Anwohnerinitiative an.

Mit freundlichen Gruen

Burger/in 23
Stellungnahme vom 22.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

23a) Verschlechterung der Wohn- und Lebensqualitat: Die Versorgung mit so-
zialer und kultureller Infrastruktur ist ein Aspekt, der zur Verbesserung der Wohn-
und Lebensqualitat beitragt. Im vorliegenden Fall betrifft dies die Versorgung von
Jugendlichen mit einem adaquaten Freizeitangebot, das bisher im Stadtteil gefehlt
hat. Die Stadt ist gemaf BauGB gehalten, die Wohnbediirfnisse aller Blirger zu be-
rucksichtigen und dabei auch die Bedirfnisse von jungen Menschen in Bezug auf
Sport, Freizeit und Erholung zu beachten. Mdgliche Konflikte mit anderen Nutzun-
gen sind dabei im Bebauungsplanverfahren mit entsprechenden (Larmschutz-)
Maflnahmen zu l6sen, weitere MaRnahmen in Bezug auf die Hochbauplanung und
Organisation des Betriebs werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans zum
Tragen kommen. Belastungen fir andere Bewohner werden dadurch auf ein sozial
adaquates Mafl3 beschrankt.

23b) Wertminderung des Grundstiicks durch die Freizeiteinrichtung: Durch
die Planung werden die Nutzungsmdéglichkeiten der benachbarten Liegenschaft
nicht eingeschrankt. Die soziale und kulturelle Infrastruktur wird durch den Bebau-
ungsplan fir die gesamte Siedlung Heilsberg verbessert. Ein Planungsschaden ist
somit nicht erkennbar. Andere evt. eintretende Vermégensnachteile kénnen ggfs.
entsprechend gesetzlicher Regelungen geltend gemacht werden.

Diesing+Lehn Stadtplanung

Stand 23/10/2017



Bebauungsplan "Christeneck” - Anregungen / Hinweise

Beschlussvorschlag Seite 77

Bad Vilbel, den 22.07.2015

Bauamt der Stadt Bad Vilbel { 2k s Eais

Friedberger strale 6

61118 Bad Vilbel

Einwendung gegen den Bau eines Jugendhauses im Christeneck

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich méchte folgende Einwendungen gegen den Bau eines Jugendhauses im Christeneck
bekanntgeben:

- schon jetzt sind zu den Abendstunden samtliche Parkmdglichkeiten erschépft

die Lirmbeldstigung wird erheblich, nicht nur durch an- und abreisende Gaste, erhdht, ein
' 5ffnen der Fenster zu den Nachtstunden, vor allem im Sommer und bei Westwind wird

unmaoglich werden

das Gebiet ist nicht an den &ffentlichen Nahverkehr angeschlossen und damit nur mit

Individualverkehr zu erreichen

Durch die Bebauung wird nicht nur meine Immobilie erheblich an Wert verlieren, sondern ich sehe
auch mein gesundheitliches Wohlbefinden gefahrdet, daher kann ich einer Bebauung nicht

zustimmen

Mit freundlichen GriiBen

24a)
24b)

24c)
24d)
24e)

Burger/in 24
Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

24a) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fur Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst benétigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhan-
gige Jugendliche richtet.

Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weite-
ren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Ful3, mit dem Rad oder mit
dem OPNV anreisen mussen.

24b) Zu grofRer Larm durch Besucher und in der Nacht: Es ist vorgesehen, nur
wenige Male im Jahr gréRere Veranstaltungen durchzuflihren. Veranstaltungen in
dieser GroRRenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Die im Be-
bauungsplan festgesetzten Larmschutzvorkehrungen sind fir diese Veranstaltun-
gen ausreichend. In Bezug auf den Verkehr wird bereits bei der Ausschreibung der
Veranstaltungen darauf hingewiesen, dass keine Stellplatze vorhanden sind und
fir den Besuch der Umweltverbund (zu Fuf3, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen
ist. Erhebliche Verkehrsbehinderungen und Larmbelastigungen infolge des Besu-
cherverkehrs sind daher nicht zu erwarten.

Generell wurden in der schalltechnischen Untersuchung die Auswirkungen be-
stimmter typischer Aktivitaten im Rahmen des Betriebs des Jugendhauses mit den
angeschlossenen Sport- und Freizeitanlagen auf ein benachbartes Reines Wohn-
gebiet untersucht und entsprechende Larmschutzvorkehrungen im Bebauungsplan
festgesetzt.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straf3e der RLS-90 eine tberschlé-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Geb&aude durchgefihrt.
Die Entfernung der représentativen Geb&ude zu der Danziger Stral3e betréagt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Strae 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was fir ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral3e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatséachlich von einer noch gré3eren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

24c) Schlechte Erreichbarkeit durch OPNV: Mittlerweile ist die Linienfiihrung
des Vilbusses verbessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch
die Haltestellen mit dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt
wird. Auch in der Nahe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle
(,Bodelschwinghstralle®). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrich-
tung ein zusatzlicher Bedarf ergeben sollte, kénnte auch hinsichtlich der Frequenz
eine Anpassung erfolgen.

24d) Wertminderung des Grundstiicks durch die Freizeiteinrichtung: Durch
die Planung werden die Nutzungsmdéglichkeiten der benachbarten Liegenschaft
nicht eingeschrankt. Die soziale und kulturelle Infrastruktur wird durch den Bebau-
ungsplan fir die gesamte Siedlung Heilsberg verbessert. Ein Planungsschaden ist
somit nicht erkennbar. Andere evt. eintretende Vermégensnachteile kénnen ggfs.
entsprechend gesetzlicher Regelungen geltend gemacht werden.

24e) Gefahrdung der Gesundheit: Inwiefern die Planung die Gesundheit gefahr-
den kann, wird nicht weiter ausgeftihrt und bleibt daher nicht nachvollziehbar. Hin-
sichtlich der mdglicherweise gemeinten Larmimmissionen wird die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung jedenfalls nachweislich nicht erreicht.
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Stadt Bad Vilbel

Fachbereich Technische Dienste / Bauwesen
Herrn Fachbereichsleiter Erik Schdcher
Friedberger Stralle 6

61118 Bad Vilbel

Vorab per Telefax: 06101/602-3 32 R e e s

Bebauungsplanverfahren "Christeneck” der Stadt Bad Vilbel
Einwendungen gegen die aus den gem. § 3 Abs. 2 BauGB férmlich ausgelegten Un-
terlagen ersichtliche Planung ("Offenlage™)

Sehr geehrter Herr Schacher,

wir vertreten die rechtlichen Interessen der i MENENNENEY o haft
R 15 Bad Vibel, sowie des NN .1 dcs
SR - s Eigentimer des Anwesens PR ERETA S vy )

uns lautende Vollmachten liegen diesem Schreiben als Anlagen 1 und 2 bei.
Im Namen und im Auftrag unserer Mandanten erheben wir nachfolgend
Einwendungen

gegen den bis einschlieflich den 27. Juli 2015 &ffentlich ausgelegten Bebauungsplanent-
wurf  Christeneck”.

Diesing+Lehn Stadtplanung Stand 23/10/2017



Bebauungsplan "Christeneck" - Anregungen / Hinweise

Beschlussvorschlag

Seite 80

Inhaltsverzeichnis

A. Sachverhalt

B. Rechtliche Wiirdigung

I Schallauswirkungen

1.  Abwagungsdefizite der schalltechnischen Untersuchung

1.1 Mangelnde Plausibilitat des Héhenmodells

1.2 Anwendung einer veralteten Fassung der Freizeitlarm-Richtlinie

1.3 Fehlende Untersuchung des Verkehrs- und FuBgangeridarms

1.4 Mangelnde Plausibilitit der Emissionsszenarien

1.5 Unzureichende Priifung der "seltenen Ereignisse”

2. Abwigungsdisproportionalitit der Konfliktbewiltigung "Schallauswirkungen™

Il Erforderlichkeit der Planung

Abwidgung der privaten und offentlichen Belange

Standortentscheidung (Abwégungsfehleinschatzung)
Abwigungsdirektive "Trennungsgebot" (Abwigungsfehleinschatzung)
Naturschutz (Abwagungsfehleinschatzung)

Artenschutz (Abwagungsdefizit

Klima (Abwagungsdefizit)

Entwasserung (Abwagungsdefizit)

Verkehrsauswirkungen und ErschlieBung (Abwagungsausfall)
Lichtimmissionen (Abwiagungsausfall)

Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes (Abwégungsausfall)
Unwirksamkeit der Festsetzung “Freizeiteinrichtung fiir Jugendliche"

© @ N Qs e N2

.
i

C. Zusammenfassung

Diesing+Lehn Stadtplanung

Stand 23/10/2017



Bebauungsplan "Christeneck" - Anregungen / Hinweise

Beschlussvorschlag

Seite 81

A. Sachverhalt

Die Mandanten {f§ sind Eigentimer des Grundsticks _ Gemar-
kung Bad Vilce!, G - i sicosticher Richtung direkt an das Plan-
gebist angrenzt. Die Mandanten A==, -J SRS < S
—Eigentﬂmer des — Gemarkung Bad Vil-
be!, R, - chcs cirskt sidlich an die in der Planzeichnung ausgewie-
sene offentliche Verkehrsflache "Strafe® und an die bestehende Danziger Stralle an-
grenzt. Die Mandanten nutzen ihre Liegenschaften ausschliefilich zu Wohnzwecken. An
die jeweiligen Wohngebéude grenzen in Richtung des Plangebietes die Garten- und Erho-
lungsflachen an. Die Schlafzimmer der beiden Wohngebaude liegen an den dem geplan-
ten Jugendzentrum unmittelbar zugewandten Gebaudeseiten. In den Wohngebauden der
—sind drei Schlafrdume im Untergeschoss in Richtung des Gartens und damit
des Plangebietes . ausgerichtet. Gleiches gilt fiir das Schlafzimmer im 1. OG. Die aus dem
Plangebiet zu erwartenden Schall- und Lichtauswirkungen werden im Ergebnis direkt auf
die Schlafbereiche der Gebéude einwirken. Bei dem Wohnhaus der Mandanten Jiiii§sind
zudem die Terrasse und der sich anschlielende Wohnzimmerbereich als sténdige Aufent-
haltsorte direkt in Richtung des Plangebiets ausgerichtet. Sie werden dem Jugendzentrum
daher ebenso direkt gegeniberliegen und den Emissionen ausgesetzt sein.

Die Liegenschaften der Mandanten befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des
"Bebauungsplans fiir das Gebiet Heilsberg-West", in Kraft getreten am 18. Februar 1966.
Dieser Bebauungsplan weist fir den westlichen Teil der Siedlung "Heilsberg” ein reines
Wohngebiet (WR) gemaR der BauNVO 1962 aus. Dieses Gebiet ist heute auch tatséchlich
entsprechend dem Gebietscharakier eines WR bebaut. Es zeichnet sich daher insbeson-
dere durch die fiir ein reines Wohnviertel typische, besondere Wohnruhe aus. Sowohl bei
der Martin-Luther-Strafie als auch bei der Danziger Strafle handell es sich um Stralienzi-
ge. die beidseitig durchgehend mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bebaut sind. Wohnhoch-
hauser oder Wohnblocks, die einen erhdhten Zu- und Abgangsverkehr ausidsen konnen,
sind dort, ebenso wie Gewerbebetriebe, nicht vorhanden. Die beiden vorgenannten Stra-
fen werden ausschlieRlich zur Bewiltigung der Anwohnerverkehre der Wohnsiedlung ge-
nutzt. Nordlich an die Liegenschaften der Mandanten grenzt unmittelbar der jetzt zur
Uberplanung anstehende Auflenbereich mit landwirtschaftlichen Flachen, Ackern und
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Brachflachen an. Den Sichthorizont bilden die Gipfel des Taunus. Die freie Landschaft wird
in etwa 500 m Entfernung zu den Liegenschaften der Anwohner lediglich durch die Tras-
sen der Bundesstrae B3 und der Bahnstrecke Frankfurt-Friedberg durchschnitten. Der
Zugang zu diesem Aufenbereich aus der Wohnsiedlung ist seit jeher Uber die nordliche
Einmiindung der Danziger Strafte auf einen nur leicht befestigten und schmalen Feldweg
gegeben. Dieser Weg wird durch Radfahrer, Spazierganger und Wanderer zu Naherho-
lungszwecken genutzt. Das Niddatal und der nérdlich an den Stadtteil Heilsberg angren-
zende Wald kénnen dadurch gut erreicht werden. Eine eigenstandige Funktion flir den
drtlichen motorisierten Verkehr erfiillen die Feldwege hingegen nicht. Die Abbildung auf 8.
12 der Planbegriindung verdeutlicht die verkehrsberuhigte Lage der unmittelbar an die
Wohngebéude der Mandanten angrenzenden freien Landschaft sowie die nicht markierten
und nicht beschilderten schmalen Feldwege. In dem vorstehend beschriebenen Aufsenbe-
reich ist mit der Baugenehmigung Az. 02750-10-B-0003 V'V des Wetteraukreises vom 28,
Mérz 2012 die "Einrichtung eines Freizeitgelindes" genehmigt werden. Aufgrund dieser
Baugenehmigung wurde durch Aufschiittungen und Abgrabungen eine Freizeitgelegenheit
fiir Fahrradnutzung durch Jugendliche und junge Erwachsene geschaffen (Dirt-Bike-Bahn
- Kopie des Bauscheins in Anlage 3). Die Fachstelle 4.5 Immissionsschutz des Kreisaus-
schusses des Wetteraukreises hat zu diesem Bauvorhaben unter dem 11. Januar 2012
gine immissionsschutzrechtliche Stellungnahme abgegeben, deren Einhaltung in dem o.g.
Bauschein zur Auflage gemacht worden ist.

In den Festsetzungen des offengelegten Bebauungsplans "Christeneck” ist fur den unmit-
telbar an die Wohngrundstiicke der Mandanten angrenzenden Auflenbergich die Festset-
zung einer Gemeinbedarfsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. § BauGB vorgesehen. Zweckbe-
stimmung dieser Fldche ist nach der textlichen Festsetzung Ziff. 1 Satz 1 die Errichtung
einer "Freizeiteinrichtung fir Jugendliche". Dieser Begriff wird in den Festsetzungen nicht
konkretisiert. Die Stadt stellt in der Planbegriindung auf S. 14 demgegendber dar, dass sie
in dem in der Planzeichnung als (berbaubare Grundsticksflache festgesetzten Bereich ein
Jugendhaus "mit einer Grundflache von hé;:hstens 200 gm"” plant. Diese Nutzung wurde
auch in dem offengelegten Larmgutachlen des Blros Fritz GmbH vom 23. April 2015
Uberpriift. Den Unterzeichnern wurde dariiber hinaus am 22. Juli 2015 nachmittags, und
damit wenige Tage vor Ablauf der Offenlegungsfrist, der Fachbeitrag "Ergénzende Stel-
lungnahme zur Erlauterung von Emissionsansatzen und Teilpegellisten® des Bliros Fritz

Diesing+Lehn Stadtplanung Stand 23/10/2017



Bebauungsplan "Christeneck” - Anregungen / Hinweise

Beschlussvorschlag Seite 83

durch einen Vertreter der Stadt zur Verfiigung gestellt. In dieser Stellungnahme, die nicht
offengelegt wurde, konkretisieren die Fachgutachter des Biiros Fritz GmbH ihre Modellan-

nahmen zu den aus dem Plangebiet zu erwartenden Schallauswirkungen.
Die texilichen Festsetzungen gehen demgegentber aufgrund der offenen Formulierung

"Zuldssig sind [...] die entsprechenden Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen so-
wie diese Nutzungen erganzende Einrichtungen.”

weit Uber das dem Larmgutachten zugrunde gelegte Nutzungsszenario hinaus, weil nach
dem Inhalt der Festsetzung alle Nutzungen genehmigungsfahig sind, die mit einem Frei-
zeitangetot fiir Jugendiiche in Zusammenhang gebracht werden kdnnen. Die in dem of-
fengelegten LaArmgutachten genannte "Nutzung fir private Feiern” und "Musikveranstal-
tungen" wird in der Planbegriindung nicht als Planungsziel genannt. Die Festsetzungen,
die Planbegriindung und das Larmgutachten sind in Bezug auf die geplanten Nutzungen
widersprlichlich und die Planungsabsichten der Stadt damit ungewiss.

Die Mancanten- haben den Larmgutachter Herrn Dipl.-Ing. Guido Kehnen damit beauf-
tragt, eine eigene schalltechnische Bewertung zu dem Bebauungsplanentwurf vorzulegen
(Beratungspapier vom 20. Juli 2015 - Anlage 4). In dem Beratungspapier von Herrn Keh-
nen wird auf das offengelegte Larmgutachten vom 23. April 2015 Bezug genommen. Eine
fachliche Beurteilung auch der ergénzenden Stellungnahme vem 23. Juli 2015 konnte Herr
Kohnen aufgrund der Kirze der zur Verfiigung stehenden Zeit nicht vornehmen.

B. Rechtliche Wiirdigung

Vor dem Hintergrund des vorstehend geschilderten Sachverhalts nehmen wir zu dem Be-

bauungsplanentwurf ,Christeneck” wie folgt Stellung:

Der Bebauungsplan greift erneblich in das abw#gungsbeachtliche Eigentumsgrundrecht
der Mandanten ein, weil die Festsetzungen eine Jugendeinrichtung mit vielfaltigen Frei-
zeitnutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem ausschlieflich dem Wohnen und
der Wohnruhe dienenden Baugebiet ausweisen. Angesichts der auf den Immissionsschutz

abzielenden Abwagungsdirektive des sog. "Trennungsgebots" ist diese Planung riick-

25a)

25Db)

Burger/in 25
Stellungnahme vom 24.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

25a) Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Nutzung wirden mehr zu-
lassen, als in der schalltechnischen Untersuchung tUberprift wurde: Die Fest-
setzung fur die Zweckbestimmung der Flache fir den Gemeinbedarf ist hinrei-
chend genau, um den Rahmen fur die spatere Nutzung klar zu definieren. Es wur-
den in der schalltechnischen Untersuchung die Nutzungen Uberprift, die fir die
Freizeiteinrichtung vorgesehen sind. Bei der nachfolgenden Umsetzung des Be-
bauungsplans wird im Rahmen der Baugenehmigung sichergestellt, dass keine
Nutzungen erfolgen, die in Bezug auf die Larmbelastung Uber die in der schall-
technischen Untersuchung angenommenen Szenarien hinausgehen. So ist ein
gewisses Mal an Flexibilitat z.B. fir Nutzungserganzungen gegeben, ohne dass
der Schallschutz vernachlassigt wird.

25b) Der Bebauungsplan widersprache dem Trennungsgebot: Zwischen ei-
nem Reinen Wohngebiet und einer Wohnfolgeeinrichtung wie diese Freizeiteinrich-
tung fur Jugendliche gibt es kein Trennungsgebot. Eine solche Freizeiteinrichtung
ware als "Anlage fir kulturelle und soziale Zwecke" z.B. innerhalb eines Allgemei-
nen Wohngebiets generell zulassig. Allgemeine Wohngebiete sind aber neben
Reinen Wohngebieten gemal ihrer Staffelung nach Schutzbedurftigkeit ohne Ab-
stand nebeneinander zulassig. Daraus folgt, dass auch zwischen einer solchen An-
lage fur kulturelle und soziale Zwecke wie diese Freizeiteinrichtung und dem Rei-
nen Wohngebiet keine raumliche Trennung erforderlich ist.
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sichtslos und der Bebauungsplan insgesamt rechtswidrig. Dies ergibt sich bereits aus den
Abwagungsdefiziten des Larmgutachtens, die sich in einer verfehiten und daher abwa-
gungsdisproportionalen Konfliktbewltigung der zu erwartenden Schallauswirkungen fort-
setzen (nachfolgend Ziff. 1). Zu diesem Ergebnis kommt aus fachlicher Sicht auch Herr
Kohnen in seinem Beratungspapier, vgl. dort S. 19. Der Bebauungsplan ist Uberdies stad-
tebaulich nicht erforderlich (nachfolgend Ziff. II.) und auch hinsichtlich der Bericksichti-
gung weiterer abwagungsbeachtlicher Belange rechtsfehlerhaft (nachfolgend Ziff. lIL.).
Dem Bebauungsplan haften im Ubrigen die Mange!l der Auslegungsbekanntmachung an
(nachfolgend Ziff. 1V.).

Von dem Planungsvorhaben am Standort "Christeneck” ist aufgrund der Summe der ge-
gen den Bebauungsplan sprechenden rechtlichen Erwégungen insgesamt Abstand zu
nehmen, weil voraussichtlich keine abwagungsfehlerfreie Planung vorgelegt werden kann
(nachfolgend Buchst. C.) Das "Christeneck” eignet sich weder fur jugendliche Freizeitakli-
vitdten noch als Party- oder Eventstatte.

L. Schallauswirkungen

1.  Abwi&gungsdefizite der schalltechnischen Untersuchung

1.1 Mangelnde Plausibilitdt des Héhenmodells

Aus dem Lamngutachten ist nicht erkennbar, ob die rAumliche und topographische Be-
standssituation in dem gutachterlichen Berechnungsmodell zutreffend erfasst wurde. Dies
misste in dem Larmgutachten plausibel aufgezeigt werden. Anhand der offengelegten
Informationen I&sst sich dies nach fachlicher Einschétzung von Herrn Kohnen, vgl. dazu S.
5 des Beratungspapiers, nicht beurteilen. Es besteht Grund zu der Annahme, dass bereits
aufgrund eines nicht zutreffenden Gelandemodells Schallauswirkungen zulasten der Man-
danten Ubersehen worden sind, die insbesondere die Nachtruhe beeintrachtigen.

1.2 Anwendung einer veralteten Fassung der Freizeitlarm-Richtlinie

Die in dem Larmgutachten verwendete Fassung der Freizeitlarm-Richtlinie aus dem Jahr
1995 ist nicht mehr aktuell. Die Verwendung des Regelwerkes von 1995 ist methodisch
fehlerhaft und fiihrt zur Rechtswidrigkeit der Kanfliktbewéltigung der Schallauswirkungen

25c)

25d)

25c) Mangelnde Plausibilitat des Hohenmodells: In der Schalltechnischen Un-
tersuchung wurde ein Gelandemodell implementiert und die Hohensituation im Un-
tersuchungsraum bericksichtigt.

25d) Anwendung einer veralteten Freizeitlarm-Richtlinie: Die Uberarbeitung
der schalltechnischen Untersuchung hat sich mit der Herausgabe der Uberarbeite-
ten Fassung der FreizeitlArm-Richtlinie im Jahr 2015 zeitlich tberschnitten. Eine
Anderung in der neuen Freizeitlarmrichtlinie hat sich in Bezug auf die sogenannten
Seltenen Ereignisse ergeben. Hier werden nun statt den 10 Kalendertagen im
Jahr, 18 Kalendertage fur Seltene Ereignisse berticksichtigt. Des Weiteren gab es
Konkretisierungen, wann Veranstaltungen als Seltenes Ereignis bericksichtigt
werden kdnnen.

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Christeneck wurden
jedoch bereits die 18 Kalendertage fur Seltene Ereignisse zugrunde gelegt (siehe
hierzu Kapitel 5.2 der schalltechnischen Untersuchung). Diesbezlglich ergeben
sich also keine Anderungen bei der Anwendung der aktuellen Freizeitlarmrichtlinie.
Die Konkretisierungen zu Seltenen Ereignissen (aufgelistet in Ziffer 4.4 der aktuel-
len Freizeitlarmrichtlinie) werden bei ihrer Anwendung Berlcksichtigung finden.
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insgesamt. Die Umweltministerkonferenz hat im Marz 2015 eine (berarbeitete Fassung
der Freizeitlarm-Richtlinie verabschiedet und zur Anwendung empfohlen. In der Recht-
sprechung ist die Freizeitldrm-Richtlinie als eine von den planenden Gemeinden anwend-
bare Entscheidungshilfe mit Indizfunktion fiir die Beurteilung der Larmauswirkungen von
Freizeitanlagen anerkannt. Die Anwendung der zutreffenden Richtlinie wére vorliegend auf
die Beurteilung der Schallauswirkungen auch von Einfluss, Denn die Anforderungen flr die
Begriindung und Zumutbarkeit soq. "seltener Ereignisse” wurden in der neuen Fassung
konkretisiert und inhaltlich erhdht. Auch hierin liegt ein Abwagungsdefizit

1.3 Fehlende Untersuchung des Verkehrs- und FuBgangerlarms

In dem Larmgutachten wurden die Schallauswirkungen der zu erwartenden An- und Ab-

fahrtverkehre durch motorisierte und nicht-motorisierte Fortbewegungsmittel sowie der 2u

erwartenden FuRgangerverkenre im Wohngebiet "Heilsberg” nicht untersucht. Hierin liegt

ein erhebliches Abwigungsdefizit. Darauf weist auch der seitens der Mandamen- be-

auftragte Larmgutachter Herr Kohnen deutlich hin, vgl. S. 18 des Beratungspapiers. Zwar
ist nach BVerwG, Urteil vom 12. Januar 2015 - Az. 4 BN 18/14 - fir die Beurteilung der
Frage, cb eine planbedingte Zunahme des Strallenverkehrs und des Verkehrsldrms als
abwigungsrelevant einzustufen ist, eine wertende Gesamtbetrachtung der Umstande des
Einzelfalles unter Beriicksichtigung der gegebenen Vorbelastung und der Schutzwiirdigksit
des betroffenen Baugebiets vorzunehmen. Im vorliegenden Fall ist die Grenze der
Abwagungsbeachtlichkeit jedoch iiberschritten. Die Stadt strebt eine Nutzung des Plange-
bietes fur Zwecke an, Uber deren Schallauswirkungen sie sich nicht ausreichend verge-
wissert hat. Dies ist aber rechtiich erforderlich, weil sich das Plangebiet an eine als reines
Wohngebiet bebaute Umgebung anschlieRt, die bislang an den noch weitestgehend unbe-
bauten AuRenbereich angrenzt. Die Wohnanwesen der Mandanten geniefien aus larm-
rechtlicher Sicht einen sshr hohen Schutzanspruch. Die Schallauswirkungen der kiinftig zu
erwartenden Besucherstrome sowie mégliche Such-, Rangier- und Parkverkehre wurden
in dem Larmgutachten vom 23. April 2015 trotzdem nicht untersucht. Auch in der ergan-
zenden Stellungnahme vom 23. Juli 2015 duRem sich die Larmgutachter nicht zu diesen
Larmauswirkungen. Auf S. 6 der Stellungnahme erfolgen lediglich theoretische ErGrterun-
gen zum Ansatz von Abfahrverkehren in der "lautesten Nachtstunde™. Kenkrete Berech-

nungen fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurden allerdings nicht vorgelegt.

25e)

25e) Fehlende Untersuchung des Verkehrs- und Ful3gangerlarms - allgemein:
Fahrbewegungen wurden auf dem ausgewiesenen Parkplatz pro Stellplatz und
Stunde in der schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt. Alle weiteren Fahr-
bewegungen des motorisierten Verkehrs wurden der 6ffentlichen Stral3e zugespro-
chen.

- zu KFZ-Larm: Die Einrichtung richtet sich an selbsténdige Jugendliche aus der
Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fur diese Jugendlichen ist
das Jugendzentrum zu Fuf3 oder mit dem Rad gut zu erreichen. Weiterhin ist mitt-
lerweile die Linienfuhrung des Vilbusses verbessert worden, so dass die gesamte
Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen Einzugsbereich von
max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christenecks befindet sich nun
eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstral3e®). Da die Anfahrt der jugendlichen Be-
sucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veranstaltungen somit zu Ful3, mit
dem Rad oder mit derm OPNV erfolgen wird, ist kein erheblicher zusétzlicher KFZ-
Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Larmbelastung oder Ver-
kehrsgefahrdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral3e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fir zwei angrenzende Gebéaude durchgefihrt.
Die Entfernung der reprasentativen Gebaude zu der Danziger Stral3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Stral3e 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde (berschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was fiir ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Gebauden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ Nacht =
59/ 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Straf3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4 /41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da tatsachlich in der Danziger Stral3e entgegen der Annahme der Gutachter sogar
nur 30 km/h gefahren werden darf, ist tatséachlich von einer noch gréReren Unter-
schreitung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

- zu Ful3ganger-Larm: Durch gezielte Verhaltensregeln kénnen erfahrungsgeman
potentielle Konflikte mit der Nachbarschaft vermieden werden. Das Fachpersonal
der Einrichtung bespricht mit den Jugendlichen die entsprechenden Verhaltens-
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weisen. Fur Anwohner wird es einen Ansprechpartner in der Einrichtung geben.
Zudem handelt es sich bei den Veranstaltungen der Einrichtung nicht um Ereignis-
se, bei denen die Teilnehmer alle auf einmal die Einrichtung verlassen. Weiterhin
ist ein Alkoholausschank nicht vorgesehen, sodass nicht davon auszugehen ist,
dass alkoholisierte Jugendliche larmend durch die Stral3en ziehen.

- zu Moped-Léarm: Die Erfahrung mit anderen Jugendeinrichtungen zeigt, dass seit
etlichen Jahren Mopeds fur Jugendliche kein attraktives Verkehrsmittel mehr dar-
stellen.
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Unsere Mandanten befiirchten, dass sie und die Anwohnerschaft der Martin-Luther-Strafe 25f) Fehlen_de UnterSUChunQ_ des Verkehrs-__und '_:U Rgangerlarms im Bereich
und der Danziger Strale kiinftig durch den Larm der Fahrzeugverkehre und durch umher- der ErschlieBungsstrale: Die festgesetzte Offentliche Verkehrsflache - Strale

nimmt nur den KFZ-Verkehr fur das Personal der Freizeiteinrichtung sowie ggfs. in
geringem Umfang auch gelegentlichen Anlieferungsverkehr auf. Der hier zu erwar-
tende Umfang an Verkehrsbewegungen ist daher sehr gering. Eine zusatzliche
vermehrt mit Mofas, Mokicks, Motorrollern und Pocket Bikes anféhrt, die schalltechnische schalltechnische Beriicksichtigung dieser Verkehre ist somit aus Sicht der Stadt
Eigenheiten aufweisen. Dariiber hinaus liegt es nahe, dass die Jugendlichen und jungen nicht erforderlich.

Erwachsenen, vor allem bei Abendveranstaltungen, durch inre Eltern mit Automobilen zu
dem Jugendzentrum gebracht und auch wieder abgeholt werden. Die Schallauswirkungen
beider Verkehrsarten werden sich dadurch verscharfen, dass an dem Jugendhaus nur 7
Stellplatze fir Besucher geplant sind, unversténdlicherweise aber lberhaupt keine Besu-
cherparkplatze. Dies wird zu Park- und Such-Verkehren in der ruhigen Wohnsiedlung flih-
ren.

ziehendes jugendliches Publikum belastst werden. Insbesondere ist es als zusatzliiche

Schallquelle zu erwarten, dass die von dem Jugendzentrum angesprochene Zielgruppe

Auch die auf der als "Strale" ausgewiesenen odffentlichen Verkehrsflache an der siidwest-
lichen Ecke des Plangebistes zu erwartenden Verkehrsbewegungen miissen in das Larm-
gutachten als Teil des verursachten “Freizeitldrms" eingestelit werden. Denn hierbei han- 25f)
delt es sich um eine Zufahrt, die ausschliefilich der Gemeinbedarfsflache dient. Sie ist da-
her aus rechtlicher Sicht und aus schalltechnischer Sicht von Herrn Kohnen, vgl. S. 18 des
Beratungspapiers, als private Ein- und Ausfahrt des Freizeitgeldndes zu bewerten. Die
StraRe ist nach ihrer aus der Planzeichnung erkennbaren Breite nicht fir den Brtiichen
dffentlichen Verkehr konzipiert, sondem nur als "Erschiiefungsstich” fiir das Jugendzent-
rum. Dies zeigt sich auch daran, dass diese StraRe ausweislich der Planzeichnung, nach-
dem sie von der Einmiindung in die Danziger Strale einige Meter westwarts gefuhrt wur-
de, an den bestehenden Feldweg anschliefen soll. Dieser Weg wird entsprechend seiner
gegenwirtigen Funktion ausschlieRlich fiir "FuR-/Rad- und landwirtschaftiichen Verkehr"
Uberplant, nicht jedoch als Gemeindestrale fur den allgemeinen Verkehr.

Im Gegensatz dazu wurde die Belrachtung der Schallauswirkungen in dem Larmgutachten
in abwAgungsdefizitérer Weise auf die Geschehnisse verkirzt, die sich nérdlich des durch
die Larmschutzvorkehrungen eingerahmten und vorgeblich geschiitzten Bereiches "ab-
spielen”. Eine Nutzung des Freizeitgeldndes nach 22.00 Uhr wére bei zutreffender schall-
technischer Berlicksichtigung der An- und Abfahrtsverkehre insbesondere auf dem "Er-
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schlieBungsstich" nach Einschétzung von Herrn Kohnen, vgl. S. 18 des Beratungspapiers,

ausgeschlossen.

1.4 Mangelnde Plausibilitat der Emissionsszenarien

Dariiber hinaus sind die zugrunde gelegten Emissionsszenarien der Teilschallquellen, aus
denen sich der Regel- und Sonderbetrieb zusammensetzt, in mehreren Punkten nicht
plausibel und damit ebenfalls abwagungsdefizitar. Gutachterliche Prognoseaussagen und
-entscheidungen missen methodisch einwandfrei und in sich schilissig sein. Sie missen
sich mit der einschldgigen Fachmaterie angemessen auseinandersetzen und dirfen zu-
dem nicht auf unrealistiscnen Annahmen beruhen (zum Ganzen unter anderem OVG
Miinster, Urteil vom 6. Februar 2014 - Az. 2 D 104/12.NE; OVG Berlin-Brandenburg, Urteil
vom 15. Marz 2012 - Az. OVG 2 A 23.09; OVG Lineburg, Urteil vom 18. Februar 2011 -
Az. 1 ME 252/10; dhnlich VGH Kassel, Urteil vom 12. Juli 2004 - Az. 9 N 3140/02). Dies ist
im vorliegenden Fall nicht erfolgt. Die Emissionsansatze wurden flr die vorliegende Pla-
nung so giinstig gewahlt, dass die Immissionsrichtwerte der Freizeitidrm-Richtlinie an den
schutzbediirftigen Immissionsorten nach dem Ergebnis des Gutachtens gerade noch ein-
gehalten werden kénnen. Die tatsachlich zu erwartenden Schallauswirkungen werden je-
doch durch zu niedrig angesetzte Schallleistungspegel der einzelnen Schallquellen ver-
schleiert. Im Einzelnen:

+ Widerspruch von Festsetzungen, Planbegriindung und Larmgutachten

Die im Larmgutachten angenommene Nutzung zu "privaten Feiern" ist nicht mit
der in Ziff. 1 der textlichen Festsetzungen ausgewiesenen Art der baulichen Nut-
zung als "Gemeinbedarfsflache" vereinbar. "Private Feiern” sind keine Veranstal-
tungen, die dem soziokulturellen Gemeinwohl dienen. Sie kénnen nicht als typi-
sche Nutzung des Jugendhauses angenommen und zugelassen werden. Das
auf S. 14 der Planbegriindung dargelegte Planungsziel eines Jugendhauses, auf
dessen Begutachtung sich auch das Larmgutachten beschrankt, ist nur eine von
vielen mdglichen Nutzungen, die aufgrund der tatbestandlichen Weite der textli-
chen Festsetzung Ziff. 1 auf der Uberbaubaren Grundstlicksflache genehmi-
gungsfahig waren. Der Untersuchungsumfang des Larmgutachtens ist dadurch in
abwagungsdefizitarer Weise verengt, die Festsetzung widerspricht der Planbe-
griindung und dem Larmgutachten.

250)

25g) Mangelnde Plausibilitat der Emissionsszenarien: Die zugrunde gelegten
Emissionsszenarien sind die Szenarien, mit denen eine Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte gewdhrleistet wird. Dies bedeutet, dass bei der organisatorischen
Umsetzung des Bebauungsplans sichergestellt wird, dass keine Veranstaltungen
durchgefihrt werden, deren Emissionen tber die der angenommenen Szenarien
hinaus gehen.

- Widerspruch zwischen der Festsetzung als (gemeinbedarfsorientierte) Freizeit-
einrichtung fur Jugendliche und der in der schalltechnischen Untersuchung er-
wahnten Nutzung flr private Feiern: Auch die (gelegentliche) Vermietung eines
Gruppenraums z.B. fur eine kleinere Geburtstagsfeier unterstiitzt die padagogi-
sche Arbeit der Einrichtung, da hierdurch die Wahrnehmung der Einrichtung als
zentraler Ortim Alltag der Jugendlichen gestarkt wird.

- Die Schallemissionen von Lautsprecheranlagen kénnen durch geeignete elektro-
nische Einrichtungen begrenzt werden. Bei der organisatorischen Umsetzung des
Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefihrt
werden, die Uber die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Sze-
narien hinaus gehen.

- Im Jugendhaus selbst kdnnen nur Veranstaltungen stattfinden, deren Emissionen
den in der schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrten Szenarien entsprechen
und damit die Einhaltung der Richtwerte sicherstellen. Uber die Festsetzung des
Schallddmmmalfes der Fassaden, das auf unterschiedliche Arten erreicht werden
kann, ist die schallschiitzende Funktion der Fassade ausreichend planungsrecht-
lich abgesichert. Aufgrund der geringen GréfRe der Raumlichkeiten sind grof3ere
Veranstaltungen hier auch nicht durchfihrbar.

- Die Nutzungszeiten in Bezug auf die Auslastung mussen ebenfalls den in der
schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrten Szenarien entsprechen.

- Der Erdwall ist von Seiten der schalltechnischen Untersuchung nicht als "Arena”
oder auf sonstige Weise als Aufenthaltsort vorgesehen. Dies wird bei der Umset-
zung des Bebauungsplan im Rahmen der Freiflachengestaltung z.B. durch Be-
pflanzungen o.A. entsprechend beriicksichtigt.
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s Musikveranstaltungen

Der als Flachenschallquelle angesetzte Besucherbereich wurde mit einer Aus-
dehnung von 150 m? in das Larmgutachten eingestellt. Tatsachlich aber ist der
beschallte Bereich nach Einschitzung von Herrn Kohnen nach Malgabe des
Lageplans in Anhang 1 des Larmgutachtes mit 1.800 m? mehr als zéhnmal SO
grof, vgl. S. 7 des Beratungspapiers. Durch die Beschrankung auf die sehr klei-
ne Flache von 150 m? errechnen die L&rmgutachter einen fir die Planung be-
sonders giinstigen Schallleistungspegel, anhand dessen die Zuldssigkeit von
Musikveranstaltungen nach 22.00 Uhr nachgewiesen werden soll. Ausweislich
der Einschatzung von Herrn Kohnen ist jedoch realistischerweise davon auszu-
gehen, dass die gesamte in dem Lageplan fiir Musikveranstaltungen ausgewie-
sene (griin gekennzeichnete) Flache beschallt wird, und nicht nur ein kleiner
Teilbereich. Dementsprechend ist der Schallleistungspegel fiir die Gesamtflache
anzusetzen. Nicht plausibel ist darlber hinaus die in der ergénzenden Stellung-
nahmen der Larmgutachter vom 23. Juli 2015, dort S. 6, erlauterte Modellan-
nahme, dass die Schallereignisse lediglich von Musik aus Lautsprechern und
applaudierenden Menschen ausgehen werden. Im Rahmen einer Freizeitveran-
staltung, die eine mdglichst grofte Zahl von Jugendlichen und jungen Erwachse-
nen anziehen soll, ist davon auszugehen, dass auch Live-Musik mit Gesang und
instrumentaler Untermalung stattfindet. Die GroRe der gemaR Anhang 1 des
Larmgutachtens beschallten Flache zeigt, dass es sich dabei nicht nur um eine
musikalische Untermalung der Ereignisse auf der Dirt-Bike-Bahn in Form einer
"Stimmungsmache" handeln kann, sondern um eigensténdig davon zu betrach-
tende Konzertabende. Fir die Annahme der Larmgutachter gibt es in dem Be-
bauungsplanentwurf zudem kein entsprechendes Betriebs- oder Betreiberkon-
zept, mit dem erldutert wird, dass und wie die Beschrankung auf "Lautsprecher-
musik" umgesetzt werden soll.

Tatséchlich sind Musikveranstaltungen zur Nachtzeit am gewahiten Standort
nicht durchfilhrbar, weil sie unzumutbare Schallauswirkungen verursachen. In
der Stellungnahme vom 28. Mai 2013, dort. S. 4, hat das RP Darmstadt die Stadt

bereits darauf hingewiesen, dass aus seiner fachlichen Sicht "eine intensivere
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Nutzung des Gelandes (z.B. in der Nachtzeit oder mit Lautsprecheranlagen) im

Rahmen der seltenen Ereignisse [nicht zu empfehlen] ist".

Mit dem in dem L&rmgutachten angenommenen Emissionsszenario wurden die
geplanten Musikveranstaltungen "kleingerechnet", damit die Immissionsrichtwer-
te - rein rechnerisch - eingehalten werden kdnnen. Ein realistischer Ablauf eines
Musikkonzertes wird damit aber nicht abgebildet und auf diese Weise ein erheb-
licher Emissionskonflikt verharmlost.

¢ Jugendhaus

Herr Kohnen zeigt in seinem Beratungspapier weiter auf S. 8 f. deutlich auf, dass
die Emissionsansatze fiir die scg. "privaten Feiern” dullerst planungsgunstig ge-
wahlt sind und die tatsachlich zu erwartenden Schallauswirkungen nicht realis-
tisch abbilden. Der im Inneren des Jugendhauses angenommene [nnenpegel ist
deutlich zu niedrig. Es wird unterstellt, dass das Jugendhaus nach Norden, Wes-
ten und Siiden hin wahrend des Betriebes keine Offnungen enthalt, durch die
Schall nach auflen dringen kann. Dies ist durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht abgesichert. In erster Linie ist die Annahme nicht nachvoll-
Ziehbar, dass das Jugendhaus nach Norden, also zur sich anschlieRenden Frei-
flache hin, keine Offnungen haben wird. Der Bebauungsplan enthalt keine dies
sicherstellenden Schallschutzvorgaben. In der Konsequenz ist auch aus fachli-
cher Sicht von Herrm Kohnen anzunehmen, dass aus dem Jugendhaus in mehre-
re Richtungen Schall aus dem Innenraum nahezu ungehindert nach aufen drin-
gen wird. Dariiber hinaus ist der Ansatz des Aufenthaltes von bis zu 20 Personen
auf der Freiflache deutlich zu niedrig angesetzt. Gerade zur Frihlings- und
Sommerzeit werden sich hier, in Verbindung mit den Sportgelegenheiten, bei in-
tensiver Gesamtnutzung des Geldndes wesentlich mehr Nutzer aufhalten. Es
sollte von mindestens 40 Personen ausgegangen werden. Eine Nachtnutzung
nach 22.00 Uhr ist nach alldem sowohl in dem Jugendhaus selbst als auch auf
der Freiflache davor aus fachlicher Sicht von Herr Kohnen nicht méglich, vgl. s.
19 des Beratungspapiers.
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» Nutzungszeiten

Der Larmgutachter bezieht sich hinsichtlich der anzusetzenden Nutzungszeiten
und -intensitéten fiir alle gepriiften Freizeitanlagen - mit Ausnahme der Musik-
veranstaltungen - auf das friilhere Gutachten des Biros imb Plan. Dabei wird
nach Einschétzung von Herrn Kohnen geméR S. 11 des Beratungspapiers ins-
gesamt nur eine "durchschnittliche" Auslastung tberprift. Dies ist im Hinblick auf
die hohe Schutzbediirftigkeit unserer Mandanten unzureichend. Eine realistische
Vollauslastung, die vor allem in den Sommermonaten bzw. an den Wochenen-
den zu beflirchtet ist, hatte ebenso untersucht werden missen. Dies gilt insbe-
sondere fir das Jugendhaus und die davor liegende Freifliche, die als Haupt-
nutzungen der Anlage geplant sind. Da die Immissionsrichtwerte bereits auf
Grundlage des im Larmgutachten zugrunde gelegten Nutzungsszenarios nur
sehr knapp eingehalten werden kénnen, ist bei einer realistisch zu erwartenden
Vollauslastung sicher mit einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte sowonl
im Tages- als auch Nachtzeitraum zu rechnen. Auf diese Gefahr hat auch das
RP Darmstadt bereits in seiner Stellungnahme vom 28. Mai 2013, dort S.3, im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hingewiesen. Dies zeigt, dass die Planung
im gegenwirtigen Stadium erhebliche Abwagungsdefizite aufweist und nicht
durchdacht ist. Die Freizeitanlagen wéren im Baugenehmigungsverfahren wegen
VerstoRes gegen das Riicksichtnahmegebot nicht genehmigungsfahig.

» Nutzung des Erdwalles
In dem Larmgutachten fehlt es an einer Begutachtung der von dem Erdwall aus-
gehenden Schallauswirkungen, wenn dieser als "Arena" oder in sonstiger Weise
durch die Jugendlichen und jungen Erwachsenen genutzt wird (z.B. zum
"Chillen" oder Musik héren). Eine solche, naheliegende Nutzung hat die Stadt in
dem Bebauungsplanentwurf nicht beriicksichtigt und dementsprechend auch
nicht planerisch gesteuert. In dem Larmgutachten wird allerdings davon ausge-
gangen, dass der Erdwall durch die Besucher des Jugendzentrums nicht genutzt
wird, sondern als "unberiihrte" SchallschutzmaBnahme fiir sich steht. Diese An-
nahme ist fir ein Jugendzentrum abwegig. Inshesondere wurden in dem Be-
bauungsplanentwurf keine Vorkehrungen festgesetzt oder Losungen erlautert,

wie dies sichergestellt werden soll. Miindliche AufsichtsmafRnahmen seitens der
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stédtischen Mitarbeiter werden dies nicht sicherstellen kénnen. Die Nichtnutzung
muss baulich bzw. technisch abgesichert werden. Kann dies nicht gewahrleistet
werden, ist der Erdwall mit einem plausiblen Nutzungsszenario an beiden Wall-
héngen in das Larmgutachten einzustellen. Dies wirde wiederum dazu fGhren,
dass die Immissionsrichtwerte {iberschritten werden.

1.5 Unzureichende Priifung der "seltenen Ereignisse"

Im Hinblick auf die Musikveranstaltungen, die als sog. "seltene Ereignisse” stattfinden sol-
len, weichen die Gutachter von der Bewertung nach der Freizeitlarm-Richtlinie ab. Nach
Ziff. 4.4 dieser Vorschrift diirfen die in Ziff. 4.1 aufgefiihrten Immissionsrichtwerte an 10
Tagen im Kalenderjahr (jeweils nicht an zwei aufeinander folgenden Wochenenden) durch
sog. "seltene Ereignisse" um 20 dB(A) Uberschritten werden. Aus Sicht der Larmgutachter
soll es fir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf "sachgerecht” sein, die Regelung in
Anhang 15 der 18. BImSchV anzuwenden und 18 "seltene Ereignisse” zuzulassen. Aus
rechtlicher Sicht ist diese Vorgehensweise auf Grundlage der von den Larmgutachtern
(falschlicherweise) angewendeten Fassung der Freizeiti@rm-Richtlinie von 1995 abwa-
gungsfehlerhaft. Denn im vorliegenden Fall gibt es weder im Bebauungsplanentwurf noch
in dem Larmgutachten eine Begriindung, warum die Uberschreitung der in der Richtlinie
vorgesehenen 10 "seltenen Ereignisse" gerechtfertigt ist. Die Stadt als Plangeberin hat
sich {iberhaupt nicht damit auseinandergesetzt, dass der Regelung Uber "seltene Ereignis-
se" nach BVerwG, Urteil vom 16. Mai 2001 - Az. 7 C 16/00 - ohnehin ein Ausnahmecha-
rakter zukommt, die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte also eine bereits in der
Richtlinie angelegte Abweichung von der Regel ist. Darin liegt ein Abwégungsdefizit. Ne-
ben diesen rechtlichen Erwégungen kommt auch Herr Kohnen aus seiner fachlichen Sicht
zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte flr ein "seltenes Ereignis" in den Ruhe-
zeiten sowie in der Zeit nach 22.00 Uhr bei realistischer Betrachtung trotz der geplanten
Larmschutzvorkehrungen keinesfalls eingehalten, sondern um 9 bis 15 dB(A) Uberschritten
werden, vgl. S. 17 des Beratungspapiers. Der Standort ist aus diesem Grund fir jegliche
Musikveranstaltungen ungeeignet.

Selbst bei fachlich und rechtlich zutreffender Anwendung der neuen Freizeitlarm-Richtlinie
wéren keine 18 "seltenen Ereignisse" zuldssig. Jedenfalls die von den Larmgutachtern

pauschal als "Musikveranstaltungen" beschriebenen Events gentigen nicht den Bedingun-

25h)

25h) Unzureichende Prifung der "seltenen Ereignisse™: Auch bei den "Selte-
nen Ereignissen” wird von Seiten der Stadt sichergestellt, dass die Einhaltung der
entsprechenden Immissionsrichtwerte bei der organisatorischen Umsetzung des
Bebauungsplans erfolgt. Die schalltechnische Untersuchung stellt die Szenarien
dar, mit denen eine Einhaltung der Richtwerte gewdhrleistet wird. Ob eine be-
stimmte Veranstaltung als "Seltenes Ereignis" einzustufen ist oder nicht, ist hinge-
gen nicht Aufgabe des Bebauungsplans.
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gen der neuen Freizeitidrm-Richtlinie fir "seltene Ereignisse”. Unter Ziff. 4.4.1 heilt es
dort: '

"4,41 Standortgebundenheit, soziale Addquanz und Akzeptanz der
Veranstaltungen

In Sonderfllen kénnen solche Veranstaltungen gleichwohl zuléssig sein, wenn sie
- eine hohe Standortgebundenheit oder soziale Addquanz und Akzeptanz aufwei-
sen und zudem

- zahlenmé&Rig eng begrenzt durchgefiihrt werden.

Eine hohe Standortgebundenheit ist bei besonderem &rtlichem oder regionalem Be-
zug gegeben. In diesem Sinne sind standortgebunden beispielsweise GroRveran-
staltungen wie der Hessentag, die Kieler Woche und mancherorts auch einzelne
Konzerte in exponierter Innenstadtlage. Ebenso kénnen hierunter Feste mit kommu-
naler Bedeutung — wie die értliche Kirmes oder das jéhrliche Fest der Feuerwehr -
sowie besondere Vereinsfeiern (z. B. Meisterschaften fiir Modellfahrzeuge) fallen.

Von sozialer Addquanz und Akzeptanz ist auszugehen, wenn die Veranstaltung eine
soziale Funktion und Bedeutung hat. Sozial addquat sind beispielsweise &rtlich ein-
malige Jugendfestivals, wie etwa das Wiesbadener Folklorefestival. Sozial akzeptiert
ist zum Beispiel der von einem GroRteil der Anwohner zumindest geduldete Karneval
der Kulturen in Berlin."

Diese Vorschriften verdeutlichen, dass die Regelungen (iber "seltene Ereignisse” nach
demv Willen der Umweltminister des Bundes und der Lander nicht, wie im vorliegenden
Fall, auf jede beliebige Open-Air-Veranstaltung, die im Zusammenhang mit einem "Frei-
zeitgedanken" oder dem "Sportgedanken” stehen, den die Stadt in den Planungszielen
anlegt, angewendet werden kdnnen. Im vorliegenden Fall ist nicht erkennbar, dass die
rechtlich erforderliche Standortgebundenheit oder eine soziale Adaquanz und Akzeptanz
fiir die im Plangebiet angestrebten Events nachgewiesen werden kann. Die Regelungen

iiber "seltene Ereignisse" kénnen vorliegend nicht angewendet werden.
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2. Abwagungsdisproportionalitat der Konfliktbewaltigung "Schallauswirkungen"

Die Stadt zeigt keinen plausiblen Weg auf, wie die Einhaltung der ohnehin schon unrealis-
tischen Emissionsszenarien, die nach den Ergebnissen des Larmgutachtens in jeder Vari-
ante zu einer duRerst knappen Einhaltung der Immissionsrichtwerte der Freizeitidrm-
Richtlinie an den IP 1 bis 9 fiihren sollen, sichergestelit werden kann. Die in Ziff. 5 der text-
lichen Festsetzungen als Ausgleich zwischen den Larmschutzinteressen der Anwohner
und dem vorgeblichen &ffentlichen Interesse an einer weiteren Jugendeinrichtung in Bad
Vilbel vorgesehenen Larmschutzvorkehrungen sind unzureichend und unvollstéandig. Die
Stadt misst den Interessen der Mandanten gegeniiber den &ffentlichen Belangen nicht das
ihnen zukommende Gewicht bei. Nach VGH Mannheim, Urteil vom 2. April 2014 - Az. 3 §
41/13 - sind die Grenzen zulassiger Konfliktverlagerung von der Bauleitplanung auf den
Vollzug des Bebauungsplans (insbesondere durch Baugenehmigungen) zwar erst dann
iiberschritten, wenn bereits im Planungsstadium in keiner Weise absehbar ist, dass sich
die hervorgerufenen Interessenkonflikte sachgerecht I6sen lassen werden. Im vorliegen-
den Fall hat die Stadt jedoch bereits keinerlei Ansétze zur Losung aufgezeigt. Der Be-

bauungsplan ist insoweit insgesamt rechtswidrig.

> Ein Betriebs- oder Betreiberkonzept fir das Jugendhaus und die Freizeitanlagen
findet sich, wie dargelegt, in dem Bebauungsplanentwurf nicht. Es finden sich ins-
besondere keine Angaben dazu, wie die Einhaltung der von dem L&rmgutachter
angesetzten Nutzungszeiten durchgesetzt werden soll. Es ist vollig offen und nicht
erkennbar, wie die "privaten Feiern" im Jugendhaus und die "Musikveranstaltun-
gen", die nach der Annahme der Larmgutachter bis weit in die Nacht hin andauern
kénnen, sodann auch beendet werden und der Gerduschpegel auf flir die Nachtru-
he erforderliche Verhéltnisse absinkt. Hinsichtlich der konkreten Ausgestaltung des
Musikbetriebes vgl. niher bereits oben auf S. 10. Die Stadt hat demnach keine
Ordnungs- und Schutzvorstellungen fiir das Plangebiet in Ansehung der unmittel-
bar angrenzenden Wohnbebauung entwickelt. Dies schidgt sich auch in dem
Larmgutachten nieder. Die beauftragten Larmgutachter haben hier, offenbar not-
gedrungen, eigene Vorstellungen von der kiinftigen Nutzungsintensitat des Ju-
gendzentrums entwickelt, die aber leider, wie bereits erlautert, unrealistisch sind.

25i)

25i) Abwagungsdisproportionalitdt der Konfliktbewaltigung "Schallauswir-
kungen": Mit der Integration der gemaf schalltechnischer Untersuchung erforder-
lichen baulichen MalRnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans wird den Interessen der Anlieger in Bezug auf die
schutzbedurftige Wohnnutzung in der Nachbarschaft auf planungsrechtlicher Ebe-
ne ausreichend Rechnung getragen.

- Betriebskonzept wirde fehlen: Die in der schalltechnischen Untersuchung aufge-
fuhrten Nutzungsszenarien bilden die Grundlage fur den Betrieb der Einrichtung.
Weiterhin wird durch die Anwesenheit von Fachpersonal und padagogischer Be-
gleitung sichergestellt, dass die zum Schutz der Anlieger erforderlichen verhal-
tensbezogenen Malinahmen durch die Besucher/innen eingehalten werden. Auch
gelegentliche Vermietungen erfolgen ausschlie3lich an Vereine, Institutionen und
an eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die fir die Einrichtung geltenden
Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und vertragliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird. Zudem ist vorgese-
hen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit das Ende der Veranstaltung
Uber eine digitale Schlie3anlage zu kontrollieren. Aufgrund der geringen Grol3e der
zur Verfigung stehenden Raumlichkeiten kdnnen dort keine gréReren Veranstal-
tungen stattfinden.
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Einfriedungen des Plangebiets sind ebenfalls nicht vorgesehen. Fir den Erdwall
benennt die Stadt keine MaRnahmen, durch die verhindert wird, dass sich die Be-
sucher der Freizeitanlagen auf dem Wall niederlassen und dort ihren Aktivitdten
nachgehen. Insbesondere in Anbetracht der ab 22.00 Uhr zu gewahrleistenden
Nachtruhe fehlt es an der entsprechenden planerischen Losung. Dies ist nicht
nachvollziehbar, zumal die Stadt in der Vergangenheit bereits den Wunsch geau-
Rert hat, die Innenseite des Walles nach Art einer "Arena” bzw. als Sitzgelegenheit
zur Nutzung freizugeben. Ein Verzicht auf Einfriedungen lieRe sich nicht mit dem
Hinweis darauf rechtfertigen, dass an Einfriedungen und Absperrungen solcher und
ahnlicher Freizeitanlagen bereits mehrfach Vandalismusschéden aufgetreten sind.
Damit wiirden die Erfordernisse planungsrechtlicher Konfliktbewéltigung verkannt.
Gerade aufgrund der stadtebaulich konfliktbelasteten Gemengelage kann der
Verzicht auch nicht damit begriindet werden, dass der "einladende" Charakter des
Plangebiets dadurch beeintrachtigt werde. Es ist nicht plausibel, die
Aufrechterhaltung der Ordnung und die Einhaltung der Ruhe- sowie Nachtzeiten
einem Konzept der "sozialen Selbstkontrolle” zu Uberlassen. Eine Abwagung der
vorgenannten offentlichen Belange mit den widerstreitenden
abwigungsbeachtlichen Rechten unserer Mandanten wird insoweit in der
Planbegriindung Uberhaupt nicht vorgenommen, sondern das héhere Gewicht der
fir die Planung sprechenden Belange auf S. 9, 17 schlichtweg und daher rechts-
widrig unterstellt.

Die Wirksamkeit der L&rmschutzvorkehrungen 1 bis 3 ist durch die seitens der
Stadt getroffenen Festsetzungen nicht hinreichend rechtlich abgesichert und auch
nach der fachlichen Auffassung von Herm Kohnen, vgl. S. 5 f., 9 und S. 21 f. des
Beratungspapiers, nicht sichergestellt. Der Bebauungsplan ist auch aus diesem
Grund wegen Mangeln in der Konfliktbewéltigung insgesamt rechtswidrig. Die zu-
lassigen Nutzungsarten im Plangebiet stehen nicht in Abhangigkeit von den Larm-
schutzvorkehrungen. Die Anlagen kdnnten insoweit auch ohne den Erdwall ge-
nehmigt werden und in Nutzung gehen. Unsere Mandanten waren insoweit im Hin-
blick auf die Schallauswirkungen letztlich schutzlos gestellt. Darliber hinaus enthalt
der Bebauungsplanentwurf keine zwingenden planerischen Vorgaben, die gewéhr-

leisten, dass die Larmschutzvorkehrungen, wie von dem Larmgutachter gefordert,
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- Nutzung der Larmschutzwélle als Zuschauer-Arena sei nicht berticksichtigt: Die
Nutzung der Larmschutzwalle durch die Zuschauer ist nicht vorgesehen. Erfahrun-
gen mit den bereits vorhandenen Wallen zeigen, dass eine entsprechende Nut-
zung auch nicht erfolgt. Im Bebauungsplan ist eine mindestens zu 50 % flachen-
deckende Bepflanzung mit Strauchern festgesetzt. Bei Bedarf kann dieser Fla-
chenanteil fur die Bepflanzung erhoht werden. Auch die Anordnung von Einfrie-
dungen ist aufgrund der guten Erfahrungen mit der vorhandenen Dirtbike-Bahn bis-
lang nicht vorgesehen, ist aber bei Bedarf nicht ausgeschlossen.

- Bindung der Nutzung an LarmschutzmafRnahmen sei erforderlich: Es ist festge-
setzt worden, dass das Gebdude Bestandteil der im Zusammenhang wirkenden
LarmschutzmalBnahmen ist, es kann somit nicht ohne die anderen Schutzmalfi-
nahmen gebaut werden. Eine zusatzliche Festsetzung nicht erforderlich. Zudem ist
die Stadt selbst Tragerin der Einrichtung, so dass sichergestellt ist, dass auch die
AuR3enanlagen nicht ohne die Larmschutzanlagen in Betrieb gehen kdnnen.

- Héhenbezlge fur Larmschutzmalnahmen wirden fehlen: Es sind fur alle Larm-
schutzmalRnahmen Héhenbezige genannt worden.

Stand 23/10/2017



Bebauungsplan "Christeneck” - Anregungen / Hinweise

Beschlussvorschlag Seite 96

mit demselben Hohenbezugspunkt errichtet und lickenschliefend ausgeflihrt wer-
den. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte, die von der llickenlosen und hdhen-
bezugsgleichen Ausflihrung der aktiven Schallschutzmafnahmen abhangt, ist da-
mit nicht abgesichert. Nach dem derzeitigen Planungsstand ist zu befiirchten, dass
die Immissionsrichtwerte an dem Wohnanwesen weder tags noch nachts eingehal-
ten werden, weil die Schallschutzmafinahmen entweder gar nicht gebaut werden,
Liicken aufweisen oder zu niedrig errichtet werden. Dadurch muss mit einer deutli-
chen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gerechnet werden.

> GemaRk dem seitens der Larmgutachter angenommenen Gebéaudemodell missen
die Fenster an allen Fassaden des Jugendhauses im Betrieb geschlossen gehalten
werden. Diese schalltechnische Grundannahme ist planungsrechtlich nicht abgesi-
chert.

Firr die Errichtung und Erhaltung der Larmschutzwalles und der Larmschutzwand

Y

an den geplanten 7 Stellpldtzen hat die Stadt in der Planbegriindung keinen Zeit-
plan dargestellt. Auch die Finanzierung und die Frage, ob der Erdwall technisch
Uberhaupt realisiert werden kann, werden nicht angesprochen.

.  Erforderlichkeit der Planung

Der Bebauungsplan ist entgegen § 1 Abs. 3 BauGB stadtebaulich nicht erforderlich und
rechtswidrig. Die Stadt Uberschreitet die Grenzen des Erforderlichkeitsgrundsatzes da-
durch, dass firr das durch den Bebauungsplanentwurf geschaffene Baurecht kein konkre-
ter Bedarf besteht. Da kein konkreter Bedarf fiir die geplanten Jugendeinrichtungen be-
steht, konnte die Stadt diesen auch nicht, wie dies rechtlich geboten gewesen waren, zu-
mindest in den Grundziigen in der Planbegriindung darlegen. Sie behauptet lediglich, dass
die "verfiigbaren Einrichtungen und Anlagen nicht ausreichen”, vgl. S. 2 der Planbegriin-
dung.

ll.  Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Darliber hinaus ist der Bebauungsplanentwurf aufgrund der nachfolgend dargestelliten
Abwagungsfehler in der Ermittiung der Planauswirkungen und deren planerischer Bewalti-
gung rechtswidrig:

25j)

- Festsetzung geschlossener Fenster wiirde fehlen: Es wird das Schalldammmali
fur die Fassade festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass Larmschutz gewahrlei-
stet ist. Es gibt unterschiedliche Méglichkeiten, dieses Schallddmmmalf zu errei-
chen, geschlossene Fenster ist nur eine davon. Hier soll im Sinne der planerischen
Zuruckhaltung nicht dem kreativen Hochbauentwurf vorgegriffen werden.

- Zeitplan, Finanzierungskonzept und Nachweis der technischen Realisierbarkeit
der LarmschutzmaRnahmen wirden fehlen: Die LarmschutzmalRnahmen und die
Freizeiteinrichtung sind ein zusammenhéangendes und -wirkendes Vorhaben, das
geht bereits aus den Festsetzungen hervor. Weitere Erlauterungen zu zeitlichen
Ablaufen sind daher nicht erforderlich.

Die entstehenden Kosten sind durch Haushaltsmittel zu decken, der Umfang kann
erst im Rahmen der Kostenschéatzung zu einem vorliegenden Hochbau- und Frei-
flachenentwurf ermittelt werden. Nicht nachvollziehbar ist die Auffassung, wieso
die Larmschutzmaflinahmen technisch nicht realisierbar sein sollen. Dies wird aber
auch spétestens im Rahmen der nachfolgenden Hochbauplanung deutlich werden.

25j) Bebauungsplan sei nicht erforderlich, da kein Bedarf bestehe: Gemal §
11 Sozialgesetzbuch - Achtes Buch sowie 8 35 Hessisches Kinder- und Jugendhil-
fegesetzbuch ist die auRerschulische Jugendbildung ein Schwerpunkt der Jugend-
arbeit. Entsprechende Angebote fir Jugendliche in Bezug auf Sport, Spiel und Ge-
selligkeit sind in der Siedlung Heilsberg bislang kaum vorhanden. Durch die Frei-
zeiteinrichtung wird dieser Bedarf gedeckt. Es soll den Jugendlichen in diesem
Stadtteil ein padagogisch begleitetes Angebot fiir ihre Freizeitgestaltung gemacht
werden, um sie auf diese Weise zu gesellschaftlicher Mitverantwortung und sozia-
lem Engagement anzuregen. Es kann also nur im Interesse der Bewohner/innen
des Stadtteils sein, dass eine solche Einrichtung besteht.
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1. Standortentscheidung (Abwéagungsfehleinschatzung)

Der Bebauungsplan ist abwigungsfehlerhaft, weil die Stadt die als "Abwagungsdirektive"
zu beachtende Bodenschutzklausel des § 1 Abs. 2a BauGB im Rahmen der Standortwahl
auler Acht lasst. Die Bauleitplanung auf der "Griinen Wiese" unter Zurlckstellen der in
§ 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange bedarf einer besonderen Rechtferti-
gung, die dem Gewicht der vom Gesetzgeber herausgehobenen Belange des sparsamen
Umgangs mit unversiegelten Flachen im Einzelfall Rechnung tragt (vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 12. Juni 2008 - Az. 4 BN 8.08). In der Planbegriindung hat die Stadt in dieser
Hinsicht nichts dargetan. Die Pflicht zur Priifung von Alternativstandorten ergibt sich ins-
besondere aus §2a Satz1 Nr.2 BauGB i. V. m. Nr. 2 Buchst. d) der Anlage zu §2a
BauGB, vgl. OVG Koblenz, Urteil vom 22. Dezember 2010 - Az. 8 C.10600/10. Die
Alternativenpriifung ist nach Art. 5 Abs. 1 Buchst. d) der Richtlinie 2011/92/EU notwendi-
ger Teil jeder Umweltvertraglichkeitspriifung. Zwar hat sich die Stadt ausweislich der Plan-
begriindung S. 4 bis 9 unter Aufstellung eines Anforderungskatalogs mit den aus ihrer
Sicht denkbaren Alternativstandorten auseinandergesetzt. Jedoch ist die Standortauswahl
fir das "Christeneck" im Ergebnis beliebig und daher rechtswidrig. Der Standort "Christen-
eck" kommt im Hinblick auf die zu erwartende zusétzliche Larmbelastung nicht als Stand-
ort in Frage. Andere Standorte sind vorzugswiirdig. Die auf S. 7 der Planbegriindung vor-
getragene Annahme, dass "in Verbindung mit aktiven Larmschutzmafnahmen" nur ein
"geringes Konfliktpotential" gegeben sei, iberzeugt nicht. Im Einzelnen:

> Im Bereich des Standortes 1 ("Zigeunerwiese") am Verkehrskreisel der Frankfurter
Strafe steht eine von StraRenziigen umschlossene Freiflache zur Verfligung, auf
der das Jugendzentrum von der Wohnbebauung abgeriickt werden kdnnte. Die
Méglichkeit der Altlastensanierung milsste aus wirtschaftlicher Sicht geprift und
eingehender bewertet werden. Die Umgebungsbebauung besteht aus einer Mi-
schung von Wohn- und Gewerbenutzungen, die an die Frankfurter Strafte als be-
deutende innerdrtliche Hauptverkehrsstrale angebunden sind. Im Gegensatz zum
"Christeneck” ist hier eine nicht unerhebliche L&rmvorbelastung gegeben. Die Zu-
satzbelastungen durch das Jugendzentrum wiirde hier nicht zum Nachteil der
Wohnnutzer ins Gewicht fallen. Auch der Standort 4 ("Vereinsheim Danziger Stra-

Re") weist mutmalich eine giinstigere Larmsituation auf. An diesem Standort sind

25k)

251)

25k) Bodenschutzklausel sei nicht beachtet worden: Es handelt sich um Frei-
zeiteinrichtungen fur Spiel- und Sportméglichkeiten im Freien. Dies ist mit gewis-
sem Platzbedarf verbunden und l&sst sich nicht flachenschonender realisieren.
Versiegelungen sind fur die dauerhafte Nutzung dieser Flachen in gewissem Um-
fang unumgénglich, werden aber, wie im Umweltbericht dargelegt, durch bestimm-
te 6kologische Mallnahmen ausgeglichen. Diese MaRhahmen werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

25l) Standortauswahl sei beliebig: In der umfassenden Standortbewertung, die
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist, hat die Stadt die Aspekte
aufgefuhrt und bewertet, die aus ihrer Sicht fir die Entscheidung des Standortes
von Bedeutung sind. Die Gewichtung dieser Aspekte im Einzelnen erfolgt durch die
Stadtverordnetenversammlung vor dem Hintergrund der gesetzlich verankerten
kommunalen Planungshoheit. Die aufgefiihrten Argumente der Stellungnahme
werden als Hinweise zur Kenntnis genommen, fuhren im Ergebnis aber nicht zu
einer Anderung der Standortbewertung. Insbesondere der Syergieeffekt mit der be-
reits vorhandenen Dirtbike-Bahn ist bei keinem anderen Standort gegeben und un-
terstiitzt maRgeblich die positive Bewertung des Christenecks.

Im Einzelnen:

- Standort 1 (sog. "Zigeunerwiese"): Wie bereits in der Begriindung beschrieben,
ist dieser Standort durch die Feuerwehr belegt. Weiterhin wurde inzwischen die
Entscheidung getroffen, dort ein Blrgerhaus zu errichten. Diese Mdéglichkeit wurde
ebenfalls in der Begrindung erwahnt. Damit scheidet dieser Standort aus.

- Standort 4 (Vereinsheim Danziger Straf3e): Neben der in der Begrindung er-
wahnten Nicht-Funktionalitat des Gebaudes, die gegen eine langfristige Nutzung
spricht, ist diese Liegenschaft fur die Stadt nicht mehr verfliigbar: Sie wurde auf
den Spiel- und Sportverein Heilsberg 1952 e.V. Ubertragen.

- Standort 5 (Spielhaus): Die Nutzung des Spielhauses durch die Jugendeinrich-
tung ist nicht moglich, da hier, um den Rechtsanspruch auf Kinderbetreuung zu er-
flllen, bereits die zusatzliche Nutzung durch eine Kindertagesstatte vorgesehen
ist. Zudem ist ein Uberwiegender Teil der angrenzenden Freiflache planungsrecht-
lich als "Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur- und Landschaft" festgesetzt, in der sich die erforderlichen baulichen MalR-
nahmen flr die Trendsportarten im vorgesehenen Umfang nicht realisieren lassen.
Als wichtiger innerdrtlicher Griinzug soll dieser Bereich in seiner 6kologischen
Wertigkeit auch in Zukunft erhalten werden.

- Christeneck sei in Bezug auf den OPNV schlecht angebunden: Der zum damali-
gen Zeitpunkt eher groRe Abstand zur nachsten Bushaltestelle ist bereits in der
Begriindung aufgefiihrt worden. Mittlerweile ist aber die Linienfihrung des Vilbus-
ses verbessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Halte-
stellen mit dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in
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die Anwohner bereits durch die bestehenden Sportanlagen vorbelastet, sodass die
zusatzlichen Larmbelastungen des Jugendzentrums in den Schallauswirkungen
des Sportbetriebes wahrscheinlich aufgehen wiirden. Es ist nicht plausibel, dass in
dem Bereich der Kehre der Danziger Strale keine Larmschutzvorkehrungen mog-
lich sein sollen. Die Aufstellung von L&rmschutzwénden, z.B. in
Gabionenbauweise, erscheint nicht mehr oder weniger aufwendig, als die im hiesi-
gen Bebauungsplanentwurf konzipierten Schallschutzmafnahmen. Aus schalltech-
nischer Sicht offensichtlich besser geeignet als das "Christeneck” ist darlber hin-
aus zumindest auch der Standort 5 ("Spielhaus"). Hier konnten die Jugendeinrich-
tungen neben den existierenden Einrichtung fir Kinder im Alter bis 12 Jahren ge-
plant und integriert werden. Die Stadt stellt auf S. 7 der Planbegriindung selbst
fest, dass hinsichtlich der Larmemissionen (bereits ohne Schallschutzmafnahmen)
nur ein mittleres Konfliktpotential besteht. Das "Christeneck” ist im Ergebnis der
einzige Standort, an dem ein Emissionskonflikt auf Grund der Planung "auf der

griinen Wiese" erstmals hervorgerufen wird.

Der Standort "Christeneck” hat von allen sechs untersuchten Standorten ersichtlich
die schlechteste Anbindung an den OPNV. Die Vilbus-Linie 60 erreicht das
Plangebiet in 650 m Entfernung und wird an den schulfreien Samstagen nur bis
15.00 Uhr und sonntags gar nicht angefahren. Die letzte Anfahrt der
nachstgelegenen Haltestelle erfolgt vor 20.00 Uhr. Die Alternativstandorte sind
bereits im Hinblick auf die Distanz wesentlich besser angebunden. Es ist Uberdies
nicht plausibel, die Betroffenheit des "Christenecks" im Hinblick auf die
anschlieBende Wohnbebauung als glinstig gegeniiber den Alternativen zu
bewerten. Alle Uberpriiften Standorte liegen in direkter Nahe zur Wohnbebauung.
Flachen fiir platzsparende Larmschutzanlagen, z.B. fiir Gabionenwénde, waren
auch dort verfugbar.

Hinsichtlich der Lagegunst sind der Standort 3 ("Sporthalle Carl-Schurz-Strafle")
und das "Christeneck” anndhernd vergleichbar. An beiden Standorten fénde im
Wesentlichen eine Planung auf der "grinen Wiese" statt. Im Gegensatz zum
"Christeneck" besteht fiir den Standort 3 jedoch bereits der Bebauungsplan "Tau-

nusblick”. Da an diesem Standort ebenso wie am "Christeneck" die entsprechen-

der Nahe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodel-
schwinghstrafie®).

- Bei allen anderen Standorten kénne der Larmschutz durch Gabionenwande aus-
reichend bewaltigt werden: Gabionenwénde sind aufgrund ihrer Hohe und ihrer
massiven Wirkung aus stadtebaulicher Sicht innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs nur in Ausnahmen, bei ausreichend Platz zur nachsten Wohnbebauung,
vertréaglich. Die am Christeneck vorgesehenen Larmschutzmafl3nahmen am Sied-
lungsrand durch Erdwalle werden demgegeniiber als erheblich vertraglicher einge-
stuft, da es sich hierbei um Landschaftselemente handelt, die sich durch die vor-

gesehene Begriinung und die anzupflanzenden Obstbdume in das Landschaftsbild
einfigen werden.

- Standort 3 (Dreifelderhalle Carl-Schurz-Straf3e): Neben den in der Begrindung
bereits erwahnten Aspekten hinsichtlich der nur eingeschrankten Verfugbarkeit und
maoglicher baulicher Beschrankungen ist festzuhalten, dass die Sporthalle mit ihren
AulRRenanlagen vor allem in den spaten Nachmittags- und Abendstunden bereits
ausgelastet ist und fur die Ansiedlung oder Nutzung durch eine zuséatzliche Frei-
zeiteinrichtung kein Spielraum besteht.

- Georg-Muth-Haus: Das Georg-Muth-Haus kommt nicht infrage, da es aufgrund
seiner schlechten baulichen Substanz fir eine langfristige Nutzung nicht geeignet
ist. Gemaf der Darstellung des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans ist dieser Bereich fir eine Wohnbebauung vorgesehen.
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den Flachen verfiigbar wéren und es sich bei der "Streetball-Anlage” und dem 25m) Die Planung verstol3e gegen das Trennungsgebot: s. Beschluss zu 25b).
“Bolzplatz' um Sportgelegenheiten handelt, ist es nicht nachvollziehbar, weshalb
der bestehende Bebauungsplan “aus stadtebaulichen Griinden” nicht gedndert
werden soll bzw. kein zusatzliches Planungsrecht fir das Jugendzentrum geschaf-
fen werden kann.

» Vollkommen auBer Acht gelassen wurde im Rahmen der Priifung der Standortal-
ternativen die Revitalisierung des in Teilen leer stehenden Bestandsgebaudes
"Georg-Muth-Haus". Dieses Gebaude, in dem auch die Anhérung zur frilhzeitigen
Blrgerbeteiligung fiir das "Christeneck" stattgefunden hat, verfugt (iber einen
groflen und einen kleinen Veranstaltungssaal. Beide Raume eignen sich durch die
vorhandene Kiiche sowoh! fiir stidtische Jugendveranstaltungen als auch fir
private Veranstaltungen. Im Kellergeschoss gibt es zusatzlich noch eine Kegel-
bahnanlage. Die Freiflichen vor dem Gebéude und die Stellplatzflachen jenseits
des Samlandweges konnten funktionsgerecht umgenutzt werden. Die Priifung die-
ser Standortalternative hatte vor allem aus finanziellen Griinden nahegelegen.

2.  Abwigungsdirektive "Trennungsgebot” (Abwagungsfehleinschétzung)

Die Planung verstdit gegen das sog. "Trennungsgebot' gem. § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG). Danach sind bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen so anzuordnen, dass schadli-

25m)

che Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete soweit wie moglich vermieden werden. Dabei
handelt es sich um einen gesetzgeberischen Planungsauftrag mit besonderem Gewicht in
der Abwagung als sog. Abwagungsdirektive (vgl. BVerwG, Beschluss vom 6. Marz 2013 -
Az. 4 BN 39/12). Die effektivste Form, um dem Trennungsgebot gerecht zu werden, ist
eine ausreichende raumliche Trennung der konfligierenden Flachen bzw. Nutzungen (vgl.
jlingst VGH Miinchen Beschluss vom 30 Oktober 2014 - Az. 1 NE 14.1548). Dies ist im
hiesigen Fall trotz der zur Verfugung stehenden Standortalternativen nicnt erfolgt. Dariiber
hinaus hat die Stadt der besonderen Nihe des Jugendzentrums zu dem reinen Wohnge-
biet nicht hinreichend durch Schallschutzvorkehrungen Rechnung getragen. Auch damit
verstdRt sie gegen das Trennungsgebot. Die gutachterlichen Vorschlage zum Larmschutz
sind zum einen aufgrund der Ermittlungsdefizite des Larmgutachtens unzureichend. Zum
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anderen sind die festgesetzten Larmschutzvorkehrungen, wie bereits erlautert, unvollstén-

dig und rechtlich nicht hinreichend abgesichert.

3.  Naturschutz (Abwagungsfehleinschatzung)

Die Stadt geht davon aus, mit den naturschutzfachlichen Eingriffsausgleichsmafnahmen
nahezu eine Vollkompensation der durch die Realisierung der Planung zu erwartenden
Eingrifie in die Natur und das Landschaftsbild erreichen zu kénnen. Die Eingriffsaus-
gleichs-Bilanz ist jedoch in Bezug auf die Bewertung des Planungszustandes in Teilen
nicht nachvoliziehbar. Fiir die Flache der Dirt-Bike-Bahn wird in der Bilanz der Biotoptyp
21 (naturnahe Griinlandeinsaat) angesetzt, obwohl die Bdden stetigen Einwirkungen durch
Menschen und Fahrrader ausgesetzt sein durften. Die Annahme eines fir die Bilanz glins-
tigen, hohen Bodenwerts ist aufgrund dieser Nutzung nicht gerechtfertigt. Uberdies ist auf
Grundlage des offengelegten Umweltberichts in Verbindung mit der Eingriffsausgleichsbi-
lanz nicht erkennbar, ob sich die fiir den hiesigen Bebauungsplan vorgesehen Ausgleichs-
flachen mit den fir das Bebauungsplanverfahren "Kombibad" geplanten Ausgleichsflachen
{iberschneiden. Es ist zu beflirchten, dass die Flachen in rechtlich unzulassiger Weise
"doppelt" fir die Eingriffsausgleichsbilanzierungen zweier Bebauungspléne in Ansatz ge-

bracht werden.

4. Artenschutz (Abwagungsdefizit)

Die Ermittlung und Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange des Artenschutzes ist
methodisch niéht plausibel und daher abwagungsdefizitar. In dem Gutachten "Faunistische
Untersuchungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag” der Blros FRANZ Okologie und
Landschaftsplanung sowie BIOLOGO Beratende Okologen vom 24. April 2015 wird zu-
sammenfassend auf S. 14 festgestellt, dass bei Realisierung des Bebauungsplans keine
Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG im Hinblick auf die Tier- und Pflanzenwelt
ausgeldst werden. Das Gutachten bezieht sich im Wesentlichen auf Begehungen des
Plangebietes und seiner Umgebung in den Jahren 2012 und 2013. Die Begehungen in den
Jahren 2012 und 2013 legen jedoch eine geographische Situation zugrunde, die heute
nicht mehr existiert. Das zu untersuchende Gebiet wurde mittlerweile grundlegend durch
die Aufschiittungen und Abgrabungen der Dirt-Bike-Bahn umgestaltet. Es ist nicht nach-
vollziehbar, dass der Artenschutzgutachter die artenschutzfachlichen Ermittlungen fir den

friheren Gelindezustand heranzieht, als die Dirt-Bike-Bahn noch nicht vorhanden war. Es

25n)

250)

25p)

25n) Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sei teilweise nicht nachvollzieh-
bar: Mit Hilfe der vorliegenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sollen die auf-
grund der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
ermittelt und den AusgleichsmalRnahmen gegeniuibergestellt werden, die sich be-
reits aus der Planung ergeben. Die Bilanzierung orientiert sich hierbei an der Kom-
pensationsverordnung (KV) des Hessischen Ministers fur Umwelt, [&ndlichen
Raum und Verbraucherschutz vom 01.09.2005 (GVBI. | S. 624 vom 13.09.2005).
Der Bestand als auch die Planung werden den Standard-Nutzungstypen der Ver-
ordnung zugeordnet und in einer entsprechenden Tabelle dargestellt. Hierbei ist zu
berlcksichtigen, dass im vorliegenden Fall beim Bestand der planungsrechtliche
Zustand aus der genehmigten Planung der Dirtbike-Bahn heranzuziehen ist. Ne-
ben der tabellarischen Aufzahlung werden die Einstufungen der Planung nochmals
in einem Textteil erlautert.

Im Zusammenhang mit der vorgebrachten Kritik wird darauf hingewiesen, dass die
fur die fachliche Prifung zustéandige Untere Naturschutzbehérde keine Anregun-
gen zur Nachvollziehbarkeit der Bilanzierung vorgebracht hat.

250) Die Ausgleichsflachen Gberschneiden sich mit den Ausgleichsflachen
des Bebauungsplans "Schwimmbad": Die Ausgleichsflachen fur den Eingriff in
Natur und Landschaft der Bebauungsplane "Schwimmbad" und "Schwimmbad - 1.
Anderung" liegen in den Gemarkungen Massenheim, Gronau, Dortelweil sowie in
der Gemarkung Bad Vilbel, Flur 6, 9,11 und 12. Das Plangebiet liegt hingegen in
der Gemarkung Bad Vilbel, Flur 17. Hier sind keine Ausgleichsflachen fir das
Schwimmbad vorgesehen. Auch sonst werden die vorgesehenen Ausgleichsfla-
chen nicht fir andere Vorhaben herangezogen. Sie dienen ausschlief3lich zur

Kompensation der planungsrechtlich erméglichten Eingriffe des vorliegenden Be-
bauungsplanes.

25p) Das Artenschutzgutachten sei nicht plausibel: Bestandsaufnahmen, die
nicht alter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachlichen Kon-
sens fir Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss vom
02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Miiggenborg, BNatSchG, 2011, §
44 Rn. 5). Die ersten faunistische Untersuchungen wurden 2012 durchgeflihrt, die
durch weitere Begehungen in den Jahren 2013 und 2015 erganzt wurden. Damit
wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten.

Unabhangig davon haben sich mit Ausnahme der streng geschiitzten Zauneidech-
se die Lebensbedingungen fir die sonstigen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
dargestellten und fir das Plangebiet relevanten geschitzten Arten (Fledermause,
Vogel, Feldhamster, sonstige Reptilien) zwischen 2013 und 2017 nicht soweit ver-
andert, dass eine Aktualisierung der Bestandserfassung bzw. Neubewertung még-
licher Konflikte mit dem Artenschutz erforderlich ist.
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besteht Grund zu der Annahme, dass sich die Flora und Fauna in und um das Plangebiet
aufgrund des eingetretenen Zeitablaufs und aufgrund der baulichen Eingriffe grundlegend
verandert hat. Das vorliegende Gutachten entspricht jedoch weitgehend dem Gutachten
von 2012 und 2013. Die Ermittlung und Bewertung der abwagungserheblichen Belange
des Artenschutzes weist deswegen ein Ermittiungsdefizit auf. Denn nach BVerwG, Urteil
vom 18. Mérz 2009 - Az. 4 C 12.07 - setzt die Priifung, ob ein Vorhaben gegen arten-
schutzrechtliche Verbote verstdRt, eine ausreichende Bestandsaufnahme der im Plange-
biet vorhandenen Arten, die in den Anwendungsbereich der Verbote fallen, und ihrer Le-
bensrdume voraus. Das mag die planende Gemeinde zwar nicht verpflichten, ein licken-
loses Arteninventar anzufertigen. Erforderlich ist jedoch eine am Mafstab praktischer Ver-
nunft ausgerichtete Prifung, die methodisch einwandfrei erarbeitet worden sind und die
nicht auf unrealistischen Annahmen beruht. In dem Gutachten wird zwar auf S. 2 im letz-
ten Satz auf eine "abschlieRende Kontrollbegehung im April 2015" hingewiesen. Jedoch
sind die Ergebnisse der Begehung nicht in den ausgelegten Materialien vorhanden und
werden weder in der Planbegriindung noch im Umweltbericht noch in dem Gutachten
selbst erldutert oder erértert. Aus dem Gutachten ist nicht plausibel erkennbar, dass sich
die Stadt dariiber vergewissert hat, dass keine artenschutzfachlichen Konflikte vorliegen,
insbesondere die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde nicht ausgeldst werden.

5.  Klima (Abwagungsdefizit)

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain beschreibt das Plangebiet in den Unterlagen zur
1. Anderung des Regionalplans Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 flr
die Stadt Bad Vilbel auf S. 19 als "klimawirksame Flache mit hoher Bedeutung flr den
Kaltiufthaushalt und sehr guter Erholungseignung”. Dies wird auf S. 7 des Umweltberichts
ebenso beschrieben. Auf S. 10 des Umweltberichts erfolgt dann zwar eine Auseinander-
setzung mit der aus Sicht der Stadt geringen Flachenversiegelung bei einer Realisierung
der Planung auseinander. Allerdings fehlen jegliche Ausflihrungen zu den aus schalltech-
nischer Sicht erforderlichen, bis zu 6 m hohen Larmschutzvorkehrungen, die klimatische
Auswirkungen haben kénnten. Darin liegt ein Abwagungsdefizit wegen mangelnder Fach-

ermittlungen.

250q)

In Bezug auf die Zauneidechse ist festzuhalten, dass durch Bau / Umbau im Be-
reich der Dirtbike-Bahn sowie erfolgte Erdablagerungen Veranderungen im Plan-
gebiet stattfinden, die zu Verbesserungen der Lebensbedingungen fuhren kénnen.
Erganzend zu den textlichen Festsetzungen wird daher ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, dass vor Beginn von Baumalinahmen das Gebiet fach-
kundig auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu prufen ist und ggfs. in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde MalRnahmen der Eingriffsvermeidung
und des Ausgleichs zu treffen sind. Da es sich um eine stadtische Einrichtung
handelt, ist der Artenschutz damit in jedem Fall ausreichend gesichert.

25q) Larmschutzvorkehrungen seien in Bezug auf klimatische Auswirkungen
nicht berticksichtigt worden: Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wird erlau-
tert, dass es durch die zuldssige Bebauung und Versiegelung nur zu geringen
Auswirkungen auf den Kaltlufthaushalt kommt und dariber hinaus die Frischluf-
tentstehung durch die umfangreichen Anpflanzungen von Baumen und Strauchern
im Vergleich zum Griunland noch verbessert wird. Die Aussage, dass es durch das
Vorhaben nur zu geringen Auswirkungen auf den Kaltlufthaushalt kommt, ist damit
zu begriinden, dass die Ackerflachen zwar gute Kaltluftproduzenten sind, diese
Kaltluft jedoch nach Norden Richtung Nidda abfliel3t und somit eine unmittelbare
klimaokologische Ausgleichsfunktion fir eine angrenzende Bebauung von Bad Vil-
bel nicht vorliegt.

Dariliber hinaus tragen auch zukinftig die vorgesehenen Freiflachen und insbe-
sondere die Streuobstwiese zur Kaltluftentstehung bei. Ein weitreichender Eingriff
in regional und orts-/stadtklimatisch bedeutsame Kaltluftbewegungen oder groR3fla-
chige Frischluftentstehungsgebiete liegt durch das Vorhaben, auch durch die vor-
gesehenen Larmschutzvorkehrungen, nicht vor. Diesbeziiglich werden weitere Er-
lauterungen in den Umweltbericht aufgenommen.
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6. Entwasserung (Abwagungsdefizit)

Die Stadt hat in der textlichen Festsetzung Ziff. 9 eine Regelung zur Versickerung des an-

fallenden Niederschlagswassers getroffen und in Ziff. 9 der Planbegriindung ihr Entwasse-

rungskonzept dargelegt. Allerdings hat die Gemeinde nicht aufgezeigt, dass die Ableitung

und Beseitigung des Niederschlagswassers insbesondere von den zur Versiegelung an-

stehenden Flachen (Jugendhaus, Stellplitze, Bolzplatz, Streetball-Anlage) insoweit mog-
lich ist, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintréchtigt wird. Dies fordert § 55 Abs. 1

WHG. Da das Plangebiet in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes flr die Trinkwasser-
gewinnungsanlage "Wasserwerk Berkersheimer Weg" liegt, sind die dortigen Nutzungsbe-
schrinkungen gemal § 4 der einschlagigen Rechtsverordnung vom 27. Juli 2011 zu be-
achten. Danach ist das Versenken und Versickern von Abwasser, zu dem aus wasser-
rechtiicher Sicht auch Niederschlagswasser zu rechnen ist, unter bestimmten Bedingun-
gen verboten. Das Plangebiet liegt zudem in der Zone | des "Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirks" gemaR § 3 Buchst. a) der einschlagigen Rechtsverordnung vom 27. Febru-
ar 1929. Gemaf § 2 Abs. 2 sind "Ausgrabungen und unterirdische Arbeiten” in mehr als
5.00 Metern Tiefe nur mit "kreisamtlicher Genehmigung" zuldssig. Aus der Planbegriin-
dung ist nicht erkennbar, dass die Stadt sich mit den Vorgaben der Verordnungen als dem
héherrangigen Recht auseinandergesetzt und die Planung darauf abgestimmt hat. Aus-
weislich S. 20 der Planbegriindung ist auch aus Sicht der Stadt ein "Einleitantrag” bei dem
RP Darmstadt zu stellen. Das RP Darmstadt selbst weist in seiner Stellungnahme vom 28.
Juni 2013 darauf hin, dass gegebenenfalls wasserrechtliche Priifungen und Zulassungen
vor dem Fortschreiten der Planung erforderlich sind. Im Ergebnis besteht daher Grund zu
der Annahme, dass der Bebauungsplanentwurf die wasserwirtschaftiichen Grundsatze
nicht hinreichend beachtet. Aufgrund der geographischen Lage des Plangebiets ist zur
Anbindung des Plangebiets an die Bad Vilbeler Kanalisation voraussichtlich eine Hebean-
lage fiir die Anbindung an den Sammler in der Danziger Strake erforderlich. Die bautech-
nische Machbarkeit und die dafir entstehenden Kosten hat die Stadt, soweit aus der Plan-
begriindung ersichtlich, nicht in die Abwagung eingestelit. Es steht zu beflirchten, dass
sich die Stadt hinsichtlich der wirtschaftlichen Auswirkungen ihrer Planung auf den
gemeindlichen Haushalt nicht abschliefend vergewissert hat.

25r)

25s)

25r) Die Entwéasserung des Plangebiets vor dem Hintergrund der Lage in ei-
nem Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebiet sei nicht dargestellt wor-
den: Die konkrete Planung der Entwasserung und ggfs. Versickerung wird im
Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freiflachenplanung erfolgen. Im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens ist ein Hinweis auf die zu beachtenden Rand-
bedingungen (hier die Ge- und Verbote der Schutzgebietverordnungen) ausrei-
chend, zumal sich nicht abzeichnet, dass die vorgesehene Nutzung aufgrund die-
ser Randbedingungen nicht realisierbar ist. Es wurde zudem seitens der betroffe-
nen Behorden keine Stellungnahme in dieser Richtung abgegeben.

25s) Der vermutete héhere Aufwand fur die Entwasserung sei in Bezug auf
die damit verbundenen Kosten nicht ermittelt worden und damit von der
Stadt bei ihrer Entscheidung tUber die Planung nicht berticksichtigt worden:
In der Begrindung zum Bebauungsplan sind die Grundlagen zur Abwasserbeseiti-
gung bereits beschrieben worden und demnach bekannt. Die im Detail zu erwar-
tenden Kosten kdnnen erst im Rahmen der nachfolgenden konkreten Hochbau-
und Freiflachenplanung ermittelt werden. Der Mehraufwand fur die Entwésserung
an diesem Standort wird aber nicht so hoch sein, dass das Vorhaben insgesamt an
dieser Stelle in Frage zu stellen ist. Erfahrungen mit ahnlichen drtlichen Verhaltnis-

sen wurden bereits mit der Kindertagesstatte "An der Au" im Ortsteil Massenheim
gesammelt.
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7.  Verkehrsauswirkungen und ErschlieBung (Abwagungsausfall)

Die Stadt hat in dem Bebauungsplanentwurf keine Uberlegungen zu den abwégungsbe-
achtlichen Belangen des Verkehrs angestellt. Der Bebauungsplan setzt sich mit den durch
die Realisierung der Planung zu erwartenden Verkehrsauswirkungen nicht auseinander.
Insoweit liegt ein Abwagungsausfall vor.

GemaR dem Bebauungsplanentwurf erfolgt die Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz
ausschlieRlich (iber die festgesetzte dffentliche Verkehrsflache "Strafte". Die zu erwarten-
den Zu- und Abgangsverkehre miissen daher Uber die Danziger Strake und die Martin-
Luther-Stralke abgewickelt werden. Es bleibt offen, wie die in einem solchen Fall zu erwar-
tenden An- und Abfahrtsverkehre ebenso wie die Park- und Suchverkehre ohne Beein-
trachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in dem reinen Wohngebiet abge-
wickelt werden kdnnen. Die Stadt hat sich insbesondere nicht damit auseinandergesetzt,
welcher Parkplatzbedarf, z.B. auf Grundlage einer Modellrechnung anhand der Stellplatz-
und Ablsesatzung, im Regelbetrieb und bei "seltenen Ereignissen" zu erwarten ist. Daher
bleibt auch offen, wie der zu erwartenden Parkplatzbedarf, insbesondere fir die bei Ju-
gendlichen und jungen Erwachsenen beliebten Kleinkraftrdder sowie die Hol- und
Bringverkehre der Eltern, befriedigt werden kann. Die gemaR dem Inhalt des Larmgutach-
tens vorgesehenen 7 Stellplatze westlich des geplanten Jugendhauses sollen ausschlieft-
lich von stadtischen Mitarbeitern genutzt werden. Es ist zu erwarten, dass vielfach "wild
geparkt” und "um den Block" gefahren wird. Die durch die an die Danziger Strafe an-
schlieRende offentliche Verkehrsfldche "Strake" geschaffene neue Einmindung eignet
sich aufgrund ihrer geringen AusmaRe, die im Wesentlichen dem derzeit vorhandenen
Feldweg entsprechen, nicht zum Halten oder Parken, ohne dass Verkehrsbehinderungen
entstehen.

8. Lichtimmissionen (Abwégungsausfall)

Der Bebauungsplanentwurf leidet unter einem Ermittiungs- und damit einem
Abwagungsdefizit, da sich die Stadt nicht mit den aus dem Plangebiet zu erwartenden
Lichtimmissionen auseinandergesetzt hat, die durch die Freizeitnutzungen sowie die An-
und Abfahrtsverkehre zu erwarten sind. Lichtimmissionen sind jedoch abw&gungserheblich
(VGH Kassel, Urteil vom 26. August 2010 - Az. 4 C 1726/09.N; OVG Koblenz, Urteil vom
22. Dezember 2010 - Az. 8 C 106000/10). Die Mandanten mussen in den Abend- und
Nachtstunden mit einer Nutzung des Plangebiets rechnen, die AuBenbeleuchtungen

25t)

25u)

25v)

25t) Der Bebauungsplan berticksichtige nicht die zu erwartenden An- und
Abfahrtsverkehre und die Park- und Suchverkehre im Regelbetrieb und bei
den "seltenen Ereignissen”: Wie zu Punkt 25e) bereits geschildert, richtet sich
die Einrichtung an selbstdndige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter
zwischen 12 und 18 Jahren. Fir diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu
FuR3, mit dem Rad oder ggfs. auch mit dem Bus gut zu erreichen, zumal die Dirt-
bike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Sowohl bei den gelegentlichen Ver-
mietungen als auch bei Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass die Ein-
richtung nicht mit dem KFZ zu erreichen ist, da es keine Parkplatze gibt.

25u) Der Parkplatzbedarf wirde nicht gedeckt werden: Da die Einrichtung mit-
samt den Veranstaltungen sich an elternunabhéngige Jugendliche richtet, sind
Parkplétze fur Besucher nicht erforderlich, s.o..

25v) Lichtimmissionen seien nicht bertcksichtigt worden: Die konkrete Aus-
gestaltung der Beleuchtung erfolgt im Rahmen der Hochbau- und Freiflachenpla-
nung, auf blendfreie Wirkung wird geachtet und entspricht auch dem Stand der
Technik. Offentliche Verkehrsflachen werden wie sonst auch mit blendfreier Be-
leuchtungstechnik ausgeriistet. Eine Beleuchtung im Plangebiet auRerhalb der Be-
triebszeiten der Freizeiteinrichtung ist nicht vorgesehen.
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erfordert und bei der an- und abfahrende Kraftfahrzeuge Scheinwerfer benutzen miissen.
AuBenbeleuchtungen werden fiir die Freiflache vor dem Jugendhaus, als Platzbeleuchtung
fiir die Streetball-Anlage und den Bolzplatz, sowie als Strafienbeleuchtung im Bereich der
festgesetzten Verkehrsflachen voraussichtlich erforderlich werden. Die Strafenbeleuch-
tung wird insbesondere die Mandanten - in der Nutzung ihres Gartens und der

Schlafraume erheblich belastigen.

9. Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes (Abwagungsausfall)

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gehért gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu
den Planungsleitlinien und ist daher abwégungsbeachtlich. Die planende Gemeinde hat
mit ihrer Planung auf eine insgesamt orts- und landschaftsbildvertragliche Baustruktur zu
erwirken. Bereits die durch den gemeindeeigenen Larmgutachter festgesteliten Larmaus-
wirkungen zwingen die Stadt dazu, vor der Ortsrandbebauung einen abschirmenden Halb-
kreis von Larmschutzeinrichtungen mit mindestens 8 m Hohe zu errichtén. Die altherge-
brachte stidtebauliche Fernbeziehung zwischen dem Ortsteil "Heilsberg" und den davor-
liegenden unversiegelten Flachen des Taunusvorlandes wird dadurch unterbrochen. Dies

ist im Rahmen der Planbegriindung unbeachtet geblieben.

10. Unwirksamkeit der Festsetzung "Freizeiteinrichtung fiir Jugendliche"

Die textliche Festsetzung Ziff. 1 ist hinsichtlich des Festsetzungsinhaltes "Zulassig sind [...]
die entsprechenden Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen sowie diese Nutzungen
ergénzende Einrichtungen." unbestimmt und daher rechtswidrig. Es ist unklar und auch in
Zusammensicht mit der Planbegriindung nicht zu erkennen, was "entsprechende" bzw.
"erginzende" baulichen Anlagen und Einrichtungen sein sollen. Zudem ist die Festsetzung
im Vergleich mit den auf S. 14 der Planbegrindung genannten Planungszielen wider-

spriichlich und auch deswegen unwirksam, vgl. oben Ziff. 1. 1.4.

IV. Auslegungsbekanntmachung
Der Bebauungsplan ist rechtswidrig, weil die Stadt bei der Bekanntmachung der Offenlage
gegen die gesetzlichen Vorgaben des § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB verstofien hat.

25w)

25x)

25w) Die Sichtbeziehung zwischen dem Ortsteil Heilsberg und den davorlie-
genden Flachen des Taunusvorlandes sei durch die LarmschutzmalRnahmen
unterbrochen worden: Es bestehen bereits jetzt Larmschutzmalinahmen fir die
Dirtbike-Bahn in Form von Wallen. Fir die Jugendeinrichtung muss einer der Walle
umgebaut und an das Geb&ude herangefihrt werden, damit keine schalltechni-
sche Licke entsteht. Das Gebaude selbst Ubernimmt Schallschutzfunktion, die
durch eine Larmschutzwand in Hohe von 2,5 m im Bereich der Stellplatze erganzt
wird. Da das Gebaude mit der niedrigeren Larmschutzwand in Kombination mit
dem vorhandenen Wall direkt am Siedlungsrand und nicht in der freien Landschaft
geplant ist, ist die Auffassung, dass hierdurch das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigt werde, nicht nachvollziehbar. Zudem werden die vorhandenen Walle im
Osten zukunftig durch die Pflanzung von Obstbdumen ortstypisch eingegrint, so
dass sich gegentber den bislang frei in der Landschaft stehenden Wéallen mit der
Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild erreichen I&asst.

Ein Sichtbezug zum Landschaftsraum stellt kein Schutzgut gemaf3 BauGB dar.
Insbesondere in Wachstumsregionen wie dem Rhein-Main-Gebiet muss immer
damit gerechnet werden, dass in der Nachbarschaft gebaut und Sichtbeziehungen
dadurch verandert werden. Da die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen
nach Hessischer Bauordnung einzuhalten sind, ist eine ausreichende Bellftung,
Belichtung und Besonnung der Bestandsgebaude sichergestellt.

25x) Die Festsetzung als "Freizeiteinrichtung fur Jugendliche" sei planungs-
rechtlich unbestimmt und damit unwirksam: Bei der Festsetzung einer Flache
fir den Gemeinbedarf kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Festsetzung
der Nutzung an. Wichtig ist die genaue Zweckbestimmung. Bei einer "Freizeitein-
richtung fr Jugendliche" ist die Zweckbestimmung eindeutig: Es werden Mdoglich-
keiten fur Jugendliche geschaffen, unter padagogischer Anleitung auf unterschied-
liche und ihren Bedirfnissen entsprechende Art ihre Freizeit miteinander zu ver-
bringen. Da sich die Bedirfnisse im Lauf der Zeit &ndern, miussen auch die Einrich-
tung und die damit verbundenen baulichen Anlagen eine gewisse Flexibilitat auf-
weisen. Festgelegt und raumlich verortet ist aus Griinden der schalltechnischen-
Konfliktvermeidung lediglich der Nutzungszweck der einzelnen Flachen im Aul3en-
bereich.

Diesing+Lehn Stadtplanung

Stand 23/10/2017



Bebauungsplan "Christeneck” - Anregungen / Hinweise

Beschlussvorschlag Seite 105

1.  Auslegung im Internet

Eine Auslegungsbekanntmachung ist fehlerhaft, wenn sie liber das Gesetz hinausgehende
Aussagen enthalt und diese das Recht zur Stellungnahme beeintrachtigen (Bat-
tis/Krautzberger/Lohr BauGB, 12. Aufl. 2014, § 3 Rn. 14). Gegen diese Vorgaben hat die
Stadt verstoren, weil sie in der Auslegungsbekanntmachung die Formulierung aufgenom-
men hat, dass ,Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift wahrend der Dienstzeit
abgegeben werden kénnen". In § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist lediglich der Hinweis vorge-
sehen, dass ,Stellungnahmen wihrend der Auslegungsfrist abgegeben werden konnen’.
Die Auslegungsbekanntmachung (ibergeht daher die im hiesigen Fall gegebene Mdglich-
keit, Stellungnahmen in elektronischer Form (z. B. per Telefax oder E-Mail) abzugeben.
Denn nach § 3a Abs. 1 des Hessischen Verwaltungsverfahrensgesetzes (HVWVFG) ist die
elektronische Kommunikation mit einer Behdrde per E-Mail oder Telefax maglich, wenn
diese "hierfiir einen Zugang erdffnet”. Dazu reicht es aus, wenn die E-Mail-Adresse und
die Faxkennung der Behorde, wie vorliegend, auf deren Homepage angegeben werden
(Stelkens/Bonk/Sachs VwVfG, 8. Aufl. 2014, § 3a Rn. 14). Interessierte kdénnten sich bei
Aufruf der Internetseite aufgrund der Beschrankung "schriftiich oder zur Niederschrift* da-
ran gehindert sehen, Einwendungen zu erheben. Die Anstoftfunktion der Offenlage ist da-

durch beeintrachtigt, ein Verfahrensfehler gegeben.

2. Dauer der Auslegung

_..Der Auslegungsbekanntmachung lasst sich nicht entnehmen, wann die Auslegungsfrist
beginnt. Als Anfangsdatum ist der "26.06.2014" genannt. Interessierte Blrger kénnen sich
nicht sicher sein, welchen Auslegungszeitraum die Stadt im Ergebnis gewollt hat. Die Aus-
legung ist schon deswegen jedenfalls zu wiederholen.

3. Anschrift der Stadt

Die Auslegungsbekanntmachung enthélt keinen Hinweis dazu, an welche Adresse schrift-
liche Einwendungen zu richten sind. Die AnstoRfunktion wird auch hierdurch beeintrach-
tigt. Es besteht Grund zu der Annahme, dass interessierte Blrgerinnen und Blrger daran
gehindert werden, ihre Stellungnahmen nach Einsicht in den Bebauungsplanentwurf frist-
gerecht schriftlich abzugeben.

25y)

25y) Es seien bei der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung Verfah-
rensfehler aufgetreten:

- Fehlender Hinweis auf E-Mail-Stellungnahme: Die Einschrankung ist nicht zu be-
anstanden und zuldssig. Sie halt sich an die Ublichen Formen der Mdglichkeiten
der Stellungnahme.

Die Form als E-Mail kann bereits deswegen nicht zuléssig sein, da die unzweifel-
hafte Identitét des Ausstellers nicht erkennbar ist. Da Uberdies die Stellungnahme
auch formell fir den spateren Rechtsweg Voraussetzung ist, ist es zwingend not-
wendig, dass der Verfasser den Inhalt durch Unterzeichnung bestétigt. Fur dieses
Verfahren hat die Stadt eben gerade nicht die Mdglichkeit der Stellungnahme per
E-Mail eréffnet. Jedenfalls liegen auch sonstige unzuldssige Hindernisse fur die
Moglichkeit der Abgabe von Stellungnahmen nicht vor. Ein Verfahrensfehler liegt
somit nicht vor.

- Falsche Angabe des Anfangsdatums der Auslegung: Bei der hier geltend ge-
machten Unstimmigkeit handelt es sich lediglich um einen offensichtlichen Schreib-
fehler. Der Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung betraf die Zeit vom 26.06.2015-
27.07.2015. Der Einwand wird daher zurtickgewiesen.

- Fehlende Anschrift der Stadt fur Stellungnahmen: Der Adressat sowie auch
die Adresse an welche die schriftlichen Stellungnahmen abzugeben sind, ist in der
Bekanntmachung angegeben. Dort wird auf die Stadt Bad Vilbel, Fachdienst Pla-
nung und Stadtentwicklung, Friedberger Stral3e 6, 61118 Bad Vilbel verwiesen.
Der Einwand wird daher zurlickgewiesen.
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C. Zusammenfassung

Abschliekend fordemn wir Sie namens und in Vollmacht unserer Mandanten auf, unsere
Einwendungen zu beriicksichtigen und auf Grundlage dessen die Aufstellung des Be-
bauungsplans mit den geplanten Nutzungen am Standort "Christeneck" grundlegend zu
{iberdenken. Die gegen den Bebauungsplanentwurf vorzubringenden Erwagungen zeigen
in ihrer Gesamtheit deutlich die Rechtswidrigkeit dessen auf. Die Ansiedlung der im Sinne
der jungen Bevolkerung Bad Vilbels angestrebten Freizeitnutzungen an dem nun gewahl-
ten Standort ist stadtebaulich und nachbarrechtlich nicht vertréglich und sollte aufgegeben
werden. Im Mindesten aber erwarten unsere Mandanten eine nachbarschaftlich vertragli-
che Entwicklung der zur Uberplanung anstehenden Grundstiicke, sodass ein angemesse-
ner Ausgleich der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange gewahrleistet ist.

Mit freundlichen Grlifzen,
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21. Juli 20152‘.

’ Anl.:

——

Bauamt der Stadt Bad Vilbel
Friedberger Strafie 6 i
61118 Bad Vilbel & % JULY ZEin

Anwohnerinitiative Christeneck

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit schlieBen wir uns der Anwohnerinitiative Christeneck an. Die Griinde hierfiir
liegen auf der Hand: die Beschallung des Stadtteils nicht nur tagsiiber, sondern 'auc_h

bei Nacht, Larm iiber Mitternacht hinaus. Verkehrsldrm, da die Zufahrt ausschlieflich per
Moped, Motorrad und Auto im Individualverkehr erfolgt. Der jetzt schon knappe
Parkraum wird dadurch noch knapper. Alkoholexzesse und Rauschgiftkonsum darf man
bereits jetzt voraussetzen ebenso wie Abfille, die in den StraBen herum weggeworfen

werden.

Es ist schon eine himverbrannte Idee, fernab von jeder Verkehrsanbindung in eiqem

reinen Wohngebiet ein Jugendzentrum einzurichten. Zusatzlicher Verkehr u.nd wildes liarken
werden dann zur Normalitét, und auch niichtliches Gegrole wird nicht ausbleiben. Dartiber-
hinaus wird freie Natur zugepflastert.

Dieses Jugendzentrum wurde ohne jeden Zweifel nach dem Sankt-Florian§-Prinzip
geplant, denn die Verantwortlichen wohnen mit Sicherheit weit weg von hier.

Wir erheben Einspruch gegen diesen geplanten Unfug.

Mit freundlichen Griilen

———

26a)
26b)
26¢)
26d)

26e)

Burger/in 26
Stellungnahme vom 21.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

26a) Zu grofRer Larm allgemein: Im Bebauungsplan werden alle Malinahmen
festgesetzt, die gemaR schalltechnischer Untersuchung auf planungsrechtlicher
Ebene ergriffen werden muissen, um eine Belastung des Wohngebiets durch die
Freizeiteinrichtung als Einrichtung der sozialen und kulturellen Infrastruktur Uber
das sozial adaquate Mal3 hinaus zu vermeiden. Zugrundegelegt wurde dabei die
Lage der Einrichtung neben einem Reinen Wohngebiet. Weitere Mal3hahmen, z.B.
Regelungen zu Offnungszeiten und Besucherverhalten, werden im Rahmen der
organisatorischen Umsetzung des Vorhabens durchgefihrt.

26b) Die Siedlung Heilsberg wirde infolge des Verkehrs durch Larm bel&stigt
und gefahrdet: Die Einrichtung richtet sich an selbstandige Jugendliche aus der
Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fur diese Jugendlichen ist
das Jugendzentrum zu Fuf3 oder mit dem Rad gut zu erreichen. Weiterhin ist mitt-
lerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden, so dass die gesamte
Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen Einzugsbereich von
max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christenecks befindet sich nun
eine Bushaltestelle ("Bodelschwinghstraf3e™). Da die Anfahrt der jugendlichen Be-
sucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veranstaltungen somit zu Fuf3, mit
dem Rad oder mit derm OPNV erfolgen wird, ist kein erheblicher zusétzlicher KFZ-
Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Larmbelastung oder Ver-
kehrsgefahrdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten.

Auch Parkplatze fur Besucher werden infolge der Nutzung des Umweltverbundes
(zu Ful3, Rad, Bus) durch die Jugendlichen nicht erforderlich. Die eingeplanten
Stellplatze reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fiir Anlieferung
und erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Bei Vermietungen und Veranstaltungen
wird darauf hingewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit
Besucher zu Fu3, mit dem Rad oder dem Bus anreisen mussen.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straf3e der RLS-90 eine tberschlé-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Geb&aude durchgefihrt.
Die Entfernung der représentativen Geb&ude zu der Danziger Stral3e betréagt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Strae 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was flr ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral3e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatséachlich von einer noch gré3eren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

26¢c) Alkoholexzesse, Rauschgiftkonsum, Abfalle: Vermeidung von Konflikten
durch Fehlverhalten von Nutzern ist nicht Aufgabe des Bebauungsplans, sondern
ein ordnungsrechtliches Thema. Durch das Fachpersonal vor Ort wird davon un-
abhangig sichergestellt, dass die fir den Schutz der Anwohner erforderlichen Ver-
haltensregeln durch die Besucher der Freizeiteinrichtung eingehalten werden. Es
sind zudem keine Veranstaltungen mit Alkoholausschank vorgesehen. Weiterhin
dient gerade eine solche Einrichtung der Pravention vor Drogenkonsum.

26d) Schlechte Erreichbarkeit fir Jugendliche, Lage im Reinen Wohngebiet:
Wie bereits zu 26b) beschrieben, ist die Einrichtung zu Ful3, mit dem Rad oder
dem Bus gut zu erreichen. Weiterhin liegt sie nicht in einem Reinen Wohngebiet,
sondern lediglich in Nachbarschaft zu diesem. Als Wohnfolgeeinrichtung mit einem
gewissen Platzbedarf ist die Lage aus stadtebaulicher Sicht vor dem Hintergrund,
dass dadurch das bereits bestehende Angebot an diesem Ort verbessert wird, rich-
tig.

26e) Natur wirde "zugepflastert": Es handelt sich um Freizeiteinrichtungen fir
Spiel- und Sportmdglichkeiten im Freien. Dies ist mit gewissem Platzbedarf ver-
bunden und l&asst sich nicht flachenschonender realisieren. Versiegelungen sind
fur die dauerhafte Nutzung dieser Flachen in gewissem Umfang unumganglich,
werden aber, wie im Umweltbericht dargelegt, durch bestimmte 6kologische Mal3-
nahmen ausgeglichen. Diese MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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Zum Thema "Jugendhaus am Christeneck”

Obwoh! der Bau wohl beschlossene Sache ist, mdchte ich meiner Enttauschung, ja auch

zorn dartiber Ausdruck geben, dass das schéne Griin vor meiner Tir - erste Naturerfahrung

von Sohn und Enkel- derart zugebaut werden sol . RN - lieRen sich 27a)
noch Schmetterlinge, Hasen und Wildpflanzen beobachten, hier ging man gern spazieren,

fuhr Rad. Wenn manches auch noch méglich sein sollte- SpaB drfte es nicht mehr machen

durch diese vielen Bauvorhaben. Jedesmal, wenn man dariiber liest, sind es mehr Objekte 27b)
geworden. Viele andere Standorte hatten sich angeboten. Vor dem Larmschutz-Wall habe 270)
ich noch mehr Horror als dem Lirm selbst. Und was ist, wenn das abgelegene Areal gar

nicht angenommen wird?
- o SR TR

Burger/in 27
Stellungnahme vom 27.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

27a) Naherholungsgebiet wird beeintrachtigt: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn
vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit
passenden Angeboten fur Jugendliche erganzt. Das Freizeitangebot fur Jugendli-
che in der Siedlung Heilsberg wird somit durch die vorgesehenen Freiluft-
Aktivitaten mit Bewegungs- und Sportmdglichkeiten im Kontakt mit der Natur er-
heblich verbessert.

Da fur diese Bevolkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden
war, wird in der Abwagung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeraumt
vor dem moglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflachen. Diese sind in fu3laufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem MalR3 vorhanden. Darlber hinaus
tragt das Plangebiet mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen sowie den
festgesetzten Ein- und Durchgrinungsmafnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukinftig zur Naherholung bei.

27b) "Horror" vor Larmschutzwall: Es wird nicht néaher ausgefihrt, warum. Be-
reits jetzt sind Larmschutzwalle fur die Dirtbike-Bahn errichtet worden. Die Walle
befinden sich als begrinte Landschaftselemente am Siedlungsrand und werden
Richtung Osten von Obstbaumen ortstypisch eingegrunt.

27c) Bedarf sei evt. nicht gegeben: Die Jugendeinrichtung soll den Bedarf an
Freizeitangeboten fir Jugendliche in der Siedlung Heilsberg decken. Bislang ist die
Versorgung im Stadtteil mit entsprechenden Angeboten flir diese Bevdlkerungs-
gruppe unzureichend. Das Angebot dient der Bewegungsférderung und soll einen
Anreiz bieten zur Freizeitgestaltung jenseits der elektronischen Medien. Damit wird
das hessische Staatsziel der Sportférderung gestitzt und gemaR § 11 Sozialge-
setzbuch - Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kinder- und Jugendhilfegesetz-
buch die auRRerschulischen Jugendbildung geftrdert.
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Sehr gaehrte Damen und Herren,

zu der Offenlage des Bebauungsplans Christenack haba ich folgende
Einwendungen, die ich Ihnen zur Kenntnis und weiteren Verwendung zusende:

1. Schallschutz

eines reinen Wohngebietes und gehen dabei von unrealistischen Annahmen 28a)
aus. Wie soll beispielsweise nachts die Lirmentwicklung bei einer geschétzten

Anzahl von 20 Personen auf AuRenflichen kontrolliert werden? Gerade bei

sommerlichen Temperaturen, wie derzeit, ist davon auszugehen, dass es eine

erhebliche Mahrzahi von Personen geben wird. Dementsprechend sind die

H 4 > b ~} thiime !
Grenzwerte schnell Uberschritten, insbesondere bei einer AuRenbeschallung!
2. Nutzung

i 5 i ’ 2 Hiarzu
Wie soll eine wilde Nutzung des AuRengelindes verhindert v rerdan? Hisrzu
sagt der Bebauungsplan nichts aus, eine Einzéunung scheint ja nicht 28b)

vorgesehen zu sein, odar?
3, An-und Abfahrt

y N -
Die Ermittlung der Lirmbelastung durch An- und Abfahrt, dervon fnnen

28c)

genannten 100 — 1000 Teilnehmerinnen durch ein reines Wohngebiet wird

Burger/in 28
Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

28a) Unrealistische Annahmen im Schallgutachten: Die in der schalltechni-
schen Untersuchung zugrunde gelegten Emissionsszenarien sind die Szenarien,
mit denen eine Einhaltung der Immissionsgrenzwerte gewahrleistet wird. Bei der
organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass keine
Veranstaltungen durchgefuihrt werden, die Uber die angenommenen Szenarien
hinaus gehen.

28b) Zu viel Larm infolge "wilder" Nutzung des AuRengelandes: Die Erfahrung
mit der Dirtbike-Bahn zeigt, dass diese hauptsachlich frequentiert wird, wenn auch
eine Betreuung mit interessanten padagogischen Angeboten vor Ort stattfindet.
Probleme mit nachtlicher Nutzung dieser Anlage bestehen nicht. Durch das Fach-
personal vor Ort wird sichergestellt, dass die fir den Schutz der Anwohner erfor-
derlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten werden. Eine zeitliche
Kontrolle erfolgt tiber OrdnungsmaRnahmen, z.B. Offnungszeiten. Die Errichtung
eines Zauns ist zunachst nicht vorgesehen, kénnte aber bei Bedarf erfolgen.

28c) Zu viel Larm durch Verkehr bei Veranstaltungen: Die Einrichtung richtet
sich an selbsténdige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12
und 18 Jahren. Fir diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Ful oder mit
dem Rad gut zu erreichen. Zudem ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses
verbessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen
mit dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der
Nahe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstra-
Re“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher
Bedarf ergeben sollte, kdnnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung er-
folgen.

Grundsatzlich kénnen groRere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teil-
nehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Uberschreiten werden. Veranstaltungen
dieser GroRenordnung richten sich ebenfalls an elternunabhéangige Jugendliche.
Sie finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt und sind erfahrungsgemaf in
Bezug auf die verkehrliche ErschlieRung kein Problem.
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Giaste dann mit dem Auto kommen, Ein Verkehr.

wo soll denn gaparkt werdan? Diesar

ik verwunderlich, da im Ortsbeirat ein Gut

Umstand ist schon des

t wurde, dass schon heute eine Uberlastung des Heilsbergas, bezogen
rkmdglichkeiten, dokumentiert. Eina Aliarnative wire der OPNV.
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Verkehrsanbindung vorhanden, die soziale Kontrolle und die Sicherheit dar
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Mittan im Gringlrte Isohalfo ein Landschaftsschaden entstehen (wie ja aucn
die Stadtverordneten schon festgestellt haben). Abgesehen vom
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vt fiir Mensch und Tier, werden geschiitzie Tierarten, die aur 2!

Erholungswe

roten Liste stehen, vertrieben und durch niachtliche Larmbelastigung

28d)

28e)

28f), g)

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zuséatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hétte, wenn diese téglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral’e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Geb&aude durchgefihrt.
Die Entfernung der repréasentativen Geb&ude zu der Danziger Stral3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Strale 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was flr ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4 /41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral’e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatsdchlich von einer noch gréReren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

28d) Zu viel Larm bei Vermietungen: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Ver-
mietung der Raumlichkeiten der Jugendeinrichtung auf3erhalb der Ublichen Be-
triebszeiten zu ermdéglichen. Allerdings kénnen aufgrund der geringen Grol3e der
Einrichtung dort keine groReren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich
an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die
Vermietung erfolgt ausschliedlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene
und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die fir die Einrichtung geltenden
Vorschriften und Regeln durchzusetzen.

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden
so gestaltet, dass dem Ruhebedirfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rech-
nung getragen wird. Erfahrungen mit der Vermietung in anderen Einrichtungen
zeigen, dass es in Bezug auf die Einhaltung von vereinbarten Regeln keine Pro-
bleme gibt. Zudem ist vorgesehen, das Verlassen der Raumlichkeiten und damit
das Ende der Veranstaltung Uber eine digitale Schlie3anlage zu kontrollieren.

28e) Standort "Zigeunerwiese" ware besser geeignet: Die Flache "Zigeuner-
wiese" wird bereits durch die Feuerwehr genutzt. Weiterhin soll dort noch ein Bur-
gerhaus mit Kita entstehen. Eine zusatzliche Nutzung durch ein Jugendhaus mit
den erforderlichen Freiflachen fir Sportanlagen héatte dort keinen Platz.
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iar ain Wall
4 eine Mauer von 6-7 Meter oder ein Wall

- 7. Miangel der Offenlegung

Clapt
Die &ffantiiche Bekanntmachung der Offanlage B-Plan Christenaci

Y T 8 P y - soahen
fahierhaft, da tarminlich als Beginn der 26.06.2014 - 27.07.2015 angegeben
o

Die Planunterlagan, die im Internet eingestellt wurden, weisen andere Datan
auf als die, die in der Offenlage ausgelegt wurden. Mit welchen Untarlagen die
betroffenan Amter informiert wurden, ist daher nicht ersichtlich. Ob die
Unterlagen iber das gednderte Datum hinaus abweichen, erschlieft sich der

interassierten Birgerin nicht.

lesbar hinterlegt wurden.

Erst auf Ansprache wurde dies korrigiert.

Mit freundlichen Griifen

28h)

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergénzungen in ihrem padagogischen Angebot verbessert wird. Die
Dirtbike-Bahn wiederum ist im Alltag vieler Jugendlicher bereits etabliert. Dieser
Synergie-Effekt ginge an einem anderen Standort verloren.

28f) Erholungswert sei gemindert: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden.
Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit passenden
Angeboten fur Jugendliche ergénzt. Das Freizeitangebot fir Jugendliche in der
Siedlung Heilsberg wird somit durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitdten mit Be-
wegungs- und Sportmdglichkeiten im Kontakt mit der Natur erheblich erweitert.

Da fur diese Bevolkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden
war, wird in der Abwagung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingerdaumt
vor dem Wunsch nach ruhigen Naherholungsflachen. Diese sind in fuRlaufiger Ent-
fernung auch weiterhin in ausreichendem MaR vorhanden. Darliber hinaus tragt
das Plangebiet mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen sowie den festge-
setzten Ein- und DurchgriinungsmalRnahmen mit Hecken und einer Obstwiese
auch zukunftig zur Naherholung bei.

28g) Artenschutz sei nicht gegeben: Aus naturschutzrechtlicher Sicht wird mit
den Festsetzungen und Hinweisen im Bebauungsplan daflr Sorge getragen, dass
streng geschiitzte Arten (Rebhuhn, Fledermause, méglicherweise Zauneidechse)
durch die Planung nicht getotet, verletzt oder ihrer Fortpflanzungsstatten beraubt
werden.

Durch den Bau begriinter Erdwalle und die Anpflanzung von Obstbaumen wird fir
weitere, mdglicherweise auch geschitzte Arten neuer Lebensraum geschaffen.

28h) Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung seien Verfahrensfehler aufgetre-
ten: Bei der hier geltend gemachten Unstimmigkeit in der 6ffentlichen Bekanntma-
chung zum Zeitraum der Auslegung handelt es sich lediglich um einen offensichtli-
chen Schreibfehler. Der Zeitraum der Auslegung betraf die Zeit vom 26.06.2015 -
27.07.2015.

Die verschiedenen Datumsangaben bei den Unterlagen entstammen der Tatsache,
dass zum einen die Unterlagen fur die Offenlage ausgedruckt werden mussten,
und das Datum das Datum des Ausdrucks darstellen, wahrend die auf dem Server
eingestellten Unterlagen als PDF logischerweise nicht ausgedruckt werden
mussten. Inhaltlich stimmen beide Exemplare tUberein. Der Einwand wird daher zu-
rickgewiesen.

Der Hinweis zur Veroéffentlichung von Anwohneranschreiben betrifft nicht den In-
halt des Bebauungsplans. Er wurde aber zum Anlass genommen, im weiteren Ver-
fahren die Stellungnahmen zu anonymisieren.
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An die

Stadt Bad Vilbel
Bauamt
Friedberger Str. 6
61118 Bad Vilbel

Bad Vilbel den 22.7.2015

|
Sehr geehrte Damen und Herren, —— - .

zu der Offenlage des Bebauungsplans Christeneck habe ich folgende Einwendungen, die ich lhnen zur
Kenntnis und weiteren Verwendung zusende:

1) Maéngel in der Offenlage. )
a. Die 6ffentliche Bekanntmachung der Offenlage B-Plan Christeneck ist 29a)
fehlerhaft, als Beginn wurde der 26.6.2014 bis zum 27.7.2015 angegeben

b. Die Planunterlagen fiir die Behdrden weisen andere Daten auf als die die in
der Offenlage ausgelegt wurden. Mit welchen Unterlagen die betroffenen
Amter informiert wurden ist daher nicht ersichtlich. Ob die Unterlagen
Uiber das gednderte Datum hinaus abweichen erschlieRt sich dem Birger
nicht.

¢. Die Ausgleichsfliche Jugendhaus wird nicht sauber zur Ausgleichflédche
neues Kombibad abgegrenzt. Eine unzuldssige Uberlappung der Fldchen
scheint moglich ist aber auf Basis der bereitgestellten Unterlagen nicht
kontrollierbar, eine Doppelbenennung ist It. Bauamt nicht méglich oder
statthaft.

d. Die eingestellten Anwohnerschreiben von 2013 haben in Ihrer
Ersteinstellung mit klar lesbaren Adressen und Namen gegen den
Datenschutz verstoBen. Dies wurde erst eine Woche spater korrigiert.

2) Die vorgelegten Gutachten zum Schallschutz geniigen aus meiner Sicht nicht den
Anforderungen. Sie beriicksichtigen nicht mit den richtigen Werten das Reine Wohngebiet 29d)
und gehen dabei von fiktiven Annahmen und Behauptungen aus. Warum sind 20
Personen nachts als Annahme auf der AuRenflidche und nicht mehr. Wer beaufsichtigt
diese Personen wenn die Jugendpflege nach Hause gegangen ist. Bei diesen
Hitzetemperaturen ist ein nachtlicher Umtrieb eher héher anzusetzen und damit werden
die Grenzwerte nicht mehr eingehalten.

3) Wie wird dann von der Stadt die nachtlich Nutzung ohne Aufsicht kontrolliert oder

29b)

29c)

unterbunden, der Bauplan sieht da keine Aussage zu vor. Wird dieses riesen Geldnde dann 298)
eingezaunt und regelmiRig von der Stadt gepflegt und gesaubert?

4) Die Larmbelastung durch Zufahrt und Abfahrt der von Ihnen angegebenen 100-1.000
Teilnehmer durch ein reines Wohngebiet wird iiberhaupt nicht beurteilt oder 29f)

beriicksichtigt. Das ist ein grober Verfahrensfehler. Die Jugendlichen auf der Dirtbikebahn
kommen tagsiiber mit dem Fahrrad. Nachts und abends bei Eventveranstaltungen bzw.

Burger/in 29
Stellungnahme vom 22.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

29a) Der Termin der Offenlage sei in der Bekanntmachung fehlerhaft ange-
geben worden: Bei der hier geltend gemachten Unstimmigkeit handelt es sich le-
diglich um einen offensichtlichen Schreibfehler. Der Zeitraum der Offenlage betraf
die Zeit vom 26.06.2015-27.07.2015. Der Einwand wird daher zurtickgewiesen.

29b) Die Daten der Unterlagen im Internet seien von den Daten in der 6ffent-
lichen Auslegung abgewichen: Die verschiedenen Datumsangaben entstammen
der Tatsache, dass zum einen die Unterlagen fiir die Offenlage ausgedruckt wer-
den mussten, und das Datum das Datum des Ausdrucks darstellen, wahrend die
auf dem Server eingestellten Unterlagen als PDF logischerweise nicht ausgedruckt
werden mussten. Inhaltlich stimmen beide Exemplare Uberein. Der Einwand wird
daher zurlickgewiesen.

29c) Es wiirden Ausgleichsflachen vom Schwimmbad in Anspruch genom-
men werden: Die Ausgleichsflachen fur den Eingriff in Natur und Landschaft der
Bebauungsplane "Schwimmbad" und "Schwimmbad - 1. Anderung" liegen in den
Gemarkungen Massenheim, Gronau, Dortelweil sowie in der Gemarkung Bad Vil-
bel, Flur 6, 9,11 und 12. Das Plangebiet liegt hingegen in der Gemarkung Bad Vil-
bel, Flur 17. Hier sind keine Ausgleichsflachen fir das Schwimmbad vorgesehen.
Auch sonst werden die vorgesehenen Ausgleichsflachen nicht fir andere Vorha-
ben herangezogen. Sie dienen ausschliellich zur Kompensation der planungs-
rechtlich erméglichten Eingriffe des vorliegenden Bebauungsplanes.

Der Hinweis, dass bei einer friiheren Beteiligung gegen den Datenschutz versto-
Ben worden sei, betrifft nicht den Inhalt des Bebauungsplans. Er wurde aber zum
Anlass genommen, im weiteren Verfahren die Stellungnahmen zu anonymisieren.

29d) Schallgutachten trifft in Bezug auf die nachtliche Nutzung der Auf3enan-
lagen durch nur 20 Personen unrealistische Annahmen (Larm durch néachtli-
che Partys): Die in der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten Emis-
sionsszenarien sind die Szenarien, mit denen eine Einhaltung der Immissions-
richtwerte gewahrleistet wird. Bei der organisatorischen Umsetzung des Be-
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bauungsplans wird sichergestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefiihrt wer-
den, die Uber die angenommenen Szenarien hinaus gehen.

29e) Larm infolge "wilder" Nutzung des AuRengeladndes: Die Erfahrung mit der
Dirtbike-Bahn zeigt, dass diese hauptséchlich frequentiert wird, wenn auch eine
Betreuung mit interessanten pédagogischen Angeboten vor Ort stattfindet. Pro-
bleme mit nachtlicher Nutzung dieser Anlage sind nicht bekannt. Durch das Fach-
personal vor Ort wird somit sichergestellt, dass die fur den Schutz der Anwohner
erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten werden. Eine zeit-
liche Kontrolle erfolgt tiber OrdnungsmalRnahmen, z.B. Anordnung von Offnungs-
zeiten. Die Errichtung eines Zauns ist zun&chst nicht vorgesehen, kann aber bei
Bedarf erfolgen.

29f) Larm infolge des Zu- und Abfahrtverkehrs bei Veranstaltungen: Es ist
vorgesehen, nur wenige Male im Jahr grof3ere Veranstaltungen mit bis zu ca. 300
Personen durchzufiihren. Veranstaltungen in dieser Gréf3enordnung finden bereits
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Larmschutz-
vorkehrungen sind flr diese Veranstaltungen ausreichend. In Bezug auf den Ver-
kehr wird bereits bei der Ausschreibung der Veranstaltungen darauf hingewiesen,
dass keine Stellplatze vorhanden sind und fir den Besuch der Umweltverbund (zu
FuR3, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen ist. Erhebliche Verkehrsbehinderungen
und Larmbelastigungen infolge des Besucherverkehrs sind daher nicht zu erwar-
ten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral’e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fir zwei angrenzende Gebaude durchgefiihrt.
Die Entfernung der reprasentativen Gebaude zu der Danziger Strafl3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Stral3e 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was flr ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Gebauden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ Nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fur die Danziger Strae 111 betragen L; tag/ nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stra3e 34 betragen L, tag/
nacht = 53,4 /41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."
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bei GroRereignissen mit Musikveranstaltungen etc. ist es eher unrealistisch, Mopeds
Motorrider und Autos werden dann im reinen Wohngebiet bewegt. Wo die Teilnehmer
solcher Veranstaltungen parken sollen ist ebenfalls unklar. Ein Verkehrskonzept ist nicht
Bestandteil der Unterlagen der Offenlegung. Ein von der Stadt Bad Vilbel ausgearbeitetes
Verkehrskonzept fiir den Heilsberg belegt heute schon die Parkplatznot des Stadtteils.

5) Eine Verkehrsanbindung ist am Wochenende fiir den Heilsberg nicht existent.

6) AuRerhalb der beaufsichtigten Jugendarbeitszeiten und bei privaten Feiern ist eine soziale
Kontrolle auf diesem AuBengelinde nicht durchfihrbar. Ein VerstoB gegen die
Larmschutzwerte ist zu erwarten. Ein Nutzungskonzept fiir diese und andere
Veranstaltungen wurde ebenfalls nicht vorgelegt.

7) Raumlichkeiten fiir Jugendliche sind notwendig, diese waren ja schon in der Planung fur
die Dreifelderhalle im Baugebiet Taunusblick vorgesehen. Hier wire eine groRe Nahe zu
den dort hinzugezogenen jungen Familien méglich gewesen. Fiir ca 5 Mio. Euro wurde ein
Vereinsheim fir den SSV méglich, nicht aber die Umsetzung von Jugendraumen. Lieber
wurde ein Lokal geplant. Da das Biirgerhaus nun zur Verfiigung steht sind
Partyrdumlichkeiten fiir Jugendliche nach wie vor im Birgerhaus moglich. Parkplatze,
Sanitér, Kiiche Kegelbahn alles vorhanden und Abstand zur Wohnbebauung . Optimal
wire aus unserer Sicht auch ein Standort Zigeunerwiese gewesen, die Argumente gegen
diesen Standort sind nicht nachvollziehbar. Wenn die Feuerwehr hier bauen kann, warum
nicht auch ein Jugendhaus. Vekehrstechnisch und die soziale Kontrolle berticksichtigend
sowie die geringeren ErschlieRungskosten ware das ein guter Standort gewesen.

8) Als AuRenlage ist das Christeneck in der Verbindung zum Gringiirtel um den Heilsberg und
mit Anschluss an die Ausgleichsflachen der Stadt Frankfurt ein in sich geschlossenes
Naturgebiet. Zahlreiche geschiitzte Arten nutzen diese Fldche als Lebensraum und
Nahrungshabitat. Der Erholungswert auch fiir &ltere Menschen, auch aus dem Altenheim
Heilsberg sind beispielhaft. Der Taunusblick und die Natur lieRen viele Menschen
verweilen. Das alles soll jetzt vernichtet werden mit einer groRen versiegelten Flache
lauten Sportarten und Feiern nicht zu vergessen den ,, Landschaftsschaden , (6-7 Meter
hohe Mauern und Wille).

9) Das alte Umweltgutachten von 2013 wurde nur ergdnzt mit einer einmaligen Begehungim
April 2015, das ist nicht ausreichend. Diverse geschiitzte Arten von der roten Liste sind
nicht ausreichend beriicksichtigt worden. Das Vorkommen z.B. der Zauneidechsen ist zu
dieser Jahreszeit nicht feststellbar. Das aber in der Martin Lutherstr. 34 ein ca 1000 gm
groRer Steingarten vor 20 Jahren von einem Kiinstler angelegt wurde und eine Population
von Zauneidechsen beinhaltet, die auch in den Nachbargrundstiicken und dem Christeneck
heimisch sind , konnte im April 2015 bei wechselwarmen Tieren nicht beriicksichtigt
werden,

Mit freundlichen GriiBen

290)

29h)

29i)

29j)

29K)

291)

29m)
29n)

290)

Da in der Danziger Straf3e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tats&chlich von einer noch gréf3eren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

29g) Keine ausreichenden Parkpléatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fir die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fiir Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst bendtigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren dirfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieRungsstich der Danziger Straf3e halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhéan-
gige Jugendliche richtet.

Bei den gelegentlichen Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewie-
sen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Ful,
mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen missen.

29h) Kein OPNV-Anschluss: Mittlerweile ist die Linienfiihrung des Vilbusses ver-
bessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit
dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe
des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstralle®).
Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher Bedarf
ergeben sollte, kdnnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.

29i) Fehlende soziale Kontrolle: Im Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und
Freiflachenplanung wird dem Thema der sozialen Sicherheit besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet werden. Zudem wurde inzwischen auch auf dem benachbarten
Grundstiick neu und in einer héheren baulichen Dichte gebaut, so dass hier infolge
von mehr Nachbarn auch mit einer verbesserten sozialen Kontrolle zu rechnen ist.
Wahrend der Betriebszeiten der Einrichtung findet natiirlich eine soziale Kontrolle
durch das anwesende Fachpersonal und die Besucher selbst statt.

29j) Standort Dreifelderhalle sei besser: Neben den in der Begriindung bereits
erwahnten Aspekten hinsichtlich der nur eingeschrankten Verfiigbarkeit und mogli-
cher baulicher Beschrankungen ist festzuhalten, dass die Sporthalle mit ihren Au-
Benanlagen vor allem in den spaten Nachmittags- und Abendstunden bereits aus-
gelastet ist und fur die Ansiedlung oder Nutzung durch eine zusatzliche Freizeitein-
richtung kein Spielraum besteht.

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Erganzungen in ihrem padagogischen Angebot verbessert wird. Die
Dirtbike-Bahn wiederum ist im Alltag vieler Jugendlicher bereits etabliert. Dieser
Synergie-Effekt ginge an einem anderen Standort verloren.

29k) Standorte Georg-Muth-Haus oder Zigeunerwiese seien besser: In der
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurden sechs Standortalternativen um-
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fassend analysiert, entsprechend ausgewahlter Kriterien bewertet und nachvoll-
ziehbar gegeneinander abgewogen. Das Georg-Muth-Haus kommt als Standort
nicht infrage, da es abgéngig ist und fur eine langfristige Nutzung daher nicht ge-
eignet ist. Dieser Bereich ist gemal} den Vorgaben des Regionalen Fléachennut-
zungsplans/ Regionalplan Sudhessen fur eine Wohnbebauung vorgesehen.

Auf der sog. "Zigeunerwiese" soll neben der Feuerwehr ein neues Burgerhaus er-
richtet werden. Eine zusatzliche Nutzung durch ein Jugendhaus mit den erforderli-
chen Freiflachen fur Sportanlagen hétte dort keinen Platz. Zudem gingen auch hier
die Synergie-Effekte durch den rdumlichen Zusammenhang mit der Dirtbike-Bahn
verloren.

291) Artenschutz wirde nicht berticksichtigt: Dem Artenschutz wurde durch die
Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung Rechnung getragen. Diese ist dem
Umweltbericht als Anlage beigefligt. Die Ergebnisse der Prifung wurden in Form
von Festsetzungen und Hinweisen in den Bebauungsplan integriert.

Damit ist sichergestellt, dass streng geschitzte Arten (Rebhuhn, Flederméuse,
moglicherweise Zauneidechse) durch die Planung nicht getotet, verletzt oder ihrer
Fortpflanzungsstatten beraubt werden. Durch den Bau eines begriinten Erdwalls
und die Anpflanzung von Obstbaumen wird flr weitere, moglicherweise auch ge-
schitzte Arten neuer Lebensraum geschaffen.

29m) Erholungswert des Gelandes auch fur altere Menschen wirde beein-
trachtigt: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird
durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit passenden Angeboten fir Jugend-
liche erganzt. Das Freizeitangebot fir Jugendliche in der Siedlung Heilsberg wird
somit durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitdten mit Bewegungs- und Sportmdg-
lichkeiten im Kontakt mit der Natur erheblich verbessert.

Da fur diese Bevolkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden
war, wird in der Abwagung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingerdaumt
vor dem moglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflachen. Diese sind in fu3laufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem MalR vorhanden. Dartber hinaus
tragt das Plangebiet mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen sowie den
festgesetzten Ein- und Durchgrinungsmaflnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukiinftig zur Naherholung bei.

29n) Es entstehe ein Landschaftsschaden: Es bestehen bereits jetzt Larm-
schutzmaf3nahmen fir die Dirtbike-Bahn in Form von begrinten Erdwallen. Fir die
Jugendeinrichtung muss einer der Wélle umgebaut und an das Geb&aude herange-
fuhrt werden, damit keine schalltechnische Licke entsteht. Das Geb&ude selbst
Ubernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Larmschutzwand in Héhe von 2,5
m im Bereich der Stellplatze ergéanzt wird.
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Da das Gebaude mit der niedrigeren Larmschutzwand in Kombination mit dem
vorhandenen Wall direkt am Siedlungsrand und nicht in der freien Landschaft ge-
plant ist, ist die Auffassung, dass hierdurch ein erheblicher Landschaftsschaden
entstehe, nicht nachvollziehbar. Die Erdwélle werden begrint und wirken als
raumbildendeLandschaftselemente. Zudem werden die vorhandenen Walle im
Osten zukiinftig durch die Pflanzung von Obstbdumen ortstypisch eingegriint, so
dass sich gegentber den bislang frei in der Landschaft stehenden Wéllen mit der
Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild erreichen I&sst.
Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig werdenden
LarmschutzmalRnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der Larmschutz-
mafnahmen und die getroffenen Eingrinungsmaflnahmen erheblich minimiert
werden.

290) Artenschutz sei nicht ausreichend behandelt worden: Bestandsaufnah-
men, die nicht alter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachli-
chen Konsens fir Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss
vom 02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Miggenborg, BNatSchG,
2011, § 44 Rn. 5). Die erste faunistische Untersuchung im Plangebiet fand im Jahr
2012 statt. Sie wurde durch weitere Begehungen in den Jahren 2013 und 2015 er-
ganzt. Damit wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten.

Da aber im Bereich der Dirtbike-Bahn durch Bau / Umbau sowie erfolgte Erdabla-
gerungen Veranderungen im Plangebiet stattfinden und der Baubeginn noch nicht
absehbar ist, kdnnen sich zwischenzeitlich die Standortbedingungen fur die Zaun-
eidechse verbessert haben. Erganzend zu den textlichen Festsetzungen wird da-
her ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Beginn von Bau-
malinahmen das Gebiet fachkundig auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu
prufen ist und ggfs. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Maf3nah-
men der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs zu treffen sind. Da es sich um
eine stadtische Einrichtung handelt, ist der Artenschutz damit in jedem Fall ausrei-
chend gesichert.

Im Hinblick auf die sonstigen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellten
und fur das Plangebiet relevanten geschitzten Arten (Fledermause, Végel, Feld-
hamster, sonstige Reptilien) haben sich die Lebensbedingungen zwischen 2013
und 2017 nicht soweit verandert, dass eine Aktualisierung der Bestandserfassung
bzw. Neubewertung moglicher Konflikte mit dem Artenschutz erforderlich ist.
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Jo.

Magistrat der Stadt Bad Viloel | 27 B o3 g
Claus Biermann ‘
Friedberger StraBe 6
61118 Bad Vilbel

Bad Vilbel, 26. Juli 2015

Protest gegen Bebauungsplan Christeneck

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sprechen uns gegen den Bebauungsplan Christeneck aus.

Bereits jetzt gibt es einen eklatanten Mangel an Parkplatzen, die Gehwege an
der Martin Luther StraBe/Ecke PestalozzstraBe sind trotz Parkverbotsschild
haufig beidseitig von parkenden Autos versperrt, so dass unsere Tochter auf
ihrem Schulweg beeintrachtigt wird.

Das hiesige Wohngebiet ist einer Jugendeinrichtung in einer derartigen
Dimension nicht gewachsen. Zudem fragen wir uns mit groBer Sorge, dass es
7u Larmbelastung bei der An- und Abreise der Besucher kommt und die
Landschaft durch den Lérmschutzwall erheblich verschandelt wird.

Ein Treffpunkt fOr Jugendliche hier in der Gegend wdre durchaus zu begriBen
ggf. kdnnte dieser an den Spielplatz am Ende der Berliner StraBe angegliedert
werden, dort gibt es bereits das Spielhaus und Parkplétze unterhalo. Oben am
geplanten Standort ist alles schon heutzutage beengt, es fehlt die notige
Infrastruktur und eine solche aus dem Boden zu stampfen schadet der Natur
mehr, als es den Jugendichen und ihren Familien nuizt. Naturnahe
Riuckzugsgebiete sind knapp, bitte schréinken Sie diese nicht weiter ein.
Zudem benutzen neuerdings vermehrt PKW's den ,Scheichweg"” nach
Berkersheim und beeintréchtigen Spaziergénger und Radfahrer, das wirde
durch das Jugenhaus noch mehr zunehmen

Mit freundlichen GriBen

Diesing+Lehn Stadtplanung

30a)

30b)
30c)

30d)

30e)

30f)

Burger/in 30
Stellungnahme vom 26.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

30a) Keine ausreichenden Parkplatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fur die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fiir Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst benétigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger Stral3e halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgeman gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhan-
gige Jugendliche richtet.

Bei den gelegentlichen Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewie-
sen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Ful,
mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen missen.

Nach Auskunft der Polizei lasst sich aus der Unfalllage in der Vergangenheit keine
Gefahr ableiten, die Uber die allgemeine latente Gefahr der Teilnahme am Stra-
Benverkehr hinausgeht.

30b) Larm durch Verkehr: Die Einrichtung richtet sich an selbstandige Jugendli-
che aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fir diese Ju-
gendlichen ist das Jugendzentrum zu Ful oder mit dem Rad gut zu erreichen.
Weiterhin ist mittlerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden, so
dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen
Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christen-
ecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstrale“). Da die Anfahrt
der jugendlichen Besucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veranstaltungen
somit zu FuB, mit dem Rad oder mit derm OPNV erfolgen wird, ist kein erheblicher
zusatzlicher KFZ-Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Larmbe-
lastung oder Verkehrsgeféahrdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hatte, wenn diese taglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straf3e der RLS-90 eine tberschlé-
gige Berechnung des Verkehrslarms fir zwei angrenzende Gebaude durchgefihrt.
Die Entfernung der représentativen Geb&ude zu der Danziger Stral3e betréagt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Strae 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschl&-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was flr ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Gebauden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ nacht =
59 / 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, ag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral3e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatsachlich von einer noch gréReren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.

30c) Verunstaltung der Landschaft durch Larmschutzwalle: Es bestehen be-
reits jetzt Larmschutzmalnahmen fir die Dirtbike-Bahn in Form von Wallen. Fir
die Jugendeinrichtung muss einer der Wélle umgebaut und an das Gebaude her-
angefihrt werden, damit keine schalltechnische Liicke entsteht. Das Gebaude
selbst Ubernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Larmschutzwand in Hohe
von 2,5 m im Bereich der Stellplatze erganzt wird.

Da das Gebaude mit der niedrigeren Larmschutzwand in Kombination mit dem
vorhandenen Wall direkt am Siedlungsrand und nicht in der freien Landschaft ge-
plant ist, ist die Auffassung, dass hierdurch das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigt werde, nicht nachvollziehbar. Zudem werden die vorhandenen Walle im
Osten zukiinftig durch die Pflanzung von Obstbaumen ortstypisch eingegrint, so
dass sich gegentber den bislang frei in der Landschaft stehenden Wallen mit der
Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftshild erreichen lasst.
Der Eingriff ins Landschaftshild, hervorgerufen durch die notwendig werdenden
LarmschutzmaBnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der Larmschutz-
malRnahmen und die getroffenen Eingrinungsmafnahmen erheblich minimiert
werden.

30d) Standort Berliner Stral3e sei besser geeignet: Die Nutzung des Spielhau-
ses durch die Jugendeinrichtung ist nicht moéglich, da hier, um den Rechtsanspruch
auf Kinderbetreuung zu erfillen, bereits die zuséatzliche Nutzung durch eine Kinder-
tagesstatte vorgesehen ist. Weiterhin ist ein Uberwiegender Teil der angrenzenden
Freiflache planungsrechtlich als "Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft" festgesetzt, in der sich die erfor-
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derlichen baulichen Mafinahmen fir die Trendsportarten im vorgesehenen Umfang
nicht realisieren lassen. Als wichtiger innerértlicher Griinzug soll dieser Bereich in
seiner 6kologischen Wertigkeit auch in Zukunft erhalten werden.

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergénzungen in ihrem padagogischen Angebot verbessert wird. Die
Dirtbike-Bahn wiederum ist im Alltag vieler Jugendlicher bereits etabliert. Dieser
Synergie-Effekt ginge an einem anderen Standort verloren.

30e) Naturnahe Gebiete sollten nicht weiter eingeschrankt werden: Bereits
jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendein-
richtung verbessert und mit passenden Angeboten fir Jugendliche erganzt. Das
Freizeitangebot fur Jugendliche in der Siedlung Heilsberg wird somit durch die vor-
gesehenen Freiluft-Aktivitaten mit Bewegungs- und Sportméglichkeiten im Kontakt
mit der Natur erheblich verbessert.

Da fur diese Bevolkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden
war, wird in der Abwagung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingerdaumt
vor dem moglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflachen. Diese sind in fu3laufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem MalR3 vorhanden. Dartber hinaus
tragt das Plangebiet mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen sowie den
festgesetzten Ein- und Durchgrinungsmafnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukilnftig zur Naherholung bei.

30f) Schleichverkehr nach Berkersheim wiirde zunehmen: Der Feldweg wird
nur fir Anlieger freigegeben. Eine weitere Freigabe fiir die Offentlichkeit ist nicht
vorgesehen. Ggfs. kdnnen bei gehauftem Fehlverhalten zusatzlich verkehrsord-
nende MaRRnahmen ergriffen werden.
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3.

STADT SAD ViLBEL|

24.7.2015

Magistrat der Stadt Bad Vilbel

Bauamt 1 i 2%55
Friedberger Stralle 6 | 3 & \:ﬁg 27 Ju )
61118 Bad Vilbel ! 5o |\
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Geltungsbereich des Bebauungsplan ,,Christeneck™
Einspruch gegen dieses Bauvorhaben

Sehr geehrte Damen und Herren,
gegen den Bebauungsplan Christeneck erhebe ich Einspruch.
Begriindung:

1. Sozialer Aspekt '
Fiir die Errichtung eines Jugendhauses ist dieser periphere Standort Christeneck
ungeeignet Ein Jugendhaus sollte sozusagen .,um die Ecke ,, liegen, gut
erreichbar fiir alle Beteiligten, funktionierende sozialer Kontrolle und
niederschwellioe Angebote bereit halten, um moglichst vicle Jugendliche des
Stadtteils eianbindevn, Insofern wiire zusdtzlich der Vorteil, dass keine giinzlich
unbekannten, anonym auftretende Heranwachsende Zutritt bekommen. In den
Offnungszeiten ist eine fachliche Betreuung der Jugendlichen 7 gewa'.hrleisFen.
Es gib'tvdarﬁber hinaus die Moglichkeit bei den Anwohnern fiir eine M 1_tarb.ent Zu
werben z. B. fiir kiinstlerische Gestaltungsarbeiten, Kochen, Sporttraining im
AuBenbereich u.a. )
Meiner Ansicht nach entspricht es nicht der Fiirsorgepflicht fur
Heranwachsende, diese an die Peripherie, noch dazu hinter einen Erdwall,
ausgeschlossen von sozialer Kontrolle, sozusagen zu verbannen..
Hat man sich von Seiten der Verantwortlichen fiir die Auswahl dieses Standortes
dariiber Gedanken gemacht, dass ein kurzer Weg des Transfers der .luge'ndkultur
des Frankfurter Berg iiber die StraBe Auf der Kuhr {iber den Feldw‘eg d_xrckt zu
dem Jugendhaus bestehen konnte mit all seinen negativen Folgen fiir d_le
Heranwachsenden, die in diesem Jugendhaus in guter Absicht Unterstiitzung und
Hilfe suchen? Hat man von Seiten der Verantwortlichen mit dem Ret.tungsdxcyst
und der zustindigen Polizei Bad Vilbel und, ab der Ausgleichsﬂﬁche istdas 13.
Revier der Frankfurter Polizei zustéindig. mit dem Jugendbeauftragten der '
Frankfurter Polizei in dieser Angelegenheit korrespondiert? Ist man von Se!ten
der Verantwortlichen mit den zustandigen fachkompetenten Stll'ectW(.yrkcm in
Kontakt getreten und hat deren fachliche Meinung zu dem Pro;ekt_emgeholt.
sichergestellt, dass andere Jugendhilfeprojekte nicht konterkariert werden?

31a)

31b)

Burger/in 31
Stellungnahme vom 24.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

31a) Standort sei fur Jugendliche ungeeignet, da zu abgelegen: Ein wichtiger
Faktor bei der Wahl des Standorts bildet die schon vorhandene Dirtbike-Bahn. Sie
stellt bereits jetzt ein wichtiges Angebot fur die Jugendlichen dar. Allerdings fehlen
der Bahn feste Raumlichkeiten z.B. Toiletten, Rdume fur die Reparatur und War-
tung der Fahrrader, aber auch flur ergédnzende Angebote, die sich auf den AufRen-
und den Innenbereich beziehen. Infolgedessen sind im Au3enbereich noch weitere
Flachen fur Trendsportarten vorgesehen und im Inneren multifunktional zu nutzen-
de Raume. Die landschaftlich durchaus attraktive Lage in Verbindung mit der be-
reits vorhandenen Nutzung stehen der Auffassung, dass der Standort zu abgele-
gen sei, entgegen.

31b) Externe Fachleute (Polizei, Streetworker) hatten zur Beratung herange-
zogen werden sollen: Das Vorhaben ist innerhalb der Stadtverwaltung unter Hin-
zuziehung des Fachbereichs Soziale Sicherung abgestimmt worden. Es erganzt
die vorhandenen Angebote an sozialpadagogisch begleiteter Kinder- und Jugend-
arbeit in der Stadt im Sinne der auRerschulischen Jugendbildung. Andere Jugend-
hilfeeinrichtungen werden dadurch nicht beeintrachtigt. Die Polizei wurde im Rah-
men der Behordenbeteiligung gehért und hat sich nicht negativ zu der vorgesehe-
nen Einrichtung geauf3ert. Zudem liegen keine Erkenntnisse vor, dass durch die
Ansiedlung der Freizeiteinrichtung mit Besuch von Jugendlichen aus Frankfurt zu
rechnen ist, da diese ihrerseits im Stadtgebiet Frankfurt ein ausreichendes Ange-
bot vorfinden.
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2. Blatt

Es gibt in unserer Gesellschaft Kinder und Jugendliche die mit 16 Jahren schon
soviel Briiche in ihrem Leben hatten und so wenig personliche Wertschiltzung
erfuhren. dass es fiir drei Leben reicht und sie fiir jegliche
JugendhilfemaBnahmen unerreichbar sind. Bei diesen jungen Menschen ist eine
ausgepriigte Geringschitzung der Gesellschaft an sich einhergehend mit einer
hohen Gewaltbereitschaft gegeben. Fiir diese Jugendlichen oder auch j ]un%
Erwachsene ist es eine willkommene Abwechslung, mal die ,,Landeier” zu
besuchen, sich auszutoben und auf den, in diesem Gebiet zahlreichen,
Wirtschaftswegen zu verschwinden.

Fiir den Anteil der Bewohner, die hier am Christeneck praktisch zu jeder Tages- 31c)
und Nachtzeit joggen, walken oder mit ihren Hunden spazieren wiirde sodann
der Freizeit- und Erholungswert komplett entfallen.

~

Larmbeldstigung

Die Bewohner in den Hausern Am Hainborn 1 und 2 sind bereits von der

ungeschiitzten Larmkulisse der B3a und der Main-Weser-Bahn betroffen. Eine 31d)
zusitzliche Larmbelastung infolge des Betreibens eines Jugendhauses, wie etwa

durch eine Beschallung im AuBenbereich durch open-air Vemnslaltunﬂan addiert

die Larmbelistigung und ist inakzeptabel. Hinzu kommt, dass es Geriichte und

Hinweise auf eine kommerzielle merkantile Nutzung des Jugendhauses g gibt.

Eine derartige Nutzung ist zwar dem Bauantrag nicht zu entnehmen, kdnnte H
jedoch spiter hinzugefiigt werden. Dicse eventuell angedachte Nutzungsart

wiirde' die Lirmbelastung sublimieren.

Okologischer Aspekt

Das Gutachten hinsichtlich der faunistischen Untersuchung stammt im
wesentlichen aus dem Jahr 2012, letzte Begehung war demnach am 21.5.2013. 3le)
Inzwischen hat sich jedoch in der okolomschcn Entwicklung dieses Gebietes
viel getan. Das Grundstiick wurde bis 2011/2012 von einem Landwirt in
konventioneller Landwirtschaft mit der Fruchtfolge Getreide. Kartoffeln,
Zuckerriiben bewirtschaftet. Im letzten Jahr vor der Brachlegung war dort
Futterklee angesit. Es ist allgemein bekannt. dass sich bei einem intensiven
konventionellen Landbau keine dkologische Artenvielfalt erhalten ldsst und
diese sich nach der Umnutzung erst langsam generiert. Der Weg, der in Gang
gekommenen dkologischen Entwicklung wiirde durch neuerliche Bauarbeiten
unterbrochen respektive wieder zerstort. Neben den, in dem in Rede stehenden
Untersuchungsbericht aufgefiihrten Vogeln sind u. a. der Griinspecht, der
Kuckuck, der regelmifig wiederkehrt, Nachtigall und seit diesem Frithjahr,
zumindest ein Dompfaff- und Gartenrotschwanz-Pirchen zu nennen. Die Vogel
nisten und betreiben iiberwiegend Brutpflege in den Gérten auf dei
angrenzenden Nordseite Am Hainborn. Die Vogel finden hier im Bedartsfall
Fiitterung und Zugang zu frischem Trinkwasser. Als Nahrungshabitat steht
nunmehr zusitzlich die Fauna auf der Dirtbikebahn zur Verfiigung.

[9%3

31f)

Unbedingt zu erwithnen ist, dass sich das kleine Wiildchen, welches von der
Stadt Frankfurt auf der an die Gemarkung Bad Vilbel angrenzenden

31c) Ein Naherholungsgebiet wiirde entfallen: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn
vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit
passenden Angeboten fir Jugendliche ergénzt. Das Freizeitangebot fur Jugendli-
che in der Siedlung Heilsberg wird somit durch die vorgesehenen Freiluft-
Aktivitaten mit Bewegungs- und Sportmdglichkeiten im Kontakt mit der Natur er-
heblich verbessert.

Da fur diese Bevolkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden
war, wird in der Abwagung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingerdaumt
vor dem moglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflachen. Diese sind in fu3laufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Malf3 vorhanden. Daruber hinaus
tragt das Plangebiet mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen sowie den
festgesetzten Ein- und Durchgrinungsmafinahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukinftig zur Naherholung bei.

31d) Zu groRer Larm durch Open-Air-Veranstaltungen: Die Jugendeinrichtung
ist fur den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen kdénnen
auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Féllen gré3ere Veranstaltungen statt-
finden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht Uberschreiten
werden. Veranstaltungen dieser GroRenordnung finden bereits jetzt auf der Dirt-
bike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen missen die Kriterien fir "seltene Ereignis-
se" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) bzw. der Frei-
zeitlarmrichtlinie erfullen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 ff.
erlautert. Bei der organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sicher-
gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefihrt werden, die Uber die in der
schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.

Hinweis: Eine andere Nutzung als die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung
durch eine Freizeiteinrichtung fir Jugendliche ist baurechtlich nicht méglich.

31e) Faunistisches Gutachten sei nicht aktuell / nicht ausreichend: Bestands-
aufnahmen, die nicht alter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem
fachlichen Konsens fur Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Be-
schluss vom 02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Muggenborg,
BNatSchG, 2011, § 44 Rn. 5). Die erste faunistische Untersuchung im Plangebiet
fand im Jahr 2012 statt. Sie wurde durch weitere Begehungen in den Jahren 2013
und 2015 erganzt. Damit wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht wird mit den Festsetzungen und Hinweisen im
Bebauungsplan dafiir Sorge getragen, dass streng geschiitzte Arten (Rebhuhn,
Fledermause, moglicherweise Zauneidechse) durch die Planung nicht getotet, ver-
letzt oder ihrer Fortpflanzungsstatten beraubt werden.

Durch den Bau begriinter Erdwélle und die Anpflanzung von Obstbdumen wird fir
weitere, moglicherweise auch geschitzte Arten neuer Lebensraum geschaffen.
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3. Blatt

Ausgleichsfliche angelegt und gut gepflegt wurde, sich sehr positiv auswirkt,

Das Wiildchen bietet Schutz fiir Niederwild und Lebensraum fiir zahlreiche
Vogelarten.

Fiir zwei Jahre war der an die Dirtbikebahn im unteren Bereich angrenzende
Acker mit Wildblumen eingesiit, was sich ebenfalls auf die Gesamtpopulation
der Tiere und Insekten positiv auswirkte.

Wenn man interessiert ist und genau hinschaut entdeckt man z. B.-Kolonien von
Zauneidechsen in den trockenen Gartenbereichen und Flederméuse tiber dem
Gartenteich.

Auferund dieser hier vorgetragenen Aspekte rege ich an, das Bauvorhaben respektive
die Standortfrage fiir das Jugendhaus erneut zu erdrtern und davon Abstand
zunchmen.

Mit freundlichem G_

31f) Weitere dkologische Aspekte seien zu bertucksichtigen: Der Anregung ist
bereits gefolgt worden. Im Bebauungsplan werden entsprechend der durchgefiihr-
ten schalltechnischen Untersuchung MalRnahmen festgesetzt, die dazu fihren,
dass mdgliche Larmemissionen auf ein vertragliches Maf3 gesenkt werden.

Dem Umweltschutz wird durch die erstellte Umweltprifung gemafR den gesetzli-
chen Regelungen Rechnung getragen. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden
im Umweltbericht dargestellt. Der durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur
und Landschaft wird durch entsprechende MalRnahmen, die ebenfalls Bestandteil
des Bebauungsplans sind, ausgeglichen. Dies wird in der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung in der Anlage zum Umweltbericht dargestellt.

Dem Tierschutz wurde durch die Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung
Rechnung getragen. Diese ist ebenfalls dem Umweltbericht als Anlage beigefigt.
Die Ergebnisse der Priifung wurden in den Bebauungsplan integriert.
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27, i@ | 32
1{ Bad Viitbel .

Stadt Bad Vilbel

Fachbereich Technische Dienste/Bauwesen
Herrn Fachbereichsleiter Erik Schicher
Friedberger Straflle 6

61118 Bad Vilbel

Bad, Vilbel, den 27.07.2015

Bebauungsplanverfahren ,,Christeneck® der Stadt Bad Vilbel ) 2
Einwendungen und Anregungen zum Entwurf Bebauungsplan ,Christeneck

Sehr geehrter Herr Schécher,

1. Der Bebauungsplan ist auf aufzuheben.  Durch Verstofl' gegen
Datenschutzbestimmungen der im Internet eingestellten Antwortschreiben von
Nachbarn gegen das geplante Jugendhaus aufgrupd . der
Burgerbeteiligungsveranstaltung im Augst 2010. Dieser formelle Mangel ist nicht zu
heilen.

Des Weiteren gibt es Unstimmigkeiten in der Terminierung: 26.06. bis 27.07.2015.
Die Planunterlagen fur die beteiligten Behdrden weisen andere Daten aus.

2, Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Exkurs: Urspringlich war die Flache eine &kologisch bedeutsame Fléc;he mit
landwirtschaftlicher Nutzung. Dann wollte die Stadt Bad Vilbel diese Fla‘c_:he in
Wohnbebauung® umwandeln. Dies wurde jedoch aufgrund der 6kologischen
Bestimmung vom Planungsverband nicht genehmigt. Im Flachennutzungsplan von
2010 wird eine Umwandlung in ,Gemeinbedarfsflache" genehmigt unter Beachtung
der 6kologischen Funktion der Flache.

Dem Ortsbeirat und den Heilsberger Birgen wurde diese Umwandlung als
Burgerparks vorgestellt. ) _
In der 1. Plandnderung wird die Fliche als Grinfliche bezeichnet und im
Flachennutzungsplan auch so dargestellt. Durch die vorgesehene Bebauung und
Versiegelung gréRer Freiflachen wird gegen die Bestimmung ,Griinflache" verstollen.
Auch aus diesem Grund ist der Bebauungsplan aufzuheben.

g Der Bebauungsplanentwurf ist tendenziell. Die Standortwahl, die ein;!eutilg die
Freiflache ,Zigeunerwiese" ausweist, wird diskret wegen AItIastenfragen, ,dle"mlt de.m
Regierungsprasidenten Darmstadt vorab geklart werden muss. Dllesa.e Klarupg ist
positiv in 2015 erfolgt, so dass dieser Vorbehalt ausgeraumt ist, erd"jedOCh in der
Standortanalyse nicht aufgefiihrt, was zu einem Mangel der Analyse fuhrt. Auch aus
diesem Grund ist das Bebauungsplanverfahren aufzuheben.

32a)

32b)

32c)

Burger/in 32
Stellungnahme vom 27.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

Der Hinweis, dass bei einer friiheren Beteiligung gegen den Datenschutz versto-
Ben worden sei, betrifft nicht den Inhalt des Bebauungsplans. Er wurde aber zum
Anlass genommen, im weiteren Verfahren die Stellungnahmen zu anonymisieren.

32a) Es gabe Unstimmigkeiten bei der Terminierung: Die hier angegebenen
Daten beziehen sich auf den Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung und haben

nichts mit den Daten auf den Unterlagen, die an die Behdérden gesendet werden,
Zu tun.

32b) Der Bebauungsplan sei nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt:
Der RegFNP stellt die Flache als "Flache fur den Gemeinbedarf" und "Grinflache -
Parkanlage" dar. Mit der vorgesehenen Nutzung ist der Bebauungsplan daher aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Von den zustandigen Behdrden kam auch
keine anders lautende Stellungnahme.

32c) Die Bewertung des Standorts "Zigeunerwiese" sei nicht korrekt: Altla-
stenfrage sei geklart, anderweitige Nutzung vorgeschoben: Wie bereits in der
Begrindung beschrieben, ist dieser Standort durch die Feuerwehr belegt. Weiter-
hin wurde inzwischen die Entscheidung getroffen, dort ein Blrgerhaus zu errichten.
Diese Mdglichkeit wurde ebenfalls in der Begriindung erwahnt. Damit scheidet die-
ser Standort aus Platzgriinden aus.

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergénzungen in ihrem padagogischen Angebot verbessert wird. Die
Dirtbike-Bahn wiederum ist im Alltag vieler Jugendlicher bereits etabliert. Dieser
Synergie-Effekt ginge an einem anderen Standort verloren.
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Hinzu kommt die Aussage, dass eine anderweitige Nutzung durch ein neues
Birgerhaus vorgesehen ist. Diese Nutzung ist vorgeschoben. Ubefall werden
Birgerhauser geschlossen, weil der Zweck sich Uiberholt hat. _De?mgegenuber werden
Jungendhauser (auch vor der Stadt Bad Vilbel) favorisiert, seit uper 10 Jahren. A_uch
dieser bewusste unberechtigte Vorbehalt gegen die ,Zigeunerwiese” muf zu einer
Neubewertung der Standortwahl flhren.

Auch die Aussagen des fehlenden Konfliktpotentials, das ausdriicklich in der
Beurteilung hervorgehoben wird, spricht gegen das Christeneck als Stapdort. D"IeS'ISt
umso unverstandlicher, als bei der Birgeranhérung das Konfliktpotential ausflhrlich
zur Sprache kam und auch von lhnen, Herr Schacher, so gesehen wurde.

Die Aussage zur Standortwahlablehnung des planungsrechtlich vorgesehenen
Ausbaues an die Sporthalle Carl-Schurz-Strale erfordere Abstimmungen mit dem
SSV Heilsberg, ist nicht nachvollziehbar. ] - =

Die Stadt Bad Vilbel bezuschusst die Dreifelderhalle und eine Abstimmung fur einen
Anbau soll nicht méglich sein wegen ausgefiihrten Rohbaus! Was s_oll ein Ausbau
verhindern? Wenn man nicht die Abstimmung wahlt, steht das Ergebnis f§§t. M§n will
die urspriingliche Festsetzung nicht weiterverfolgen, denn qer Roh__bau hatte fur den
Anbau vorsorgen missen. Diéser Fehler in der Baubeschreibung hatte der Stgdt Bad
Vilbel bzw. dem Wetteraukreis auffallen missen oder wurde vertu‘scht?AWare der
Mangel der Ausfuhrung gegeniiber dem Vorgaben des B-Planes nicht elngetre.t‘gn,
ware auch keine Anderung des B-Planes notwendig. Auch dies zeigt die tendenzidse
Standortwahl: Christeneck und sonst nichts.

Die Begriindung zur Vergroferung des Geltungsbereiches gegenube_ar Qem
Vorentwurf ist nicht nachvollziehbar. Welche Ausgleichsmafinahmen lassen §|ch nlcht
mehr unterbringen, stehen also ihren ,Baumalnahmen” entgegen. Wenn die Flache
fur die Baumafnahmen nicht ausreicht, aus sind logischerweise die Qaumarsnahmen
zu verkleinern. Dies beanstande ich, ungeachtet meiner Ansicht, dass der
Bebauungsplan aufzuheben ist, als schwerwiegender Mangel des Bebauungsplanes.

In der Birgerhausanhérung vom August 2010 werde den gnwesenden Ngchbarn
versichert, dass das Jugendhaus von stadtischen Mitarbeitern betreut wird und
schlie®t um 22 Uhr wegen des problematischen Larmschutz. . _ A
Obwohl ich der Meinung bin, dass der B-Plan aufzuheben ist, méchte ich auf die
Mangel der Larmprognose eingehen. . ) ) 4
Diese sehen einer Nutzung nach 22:00 Uhr vor und einer Muykbeschal[ung im Frelgn
nach 22:00 Uhr, dies widerspricht der Nutzung als Griinanlage bzw. Burgerpark. Die
erwartenden Larmwerte und unrealistisch.

i iti a - i ich mit den
Bei der Kritik zur Larmprognose und zu anderen Punkten des.B Planes schliefe ic mi
Einwendungen der Eheleute an, die von der Rechtsanwaltm-

verireten werden.

Mit freundlichen GraRen

32d)

32¢e)

32f)

329)

32d) Konfliktpotential am Christeneck sei falsch bewertet worden: In der Be-
wertung der Standortalternativen wurde das planungsrechtliche Konfliktpotential in
Bezug auf die Moglichkeit betrachtet, die gesetzlichen Larmwerte in der Nachbar-
schaft zu einem Reinen Wohngebiet einzuhalten. Diese Méglichkeit ist beim Chri-
steneck durch die festgesetzten Larmschutzvorkehrungen gegeben. Vor diesem
Hintergrund wurde das Konfliktpotential als gering erachtet.

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sich abzeichnenden Wider-
stdnde in der Nachbarschaft wurden insofern beriicksichtigt, als dass die Beflrch-
tungen hinsichtlich des entstehenden Larms im Rahmen der schalltechnischen Un-
tersuchung auf Basis der gesetzlichen Regelungen abgearbeitet wurden. Eine
mdgliche Lage der Schlaf- und Kinderzimmer zum Christeneck hin sowie grund-
satzlich die Nachbarschaft zu einem Reinen Wohngebiet ist in dieser Bewertung
enthalten.

Im Ubrigen gab es bereits zur Dirtbike-Bahn ein vorgelagertes Beteiligungsverfah-
ren, weiterhin wurde auch ber den Ortsbeirat zu dem Vorhaben informiert.

32e) Die Dreifelderhalle wegen des erforderlichen Anbaus auszusortieren, sei
nicht korrekt: Neben den in der Begrindung bereits erwahnten Aspekten hinsicht-
lich der nur eingeschrankten Verfiigbarkeit und mdéglicher baulicher Beschrankun-
gen ist festzuhalten, dass die Sporthalle mit ihren AuRenanlagen vor allem in den
spaten Nachmittags- und Abendstunden bereits ausgelastet ist und fir die Ansied-

lung oder Nutzung durch eine zuséatzliche Freizeiteinrichtung kein Spielraum be-
steht.

32f) BaumalRnahmen sollten verkleinert werden, wenn der Geltungsbereich
fur die Baumaflinahmen nicht ausreicht: Der urspriingliche Geltungsbereich
reicht fur die BaumafRnahmen aus. Die erforderlichen naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaRnahmen sollen aber auch planungsrechtlich festgesetzt werden, daher
die Erweiterung des Geltungsbereichs. Damit wird der direkte rdumliche Zusam-
menhang zwischen Eingriff und Ausgleich sichergestellt.

32g) Es gabe Unstimmigkeiten zwischen der Auskunft durch die Stadtverwal-
tung und den Annahmen des Schallgutachtens, Annahmen Schallgutachten
seien unrealistisch: Die in der schalltechnischen Untersuchung zugrunde geleg-
ten Emissionsszenarien sind die Szenarien, mit denen eine Einhaltung der Immis-
sionsgrenzwerte gewabhrleistet wird. In der Untersuchung werden auch die gesetz-
lichen Ruhezeiten beriicksichtigt. Unabh&ngig von miindlichen AuBerungen in ei-
ner Burgerversammlung wird bei der organisatorischen Umsetzung des Bebau-
ungsplans sichergestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefihrt werden, die
Uber die angenommenen Szenarien hinaus gehen.
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23.07.2015
Bauamt der Stadt Bad Vilbel ik 3 3
Friedberger Str. 6 b

61118 Bad Vilbel

Bebauungsplanverfahren ,Christeneck”

Sehr geehrte Damen und Herren,

aufgrund der Verdffentlichung des Bebauungsplanes ,Christeneck” mdchten wir hiermit unseren
Einspruch erheben:

Wir lehnen den Bau des Jugendclubs auf dem Christeneck - mit allen seinen Folgeproblemen - als
betroffene Anwohner grundsétzlich ab.

Eine Nutzung des Jugendclubs, insbesondere fiir nachtliche (!) Veranstaltungen, lasst sich an diesem
Standort in unseren Augen auch mit den groRtmaglichen LérmschutzmaBnahmen nicht in Einklang
mit der nétigen Nachtruhe der Anwohner bringen. Die Schutzbediirftigkeit der Anwohner wird durch
die Planung riicksichtslos auRer Kraft gesetzt, Es ist iberhaupt nicht nachvollziehbar, dass in einem
reinen Wohngebiet mit angrenzendem Waldgebiet ein Jugendhaus insbesondere mit einer
derartigen ldrmintensiven AuRenanlage gebaut werden soll. Durch die geplante Vermietung des
Jugendhauses an externe Eventveranstalter erhlt die Anlage eine andere Dimension und schieft
damit weit (iber den Zweck eines Jugendclubs hinaus. Ganz zu schweigen von der Sinnhaﬂftigkeit der
Ortswahl, da eine Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln nicht gegeben ist. Im Ubrigen sieht
die bereits vorhandene Dirt-Bike-Anlage doch heute schon extrem ungepflegt und verlottert aus.

Wir sehen als betroffene Anwohner keine Maglichkeit, wie unser Recht auf Ruhe und Schiaf
durchgesetzt werden kann. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass wir jeden VerstoR polizeilich

melden werden.

Das Christeneck sollte, wie von den Biirgerinnen und Biirgern gewiinscht, ein Burgerpark fiir Jung
und Alt werden, gerne mit Dirt-Bike-Bahn, Wiese und Banken filr Aktivitaten ausschlieRlich am Tage.

Bitte bestétigen Sie uns den Eingang unseres Einspruchs.

Mit freuﬁ]ichen Gruflen I

33a)

33b)

33c)

Burger/in 33
Stellungnahme vom 23.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

33a) Zu grofRer Larm durch néchtliche Veranstaltungen und Vermietungen:
Die Jugendeinrichtung ist fir den padagogisch begleiteten Betrieb geplant. In die-
sem Rahmen kénnen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fallen groR3ere
Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen
nicht Uberschreiten werden. Veranstaltungen dieser GréRenordnung finden bereits
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen mussen die Kriterien fur
"seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverord-
nung) bzw. der Freizeitlarmrichtlinie erfillen, wie in der schalltechnischen Untersu-
chung auf S. 22 ff. erlautert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissi-
onsrichtwerte flr ein benachbartes Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorge-
schriebenen Ruhezeiten berlcksichtigt und dementsprechend die erforderlichen
MalRnahmen berechnet.

Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Vermietung der Raumlichkeiten der Jugend-
einrichtung auB3erhalb der Ublichen Betriebszeiten zu ermdglichen. Allerdings kén-
nen aufgrund der geringen GréRRe der Einrichtung dort keine gré3eren Feiern statt-
finden. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B.
an Kindergeburtstage gedacht. Die Vermietung erfolgt ausschlie3lich an Vereine,
Institutionen sowie an erwachsene und eingewiesene Personen, die in der Lage
sind, die fir die Einrichtung geltenden Vorschriften und Regeln durchzusetzen.

33b) Schlechte Erreichbarkeit: Die Einrichtung richtet sich an selbsténdige Ju-
gendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fur
diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Ful3 oder mit dem Rad gut zu errei-
chen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mitt-
lerweile die Linienfiihrung des Vilbusses verbessert worden, so dass die gesamte
Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen Einzugsbereich von
max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christenecks befindet sich nun
eine Bushaltestelle (,BodelschwinghstralRe®). Falls sich im Rahmen der Nutzung
der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher Bedarf ergeben sollte, kénnte auch hin-
sichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.
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Der Hinweis, dass die Dirtbike-Bahn in schlechtem Zustand sei, betrifft nicht den
Inhalt des Bebauungsplans und wird auf3erhalb des Verfahrens zur Kenntnis ge-
nommen. Das beméngelte Erscheinungsbild ist vermutlich auf die naturnahe Ge-
staltung der Anlage zurlckzufiihren. Die Anlage wird regelmafig durch die Ju-
gendlichen selbst und ggfs. durch Fachfirmen instandgehalten.

33c) Christeneck sollte ein Burgerpark fur Jung und Alt werden: Das Chri-
steneck dient als Ersatz flr die weggefallenen Freiflachen im Bereich "Taunusblick
- Amiwiese", die vor allem durch Kinder und Jugendliche genutzt wurden. Die
schwerpunktmé&Rige Nutzung der Flachen durch Jugendliche schlie3t aber eine
Nutzung z.B. des Bolzplatzes oder der Streetballanlage durch andere Altersgrup-
pen nicht aus.
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Bad Vilbel, den 21.07.2015

Bauamt der Stadt Bad Vilbel
Friedberger Str. 6
61118 Bad Vilbel

Einwendungen gegen Aufstellung des Bebauungsplanes ,Christeneck’

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Christeneck’ erheben wir folgende Einwendungen:

Verkehrskonzept, angrenzender Parkraum. Die Gemarkung ,Christeneck” ist eine Randlange in
Bad Vilbel. Die Anbindung mit dem 6ffentlichen Nahverkehr ist unzureichend bzw. nicht vorhan-
den (Wochentags ab 19.00h und Wochenende). Zu FuB ist die Anlage fiir die Jugendlichen kaum
erreichbar, fiir Individualverkehr sind weder ausreichend Parkplétze in der Anlage geplant bzw.
nicht im Umfeld vorhanden. Bereits jetzt sind fiir die Anwohner der Martin-Luther-Strafie aufgrund
der vorhergegangenen Bauverdichtung nur noch knapp ausreichend PKW-Stellplatze verfugbar.

Lirmschutz. Die Martin-Luther-StraBe ist ein reines Wohngebiet, der Grenzwert liegt nachts bei
35 Dezibel. Bei der geplanten Nutzung des Gebaudes auch nachts und insbesondere fiir Veranstal-
tungen werden die geltenden Grenzwerte sicherlich tiberschritten. Das im Internet verdffentlichte
Larmgutachten weist nach kurzer Durchsicht einige Unzulinglichkeiten auf. Der von parkenden

und abfahrenden Fahrzeugen (PKW, Motorrader) ausgehende Larm ist nicht bericksichtigt worden.

Wir bitten daher um eine umfassende Uberarbéi‘ttmg der Planung.

Mh't éeund.lichen GriBen - i d

34a)

34b)

34c)
34d)

Burger/in 34
Stellungnahme vom 21.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, keine Jugendeinrichtung an dieser Stelle zu planen, wird nicht ge-
folgt.

Zu den fur diese Anregung angefihrten Grinden:

34a) Schlechte Erreichbarkeit: Die Einrichtung richtet sich an selbstdndige Ju-
gendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fur
diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu FulR oder mit dem Rad gut zu errei-
chen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mitt-
lerweile die Linienfihrung des Vilbusses verbessert worden, so dass die gesamte
Siedlung Heilsberg durch die Haltestellen mit dem optimalen Einzugsbereich von
max. 300 m abgedeckt wird. Auch in der Nahe des Christenecks befindet sich nun
eine Bushaltestelle (,Bodelschwinghstrale®). Falls sich im Rahmen der Nutzung
der Jugendeinrichtung ein zusatzlicher Bedarf ergeben sollte, kénnte auch hin-
sichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.

34b) Keine ausreichenden Parkpléatze: Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgese-
hen. Die reichen fir die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie fur Anlieferung und
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst bendtigen keine Stell-
platze, da sie noch nicht Auto fahren durfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kén-
nen sie in dem ErschlieBungsstich der Danziger Strale halten. Dieser Bedarf ist
aber erfahrungsgemaR gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhan-
gige Jugendliche richtet.

Bei den gelegentlichen Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewie-
sen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu Ful,
mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen missen.

34c) Zu groRRer Larm durch néachtliche Veranstaltungen: Die in der schalltech-
nischen Untersuchung zugrunde gelegten Emissionsszenarien sind die Szenarien,
mit denen eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewahrleistet wird. Bei der or-
ganisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass keine
Veranstaltungen durchgefiihrt werden, die Uber die angenommenen Szenarien
hinaus gehen.

34d) Larm durch Verkehr: Wie zu 34a) beschrieben, ist die Einrichtung zu Ful3,
mit dem Rad oder mit dem Bus gut zu erreichen. Die Erfahrung mit anderen Ju-
gendeinrichtungen zeigt, dass seit etlichen Jahren Mopeds fir Jugendliche kein
attraktives Verkehrsmittel mehr darstellen. Daher ist kein erheblicher zusétzlicher
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KFZ-Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Larmbelastung oder
Verkehrsgefahrdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten.

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zuséatzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hétte, wenn diese téglich die Freizeiteinrichtung besuchen wirden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Stral3e der RLS-90 eine Uberschla-
gige Berechnung des Verkehrslarms fur zwei angrenzende Gebaude durchgefihrt.
Die Entfernung der repréasentativen Geb&ude zu der Danziger Stral3e betragt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Strale 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Stral3e 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass taglich 100 Fahrzeuge zur bzw. von der
Einrichtung fahren. Es wurde also von einem DTV mit 200 Kfz und einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Auf dieser Grundlage wurde Uberschla-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was fur ein Beurteilungspegel
in einer Hohe von 3,5 m bei den Geb&uden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir reine Wohngebiete sind die IGW tag/ Nacht =
59/ 49 dB(A)) verglichen.

Die Beurteilungspegel fiir die Danziger Strae 111 betragen L, tag/ Nacht = 54,6 /
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel fir die Martin-Luther-Stral3e 34 betragen L;, tag/
nacht = 53,4/ 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten."

Da in der Danziger Stral’e entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30
km/h gefahren werden darf, ist tatsdchlich von einer noch gréReren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen.
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Stellungnahmen aus der § 4 (2)-Beteiligung

mit Anregungen und / oder Hinweisen
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BOTANISCHE VEREINIGUNG fur NATURSCHUTZ LANDESJAGDVERBAND HESSEN e.V.
in HESSEN e.V.

NATURSCHUTZBUND DEUTSCHLAND
BUND far UMWELT und NATURSCHUTZ Landesverband Hessen e.V.
DEUTSCHLAND
Landesverband Hessen e.V. SCHUTZGEMEINSCHAFT DEUTSCHER WALD
Landesverband Hessen e.V.
DEUTSCHE GEBIRGS- und WANDERVEREINE
Landesverband Hessen e.V. VERBAND HESSISCHER FISCHER E:V.
HESSISCHE GESELLSCHAFT fur ORNITHOLOGIE und ~ Anerkannte Verbinde nach § 3 Umweltrechtsbehelfsge-

NATURSCHUTZ e.V. setz

Diesing +Lehn Stadtplanung SRL Absender dieses Schreibens:
Arheilger Str. 68
64289 Darmstadt Monika Mischke (BUND)
Adte Frankfurter Str. 60

Per Email mail@diesing-lehn.de 61118 Bad Vilbel

27.7.2015
Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel: Bebaungsplan "Christeneck"
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die oben genannten Verbande bedanken sich fiir die Benachrichtigung tber das Verfahren und
geben folgende gemeinsame Stellungnahme ab:

Die Verbande sehen keinen Anlass, ihre gemeinsame Stellungnahme vom 28.6.2013 zu revi-
dieren. Wir halten unsere Ablehnung des Standortes aufrecht.

- Die Fragen, die wir in unserer ersten Stellungnahmen auffiihrten, sind aus unserer Sicht nicht
zufriedenstellend beantwortet. In der jetzt vorliegenden Begriindung des Bebauungsplans wer-
den zwar Standortalternativen wie von uns gewtinscht, erwahnt und abgewogen, aber die Ge-
wichtung der Vor- und Nachteile scheint uns sehr nach der Vorgabenprioritat Standort Chris-
teneck erfolgt zu sein. Unsere Gewichtung der Standorte ist eine andere.

Wir bleiben dabei:

Soziale Einrichtungen sollten unsere Meinung nach in zentraler Lage des gewiinschten Ein-
zugsgebietes angesiedelt werden und von den Gasten und Nutzern innerhalb Gberschaubarer
Zeit und mit méglichst umweltschonendem Aufwand zu erreichen sein. Dazu gehért auch die
Méglichkeit zu FuR hin, zurtick und zu anderen Einrichtungen zu kommen. Né&chtlich Heimwege
zur nachsten Bushaltestelle von fast einem Kilometer, durften die Attraktivitat der Einrichtung in
vielerlei Hinsicht nicht férdern.

Die Planung eines Jugendhauses sollte getragen sein von Respekt und Vertrauen in die Ju-
gendlichen, sie abzuschieben méglichst weit aus dem Gesichtsfeld, an den Rand ihres Wohn-
bereiches kénnte das Projekt auf Dauer gefahrden.

- Unsere Ablehnung wird verstarkt durch die geplanten LarmschutzmaRnahmen. Der Erdwall,
ein Larmschutzwall in Hohe von 6 Metern und damit genau mit der Héhe des Gebaudes, und
die Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,5 m, sind unserer Sicht nach fiir ein Einzelgebaude,
das soziale Zielen dient, weit tiberdimensioniert. (Der Eindruck wird noch verstarkt dadurch,
dass die Fenster des Gebaudes wahrend des Betriebes von den Jugendlichen nicht gesffnet
werden durfen.)

Al

(Anre-
gung)

A2

BUND far Umwelt und Naturschutz Deutschland, LV Hessen e.V. (auch fir:
Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen e.V., Deutsche Gebirgs- und
Wandervereine, LV Hessen e.V., Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Na-
turschutz e.V., Landesjagdverband Hessen e.V., Naturschutzbund Deutschland,
LV Hessen e.V., Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, LV Hessen e.V., Verband
Hessischer Fischer e.V.)

vertreten durch:
Monika Mischke, Alte Frankfurter StrafRe 60, 61118 Bad Vilbel
Stellungnahme vom 27.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung A 1, die Jugendeinrichtung an einem zentraleren Standort vorzuse-
hen, wird nicht gefolgt.

Die Einrichtung richtet sich an selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heils-
berg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fir diese Jugendlichen ist das Jugend-
zentrum zu FulR oder mit dem Rad gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn be-
reits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mittlerweile die Linienfihrung des Vil-
busses verbessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Hal-
testellen mit dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch
in der Nahe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodel-
schwinghstralle®). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein
zusatzlicher Bedarf ergeben sollte, kénnte auch hinsichtlich der Frequenz eine An-
passung erfolgen.

Der Anregung A 2, geringere LarmschutzmaRnahmen vorzusehen, wird nicht ge-
folgt.

Die vorgesehenen Larmschutzmal3nahmen resultieren aus der Nachbarschaft zu
einem Reinen Wohngebiet. Um mogliche Larmemissionen beim typischen Betrieb
einer solchen Freizeiteinrichtung auf ein zumutbares Mall zu beschranken, sind
gemal der schalltechnischen Untersuchung die angegebenen MaRnahmen erfor-
derlich.
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Gibt es in anderen Kommunen vergleichbare Auflagen? Etwas liberzogen formuliert, konnte
man gleich einen Bau unter der Erde fordern, ahnlich wie bei StraRen- und Bahnvorhaben Un-
tertunnelungen gelegentlich das MaR aller Dinge sind.

Jugendliche auf diese Weise auszugrenzen und zu isolieren lehnen wir ab.

- Der 6 Meter hohe Wall, der leider schon genehmigt ist, und das ebenso hohe Gebdude bilden
einen Block, der unserer Meinung nach diese naturnahe Randzone des Heilsbergs negativ ver-
andern wird. Im Umweltbericht, S. 11 wird die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich des Land-
schaftsbildes zwar als "mittel" eingestuft, doch handelt es sich hier um einen Ort des Heilsbergs, der
von Bedeutung ist hinsichtlich des Landschaftsbildes und insbesondere der Landschaftserfahrung
und -empfindung und zwar insbesondere vom Standort der Siedlungsbebauung aus gesehen. Es
gibt nicht viele Orte, die solche einen weiten, freien Blick hin in den Taunus und die Wetterau er-
mdglichen und daher fir viele Spazierganger von hohem Wert sind. Der Ort ist flr &ltere Heilsber-
ger auch ein Identifikationsort, ein wertvolles 'Geschenk'. Diese lange 'Aussichtsplattform’ nun mit
einem Gebdude und dem Wall zu zerstéren, ist aus unserer Sicht unnétig, sinn- und respektios.

- Zudem durfen wir daran erinnern, dass die Nutzung innerstédtischen Flachen bei der stadte-
baulichen Entwicklung aus Griinden des Natur- und Umweltschutzes Vorrang haben muss vor
der ErschlieRung neuer Flachen im AuRRenbereich, Stichwort "Revitalisierung und Nutzung von
Brachflachen" (s. Bundesumweltamt http://www.umweltbundesamt.de/themen/boden-
landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten/flaechenrecycling-
innenentwicklung).

Mit freundlichen GriiRen

oy

i. A. Monika Mischke

A3

A4

Der Anregung A 3, die Jugendeinrichtung wegen des Landschaftshildes und der
Landschaftserfahrung nicht zu erméglichen, wird nicht gefolgt.

Es bestehen bereits jetzt La&rmschutzmafRnahmen fir die Dirtbike-Bahn in Form
von Wallen. Fir die Jugendeinrichtung muss einer der Wélle umgebaut und an das
Gebaude herangefiihrt werden, damit keine schalltechnische Licke entsteht. Da
das Gebaude in Kombination mit dem vorhandenen Wall direkt am Siedlungsrand
und nicht in der freien Landschaft geplant ist, ist die Auffassung, dass hierdurch
das Landschaftshild beeintrachtigt wird, nicht nachvollziehbar. Zudem werden die
vorhandenen Wélle im Osten zukunftig durch die Pflanzung von Obstbaumen orts-
typisch eingegriint, so dass sich gegentiber den bislang frei in der Landschaft ste-
henden Wallen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftshild erreichen I&sst.

Von der Freizeiteinrichtung selbst und dem angrenzenden Weg aus ist nach wie
vor der Blick auf die offene Landschaft zu genieRen. Die Veranderung der Aussicht
von den benachbarten Grundstiicken aus stellt hingegen kein Schutzgut gemaf
BauGB dar. Insbesondere in Wachstumsregionen wie dem Rhein-Main-Gebiet
muss immer damit gerechnet werden, dass in der Nachbarschaft gebaut wird und
Sichtbeziehungen damit verandert werden.

Die Anregung A 4, die Jugendeinrichtung aus Griinden des gesetzlich vorge-
schriebenen sparsamen Umgangs mit Flachen im AuRenbereich nicht zu ermdogli-
chen, wird nicht gefolgt.

Bei der vorgenommenen Bewertung der Standortalternativen sind auch innerértli-
che Standorte in Betracht gezogen worden. Aus unterschiedlichen Griinden (Ver-
fugbarkeit, Platzangebot, Larmproblematik) kristallisierte sich der Standort Chri-
steneck als der beste heraus, zumal er durch die vorhandene Dirtbike-Bahn bereits
in den Alltag vieler Jugendlicher eingebunden ist.

Es soll aber im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans nur soviel versiegelt
werden, wie aus funktionaler Sicht unbedingt erforderlich. Die konkrete Gestaltung
fir die Freiflachen erfolgt in der nachfolgenden Hochbau- und Freiflachenplanung.
Fur die mégliche Versiegelung und den damit verbundenen Eingriff in Natur und
Landschaft werden entsprechende Ausgleichsmalinahmen ergriffen, die bereits im
Bebauungsplan festgesetzt wurden.
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EVANGELISCHE HEILIG-GEIST-GEMEINDE

61118 BAD VILBEL - HEILSBERG
AM KREUZ 2, TEL: 06101- 86 130 FAX: 127136
E-Mail: Ev.Heilig-Geist-Gemeinde.Bad-Vilbel@ekhn-net.de

Winfried Suhany
Mitglied des Kirchenvorstands

Ev. Heilig-Geist-Gemeinde, Am Kreuz 2, 61118 Bad Vilbel

Diesing+Lehn SRL
Arheilger Strafle 68
64289 Darmstadt

Bad Vilbel, 22.07.2015

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel: Bebauungsplan ,Christeneck*
Beteiligung der Triger offentlicher Belange
Ihr Schreiben vom 19.06.2015

Sehr geehrte Frau Diesing,
wir nehmen zu der im Internet hinterlegten Planung zum ,Christeneck® wie folgt Stellung:
Grundsitzlich befirworten wir den Ausbau der Jugendarbeit in Bad Vilbel.

Unseres Erachtens ist das geplante Jugendzentrum jedoch am falschen Platz vorgesehen. Die
Gemarkung ,Christeneck ist eine Randlange in Bad Vilbel. Die Anbindung ist mit dem
offentlichen Nahverkehr unzureichend bzw. nicht vorhanden (Wochentags ab 19.00h und
Wochenende). Zu FuB ist die Anlage fiir die Jugendlichen kaum erreichbar, fur
Individualverkehr sind weder ausreichend Parkplatze in der Anlage geplant bzw. nicht im
Umfeld vorhanden. Wir empfehlen folglich den Bau eines Jugendzentrums an einer zentraler
gelegenen Stelle.

Der veréffentlichten Bauleitplanung kénnen wir daher nicht zustimmen.

Mit freundlichen Griilen

bbb

Suhany

Al

Evangelische Heilig-Geist-Gemeinde, 61118 Bad Vilbel
Stellungnahme vom 22.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung A 1, die Jugendeinrichtung an einem zentraleren Standort vorzuse-
hen, wird nicht gefolgt.

Die Einrichtung richtet sich an selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heils-
berg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fur diese Jugendlichen ist das Jugend-
zentrum zu Fuld oder mit dem Rad gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn be-
reits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mittlerweile die Linienfiihrung des Vil-
busses verbessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Hal-
testellen mit dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch
in der Nahe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodel-
schwinghstraf3e®). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein
zusatzlicher Bedarf ergeben sollte, kénnte auch hinsichtlich der Frequenz eine An-
passung erfolgen.
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g n,
ARCHAOLOGIE

Ar a i und a D
Archaologieservice

hessenARCHAOLOGIE « Schioss Biebrich / Ostflige! » 65203 Wiesbaden

Dr. Sabine Schade-Lindig

Bezirksarchaologie/inventarisation

Diesing+Lehn Stadtplanung SRL

Arheiliger Str. 68 Durctowet 0811,6006: 170
Fax 0811 6908-137

64 289 Darmstadt E-Mail s.schade-lindig@hessen-archaeologie de
Ihr Zeichen
Datum 25.06.2015

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel: Bebauungsplan ,,Christeneck”
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bauleitplanung des o. g. Plangebietes kann von Seiten unseres Amtes vorerst nicht zugestimmt werden,
da nach neueren Begehungsfunden eine jungsteinzeitliche Siedlung der Linearbandkeramischen Kultur in
das Plangebiet hineinreichen kann.

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG
(Bodendenkmaler) zerstort werden

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu tberprifen und um spater zu fundierten Stel-
lungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsver-
fahren zu gelangen, ist als Erganzung zum o.g. Flachennutzungsplan/Bebauungsplan ein archaologisches
Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung gemaR § 18 Abs. 1 HDSchG erforderlich, deren Kosten
vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen sind.

Als vorbereitende Untersuchung sollte sobald wie méglich vor weiteren Planungsschritten eine geo-
physikalische Prospektion des beplanten Gelandes durchgefiihrt werden, da von ihrem Ergebnis abhangig
ist, inwieweit weitere archaologische Untersuchungen (keine Ausgrabung/weitere Teilausgrabung/
Totalausgrabung) erforderlich sind.

Eine Liste zu den Grabungs- und Prospektionsfirmen, die in Hessen zugelassen sind, wird vom
Bundesverband freiberuflicher Kulturwissenschaftler e. V., Adenauerallee 10, 53 113 Bonn gefihrt.

Unter http://www b-f-k de/pdf/igrabfirm_hessen.pdf, finden Sie den Link zu der Liste der Archdologischen
Grabungsfirmen, die in Hessen zugelassen sind.

Die Abteilung fur Bau- und Kunstdenkmalpflege unseres Amtes wird gegebenenfalls gesondert Stellung
nehmen.

Mit freundlichen Gruen
Im Auftrag

<L St AL,

- ; ¢

e ————

Dr. Sabine Schade-Lindig

Al

Hessen Arché&ologie, 65203 Wiesbaden
Stellungnahme vom 25.06.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung A 1, wegen maglicher vorhandener Bodendenkmaler ein archéolo-
gisches Gutachten zu erstellen, wird au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens ge-
folgt.

Da das Gebiet neben der moglichen archéologischen Bedeutung auch unter dem
Verdacht des Vorhandenseins von Kampfmitteln steht, soll nach Ruicksprache mit
der HessenArchaologie die archéologische Erkundung in Kombination mit der
Kampfmittel-Erkundung durchgefuhrt werden.

Beide Untersuchungen werden vor Baubeginn durchgefuhrt. Falls Kampfmittel ge-
funden werden, werden diese fachgerecht entsorgt. Falls archaologische Funde
auftauchen, so beschrankt sich die entsprechende Sicherung nach Auskunft der
HessenArchaologie auf die Fundbergung und Dokumentation der Befunde. Da-
nach wird das Baufeld in der Regel vollstandig freigegeben, so dass auch von die-
ser Seite her einer dem Bebauungsplan entsprechenden Nutzung des Gelandes
nichts im Wege steht.

Ein entsprechender Hinweis, dass diese Untersuchungen vor Baubeginn durchzu-
fihren sind, wird Bestandteil des Bebauungsplans.
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. Der Kreisausschuss
/ Strukturforderung und Umwelt

. 61169 Friedberg, Homb Str. 17
wette ra u k rel S ht(p://wv;:w;tregrau:r::s.lc‘ireger '

06031/83-0
Wetteraukreis - Postfach 10 06 61 - 61146 Friedberg Auskunft erteilt Herr Dr. Fertig

Tel.-Durchwahl ~ 06031-83 4100
DIESING+LEHN E-Mail johannes fertig
Stadtplanung SRL @wetteraukreis.de
Arheiliger StraBBe 68 F?x / PC-Fax 06031-83 91 4100
64289 Darmstadt Zimmer-Nr. 107

Aktenzeichen 4.1/3

Kassenzeichen

Datum 21.07.2015

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel: Bebauungsplan ,,Christeneck*

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend Uberlassen wir ihnen die Stellungnahme des Wetteraukreises:

FSt 2.3.2 Kommunalhygiene, Ansprechpartner: Herr Markus Goltz

Nach Durchsicht der Antragsunterlagen sind aus unserer fachlichen Einschatzung folgende
Auflagen einzuhalten:

Geogene Arsenbelastung

Die in den Hinweisen und Empfehlungen zu den Bodenbelastungen formulierten Vorgaben (Text-
liche Festsetzungen und Empfehlungen, Entwurf, Stand 15.05.2015, Seite 5) sind voll inhaltlich als
verbindliche Vorgaben in die Baugenehmigung(en) aufzunehmen.

Aus Grinden der Gesundheitsvorsorge sollte im Fall des Bolzplatzes der Prifwert fur Kinderspiel-
flachen herangezogen werden, da hier mit erhohter Staubaufwirbelung, haufigem Hautkontakt zum
Bodenmaterial und bei Stirzen méglicherweise auch mit oraler Aufnahme von Staub zu rechnen
ist. Fir den Streetball-Platz gilt dieses ebenso, sofern keine Versiegelung (Plattierung o. A., auch
wasserdurchlassig) erfolgt.

Heilguellen-Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des Wasserschutzgebiets fur die Trinkwassergewinnungsanla-
ge ,Wasserwerk Berkersheimer Weg" der Stadtwerke Bad Vilbel (StAnz. 40/2011, Seite 1238ff.).
AuBerdem liegt das Plangebiet in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes (Ver-
ordnung vom 07.02.1929) — Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk.

Hier sind bestimmte Handlungen eingeschrankt oder verboten. Die entsprechenden Schutzbe-
stimmungen sowie Verbote und Gebote der Verordnung sind zu beachten. Insbesondere sei er-
wahnt, dass Bohrungen und Aufgrabungen Uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig sind.

Kreisausschuss des Wetteraukreises, 61169 Friedberg
Stellungnahme vom 21.07.2015

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise zum Baugenehmigungsverfahren bezgl. der Bodenbelastungen wer-
den zur Kenntnis genommen und zu gegebener Zeit beachtet werden.
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Des Weiteren liegt das Plangebiet im Bereich des in der Ausweisung befindlichen Heilquellen-
schutzgebietes ,Friedrich Karl und Hassia Sprudel”. Die zuklinftige Schutzgebietsverordnung ist zu
beachten.

Die entsprechenden Ge- und Verbote sind zu beachten.

Regenwasser

Aus Sicht der FSt. 2.3.2 sollte folgender Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen werden:

Es wird im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen darauf hingewiesen, dass dem
Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV2001) fur die in § 3 Nr.1 genannten
Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfugung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 durfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung (DIN EN 1717, fur
Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach AA [Freier Auslauf]) mit Trinkwasserleitungen
verbunden werden. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau
dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen aus Regenwassernut-
zungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs.4 TrinkwV 2001 dem
Fachdienst Gesundheit und Gefahrenabwehr (Gesundheitsamt) anzuzeigen.

FB 4 Archaologische Denkmalpflege, Ansprechpartner: Herr Dr. Jorg Lindenthal

Dem Bebauungsplan kann von Seiten der Kreisarchaologie vorerst nicht zugestimmt
werden.

In den Bereich des Plangebietes dehnt sich eine jungsteinzeitliche Siedlung aus. Es ist daher
damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2
(Bodendenkmaéler) HDSchG zerstért werden.

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Gberprifen und zu einer fundier-
ten denkmalschutzrechtlichen Entscheidung gemaf § 7 Abs. 1 und 2 (Zustimmung oder
Verwehrung) zu gelangen, ist ein archaologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Un-
tersuchung gemaf § 18 Abs. 1 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Planbetreiber/Verur-
sacher zu tragen sind.

Die vorbereitende Untersuchung sollte so bald wie méglich vor weiteren Planungsschritten eine
geophysikalische Prospektion des beplanten Gelandes durchgefiihrt werden, da von ihrem Ergeb-
nis abhangig ist, inwieweit weitere archaologische Untersuchungen (keine Ausgrabung/weitere
Teilausgrabung/Totalausgrabung) erforderlich sind.

Eine Liste zu den Grabungs- und Prospektionsfirmen, die in Hessen zugelassen sind, wird vom
Bundesverband freiberuflicher Kulturwissenschattler e. V., Adenauerallee 10, 53 113 Bonn gefuhrt.
Unter http:/www.b-f-k.de/pdf/grabfirm hessen.pdf finden Sie den Link zu der Liste der Archaolo-
gischen Grabungsfirmen, die in Hessen zugelassen sind.

Das Einvernehmen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische und Pa-
laontologische Denkmalpflege, wurde hergestellt.

Wir empfehlen der Stadt Bad Vilbel dringend, einen Besprechungstermin mit der Ar-
chaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises und dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen, Archéologische und Paldontologische Denkmalpflege, zu vereinbaren.

Al

Der Anregung A 1, wegen mdéglicher vorhandener Bodendenkméler ein arch&olo-
gisches Gutachten zu erstellen, wird auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens ge-
folgt.

Da das Gebiet neben der méglichen archéologischen Bedeutung auch unter dem
Verdacht des Vorhandenseins von Kampfmitteln steht, soll nach Ricksprache mit
der HessenArchéologie die arché&ologische Erkundung in Kombination mit der
Kampfmittel-Erkundung durchgefuhrt werden.

Beide Untersuchungen werden vor Baubeginn durchgefuhrt. Falls Kampfmittel ge-
funden werden, werden diese fachgerecht entsorgt. Falls archaologische Funde
auftauchen, so beschrankt sich die entsprechende Sicherung nach Auskunft der
HessenArchéologie auf die Fundbergung und Dokumentation der Befunde. Da-
nach wird das Baufeld in der Regel vollstandig freigegeben, so dass auch von die-
ser Seite her einer dem Bebauungsplan entsprechenden Nutzung des Gelandes
nichts im Wege steht.

Ein entsprechender Hinweis, dass diese Untersuchungen vor Baubeginn durchzu-
fuhren sind, wird Bestandteil des Bebauungsplans.
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FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege,
Ansprechpartner: Herr Ralf Eichelmann

Gegen das beantragte Vorhaben haben wir aus Sicht der von uns fachlich zu vertretenden Belange
keine grundséatzlichen Bedenken, sofern die im Entwurf enthaltenen Festsetzungen beibehalten
werden.

Bei der Herstellung der Flachen nach Kapitel 4 der Festsetzungen des B-Planentwurfs ,Flachen
und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft*
ist gemaf § 40 (4) BNatSchG ausschlieBlich Regiosaatgut standortgeeigneter Mischungen mit
passender Herkunftsregion zu verwenden.

Das in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte Defizit von 1.395 Biotopwertpunkten ist durch
Okopunkte auszugleichen. Dies entspricht einer sauberen Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Kompensation und wird sonst von allen Kommunen im Wetteraukreis so geregelt.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag abgearbeitet.
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sind nicht zu erwarten.

FSt 4.1.3 Wasser- und Bodenschutz, Ansprechpartner: Herr Peter Girschick

Gegen das geplante Vorhaben haben wir aus Sicht der von uns fachlich zu vertretenden
Belange keine Bedenken. Es werden keine weiteren Anregungen vorgebracht.

FD 4.2 Landwirtschaft, Ansprechpartnerin: Frau Anke Berndt

Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir keine grundsatzlichen Bedenken zu o.g. Bebauungsplan
,Christeneck®.

Anregungen:

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 20.06.13 weisen wir wiederum darauf hin, dass Park-
platze auf dem geplanten Freizeitgelande ausgewiesen werden sollten. Dies ist unserer Meinung
nach notwendig, um zu vermeiden, dass der westliche Feldweg als Parkflache genutzt wird. Zur
ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen muss sichergestellt werden, dass
dieser Feldweg weiterhin ungehindert nutzbar ist.

Des Weiteren sollten am westlichen Rand des Baugebietes keine Baumarten mit gro3en Kronen
gepflanzt werden, damit der angrenzende Feldweg nicht durch einen Astiiberhang der Baume
schlechter nutzbar wird.

FD 4.5 Bauordnung, Ansprechpartnerin: Frau Birgit Wirtz

Zu dem Bebauungsplanentwurf werden folgende Anregungen und Bedenken geltend gemacht:

1. Mit dem Bebauungsplanentwurf wurde auch eine Uiberarbeitete schalltechnische Untersu-
chung des Buros Fritz vom 23.04.2015 vorgelegt. Auf der einen Seite wurde die Einstufung
des angrenzenden Wohngebietes von einem allgemeinen Wohngebiet zu einem reinen
Wohngebiet verandert, d. h. es sind geringere Larmwerte einzuhalten. Auf der anderen Sei-
te wurde das Nutzungsspektrum des Gebietes erweitert z. B. Wettkampfveranstaltungen aul
der Dirt-Bike-Anlage mit anschlieBenden Musikveranstaltungen bis 23.00 Uhr (300 Besu-
cher), private Feiern im Jugendhaus (100 Besucher) bis in die Nachtzeit hinein etc. Das er-
weiterte Nutzungsspektrum zieht wiederum mehr Larm nach sich.

Weiterhin wurden im Vergleich zu dem vorherigen Gutachten Anséatze fur Larmwerte ohne

A2

A3

A4
A5

Der Anregung A 2, Regiosaatgut zu verwenden, wird gefolgt.
Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Anregung A 3, das restliche Biotopwertdefizit von 1.395 Punkten noch auszu-
gleichen, wird nicht gefolgt.

Im Vergleich liegt die Bewertung der Planung um 1.395 Wertpunkte niedrige als
die Bestandsbewertung. Dies entspricht einer Wertminderung von 0,5 %. Unter Be-
rucksichtigung des angenommenen maximalen Eingriffs ist davon auszugehen,
dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich erméglichten Eingriffe voll-
stéandig durch die innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten Ausgleichsmalf3-
nahmen kompensiert werden. Auf einen rein rechnerisch vollstédndigen Ausgleich
wird im Rahmen der Abwagung nach § 1a (3) i.vV.m. 8 1 (7) BauGB verzichtet.

Der Anregung A 4, Parkplatze auf dem Freizeitgelande auszuweisen, wird nicht
gefolgt.

Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgesehen. Die reichen fir die Mitarbeiter/innen
der Einrichtung sowie fur Anlieferung und erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die
Jugendlichen selbst benétigen keine Stellplatze, da sie noch nicht Auto fahren
darfen.

Die Einrichtung richtet sich an selbstandige Jugendliche aus der Siedlung Heils-
berg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Fir diese Jugendlichen ist das Jugend-
zentrum zu FulR oder mit dem Rad gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn be-
reits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mittlerweile die Linienfihrung des Vil-
busses verbessert worden, so dass die gesamte Siedlung Heilsberg durch die Hal-
testellen mit dem optimalen Einzugsbereich von max. 300 m abgedeckt wird. Auch
in der Nahe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle (,Bodel-
schwinghstraf3e®). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein
zusatzlicher Bedarf ergeben sollte, kénnte auch hinsichtlich der Frequenz eine An-
passung erfolgen.

Falls Eltern ihre Kinder bringen, kdnnen sie in dem Erschlielungsstich der Danzi-
ger StralRe halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungsgemaR gering, da sich die Ein-
richtung vor allem an elternunabhangige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen
und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vor-
handen sind und somit Besucher zu Fu, mit dem Rad oder mit dem OPNV anrei-
sen mussen. Zusatzliche Parkplatze sind daher nicht erforderlich. Ggfs. kénnen im
Bereich des Feldwegs verkehrsordnende Mafinahmen ergriffen werden, um ein
unberechtigtes Parken zu vermeiden.
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nachvollziehbaren Grund verandert, z. B. der Schallleistungspegel fur ein asphaltiertes
Streetball-Spielfeld mit 1 Korb von 90,0 dB(A) auf 87,0 dB(A) oder kurzzeitige Gerausch-
spitzen L WAF,max 110 dB(A) zu L WAF,max 105 dB(A).

In dem Gutachten wurde auf Grundlage eines Mindestversorgungspegels und einer Min-
destschallleistung der Schallleistungspegel fur Veranstaltungen an der Dirt-Bike-Anlage und
im Jugendhaus berechnet. Der Mindestversorgungspegel als Basis ist zwar sehr sinnvoll, A6
um zu gewahrleisten, dass der ,Regel“-Zuschauer zufrieden gestellt wird. Es wird aber nicht
der Realzustand abgebildet, wenn z. B. eine Band spielt. Es mussten von dem Gutachter
die Maximalwerte fur Veranstaltungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen berech-
net werden, um zu gewahrleisten, dass die Werte fur das angrenzende WR-Gebiet insbe-
sondere nachts eingehalten werden kénnen. Die elektroakustischen Anlagen missten dann
mittels Limiter entsprechend eingeregelt werden.

Aufgrund der aufgefiihrten Punkte ist es sehr zweifelhaft, dass alle maBgeblichen Larmwer-
te eingehalten werden kénnen. Das Gutachten ist auch unter Beachtung des Punktes 2
grundlegend zu Uberarbeiten.

2. Weiterhin wurde die LAl-Freizeitlarmrichtlinie Uberarbeitet und vom Ministerium fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz mit Datum vom 03.06.2015 zur An-
wendung empfohlen. In dieser Richtlinie gibt es dezidierte Ausflihrung zu dem Anwen-
dungsspektrum der Kategorie ,seltene Ereignisse®. Dies ist bei Uberarbeitung des Gutach- A7
tens zu beachten.

3. Wenn regelmaBige Veranstaltungen mit 300 Personen und private Feiern mit 100 Personen
in dem Bebauungsplangebiet stattfinden sollen, ist es nicht nachvollziehbar, dass 8 Stell-
platze ausreichen sollen. Es ist nach der Lebenserfahrung davon auszugehen, dass die
Umgebung bei solchen Ereignissen stark durch parkende Fahrzeuge belastet wird. Konflikte A8
mit den dort Wohnenden sind vorprogrammiert, insbesondere wenn im Sommer regelmafig
samstags Wettkampfe mit anschieBenden Musikveranstaltungen stattfinden sollen.

4. Im Plan fehlt jegliche VermaBung. Wir bitten dies nachzuholen. A9

5. Es wurden Flachen fur Larmschutzvorkehrungen mit der Bezeichnung LSV 1-3 festgesetzt, A 10

deren Ausfiihrung in den textlichen Festsetzungen Nr. 5 erlautert ist. Im Plan fehlt allerdings
die Festsetzung von LSV 1.

FSt 4.5.0 Untere Denkmalschutzbehorde, Ansprechpartner: Herr Uwe Meyer

Denkmalschutzrechtliche Belange werden nicht beruhrt.

FSt 4.5.5 Brandschutzdienststelle - Vorbeugender Brandschutz, Ansprechpartner:
Herr Michael Kinnel

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine Einwendungen und Bedenken.

Mit freundlichen Gruen
Im Auftrag

-7
J.ﬁn«,us J/M/")

Dr. Johannes Fertig

Der Anregung A 5, am westlichen Rand des Baugebiets keine groRkronigen
Baume zu pflanzen, wird gefolgt.

Die Vorschlagsliste zu den anzupflanzenden Einzelbdumen parallel zum Weg wird
entsprechend angepasst.

Der Anregung A 6, in der schalltechnischen Untersuchung einen héheren Schall-
leistungspegel anzusetzen, wird nicht gefolgt.

Mit den der schalltechnischen Untersuchungen zu Grunde gelegten Annahmen
wird ein Nutzungskonzept vorausgesetzt, mit dem eine Einhaltung der Immissions-
grenzwerte gewahrleistet wird. Bei der organisatorischen Umsetzung des Bebau-
ungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgefiihrt werden,
die Uber die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien
hinaus gehen. Bei den Musikveranstaltungen wird davon ausgegangen, dass die
Musik dabei Uber eine Lautsprecheranlage eingespielt wird, Livebands bei gréR3e-
ren Veranstaltungen sind nicht vorgesehen.

Dariiber hinaus wird die Anzahl von Besuchern auf maximal 300 Personen einge-
schatzt. Die Verwendung eines Mindestversorgungspegels wird daher als sachge-
recht angesehen. Der angesetzte Mindestversorgungspegel von Ly, mn = 81 dB(A),
welcher fir Konzerte bis zu 1000 Zuschauern angesetzt wird, deckt aus Sicht der
Stadt ausreichend die voraussichtliche Gerauschbelastung bei den zu erwartenden
300 Zuschauern ab.

Der Anregung A 7, in der schalltechnischen Untersuchung die (berarbeitete LAI-
Freizeitlarmrichtlinie zu berlcksichtigen, ist bereits teilweise gefolgt worden.

Die Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung hat sich mit der Heraus-
gabe der Uberarbeiteten Fassung der Freizeitlarm-Richtlinie im Jahr 2015 zeitlich
tiberschnitten. Eine Anderung in der neuen Freizeitlarmrichtlinie hat sich in Bezug
auf die sogenannten Seltenen Ereignisse ergeben. Hier werden nun statt den 10
Kalendertagen im Jahr, 18 Kalendertage fiir Seltene Ereignisse beriicksichtigt. Des
Weiteren gab es Konkretisierungen, wann Veranstaltungen als Seltenes Ereignis
berilicksichtigt werden kénnen.

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Christeneck wurden
jedoch bereits die 18 Kalendertage fir Seltene Ereignisse zugrunde gelegt (siehe
hierzu Kapitel 5.2 der schalltechnischen Untersuchung). Diesbeziiglich sollten sich
also keine Anderungen bei der Anwendung der aktuellen Freizeitlarmrichtlinie er-
geben. Die Konkretisierungen zu Seltenen Ereignissen (aufgelistet in Ziffer 4.4 der
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aktuellen Freizeitlarmrichtlinie) werden bei ihrer Anwendung Bertcksichtigung fin-
den.

Der Anregung A 8, das Verkehrskonzept in Bezug auf das Stellplatzangebot zu
Uberarbeiten, wird nicht gefolgt.

Im Plangebiet sind 8 Stellplatze vorgesehen. Die reichen fiir die Mitarbeiter/innen
der Einrichtung sowie fur Anlieferung und erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die
Jugendlichen selbst benétigen keine Stellplatze, da sie noch nicht Auto fahren
durfen, s.a. Beschluss zu A 4. Falls Eltern ihre Kinder bringen, konnen sie in dem
ErschlieBungsstich der Danziger StrafRe halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungs-
gemal gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhéngige Jugendliche
richtet. Bei den gelegentlichen Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplatze vorhanden sind und somit Besucher zu
FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV anreisen mussen. Zusétzliche Stellplatze
sind daher nicht erforderlich.

Der Anregung A 9, in der Planzeichnung eine VermaRung vorzunehmen, wird ge-
folgt.

Die wichtigsten Maf3e werden in die Planzeichnung eingetragen.

Der Anregung A 10, im Plan die Larmschutzvorkehrung 1 (LSV1) einzutragen, ist
bereits gefolgt worden. Sie wurde vermutlich Gbersehen.
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Regierungsprasidium Darmstadt

I. Entwurf
Bad Vilbel-BPL Christeneck

Regierungsprasidium Darmstadt . 64278 Darmstadt

Unser Zeichen: 11131.2-61d 02/01-87
Ihre Ansprechpartnerin:  Petra Langsdorf-Roth
Magistrat Zimmernummer: B3.11
der Stadt Bad Vilbel Telefon/ Fax: 06151 12 6328/12 8914
Postfach 1150 E-Mail: petra.langsdorf-roth@rpda.hessen.de

61101 Bad Vilbel Datum: 22.Juli 2015

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel: Bebauungsplan ,Christeneck”
Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Pla-

nung.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege nehme ich wie folgt Stellung:

Von dem Vorhaben sind keine Schutzgebiete betroffen. Hinsichtlich weiterer naturschutz-
fachlicher Belange verweise ich auf die Stellungnahem der zustindigen unteren Natur-
schutzbehorde.

Aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt nehme ich zu der vorliegenden
Planung wie folgt Stellung:

rsorgu

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes fiir die Trinkwasserge-
winnungsanlage ,Wasserwerk Berkersheimer Weg” der Stadtwerke Bad Vilbel (StAnz.
40/2011; S. 1238 ff.) sowie in der Zone | des ,Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes”
(Verordnung vom 07.02.1929). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Ggf.
sind sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor In-
krafttreten der Bauleitplanung erforderlich. Ansprechpartner ist die zusténdige Untere Was-
serbehérde. Die planaufstellende Kommune hat in eigener Verantwortung sicherzustellen,
dass die Versorgungssicherheit der &ffentlichen Wasserversorgung dauerhatft fiir die kiinftige
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Bebauung im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen Zulassungen gewéhrleistet ist und
eine ausreichende Léschwassermenge bereitgestellt werden kann.

Kommunales Abwasser

Seitens des Dezernats 41.3 bestehen keine Bedenken gegen die vorgelegte Planung.

Bodenschutz West

Nachsorgender Bodenschutz

Die Begriindung des Bebauungsplanentwurfes enthélt unter Ziffer 9 Wasserwirtschaftliche
Belange - Bodenbelastung / Grundwasserschadensfille, Kampfmittel eine Aussage zu Bo-
denbelastungen. Die bislang ausgefiihrten Untersuchungen auf der Flache werden darge-
stellt. Eine Einordnung der Flache mit Blick auf etwaige Kampfmittel vorgenommen. Ich leite
daraus ab, dass eine entsprechende Priifung auf das Vorhandensein von schidlichen Boden-
verdnderungen, Verdachtsflichen, Altlasten bzw. altlastverdéchtigen Flachen (§ 2 Abs. 3-6
BBodSchG) erfolgt ist. Uber die bekannte geogene Arsenbelastung hinaus (Ing.B. Arcadis
Deutschland GmbH, Darmstadt, Gutachten aus den Jahren 2010 und 2011), sind mir keine
schédlichen Bodenverénderungen, Verdachtsflichen, Altlasten bzw. altlastverdachtigen Fla-
chen (§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG) im Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplanentwur-
fes unter Beriicksichtigung des zum Uberpriifungstermin 26.06.2015 verfiigbaren Kenntnis-
standes (Informationsstand nach vorliegender Akten- und Kartenlage, FIS AG-Eintrige)
bekannt. Den Ausfithrungen in den textlichen Festsetzungen unter dem Punkt Hinweise und
Empfehlungen zu Bodenbelastungen kann ich zustimmen.

Vorsorgender Bodenschutz
Von den einzelnen bodenbezogenen Bausteinen des Umweltberichtes hinsichtlich des vor-

sorgenden Bodenschutzes:
Bausteine Umweltbericht

Boden

; Boden
Auswir- A
Boden und Hocen kungs- Atiswirg £ Boden Haden: | ooden ) Boden
2u- kungs- ' Vermei-|| Metho- ||
Boden Boden- i Boden ey Boden - progno- | [ | Boden Pla- | e Boden allg.
Ziele funktionen | Vorbelas- fassanda Erheb-  sebei P segbei i dg Aus:  nungs- Schwie Moni- = Zusam-
Bestands- . tungen lichkeit:  Nicht= A gleich | alterna-' |0 "= L toring . menfas-
- wer- A Durch- ' Vermin- : rigkeiten,
aufnahme | Durch- tiven | =0 ! sung
tung @ fahrung * derung Lucken
A ? Uhrung
Planung, 2
Planung
53,4 5.6 T s6  [5s S.13 60 TS5 |5 ]s 14, | 5.15 T B[S 15,
natur- | Anmer- Anmer- | 16;
schutz | kung kung 2umin
- siehe siehe dest
recht- | unten unten alige-
lich mein

im

sind die Uberwiegende Anzahl in einer ausreichenden Art und Weise berticksichtigt, sodass
ich keine Anmerkungen hierzu habe. Der Baustein Ausgleich wird rein naturschutzrechtlich
abgehandelt. Ein rein bodenbezogener Ausgleich wird nicht angesprochen. Dieser kann von

Al

Regierungsprasidium Darmstadt, 64278 Darmstadt
Stellungnahme vom 22.07.2015

Beschlussvorschlag:

Der Anregung A 1, Aussagen zum vorsorgenden Bodenschutz und zum Monito-
ring zu ergénzen, wird nicht gefolgt.

Schon jetzt beschreibt und bewertet der vorliegende Umweltbericht das Schutzgut
Boden und die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut. So
werden die Schutzziele des 8§ 1 (2) BauGB aufgeflihrt, es werden Aussagen von
aktuellen Bodenkarten bzw. Standortkarten wiedergegeben. Dartber hinaus erfolgt
eine Zusammenfassung der Bewertung des Schutzguts. Auch die zu erwartenden
Auswirkungen werden quantitativ und qualitativ aufgezeigt und ebenfalls abschlie-
Bend bewertet. Eingriffsminimierende bzw. ausgleichende MaRhahmen werden be-
ricksichtigt und aufgezeigt. Insgesamt wird das Schutzgut Boden im Rahmen der
Umweltprifung sachgerecht und fachlich ausreichend beriicksichtigt.

Im Rahmen der stadtebaulichen Standortpriifung ist das Schutzgut Boden von un-
tergeordneter Bedeutung. Die Berlicksichtigung des ausgewahlten Standorts in der
Umweltprifung wird als ausreichend betrachtet.

Im Umweltbericht wird zum Monitoring aufgefiihrt, dass die Kontrolle der Umset-
zung der grunordnerischen MaRnahmen sowie der festgesetzten Ausgleichsmal3-
nahmen der Stadt sowie der Bauaufsichtsbehérde obliegt. Auf eine weitere Spezi-
fizierung wird zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.
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mir wegen fehlender Grundlagen noch. nicht rechtsverbindlich gefordert werden. Der Bau-
stein Planungsalternativen findet sich nicht im Umweltbericht, es wird jedoch eine Betrach-
tung alternativer Standorte in der Begriindung vorgenommen und anhand einer festgeleg-
ten Matrix bewertet. Bei dieser Matrix wurden jedoch weder Boden noch Bodenfunktionen
mit einbezogen. Die Planung ist in diesem Punkt entsprechend zu liberarbeiten. Der Baustein
Monitoring wird zwar erwdhnt, eine Spezifizierung, wie das Monitoring zu erfolgen hat, wird
nicht angegeben. Die Art und Haufigkeit der Kontrollen ist noch zu ergénzen.

Immissionsschutz (Ldrm)

Im Plangebiet ist die Ausweisung einer Flache fiir den Gemeinbedarf fir verschiedene Frei-
zeiteinrichtungen fiir Jugendliche (Bolzplatz, Streetballplatz, Jugendhaus, Dirtbike-Bahn)
vorgesehen. Angrenzend an das Plangebiet befinden sich vor allem Wohnnutzungen. Mit der
schalltechnischen Untersuchung der Fritz GmbH (Bericht-Nr. 12299-ASS-2) vom 23.04.2015
wurden die schalltechnischen Belange des Bebauungsplans ,Christeneck” der Stadt Bad Vil-
bel im Rahmen der Bauleitplanung geprift. Es sollte nachgewiesen werden, dass die beab-
sichtigten Planungen mit den vorgesehenen Nutzungen (Freizeiteinrichtungen) nicht zu Kon-
fliktsituationen mit den bereits vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen fiihren, die sich in
unmittelbarer Nachbarschaft befinden. Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen wurde
die Freizeitlarm-Richtlinie herangezogen. Inzwischen wurde eine liberarbeitete Fassung der
Freizeitlarm-Richtlinie (Stand: 06.03.2015) verdffentlicht. Entsprechend der Angaben der
schalltechnischen Untersuchung ist davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte der
Freizeitlarm-Richtlinie im Regelbetrieb eingehalten werden. An einigen Immissionsorten wird
der Immissionsrichtwert tags und nachts erreicht bzw. nur knapp unterschritten. D.h. dass es
bei kleinsten Anderungen der Annahmen des Gutachtens (z.B. Erhéhung der Personenzahl
auf einem Teil des Geléndes, intensivere Nutzung 0.3.) zu Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte kommen kann. Die Nutzer der Freizeitflichen sollten auf das Konfliktpotential (vor
allem nachts, aber auch an Sonn- und Feiertage‘n und wahrend der Ruhezeiten) hingewiesen
und sensibilisiert werden (z.B. durch Aufstellen eines Schildes oder Unterweisungen). Ggf.
sollten die Nutzungszeiten weiter eingeschrénkt werden. AuBerdem sollten MaBnahmen ge-
troffen werden, die eine Nutzung des Geléndes auBerhalb der im Gutachten angegebenen
Nutzungszeiten verhindern. Hinsichtlich der im Gutachten genannten seltenen Ereignisse
(Wettkampfveranstaltungen) ist folgendes zu beachten: Eine Inanspruchnahme der héheren
Immissionsrichtwerte fiir seltene Ereignisse ist nur méglich, wenn die Ereignisse unter den
Punkt 4.4 der lberarbeiteten Fassung der Freizeitlarm-Richtlinie einzuordnen sind. Dann ist
eine Sonderfallbeurteilung bei seltenen Veranstaltungen mit hoher Standortgebundenheit
oder sozialer Adaquanz und Akzeptahz durchzufiihren, falls die Immissionsrichtwerte nicht
eingehalten werden kénnen. Spatestens im Baugenehmigungsverfahren ist daher darzule-
gen, weshalb die Wettkampfveranstaltungen unter diesen Punkt 4.4 fallen, d.h. ob eine hohe
Standortgebundenheit oder soziale Addquanz und Akzeptanz vorliegt. Die zusténdige Be-
hérde priift dann die Unvermeidbarkeit und Zumutbarkeit der zu erwartenden Immissionen
und legt ggf. notwendige Nebenbestimmungen fest. Im Hinblick auf die unmittelbare Nahe
zwischen den Wohnnutzungen und der vorgesehenen Nutzung und den hier vorliegenden
Erfahrungen (in Bezug auf personenbezogenen Larm) ist eine Nutzung des Geléndes in der

A2

Der Anregung A 2, die Nutzer der Einrichtung auf das Konfliktpotential hinzuwei-
sen und in Bezug auf "seltene Ereignisse” die Uberarbeitete Fassung der Freizeit-
larm-Richtlinie zu beachten, wird gefolgt.

Bei der organisatorischen Umsetzung des Bebauungsplans wird sichergestellt,
dass keine Veranstaltungen durchgefihrt werden, die Uber die in der schalltechni-
schen Untersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen. Die Regeln in Be-
zug auf Veranstaltungsdauer und vertragliches Verhalten werden so gestaltet,
dass dem Ruhebedurfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen
wird. Erfahrungen mit anderen Einrichtungen zeigen, dass es in Bezug auf die Ein-
haltung von vereinbarten Regeln keine Probleme gibt.

Die Kriterien der Uberarbeiteten Fassung der Freizeitlarm-Richtlinie fur "seltene
Ereignisse" werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans beriicksichtigt.
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Nachtzeit oder mit Lautsprecheran'lagen im Rahmen der seltenen Ereignisse nicht zu empfeh-
len. Sollte eine derartige Nutzung dennoch erfolgen, sollte die Anzahl der Tage so gering
wie mdglich gehalten werden. In den textlichen Festsetzungen sind unter Punkt 5 die vom
Gutachter vorgeschlagenen SchallschutzmaBnahmen genannt. Aus hiesiger Sicht ist der
Hinweis zu den Fenstern in der Siidfassade des Jugendhauses nicht ausreichend. Es sollte
geprift werden, ob hier die Festlegung der Gestaltung der Fenster (als nicht 6ffenbar oder
abschlieBbar bei Betrieb o &.) méglich ist.

Allgemein
Sobald der o. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer

Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungspréasidium Dar-
mstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, GutleutstraBe 114, 60327 Frankfurt,
gebeten.

Der Kampfmittelraumdienst wurde nicht beteiligt. Eine Beteiligung des Kampfmittelrdum-
dienstes im Rahmen von Bauleitplanverfahren erfolgt ausnahmsweise nur dann, wenn von
gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégli-
che Vorkommen von Kampfmitteln gegeben werden. In dem mir von |hnen zugeleiteten Bau-
leitplanverfahren sind bereits Hinweise dieser Art enthalten (Seite 20 der Begriindung). Es
steht lhnen jedoch frei den Kampfmittelrdumdienst noch einmal direkt zu beteiligen. Miindli-
che Anfragen kénnen Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-125714. Schriftlich Anfra-
gen an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdum-
dienst.

Eine planungsrechtliche Priifung ist nicht erfolgt. Darliber hinaus weise ich auf meine Stel-
lungname vom 28. Juni 2013 hin.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

‘l\.’v\

Eva Elisabeth Mahler

A3

Der Anregung A 3, den Hinweis zu den bei Betrieb zu schlieRenden Fenstern zu
erganzen, wird gefolgt.

Grundsatzlich ist die Festsetzung zum erforderlichen Schallddmmmalfi der Fassa-
de ausreichend. Der erlauternde Hinweis zu evt. vorhandenen Fenstern von Grup-
penrdumen in der Sidfassade kann aber noch durch eine Empfehlung, diese nicht
offenbar oder abschliebar auszufuhren, erganzt werden.
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Vorlagen-Nummer: 2017/199

Dienststelle: 60 FB Technische Dienste / Bauwesen Bad Vilbel, 23.10.2017
Sachbearbeiter / in: Herr Schacher

Vorlage fir:

Magistrat 13.11.2017

Ortsbeirat Heilsberg 07.12.2017

Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 12.12.2017

Stadtverordnetenversammlung 19.12.2017

Betreff

b) Beschlussfassung als Satzung gemaf § 10 BauGB

| Sachverhalt / Begriindung

Nachdem uber die wahrend der Offenlage vorgebrachten Anregungen sowie den eingegangenen
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) die Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung erfolgte, kann der Bebauungsplanentwurf als Satzung beschlossen werden.
Gleichzeitig werden die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemaf § 81 Hess. Bauordnung (HBO) als
Satzung beschlossen. Da der Bebauungsplan aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt wurde,
bedarf er nicht mehr der Vorlage bei dem Regierungsprasidium.

Beschlussvorschlag

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t gemafR § 10 Baugesetzbuch (BauGB) den Bebauungsplanentwurf
,Christeneck®, in Bad Vilbel-Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel, bestehend aus textlichen Festsetzungen,
Planzeichnung und Begriindung, sowie dem Umweltbericht mit Anlagen:

- Faunistische Untersuchungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

- Abschlussprogramm kommunale Altlastenbeseitigung und Orientierende Untersuchung 'Christeneck’, 1. und 2.
Bericht

- Schalltechnische Untersuchung mit erganzender Stellungnahme zur Erlauterung von Emissionsanséatzen und
Teilpegellisten

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

als Satzung.

Ebenso werden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen geman § 81 Hess. Bauordnung (HBO) in
Verbindung mit § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen.

Beschlussgrundlage

Beschluss der / des vom: Freiwillige Leistung

(sonstige Beschlussgrundlage, z. B. Richtlinie) Gesetzliche / vertragl. Leistung

Haushaltsplan

HB B UB Haushaltsstelle Haushaltsjahr Kostenstelle
Kostenart Kostentrager
Finanzielle Auswirkungen:
Keine finanziellen Auswirkungen Antrag auf Ausgabe nach § 100 HGO
MaRnahme wurde bei der Finanzplanung bertcksichtigt Antrag auf Deckung durch Nachtrag
Deckung durch Budget Folgekosten fur zukinftige Jahre

Gesehen und einverstanden:

(Sachbearbeiter) (Fachbereichsleiter / Dezernent )
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