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B E S C H L U S S P R O T O K O L L 
 

zur 11. öffentlichen Sitzung 

des Ortsbeirates für 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 für den Stadtteil Heilsberg waren durch Einladung vom 
24.11.2017 - unter Angabe der zu behandelnden Tagesordnungspunkte - einberufen 
worden. 
 
Einwände gegen die ordnungsgemäße Ladung wurden nicht erhoben. 
 
Sitzungsort, Sitzungstag, Sitzungsbeginn sowie die Tagesordnung wurden im amtlichen  
Bekanntmachungsorgan der Stadt Bad Vilbel am 30.11.2017 veröffentlicht. 
 
Der Ortsbeirat Heilsberg war nach der Anzahl der erschienenen Mitglieder beschlussfähig (s. 
Anwesenheitsliste Seite 51). 
 
Über sämtliche Tagesordnungspunkte wurde in öffentlicher Sitzung verhandelt. 
 
Für diese Sitzung des Ortsbeirates für den Stadtteil Heilsberg enthalten die Seiten 50 bis 54 
Beratungsergebnisse und Beschlüsse. 
 
 
 
 
Peter Schenk Hannelore Bull 
Ortsvorsteher Schriftführerin 
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A n w e s e n h e i t s l i s t e : Mitgliederzahl: 9 
 
         Fraktionsstärke: 
 
a) stimmberechtigt: 
 
 
CDU         4 Ortsbeiratsmitglieder 
 
Schenk, Ingrid  
Schenk, Peter - Ortsvorsteher -  
Schenk-Motzko, Beatrice  
Schrade, Hartmut  
 
SPD         2 Ortsbeiratsmitglieder 
 
Brings, Hans-Joachim  
Hauer, Carsten - stellv. Vors. - 
 
Bündnis 90/DIE GRÜNEN      2 Ortsbeiratsmitglieder 
 
Matthias, Jens  
Schärpf, Petra  
 
FDP         1 Ortsbeiratsmitglied 
 
Dr. Rudolphi, Michael  
 
 
 
b) nicht stimmberechtigt: 
 
vom Magistrat:    ./. 
 
von der Stadtverordnetenversammlung: ./. 
 
von der Verwaltung:    FBL Schächer, Erik 
      FDL Kahler, Thomas 
      VA Mees, Frank 
 
Zu Gast:     Herr Noll (Ingenieurbüro IMB) 
 
Protokollführung:    Bull, Hannelore 
 
 
c) es fehlten:                                                 ./. 
 
 
Presse: 1 Zuhörer:  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 für 
Verkehr und Stadtplanung mbH 

  

 
 

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

  

 
 

 a) hier: Beschlussfassung über die vorgebrachten 
Anregungen während der Offenlage nach § 3 (2) BauGB 
sowie über die eingegangenen Anregungen der Träger 
öffentlicher Belange (TÖB) nach § 4 (2) BauGB 

2017/198  

 
 

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

 
 
Ende der Tagesordnung 
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TOP 1. Mitteilungen  
 a) des Ortsvorstehers  
 b) des Magistrats 
 
zu a):     Am Übergang von der Siedlung Taunusblick zum Feldweg wurde ein Behälter für 
    Hundekotbeutel installiert. Es fehlt allerdings ein Abfalleimer zur Aufnahme dieser 
    Beutel. 
 

   Am Spielplatz Masurenweg wurde eine Bank aufgestellt. 
 
zu b):    Zur Anfrage aus der Bürgersprechstunde vom 31.8.2017 betreffend der weiteren 
    Nutzung des Georg-Muth-Hauses teilt der Magistrat mit, dass dieses Gebäude auf 
    Anordnung des Kreises weiterhin zur Unterbringung für eventuell weiteren Zuzug 
    von Flüchtlingen vorgehalten werden soll. Bei den seinerzeit durchgeführten       
     baulichen Arbeiten hatte es sich um die Beseitigung von Sturm- und  
    Wasserschäden am Flachdach gehandelt und an den Regenfallrohren gehandelt. 
 
 
 
TOP 2. Vorstellung der Planung Plattenweg zwischen Schlesienring und 

Pommernweg durch IMB Ingenieurgesellschaft für Verkehr und Stadtplanung 
mbH 

 
 
Vorstellung der Planung Plattenweg zwischen Schlesienring und Pommernweg durch IMB 
Ingenieurgesellschaft für Verkehr und Stadtplanung mbH. 
Herr Noll stellt die geplanten Maßnahmen an der Erweiterung des Plattenweges zu einer für 
Bürger und Radfahrer zu nutzenden Verbindung vom hinteren Teil des Heilsbergs bis zur 
Frankfurter Straße vor. Der Weg soll auf einer Gesamtbreite, und das ist der 
Mindeststandard, von 3m asphaltiert werden. Da für die Mitglieder des Ortsbeirates die 
geplante Asphaltierung des Plattenweges neu war und dies auch in der Vergangenheit nicht 
so kommuniziert wurde, wird Herr Noll vom Planungsbüro 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 Bänke und die Beleuchtung zu berücksichtigen, 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 Überprüfung der Entwässerung ist zu 
denken. Die Abstimmung soll bis zur nächsten Ortsbeiratssitzung am 2. Februar erfolgen. 
Herr Noll stellt in Aussicht, dass die erforderlichen Landeszuschüsse genehmigt werden 
könnten, sodass bereits im kommenden Jahr mit den Baumaßnahmen begonnen werden 
könnte. 
 
 
 
TOP 3. Aufstellung des Bebauungsplanes "Christeneck", in Bad Vilbel-Heilsberg, 

Gemarkung Bad Vilbel nach § 2 BauGB 
a) hier: Beschlussfassung über die vorgebrachten Anregungen während der  

              Offenlage nach § 3 (2) BauGB sowie über die eingegangenen  
              Anregungen der Träger öffentlicher Belange (TÖB) nach § 4 (2)  

       BauGB (Anlage 1 OP) 
 
 
Der Ortsbeirat Heilsberg empfahl der Stadtverordnetenversammlung, folgenden Beschluss 
zu fassen: 
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 „Die Stadtverordnetenversammlung beschließt nach eingehender Beratung sowie 
Abwägung der öffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander die 
Beschlussempfehlung zu den nach § 3 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen während der 
Offenlage sowie zu den eingegangenen Stellungnahmen der Träger öffentlicher Belange 
nach § 4 (2) BauGB.“ 
 
 
Abstimmungsergebnis: 
 
- e i n s t i m m i g (9) -  
 
 
 

 b) Beschlussfassung als Satzung gemäß § 10 BauGB (Anlage 2 OP) 
 
 
Der Ortsbeirat empfahl der Stadtverordnetenversammlung, folgenden Beschluss zu fassen: 

 
 „Die Stadtverordnetenversammlung beschließt gemäß § 10 Baugesetzbuch (BauGB) den 
Bebauungsplanentwurf „Christeneck“, in Bad Vilbel-Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel, 
bestehend aus textlichen Festsetzungen, Planzeichnung und Begründung, sowie dem 
Umweltbericht mit Anlagen: 
 

- Faunistische Untersuchungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 
- Abschlussprogramm kommunale Altlastenbeseitigung und Orientierende  
  Untersuchung Christeneck', 1. und 2. Bericht 
- Schalltechnische Untersuchung mit ergänzender Stellungnahme zur Erläuterung  
  von Emissionsansätzen und Teilpegellisten 
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung als Satzung. 
Ebenso werden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemäß § 81 Hess. 
Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung 
beschlossen.“ 

 
 
Abstimmungsergebnis: 
 
- e i n s t i m m i g (9) - 
 
 



 

 Vorlagen-Nummer: 2017/198 

  

Dienststelle: 60 FB Technische Dienste / Bauwesen Bad Vilbel, 23.10.2017 
Sachbearbeiter / in: Herr Schächer 
 
Vorlage für: 

Magistrat 13.11.2017 

Ortsbeirat Heilsberg 07.12.2017 

Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 12.12.2017 

Stadtverordnetenversammlung 19.12.2017 
 
Betreff 
 

Aufstellung des Bebauungsplanes "Christeneck", in Bad Vilbel-Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel nach § 2 
BauGB 
a) hier: Beschlussfassung über die vorgebrachten Anregungen während der Offenlage nach § 3 (2) BauGB 
sowie über die eingegangenen Anregungen der Träger öffentlicher Belange (TÖB) nach § 4 (2) BauGB 
 

 
Sachverhalt / Begründung 

In der Anlage sind die eingegangenen Stellungnahmen der Träger öffentlicher Belange sowie die Anregungen 
welche während der Offenlage (26.06.2015 – 27.07.2015) vorgebracht wurden, beigefügt. 
Ebenfalls beigefügt sind die entsprechenden Beschlussvorschläge. 
Der FD Planung- und Stadtentwicklung empfiehlt diesen Beschlussvorschlägen zu folgen. 
 

Beschlussvorschlag 
 
 

Die Stadtverordnetenversammlung beschließt nach eingehender Beratung sowie Abwägung der öffentlichen und 
privaten Belange untereinander und gegeneinander die Beschlussempfehlung zu den nach § 3 (2) BauGB 
vorgebrachten Anregungen während der Offenlage sowie zu den eingegangenen Stellungnahmen der Träger 
öffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB. 

 

 
Beschlussgrundlage 

 Beschluss der / des       vom:        Freiwillige Leistung 

 (sonstige Beschlussgrundlage, z. B. Richtlinie)  Gesetzliche / vertragl. Leistung 

 
Haushaltsplan 

HB TB UB Haushaltsstelle Haushaltsjahr      Kostenstelle       

                  Kostenart       Kostenträger       
 
Finanzielle Auswirkungen: 

 Keine finanziellen Auswirkungen  Antrag auf Ausgabe nach § 100 HGO 

 Maßnahme wurde bei der Finanzplanung berücksichtigt  Antrag auf Deckung durch Nachtrag 

 Deckung durch Budget  Folgekosten für zukünftige Jahre 

 
 
 

 
Gesehen und einverstanden: 

 

(Sachbearbeiter)  (Fachbereichsleiter / Dezernent ) 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck" 

 

 

 

 

Beschlussvorschläge 

zu den im Rahmen der gemäß § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 

durchgeführten Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen 

 

Stand: 23.10.2017 
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Stadt Bad Vilbel: Bebauungsplan "Christeneck" 
Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 (2) 
BauGB 
 
 
Im Schreiben vom 19.06.2015 wurden mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 
24.07.205 folgende Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange aufgefordert: 

 Amt für Bodenmanagement Büdingen, 63654 Büdingen 

 Botanische Vereinigung für Naturschutz in Hessen e.V., Frau Sabine Krüger, 61169 
Friedberg 

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

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

 Deutsche Gebirgs- und Wandervereine, LV Hessen, Verteilerstelle Götz, 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 Archäologie, 65203 Wiesbaden 

 Hessen Mobil Straßen- und Verkehrsmanagement Gelnhausen, 63571 Gelnhausen 

 Hessische Gesellschaft für Ornithologie und Naturschutz e.V., 61209 Echzell 

 Industrie- und Handelskammer Gießen-Friedberg, 61169 Friedberg 

 Kreisausschuss des Wetteraukreises, FD Strukturförderung und Umwelt, 61169 
Friedberg 

 Kreisbauernverband, 61169 Friedberg 

 Kreishandwerkerschaft, 61169 Friedberg 

 Landesamt für 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 Straßenverkehrsbehörde, 61118 Bad Vilbel 

 Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FB Öffentliche 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 
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 Naturschutzbund Deutschland (NABU), LV Hessen, 35578 Wetzlar 

 Netzdienste Rhein-Main GmbH (per Mail) 

 Oberhessische Versorgungsbetriebe AG, 61169 Friedberg 

 Polizeipräsidium Mittelhessen, Regionaler Verkehrsdienst Wetterau, 61169 Friedberg 

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

 Regionalverband Frankfurt RheinMain, 60329 Frankfurt am Main 

 Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH, 65719 Hofheim 

 Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, LV Hessen, 65203 Wiesbaden 

 Staatliches Landratsamt, Hauptabteilung LFN, 61169 Friedberg 

 Stadtwerke Bad Vilbel GmbH, 61118 Bad Vilbel 

 Unitymedia Hessen GmbH&Co.KG (per Mail) 

 Verband Hessischer Fischer e.V., 65185 Wiesbaden 

 Zweckverband für die Wasserversorgung des Unteren Niddatals, 61184 Karben 
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Keine Stellungnahme abgegeben haben die folgenden Träger öffentlicher Belange: 

 Dr. Brendel, Fahrradbeauftragter, 61118 Bad Vilbel 

 Kreisbauernverband, 61169 Friedberg 

 Kreishandwerkerschaft, 61169 Friedberg 

 Landesamt für 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 Straßenverkehrsbehörde, 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 geäußert haben die folgenden Träger öffentlicher 
Belange: 

 Amt für Bodenmanagement Büdingen, 63654 Büdingen 

 Hessen Mobil Straßen- und Verkehrsmanagement Gelnhausen, 63571 Gelnhausen 

 Industrie- und Handelskammer Gießen-Friedberg, 61169 Friedberg 

 Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FB Öffentliche 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 

 Polizeipräsidium 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 für die Wasserversorgung des Unteren Niddatals, 61184 Karben 
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Hinweise geäußert haben folgende Träger öffentlicher Belange: 

 Deutsche Telekom AG, TI 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 geäußert haben folgende Träger öffentlicher Belange: 

 BUND für Umwelt und Naturschutz Deutschland, LV Hessen e.V.(auch für: Botanische 
Vereinigung für Naturschutz in Hessen e.V., Deutsche Gebirgs- und Wandervereine, LV Hes-
sen e.V., Hessische Gesellschaft für 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 Archäologie, 65203 Wiesbaden 

 Kreisausschuss des Wetteraukreises, FD Strukturförderung und Umwelt, 61169 
Friedberg 

 Magistrat der Stadt Frankfurt, Stadtplanungsamt, 60275 Frankfurt am Main 

 Regierungspräsidium Darmstadt, Dezernat Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, 
64283 Darmstadt 
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Stellungnahmen aus der § 3 (2)-Beteiligung  

mit Anregungen und / oder Hinweisen 
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1a)+b) 

 

 

1c) 

 

1d) 

 

 

1e) 

 

1f) 

 

H (Hin-

weis)

Bürger/in 1 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

1a) Zu großer Lärm durch nächtliche Privat-Partys (Vermietungen): Es ist vor-
gesehen, eine gelegentliche Vermietung der Räumlichkeiten der Jugendeinrich-
tung außerhalb der üblichen Betriebszeiten zu ermöglichen. Allerdings können 
aufgrund der geringen Größe der Einrichtung dort keine größeren Feiern stattfin-
den. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an 
Kindergeburtstage gedacht. Die Vermietung erfolgt ausschließlich an Vereine, In-
stitutionen, sowie an erwachsene und eingewiesene Personen, die in der Lage 
sind, die für die Einrichtung geltenden Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die 
Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden so 
gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 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 Räumlichkeiten und damit das Ende der 
Veranstaltung über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren. 

1b) Zu großer Lärm durch Veranstaltungen für 300-1.000 Personen: Die Ju-
gendeinrichtung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem 
Rahmen können auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Ver-
anstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen 
nicht überschreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits 
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für 
"seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverord-
nung) bzw. der Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersu-
chung auf S. 22 ff. erläutert. Bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebau-
ungsplans wird sichergestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, 
die über die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien 
hinaus gehen.  

Veranstaltungen für 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 für Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der 
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Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schätzung zu verstehen. 

1c) Schlechte Erreichbarkeit für Jugendliche: Die Einrichtung richtet sich an 
selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 
Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad 
gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Wei-
terhin ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks 
befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Falls sich im Rah-
men der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, 
könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen. 

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

1e) Parkplatzsituation: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgesehen. Die reichen 
für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und erwachsene 
Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stellplätze, da sie 
noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, können sie in dem 
Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungs-
gemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhängige Jugendliche 
richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass kei-
ne weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad 
oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

1f) Verunstaltung der Landschaft durch die Lärmschutzmaßnahmen: Es be-
stehen bereits jetzt Lärmschutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form von Wäl-
len. Für die Jugendeinrichtung muss einer der Wälle umgebaut und an das Ge-
bäude herangeführt werden, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Das 
Gebäude selbst übernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Lärmschutzwand 
in Höhe von 2,5 m im Bereich der Stellplätze ergänzt wird. Da das Gebäude mit 
der eher niedrigen Lärmschutzwand 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 beeinträchtigt wird, nicht 
nachvollziehbar.  

Zudem werden die vorhandenen Wälle im Osten zukünftig durch die Pflanzung von 
Obstbäumen und im Westen und Süden durch die Anpflanzung von Hecken aus-
reichend ortstypisch eingegrünt, so dass sich gegenüber den bislang frei in der 
Landschaft stehenden Wällen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild er-
reichen lässt. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig 
werdenden Lärmschutzmaßnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der 
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Lärmschutzmaßnahmen und die getroffenen Eingrünungsmaßnahmen erheblich 
minimiert werden. 

 

Der Hinweis, warum man sich für diesen Wohnort entschieden habe und wie man 

dies nun bewerte, wird zur Kenntnis genommen. 
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2a) 

2b) 

2c) 

2d) 

 

 

2e) 

Bürger/in 2 

Stellungnahme vom 21.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

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 für die Jugendlichen dar. Allerdings fehlen der Bahn fe-
ste Räumlichkeiten z.B. Toiletten, Räume für die Reparatur und Wartung der Fahr-
räder, aber auch für ergänzende Angebote, die sich auf den Außen- und den In-
nenbereich beziehen und die Nutzungsmöglichkeiten verbessern. Infolgedessen 
sind im Außenbereich noch weitere Flächen für Trendsportarten vorgesehen und 
im Inneren multifunktional zu nutzende Räume. 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“ gedrängt fühlen, entge-
gen. 

2b) Es bestünde kein Bedarf, da bereits die Dirtbike-Bahn  kaum genutzt 
werde: Die Nutzung der Dirtbike-Bahn unterliegt natürlich gerade wegen der feh-
lenden Räumlichkeiten 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 dürfte sich mit einem dauerhaften Angebot an Räumlichkei-
ten und Ansprechpartnern noch verbessern. 

2c) Jugendeinrichtung würde Unfrieden stiften: Gemäß § 11 Sozialgesetzbuch 
- Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kinder- und Jugendhilfegesetzbuch ist die 
außerschulische Jugendbildung ein Schwerpunkt der Jugendarbeit. Entsprechende 
Angebote für 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 pädago-
gisch begleitetes Angebot für 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 Wohnqualität (freier Blick) würde durch die baulichen Anlagen einge-
schränkt: Ein Sichtbezug zum Landschaftsraum stellt kein Schutzgut gemäß 
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2f) 

 

 

2g) 

 

 

2h) 

 

2i) 

 

 

H

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

2e) Die verkehrliche Erschließung sei nicht ausreichend: Die Einrichtung rich-
tet sich an selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 
12 und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß 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 Linienführung 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 Nähe des Christen-
ecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Falls sich im 
Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf ergeben soll-
te, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen.  

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

Zu Parkplätzen: Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, 
dass außer den acht Stellplätzen im Plangebiet keine weiteren Stellplätze vorhan-
den sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen 
müssen. Bereits jetzt finden größere Veranstaltungen auf der Dirtbike-Bahn statt, 
ohne dass es deswegen zu Verkehrsproblemen in der Siedlung Heilsberg kommt. 

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

2f) Die Lärmentwicklung könne durch Lärmschutzwälle und -wände nicht 
ausreichend begrenzt werden: Mit der Ansiedlung der Jugendeinrichtung ist si-
chergestellt, dass im gesamten Bereich auch außerhalb der Lärmschutzeinrichtun-
gen durch das pädagogisch geschulte Fachpersonal bzw. die Aufsichtspersonen 
die Einhaltung von Regeln begleitet wird. 

2g) Durch die Jugendeinrichtung würde ein Naherholungsgebiet zerstört: Be-
reits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird durch die Ju-
gendeinrichtung verbessert und mit passenden Angeboten für Jugendliche er-
gänzt. Das Freizeitangebot für Jugendliche in der Siedlung Heilsberg wird somit 
durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitäten mit Bewegungs- und Sportmöglichkei-
ten im Kontakt mit der Natur erheblich verbessert.  
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Da für diese Bevölkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden 
war, wird in der Abwägung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeräumt 
vor dem möglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflächen. Diese sind in fußläufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maß vorhanden. Darüber hinaus 
trägt das Plangebiet mit den vorgesehenen Lärmschutzeinrichtungen sowie den 
festgesetzten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukünftig zur Naherholung bei. 

2h) Die gesamte Siedlung Heilsberg würde infolge des Verkehrs durch Lärm 
belästigt und gefährdet: Da die Anfahrt der Jugendlichen wie unter 2e) erläutert 
zu Fuß, mit dem Rad oder mit derm ÖPNV erfolgen wird, wird kein erheblicher zu-
sätzlicher KFZ-Verkehr in der Siedlung Heilsberg entstehen. Daher werden auch 
die 8 vorgesehenen Stellplätze, die für 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) zusätzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hätte, wenn diese täglich die Freizeiteinrichtung besuchen würden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis: 

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

2i) Auf der westlichen Seite des Feldwegs Richtung Berkersheim würde wild 
geparkt werden: Durch die Anwesenheit des Fachpersonals kann auch dieser Be-
reich kontrolliert werden, zusätzlich können ggfs. verkehrsordnende Maßnahmen 
ergriffen werden.  
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Der Hinweis, dass der Standort möglicherweise zu unattraktiv sei und Probleme 

daher doch nicht auftreten würden, wird zur Kenntnis genommen. 
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A 1 

 

A 2

Bürger/in 3 

Stellungnahme vom 27.08.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

A1: Der Anregung, ausreichende Maßnahmen gegen Beeinträchtigungen durch 
Lärm und Verkehr zu treffen, ist bereits gefolgt worden. 

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Lärmschutzvorkehrungen (Lärm-
schutzwall, -wand, Gebäude) werden entsprechend der beigefügten schalltechni-
schen Untersuchung mögliche Lärmemissionen entsprechend den gesetzlichen 
Grundlagen auf ein sozial adäquates Maß begrenzt.  

 

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

Es ist nicht vorgesehen, die Wirtschaftswege für den allgemeinen Zu- und Ab-
gangsverkehr zu nutzen. Sie bleiben der Erschließung der wenigen Stellplätze und 
damit hauptsächlich dem Fachpersonal der Einrichtung vorbehalten. Für die Ju-
gendlichen der Siedlung Heilsberg ist das Jugendzentrum zu Fuß, mit dem Rad 
oder mittlerweile mit dem verbesserten Angebot des Vilbusses gut zu erreichen.  
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4a) 

 

 

4b) 

 

 

4c) 
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Bürger/in 4 

Stellungnahme vom 24.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

4a) Lärmschutz würde nicht ausreichend berücksichtigt: Im Bebauungsplan 
werden entsprechend der durchgeführten schalltechnischen Untersuchung Maß-
nahmen festgesetzt, die dazu führen, dass mögliche Lärmemissionen entspre-
chend den gesetzlichen Grundlagen auf ein sozial adäquates Maß gesenkt wer-
den. 

4b) Umwelt- und Tierschutz müsse berücksichtigt werden: Dem Umweltschutz 
wird durch die erstellte Umweltprüfung Rechnung getragen. Hierbei werden alle zu 
betrachtenden Schutzgüter wie Boden, Klima / Luft, Wasser, Landschaftsbild, 
Mensch einschl. Erholung, Kulturgüter, aber auch die Schutzgüter Flora, Fauna 
und biologische Vielfalt erfasst und ihre Bedeutung für Natur und Landschaft dar-
gestellt. Darüber hinaus werden die Auswirkungen der geplanten Maßnahme bzw. 
der vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen aufgezeigt und ebenfalls 
bewertet.  

Die Ergebnisse der Umweltprüfung werden im Umweltbericht dargestellt. Der 
durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird durch ent-
sprechende Maßnahmen ausgeglichen. Hierbei werden geeignete Vermeidungs- 
und Minimierungsmaßnahmen als auch entsprechende Ausgleichsmaßnahmen 
vorgesehen. Mit Hilfe einer als Anlage zum Umweltbericht beigefügten überschlä-
gigen Bilanzierung werden die aufgrund der vorliegenden Planung zu erwartenden 
Eingriffe in Natur und Landschaft quantifiziert und den Ausgleichsmaßnahmen ge-
genübergestellt. 

Die Vermeidung von menschlichem Fehlverhalten ist allerdings nicht Aufgabe des 
Bebauungsplans, sondern muss durch ordnungsrechtliche Maßnahmen erfolgen. 
Durch das Fachpersonal vor Ort wird davon unabhängig sichergestellt, dass die für 
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 Prüfung Rechnung getragen. Diese ist 
ebenfalls dem Umweltbericht als Anlage beigefügt. Die erforderlichen Regelungen 
sind Bestandteil des Bebauungsplans. 



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 06/12/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag                Seite 15    

Naherholungsflächen sind in fußläufiger Entfernung auch weiterhin in ausreichen-
dem Maß vorhanden. Darüber hinaus trägt das Plangebiet mit den vorgesehenen 
Lärmschutzeinrichtungen sowie den festgesetzten Ein- und Durchgrünungsmaß-
nahmen mit Hecken und einer Obstwiese auch zukünftig zur Naherholung bei. 

4c) Zuwenig Parkplätze bei Großveranstaltungen: Es ist vorgesehen, nur weni-
ge Male im Jahr Veranstaltungen mit ca. 300 Personen durchzuführen. Veranstal-
tungen in dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. In 
Bezug auf den Verkehr wird bereits bei der Ausschreibung der Veranstaltungen 
darauf hingewiesen, dass  keine Stellplätze vorhanden sind und für den Besuch 
der Umweltverbund (zu Fuß, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen ist. Erhebliche 
Verkehrsbehinderungen und Lärmbelästigungen infolge des Besucherverkehrs 
sind daher nicht zu erwarten. 

 

Die Hinweise, dass Rettungsfahrzeuge evt. nicht behinderungsfrei in der Siedlung 

fahren können und dass man Großveranstaltungen für Geldverschwendung halte, 
wird zur Kenntnis genommen. In Bezug auf die Rettungsfahrzeuge wird festgehal-
ten, dass die entsprechenden Behörden in Bezug auf die Planung keine diesbe-
züglichen Bedenken geäußert haben.  
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5a) 

 

 

 

5b) 

 

 

5c) 

 

5d) 

 

 

5e)

 

Bürger/in 5 

Stellungnahme vom 26.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

5a) Lärm durch Veranstaltungen für 300-1.000 Personen werde für ein Reines 
Wohngebiet nicht ausreichend abgeschirmt: Die Jugendeinrichtung ist für den 
pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen können auch z.B. auf 
der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Veranstaltungen stattfinden, die je-
doch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschreiten werden. Ver-
anstaltungen dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. 
Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für "seltene Ereignisse" im Sinne der 
18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlärmrichtlinie 
erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 ff. erläutert. Die 
schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte für ein Reines Wohn-
gebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berücksichtigt und dem-
entsprechend die erforderlichen Maßnahmen berechnet. Bei der organisatorischen 
Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen 
durchgeführt werden, die über die in der schalltechnischen Untersuchung ange-
nommenen Szenarien hinaus gehen.  

5b) Verkehrliche Erschließung sei nicht ausreichend: Die Einrichtung richtet 
sich an selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 
und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit 
dem Rad gut zu erreichen. Zudem ist mittlerweile die Linienführung 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 
Nähe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstra-
ße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher 
Bedarf ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung er-
folgen. Die Erfahrung mit anderen Jugendeinrichtungen zeigt, dass seit etlichen 
Jahren Mopeds für Jugendliche kein attraktives Verkehrsmittel mehr darstellen. 

Grundsätzlich können im Rahmen "seltener Ereignisse" gemäß 18. BImSchV grö-
ßere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Per-
sonen nicht überschreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden 
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bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt und sind erfahrungsgemäß in Bezug auf die 
verkehrliche Erschließung kein Problem.  

5c) Der zusätzliche Verkehr verursacht Lärm, auch bei privaten Feiern: Da die 
Anfahrt der jugendlichen Besucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veran-
staltungen und Vermietungen zu Fuß, mit dem Rad oder mit derm ÖPNV erfolgen 
wird, ist kein erheblicher zusätzlicher KFZ-Verkehr und damit auch keine wesentli-
che Zunahme der Lärmbelastung oder Verkehrsgefährdung in der Siedlung Heils-
berg zu erwarten. 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

5d) Die Jugendlichen verursachen nachts auf ihrem Heimweg Lärm: Es sind 
keine Veranstaltungen mit Alkoholausschank vorgesehen. Insofern ist nicht davon 
auszugehen, dass z.B. alkoholisierte Jugendliche lärmend durch die Straßen zie-
hen. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten und erfolgt 
ausschließlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und eingewiesene 
Personen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden Vorschriften und 
Regeln durchzusetzen. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Regeln in 
Bezug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden so gestaltet, 
dass dem Ruhebedürfnis der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen 
wird.  
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5f) 

 

 

5g) 

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 Räumlichkeiten und damit das Ende der Veranstal-
tung über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren. 

5e) Der Feldweg würde durch die Einrichtung für den Verkehr nach Frankfurt 
geöffnet: Der Feldweg wird nur für Anlieger freigegeben. Eine weitere Freigabe für 
die Öffentlichkeit ist nicht vorgesehen. Ggfs. können bei gehäuftem Fehlverhalten 
zusätzlich verkehrsordnende Maßnahmen ergriffen werden. 

5f) Es solle umweltfreundlicher gestaltet werden: Es wird nur soviel versiegelt 
werden, wie aus funktionaler Sicht erforderlich. Die genaue Planung für die Freiflä-
chen erfolgt erst im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren. Um aber bereits 
jetzt hinsichtlich des naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichs für Eingriffe in 
Natur und Landschaft auf der sicheren Seite zu sein, wurde der höchstmögliche 
Versiegelungsgrad angenommen und dementsprechend die Ausgleichsmaßnah-
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 für Verkehrsflächen, Gebäude 
und Nebenanlagen maximal 2.242 m² versiegelt oder befestigt werden dürfen. 
Demgegenüber stehen jedoch umfangreiche Grünflächen und Ausgleichsmaß-
nahmen, die Bestandteil des Bebauungsplans sind.  

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

Da aber im Bereich der Dirtbike-Bahn durch Bau / Umbau sowie erfolgte Erdabla-
gerungen Veränderungen im Plangebiet stattfinden und der Baubeginn noch nicht 
absehbar ist, können sich zwischenzeitlich die Standortbedingungen für die Zaun-
eidechse verbessert haben. Ergänzend zu den textlichen Festsetzungen wird da-
her ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Beginn von Bau-
maßnahmen das Gebiet fachkundig auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu 
prüfen ist und ggfs. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde Maßnah-
men der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs zu treffen sind. Da es sich um 
eine städtische 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 für das Plangebiet relevanten geschützten Arten (Fledermäuse, Vögel, Feld-
hamster, sonstige Reptilien) haben sich die Lebensbedingungen zwischen 2013 
und 2017 nicht soweit verändert, dass eine Aktualisierung der Bestandserfassung 
bzw. Neubewertung möglicher Konflikte mit dem Artenschutz erforderlich ist.
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6a) 

6b) 

 

6c) 

 

6d) 

 

 

H 

Bürger/in 6 

Stellungnahme  

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

6a) Es sollen keine Großveranstaltungen mit bis zu 1.000 Teilnehmern statt-
finden: Die Jugendeinrichtung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. 
In diesem Rahmen können auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen grö-
ßere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Per-
sonen nicht überschreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden 
bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Veranstaltungen für 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 für Beschallungsanlagen bei Veranstaltungen mit weniger als 
1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der Untersuchung sind daher als Sicherheits-
Annahme im Sinne einer oberen Abschätzung zu verstehen. 

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

6b) Verunstaltung der Landschaft durch Lärmschutzwälle: Es bestehen bereits 
jetzt Lärmschutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form von Wällen. Für die Ju-
gendeinrichtung muss einer der Wälle umgebaut und an das Gebäude herange-
führt werden, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Das Gebäude selbst 
übernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Lärmschutzwand in Höhe von 2,5 
m im Bereich der Stellplätze ergänzt wird. Da das Gebäude mit der eher niedrigen 
Lärmschutzwand 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 beeinträchtigt wird, nicht nachvollziehbar.  

Zudem werden die vorhandenen Wälle im Osten zukünftig durch die Pflanzung von 
Obstbäumen und im Westen und Süden durch die Anpflanzung von Hecken aus-
reichend ortstypisch eingegrünt, so dass sich gegenüber den bislang frei in der 
Landschaft stehenden Wällen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild er-
reichen lässt. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig 
werdenden Lärmschutzmaßnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der 
Lärmschutzmaßnahmen und die getroffenen Eingrünungsmaßnahmen erheblich 
minimiert werden. 
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6c) Fehlende Erreichbarkeit für Jugendliche: Die Einrichtung richtet sich an 
selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 
Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad 
gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Wei-
terhin ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks 
befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Falls sich im Rah-
men der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, 
könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen. 

6d) Alternative Standorte seien nicht ausreichend berücksichtigt, es gäbe 
neue Kapazitäten im Bürgerhaus oder auf der "Zigeunerwiese" neben der 
Feuerwehr: In der Begründung zum Bebauungsplanentwurf wurden sechs Stand-
ortalternativen umfassend analysiert, entsprechend ausgewählter Kriterien bewer-
tet und nachvollziehbar gegeneinander abgewogen, u.a. auch die sog. "Zigeuner-
wiese". Hier soll ein neues Bürgerhaus neben der Feuerwehr errichtet werden. Ei-
ne zusätzliche Nutzung durch ein Jugendhaus mit den erforderlichen Freiflächen 
für Sportanlagen hätte dort keinen Platz. Zudem gingen die Synergie-Effekte durch 
den räumlichen Zusammenhang mit der Dirtbike-Bahn verloren. 

Das Georg-Muth-Haus kommt als Standort nicht infrage, da es abgängig ist und für 
eine langfristige Nutzung daher nicht infrage kommt. Dieser Bereich ist gemäß den 
Vorgaben des Regionalen Flächennutzungsplans/ Regionalplan Südhessen für ei-
ne Wohnbebauung vorgesehen.  

 

Die Hinweise zur Anwohnerinitiative, zur Qualität des Wohnumfelds, zur Lebens-

qualität und zum Grundstückswert werden zur Kenntnis genommen. 
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7a) 

 

 

 

7b)

Bürger/in 7 

Stellungnahme vom 26.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

7a) Fehlende Angaben zu Höhenlagen und zu Teilbeurteilungspegeln in der 
schalltechnischen Untersuchung: In der Schalltechnischen Untersuchung wurde 
ein Geländemodell implementiert und die Höhensituation im Untersuchungsraum 
berücksichtigt. Die Schallquellen wurden nach allgemeinen Erfahrungswerten und 
gemäß der Art der Quelle zwischen 0,8 m bis 1,6 m über Gelände angesetzt. Die 
Teilbeurteilungspegel können der "Ergänzenden Stellungnahme zur Erläuterung 
von Emissionsansätzen und Teilpegellisten 12299-ASS-3 vom 23.07.2015, Fritz 
Beratende Ingenieure GmbH" entnommen werden. Die ergänzende Stellungnah-
me wird dem Bebauungsplan beigefügt. 

7b) Lärm durch Veranstaltungen für 300-1.000 Personen neben einem Reinen 
Wohngebiet: Die Jugendeinrichtung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb 
geplant. In diesem Rahmen können auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen 
Fällen größere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von 
ca. 300 Personen nicht überschreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenord-
nung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müs-
sen die Kriterien für "seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagen-
lärmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schall-
technischen Untersuchung auf S. 22 ff. erläutert. Die schalltechnische Untersu-
chung hat die Immissionsrichtwerte für ein benachbartes Reines Wohngebiet und 
die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berücksichtigt und dementsprechend 
die erforderlichen Maßnahmen berechnet. Bei der organisatorischen Umsetzung  
des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt 
werden, die über die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Sze-
narien hinaus gehen. Für die Anwohner wird es jeweils einen zuständigen An-
sprechpartner geben. 

Veranstaltungen für 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 für Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der 
Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schätzung zu verstehen. 
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7c) 

 

 

 

7d)

Im Umkehrschluss lässt sich hieraus wiederrum ableiten, dass die Geräuschemis-
sionen einer Veranstaltung mit 300 Besuchern mit dem gewählten Emissionsan-
satz eher überschätzt wurden, da dieser Ansatz selbst bei deutlich größeren 
Konzertveranstaltungen mit bis zu 1.000 Besuchern durchaus noch gültig 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 könnte, im Detail nicht 
hinreichend substantiiert und somit nicht nachvollziehbar. 

7c) Fehlende Sicherheit, dass sich Menschen nicht auch auf und südlich des 
Erdwalls aufhalten: Der Aufenthalt auf den Erdwällen ist nicht vorgesehen. Durch 
das Fachpersonal vor Ort wird sichergestellt, dass die für den Schutz der Anwoh-
ner erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten werden. Bei 
den bereits vorhandenen Erdwällen an der Dirtbike-Bahn gibt es keine Probleme. 
Ggfs. können ergänzend Maßnahmen im Rahmen der Freiflächengestaltung ergrif-
fen werden, z.B. durch Gehölzpflanzungen im Bereich der Erdwälle. Im Bebau-
ungsplan ist eine Begrünung durch Gräser, Kräuter und Sträucher, die dem natürli-
chen Wachstum überlassen werden sollen, bereits festgesetzt. 

7d) Verkehrskonzept, keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 
Stellplätze vorgesehen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie 
für Anlieferung und erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  
benötigen keine Stellplätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre 
Kinder bringen, können sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. 
Dieser Bedarf ist aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem 
an elternunabhängige Jugendliche richtet. 

Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weite-
ren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad oder mit 
dem ÖPNV anreisen müssen. Da sich die Einrichtung an selbständige Jugendliche 
aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren richtet, ist dies oh-
ne Weiteres möglich, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. 
Weiterhin ist mittlerweile die Linienführung 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 "Öffentliche Verkehrsfläche - Straße" fachlich fraglich ist, wird in 
der Stellungnahme nicht erläutert und ist damit nicht nachvollziehbar. Die öffentli-
che Verkehrsfläche erschließt eine öffentliche Einrichtung. 
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7e) 

 

 

 

 

7f) 

 

 

 

7g) 

 

 

 

 

 

 

 

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 Möglichkeit betrachtet, die gesetzlichen Lärmwerte in der Nachbar-
schaft zu einem Reinen Wohngebiet einzuhalten. Diese Möglichkeit ist beim Chri-
steneck durch die festgesetzten Lärmschutzvorkehrungen gegeben. Vor diesem 
Hintergrund wurde das Konfliktpotential als gering erachtet.  

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sich abzeichnenden Wider-
stände in der Nachbarschaft wurden insofern berücksichtigt, als dass die Befürch-
tungen hinsichtlich des entstehenden Lärms im Rahmen der schalltechnischen Un-
tersuchung auf Basis der gesetzlichen Regelungen abgearbeitet wurden. Eine 
mögliche Lage der Schlaf- und Kinderzimmer zum Christeneck hin sowie grund-
sätzlich 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 unabhängig sichergestellt, dass die für den Schutz der 
Anwohner erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher der Freizeiteinrich-
tung eingehalten werden. 

7g) Die Sicherheit vor Einbruch und Überfällen wird durch die Besucher ge-
fährdet: Inwiefern die Anwesenheit von Jugendlichen zu einer Häufung von krimi-
nellen Taten führen soll, ist nicht nachvollziehbar. Es sind keine Veranstaltungen 
mit Alkoholausschank vorgesehen. Insofern ist nicht davon auszugehen, dass al-
koholisierte Jugendliche lärmend durch die Straßen 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 Übrigen zu keiner Zunahme der Kriminalität in der Nachbar-
schaft geführt. 

7h) Lärm 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 Fuß, mit dem Rad oder mit derm ÖPNV erfolgen wird, ist 
kein erheblicher zusätzlicher KFZ-Verkehr und damit auch keine wesentliche Zu-
nahme der Lärmbelastung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten. 

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusätzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hätte, wenn diese täglich die Freizeiteinrichtung besuchen würden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis: 
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

7i) Wertminderung des Grundstücks durch die Freizeiteinrichtung: Durch die 
Planung werden die Nutzungsmöglichkeiten der benachbarten Liegenschaft nicht 
eingeschränkt. Die soziale Infrastruktur wird durch den Bebauungsplan für die ge-
samte Siedlung Heilsberg verbessert. Ein Planungsschaden ist somit nicht erkenn-
bar. Andere evt. eintretende Vermögensnachteile können ggfs. entsprechend ge-
setzlicher Regelungen geltend gemacht werden. 
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7j) 

 

 

 

7k) 

 

 

 

 

 

 

 

7l) 

 

 

 

 

 

7m) 

7n) 

 

7o) 

7j) Das Plangebiet sei als Ausgleichsfläche für den Bebauungsplan 
"Schwimmbad" vorgesehen: Die Ausgleichsflächen für den Eingriff in Natur und 
Landschaft der Bebauungspläne "Schwimmbad" und "Schwimmbad - 1. Änderung" 
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 Ausgleichsflächen für das Schwimmbad 
vorgesehen. Auch sonst werden die vorgesehenen Ausgleichsflächen nicht für an-
dere Vorhaben herangezogen. Sie dienen ausschließlich zur Kompensation der 
planungsrechtlich ermöglichten Eingriffe des vorliegenden Bebauungsplanes. 

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

7l) Die Prüfung von Alternativ-Standorten sei nicht realistisch:  

- Konfliktpotential: s. Punkt e). 

- zu hohes Verkehrsaufkommen für reines Wohngebiet: s. Punkt d). 

- zu wenig Parkplätze: s. Punkt d). 

- kein ÖPNV-Anschluss: s. Punkt d). 

7m) Der Grüngürtel würde durchtrennt: Die Freizeiteinrichtung befindet sich di-
rekt am Siedlungsrand. Soweit nicht eine intensive Nutzung entgegensteht, wird 
auf eine naturnahe Ausgestaltung der Freiflächen geachtet. Auch die Lärmschutz-
wälle sind zu begrünen und der östlich angrenzende Bereich wird durch Obst-
baumpflanzungen ökologisch aufgewertet. Es werden daher zwar durch die Ein-
richtung Grünflächen in Anspruch genommen, jedoch wird dies durch entspre-
chende ökologische Maßnahmen ausgeglichen. Ruhige Naherholungsflächen sind 
zudem weiterhin in fußläufiger Entfernung erreichbar. Darüber hinaus trägt das 
Plangebiet mit den vorgesehenen Lärmschutzeinrichtungen sowie den festgesetz-
ten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hecken und einer Obstwiese auch 
zukünftig zur Naherholung bei. 

7n) Lärmschutzmaßnahmen würden eine Verschlechterung der sozialen Si-
cherheit für Besucher in der Dämmerung und in der Dunkelheit bewirken: Im 
Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freiflächenplanung wird dem Thema 
der sozialen Sicherheit besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Zudem wur-
de inzwischen auch auf dem benachbarten Grundstück neu und in einer höheren 
baulichen Dichte gebaut, so dass hier infolge von mehr Nachbarn auch mit einer 
verbesserten sozialen Kontrolle zu rechnen ist. Während der Betriebszeiten der 
Einrichtung findet natürlich eine soziale Kontrolle durch das anwesende Fachper-
sonal und die Besucher selbst statt. 
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7o) Die Einrichtung selbst und das dazugehörende Außengelände würde sich 
wegen Drogenkonsums zu einem sozialen Brennpunkt entwickeln: Die Kon-
trolle der Einrichtung erfolgt durch das pädagogisch geschulte Fachpersonal vor 
Ort. Zudem dient gerade eine solche Freizeiteinrichtung u.a. der sozialpädago-
gisch angezeigten Prävention von Drogenkonsum. 
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7p) 

 

 

7q) 

 

 

 

 

 

7r) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7s) 

7p) Eine intensivere Nutzung während der Nachtzeit oder mit Lautsprecher-
anlagen sei nach Aussage des RP Darmstadt nicht zu empfehlen: Die Nutzung 
erfolgt ausschließlich gemäß 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 Gründen der Ressourcenschonung sollte mit unversiegelten Flächen 
sparsam umgegangen werden und irreparabler Landschaftsschaden vermie-
den werden: In der Abwägung wird der Versorgung mit sozialer und kultureller Inf-
rastruktur der Vorrang vor dem Erhalt von nicht baulich genutzten Flächen einge-
räumt. Es wird zudem im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans nur soviel 
versiegelt werden, wie aus funktionaler Sicht erforderlich. Die konkrete Planung für 
die Freiflächen erfolgt allerdings erst im nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
ren. Für die mögliche Versiegelung und den damit verbundenen Eingriff in Natur 
und Landschaft werden entsprechende Ausgleichsmaßnahmen ergriffen. Diese 
Ausgleichsmaßnahmen sind als Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplans 
und in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung dargestellt. 

7r) Georg-Muth-Haus und die "Zigeunerwiese" seien bessere Standorte: In 
der Begründung zum Bebauungsplanentwurf wurden sechs Standortalternativen 
umfassend analysiert, entsprechend ausgewählter Kriterien bewertet und nachvoll-
ziehbar gegeneinander abgewogen, u.a. auch die sog. "Zigeunerwiese". Hier soll 
ein neues Bürgerhaus neben der Feuerwehr errichtet werden. Eine zusätzliche 
Nutzung durch ein Jugendhaus mit den erforderlichen Freiflächen für Sportanlagen 
hätte dort keinen Platz. Zudem gingen die Synergie-Effekte durch den räumlichen 
Zusammenhang mit der Dirtbike-Bahn verloren. 

Das Georg-Muth-Haus kommt als Standort nicht infrage, da es abgängig ist und für 
eine langfristige Nutzung daher nicht infrage kommt. Dieser Bereich ist gemäß den 
Vorgaben des Regionalen Flächennutzungsplans/ Regionalplan Südhessen für ei-
ne Wohnbebauung vorgesehen.  

7s) Artenschutzgutachten ist veraltet und unzureichend: Bestandsaufnahmen, 
die nicht älter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachlichen 
Konsens für Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss vom 
02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Müggenborg, 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 ergänzt. 
Damit wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten. 

Da aber im Bereich der Dirtbike-Bahn durch Bau / Umbau sowie erfolgte Erdabla-
gerungen Veränderungen im Plangebiet stattfinden und der Baubeginn noch nicht 
absehbar ist, können sich zwischenzeitlich die Standortbedingungen für die Zaun-
eidechse verbessert haben. Ergänzend zu den textlichen Festsetzungen wird da-   
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7t) 

 

 

7u) 

 

 

7v) 

 

7w) 

 

 

 

 

 

H

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

Zum Rebhuhn: Das Plangebiet gehörte zum Zeitpunkt der Untersuchungen und 
möglicherweise auch heute noch zum großflächigen Nahrungshabitat der Art. Als 
Fortpflanzungshabitat besitzt das Plangebiet hingegen unabhängig von den Ver-
änderungen seit 2013 kein Potenzial. Naturschutzrechtlich betrachtet ist die teil-
weise Zerstörung 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 überwiegenden Nah-
rungshabitate liegen westlich außerhalb des Plangebiets. (siehe Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag S. 12/13). 

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ist festgesetzt: "Zäune müs-
sen so errichtet werden, dass an der Basis ein Durchlass von 30 cm Höhe gewähr-
leistet ist." Für bodenlebende Tierarten wie Rebhuhn, Feldhase oder Igel sind so-
mit auch die möglicherweise eingefriedeten Bereiche des Plangebiets zugänglich. 
Die Erhaltung eines Durchlasses an der Zaunbasis stellt aber wegen der großteils 
außerhalb des Plangebiets liegenden Nahrungshabitate keine zwingende Maß-
nahme zur Vermeidung eines Tatbestandes gemäß § 44 BNatSchG dar. Ihre Rea-
lisierung dient vielmehr der wünschenswerten Erhaltung möglichst günstiger Le-
bensbedingungen für bodenlebende Tierarten.  

Die Erdwälle sind zum Landschaftsraum Richtung im Norden und zu den Nah-
rungshabitaten im Westen hin offen und können sowieso im Bedarfsfall von den 
Tieren überschritten oder umgangen werden. Sie stellen damit für die bodenleben-
den Arten keine unüberwindliche 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 zurückgewiesen. 

7u) Fehlende Anschrift der Stadt für 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 Straße 6, 61118 Bad Vilbel verwiesen. 
Der Einwand wird daher zurückgewiesen. 
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7v) Bei einer früheren Beteiligung sei gegen Datenschutz verstoßen 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 für die öffentliche Auslegung und 
für die Beteiligung der Behörden zu verschiedenen Zeitpunkten ausgedruckt wur-
den. Das Datum auf den Unterlagen entspricht dem Datum der Erstellung der 
Druckdatei. Inhaltlich stimmen beide Exemplare überein. Der Einwand wird daher 
zurückgewiesen. 

Der Hinweis, dass man bei Fortsetzung des Planverfahrens den gerichtlichen Weg 

einschlagen würde, wird zur Kenntnis genommen. 
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8a) 

 

 

8b) 

 

 

 

 

8c) 

 

 

8d)

Bürger/in 8 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

8a) Lärm durch nächtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Vermie-
tung der Räumlichkeiten der Jugendeinrichtung außerhalb der üblichen Betriebs-
zeiten zu ermöglichen. Allerdings können aufgrund der geringen Größe der Ein-
richtung dort keine größeren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich an 
den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Ver-
mietung erfolgt ausschließlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und 
eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden 
Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und verträgliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 
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 Räumlichkeiten und damit das Ende der Veranstaltung über eine digitale 
Schließanlage zu kontrollieren. 

8b) Lärm durch Veranstaltungen für 300-1.000 Personen: Die Jugendeinrich-
tung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen kön-
nen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Veranstaltungen 
stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschrei-
ten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der 
Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für "seltene Ereig-
nisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverordnung) bzw. der 
Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 
ff. erläutert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte für 
ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berück-
sichtigt und dementsprechend die erforderlichen Maßnahmen berechnet. Bei der 
organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass kei-
ne Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die in der schalltechnischen Un-
tersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.  

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

8c) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu 
Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

8d) Trotz Lärmschutz müssen die zulässigen Grenzwerte hingenommen wer-
den: Die Lärmschutzvorkehrungen sind so dimensioniert, dass sie die entspre-
chend den Emissionsszenarien der schalltechnischen Untersuchung höchstens 
möglichen Lärmemissionen ausreichend abschirmen. Im Normal-Betrieb werden 
so hohe Emissionen nicht auftreten. Dies bedeuted, dass regulär nicht mit grenz-
wertigen Belastungen zu rechnen ist. Eine zusätzliche Erhöhung der Lärmschutz-
vorkehrungen wäre vor diesem Hintergrund städtebaulich nicht zu rechtfertigen 
und wirtschaftlich nicht angemessen. 
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9a) 

 

 

9b) 

 

 

 

9c) 

 

 

9d)

Bürger/in 9 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

9a) Lärm durch nächtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Vermie-
tung der Räumlichkeiten der Jugendeinrichtung außerhalb der üblichen Betriebs-
zeiten zu ermöglichen. Allerdings können aufgrund der geringen Größe der Ein-
richtung dort keine größeren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich an 
den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Ver-
mietung erfolgt ausschließlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und 
eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden 
Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und verträgliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 
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 Räumlichkeiten und damit das Ende der Veranstaltung über eine digitale 
Schließanlage zu kontrollieren. 

9b) Lärm durch Veranstaltungen für 300-1.000 Personen: Die Jugendeinrich-
tung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen kön-
nen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Veranstaltungen 
stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschrei-
ten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der 
Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für "seltene Ereig-
nisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverordnung) bzw. der 
Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 
ff. erläutert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte für 
ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berück-
sichtigt und dementsprechend die erforderlichen Maßnahmen berechnet. Bei der 
organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass kei-
ne Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die in der schalltechnischen Un-
tersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.  

Veranstaltungen für 1.000 Besucher sind weder vorgesehen noch realistisch. So-
weit in der schalltechnischen Untersuchung diese Zahl genannt wird, bezieht sich   
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diese auf einen hilfsweise herangezogenen Emissionsansatz für Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Einhaltung der 
zulässigen Lärmwerte ist damit gesichert. Die Ergebnisse der Untersuchung sind 
daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Abschätzung zu verstehen. 

9c) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen.Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu 
Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

9d) Trotz Lärmschutz müssen die zulässigen Grenzwerte hingenommen wer-
den: Die Lärmschutzvorkehrungen sind so dimensioniert, dass sie die entspre-
chend den Emissionsszenarien der schalltechnischen Untersuchung höchstens 
möglichen Lärmemissionen ausreichend abschirmen. Im Normal-Betrieb werden 
so hohe Emissionen nicht auftreten. Dies bedeuted, dass regulär nicht mit grenz-
wertigen Belastungen zu rechnen ist. Eine zusätzliche Erhöhung der Lärmschutz-
vorkehrungen wäre vor diesem Hintergrund städtebaulich nicht zu rechtfertigen 
und wirtschaftlich nicht angemessen. 
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10a) 
10b) 
10c) 
10d) 
10e)

Bürger/in 10 

Stellungnahme vom 24.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

10a) Unzureichender Lärmschutz bei Außenveranstaltungen: In der schall-
technischen Untersuchung wird nachgewiesen, dass die vorgesehenen Lärm-
schutzmaßnahmen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausreichend dimen-
sioniert sind. 

10b) Störung der Nachtruhe: In der schalltechnischen Untersuchung sind auch 
die nächtlichen Ruhezeiten berücksichtigt worden. 

10c) Parkplatzsituation: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgesehen. Die reichen 
für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und erwachsene 
Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stellplätze, da sie 
noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, können sie in dem 
Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungs-
gemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhängige Jugendliche 
richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass kei-
ne weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad 
oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

10d) Nächtliche Ruhestörung 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-
ßerhalb der Lärmschutzeinrichtungen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und verträgliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird. 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
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wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

10e) Umfangreiche Versiegelung der Außenflächen: Es wird im Rahmen der 
Umsetzung des Bebauungsplans nur soviel versiegelt werden, wie aus funktionaler 
Sicht erforderlich. Die konkrete Planung für die Freiflächen erfolgt allerdings erst im 
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren. Für die mögliche Versiegelung und 
den damit verbundenen Eingriff in Natur und Landschaft werden entsprechende 
Ausgleichsmaßnahmen ergriffen. Diese sind im Bebauungsplan festgesetzt wor-
den und werden in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung dargestellt. 
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11a) 
11b) 
11c) 
11d) 
11e) 
11f) 
11g) 
11h)

Bürger/in 11 

Stellungnahme vom 24.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

11a) Unzureichender Lärmschutz bei Außenveranstaltungen: In der schall-
technischen Untersuchung wird nachgewiesen, dass die vorgesehenen Lärm-
schutzmaßnahmen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausreichend dimen-
sioniert sind. 

11b) Störung der Nachtruhe: In der schalltechnischen Untersuchung sind auch 
die nächtlichen Ruhezeiten berücksichtigt worden. 

11c) Parkplatzsituation: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgesehen. Die reichen 
für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und erwachsene 
Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stellplätze, da sie 
noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, können sie in dem 
Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungs-
gemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhängige Jugendliche 
richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass kei-
ne weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad 
oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

11d) Nächtliche Ruhestörung 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-
ßerhalb der Lärmschutzeinrichtungen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und verträgliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird. 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
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wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

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

11f) Hohe Kosten durch ungesicherte Versorgung: Die technische Erschlie-
ßung der Einrichtung wurde von den im Verfahren beteiligten Ver- und Entsor-
gungsunternehmen nicht als Hürde bei der Realisierung bewertet. In den öffentli-
chen Wegeparzellen sind bereits einige Versorgungsleitungen vorhanden, die 
Entwässerung kann über eine Druckleitung oder eine Abwassergrube erfolgen. In-
sofern wird die technische Versorgung nicht als unangemessener Kostenfaktor 
bewertet. Erfahrungen mit ähnlichen örtlichen Verhältnissen wurden bereits mit der 
Kindertagesstätte "An der Au" im Ortsteil Massenheim gesammelt. 

11g) Verschandelung der Natur durch Erdwälle: Es bestehen bereits jetzt 
Lärmschutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form von Wällen. Für die Ju-
gendeinrichtung muss einer der Wälle umgebaut und an das Gebäude herange-
führt werden, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Das Gebäude selbst 
übernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Lärmschutzwand in Höhe von 2,5 
m im Bereich der Stellplätze ergänzt wird. Da das Gebäude mit der eher niedrigen 
Lärmschutzwand 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 beeinträchtigt wird, nicht nachvollziehbar.  

Zudem werden die vorhandenen Wälle im Osten zukünftig durch die Pflanzung von 
Obstbäumen und im Westen und Süden durch die Anpflanzung von Hecken aus-
reichend ortstypisch eingegrünt, so dass sich gegenüber den bislang frei in der 
Landschaft stehenden Wällen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild er 
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reichen lässt. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig 
werdenden Lärmschutzmaßnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der 
Lärmschutzmaßnahmen und die getroffenen Eingrünungsmaßnahmen erheblich 
minimiert werden. 

11h) Keine geordnete städtebauliche Entwicklung: Gemäß § 1 (5) BauGB sol-
len Bauleitpläne "eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, 
wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderungen auch in Verantwortung 
gegenüber künftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem 
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten." 
Inwiefern dieser Grundsatz durch eine Jugendeinrichtung in der Nachbarschaft zu 
einem Wohngebiet bei Berücksichtigung der spezifischen Belange des Umwelt und 
Immissionsschutzes verletzt wird, ist nicht nachvollziehbar. Zudem ist bereits im 
Regionalplan Südhessen / Regionalen Flächennutzungsplan 2010 diese Fläche als 
"Fläche für den Gemeinbedarf - geplant" vorgesehen. Der Bebauungsplan ist aus 
diesem Plan entwickelt und entspricht damit den Zielen der Raumordnung und der 
Regionalplanung.    



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 06/12/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag                Seite 40    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12a) 

12b) 

 

 

12c) 

 

12d) 

12e) 

 

12f) 

 

12g)

Bürger/in 12 

Stellungnahme vom 22.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

Der Anregung, ein Jugendhaus nicht an dieser Stelle zu planen, wird nicht gefolgt. 

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

12a) Ein Jugendhaus sei gemäß § 35 BauGB in dieser Form nicht zulässig: § 
35 BauGB ("Bauen im Außenbereich") gilt nur für Vorhaben im Außenbereich, 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 für die Baugenehmigung der Jugendein-
richtung nicht der § 35 BauGB, sondern der § 30 BauGB anzuwenden ist. 

12b) Lärm durch Veranstaltungen mit bis zu 1.000 Teilnehmenden: Die Ju-
gendeinrichtung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem 
Rahmen können auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Ver-
anstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen 
nicht überschreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits 
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für 
"seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverord-
nung) bzw. der Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersu-
chung auf S. 22 ff. erläutert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissi-
onsrichtwerte für ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ru-
hezeiten berücksichtigt und dementsprechend die erforderlichen Maßnahmen be-
rechnet. Bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher 
gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die in der 
schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.  

Veranstaltungen für 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 für Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der 
Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schätzung zu verstehen. 
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12h) 

12i) 

 

 

 

 

12j) 

 

12k)

12c) Lärm durch Besucherverkehr: Die Einrichtung richtet sich an selbständige 
Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für 
diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu errei-
chen. Zudem ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christen-
ecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Bei Vermie-
tungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung nur zu 
Fuß, mit dem Rad oder mit derm ÖPNV zu erreichen ist und keine Stellplätze vor-
handen sind. Es ist infolgedessen kein erheblicher zusätzlicher KFZ-Verkehr und 
damit auch keine wesentliche Zunahme der Lärmbelastung in der Siedlung Heils-
berg zu erwarten. 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

In Bezug auf Fußgängerlärm 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 lärmend 
durch die Straßen ziehen. 

12d) Unwirtschaftliche Aufwendungen durch schwierige technische Versor-
gung: Die technische Erschließung der Einrichtung wurde von den im Verfahren  
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 beteiligten Ver- und Entsorgungsunternehmen nicht als Hürde bei der Realisierung 
bewertet. In den öffentlichen Wegeparzellen sind bereits einige Versorgungsleitun-
gen vorhanden, die Entwässerung kann über eine Druckleitung oder eine Abwas-
sergrube erfolgen. Insofern wird die technische Versorgung nicht als unangemes-
sener Kostenfaktor bewertet. Erfahrungen mit ähnlichen örtlichen Verhältnissen 
wurden bereits mit der Kindertagesstätte "An der Au" im Ortsteil Massenheim ge-
sammelt. 

12e) Beeinträchtigung der Landschaft und ihres Erholungswerts durch Bau-
maßnahmen und Veranstaltungen: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. 
Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit passen-
denAngeboten für Jugendliche ergänzt. Das Freizeitangebot für Jugendliche in der 
Siedlung Heilsberg wird somit durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitäten mit Be-
wegungs- und Sportmöglichkeiten im Kontakt mit der Natur erheblich verbessert. 
Da für diese Bevölkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden 
war, wird in der Abwägung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeräumt 
vor dem möglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflächen. Diese sind in fußläufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maß vorhanden. Darüber hinaus 
trägt das Plangebiet mit den vorgesehenen Lärmschutzeinrichtungen sowie den 
festgesetzten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukünftig zur Naherholung bei. 

12f) Beeinträchtigung des Landschaftsbilds durch Lärmschutzvorkehrungen: 
Es bestehen bereits jetzt Lärmschutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form 
von Wällen. Für die Jugendeinrichtung muss einer der Wälle umgebaut und an das 
Gebäude herangeführt werden, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Da 
das Gebäude mit der niedrigeren Lärmschutzwand in Kombination mit dem vor-
handenen Wall direkt am Siedlungsrand und nicht in der freien Landschaft geplant 
ist, ist die Auffassung, dass hierdurch das Landschaftsbild erheblich beeinträchtigt 
wird, nicht nachvollziehbar.  

Zudem werden die vorhandenen Wälle im Osten zukünftig durch die Pflanzung von 
Obstbäumen ortstypisch eingegrünt, so dass sich gegenüber den bislang frei in der 
Landschaft stehenden Wällen mit der Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen 
ins Landschaftsbild erreichen lässt. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen 
durch die notwendig werdenden Lärmschutzmaßnahmen, kann daher durch die 
Ausgestaltung der Lärmschutzmaßnahmen und die getroffenen Eingrünungsmaß-
nahmen erheblich minimiert werden. 

12g) Keine geordnete städtebauliche Entwicklung: Gemäß § 1 (5) BauGB sol-
len Bauleitpläne "eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, 
wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderungen auch in Verantwortung 
gegenüber künftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem 
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten." 
Inwiefern dieser Grundsatz durch eine Jugendeinrichtung in der Nachbarschaft zu   
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einem Wohngebiet bei Berücksichtigung der spezifischen Belange des Umwelt und 
Immissionsschutzes verletzt wird, ist nicht nachvollziehbar. Zudem ist bereits im 
Regionalplan Südhessen / Regionalen Flächennutzungsplan 2010 diese Fläche als 
"Fläche für 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 berücksichtigt worden: 
Dem Umweltschutz wird durch die erstellte Umweltprüfung Rechnung getragen. 
Die Ergebnisse der Umweltprüfung werden im Umweltbericht dargestellt. Der 
durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird durch ent-
sprechende Maßnahmen ausgeglichen. Dies wird in der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung in der Anlage zum Umweltbericht dargestellt. Dem Tierschutz wurde 
durch die Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prüfung Rechnung getragen. 
Diese ist ebenfalls dem Umweltbericht als Anlage beigefügt. Ihre Ergebnisse sind 
als Festsetzungen und Hinweise Bestandteil des Bebauungsplans.  

Damit ist sichergestellt, dass streng geschützte Arten (Rebhuhn, Fledermäuse, 
möglicherweise Zauneidechse) durch die Planung nicht getötet, verletzt oder ihrer 
Fortpflanzungsstätten beraubt werden. Durch den Bau eines begrünten Erdwalls 
und die Anpflanzung von Obstbäumen wird für weitere, möglicherweise auch ge-
schützte Arten neuer Lebensraum geschaffen. 

12i) Lärmschutzmaßnahmen seien nicht ausreichend: Die schalltechnische Un-
tersuchung hat die Immissionsrichtwerte für ein benachbartes Reines Wohngebiet 
und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berücksichtigt und dementspre-
chend die erforderlichen Maßnahmen berechnet. Inwiefern die Maßnahmen nicht 
ausreichend sein sollen, wird in der Stellungnahme nicht begründet und ist damit 
nicht nachvollziehbar. 

12j) Feuerwehrzufahrt und Fluchtwege seien wegen Lärmschutzmaßnahmen 
nicht gemäß § 5 HBO anlegbar: Die genaue Planung des Brandschutzes und der 
Rettungswege erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freiflächen-
planung. Die entsprechenden Behörden haben im Rahmen der Beteiligung in Be-
zug auf dden Bebauungsplan keine diesbezüglichen Bedenken geäußert.  

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



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 06/12/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag                Seite 44    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

13a) 

 

 

13b) 

 

 

13c) 

 

 

13d) 

13e) 

13f) 

 

13g) 

 

13h)

Bürger/in 13 

Stellungnahme vom 22.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

13a) Schallgutachten trifft in Bezug auf die nächtliche Nutzung der Außenan-
lagen durch nur 20 Personen unrealistische Annahmen (Lärm durch nächtli-
che Partys): Die in der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten Emis-
sionsszenarien sind die Szenarien, mit denen eine Einhaltung der Immissions-
richtwerte gewährleistet wird. Bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebau-
ungsplans wird sichergestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, 
die über die angenommenen Szenarien hinaus gehen. 

13b) Lärm infolge "wilder" Nutzung des Außengeländes: Die Erfahrung mit der 
Dirtbike-Bahn zeigt, dass diese hauptsächlich frequentiert wird, wenn auch eine 
Betreuung mit interessanten pädagogischen Angeboten vor Ort stattfindet. Pro-
bleme mit nächtlicher Nutzung dieser Anlage sind nicht bekannt. Durch das Fach-
personal vor Ort wird somit sichergestellt, dass die für den Schutz der Anwohner 
erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten werden. Eine zeit-
liche Kontrolle erfolgt über Ordnungsmaßnahmen, z.B. Anordnung von Öffnungs-
zeiten. Die Errichtung eines Zauns ist zunächst nicht vorgesehen, kann aber bei 
Bedarf erfolgen. 

13c) Lärm infolge des Zu- und Abfahrtverkehrs bei Veranstaltungen: Es ist 
vorgesehen, nur wenige Male im Jahr größere Veranstaltungen mit bis zu ca. 300 
Personen durchzuführen. Veranstaltungen in dieser Größenordnung finden bereits 
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Lärmschutz-
vorkehrungen sind für diese Veranstaltungen ausreichend. In Bezug auf den Ver-
kehr wird bereits bei der Ausschreibung der Veranstaltungen darauf hingewiesen, 
dass  keine Stellplätze vorhanden sind und für den Besuch der Umweltverbund (zu 
Fuß, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen ist. Erhebliche Verkehrsbehinderungen 
und Lärmbelästigungen infolge des Besucherverkehrs sind daher nicht zu erwar-
ten. 

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusätzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hätte, wenn diese täglich die Freizeiteinrichtung besuchen würden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis:  
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

13d) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu 
Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

13e) Kein ÖPNV-Anschluss: Mittlerweile ist die Linienführung 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 Nähe 
des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). 
Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf 
ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen. 

13f) Fehlende soziale Kontrolle: Im Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und 
Freiflächenplanung wird dem Thema der sozialen Sicherheit besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet werden. Zudem wurde inzwischen auch auf dem benachbarten 
Grundstück neu und in einer höheren baulichen Dichte gebaut, so dass hier infolge 
von mehr Nachbarn auch mit einer verbesserten sozialen Kontrolle zu rechnen ist. 
Während der Betriebszeiten der Einrichtung findet natürlich eine soziale Kontrolle 
durch das anwesende Fachpersonal und die Besucher selbst statt. 
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13g) Lärm durch nächtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Ver-
mietung der Räumlichkeiten der Jugendeinrichtung außerhalb der üblichen Be-
triebszeiten zu ermöglichen. Allerdings können aufgrund der geringen Größe der 
Einrichtung dort keine größeren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich 
an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die 
Vermietung erfolgt ausschließlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene 
und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden 
Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und verträgliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 
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 Räumlichkeiten und damit das Ende der Veranstaltung über eine digitale 
Schließanlage zu kontrollieren. 

13h) Standort Dreifelderhalle sei besser: Neben den in der Begründung bereits 
erwähnten Aspekten hinsichtlich der nur eingeschränkten Verfügbarkeit und mögli-
cher baulicher Beschränkungen ist festzuhalten, dass die Sporthalle mit ihren Au-
ßenanlagen vor allem in den späten Nachmittags- und Abendstunden bereits aus-
gelastet ist und für die Ansiedlung oder Nutzung durch eine zusätzliche Freizeitein-
richtung kein Spielraum besteht. 

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergänzungen in ihrem pädagogischen 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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13i) 

 

 

13j) 

 

13k) 

13l) 

 

13m) 

 

 

13n) 

 

13o) 

 

 

13p) 

 

H 

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

Das Georg-Muth-Haus kommt als Standort nicht infrage, da es abgängig ist und für 
eine langfristige Nutzung daher nicht infrage kommt. Dieser Bereich ist gemäß den 
Vorgaben des Regionalen Flächennutzungsplans/ Regionalplan Südhessen für ei-
ne Wohnbebauung vorgesehen.  

Auf der sog. "Zigeunerwiese" soll neben der Feuerwehr ein neues Bürgerhaus er-
richtet werden. Eine zusätzliche Nutzung durch ein Jugendhaus mit den erforderli-
chen Freiflächen für Sportanlagen hätte dort keinen Platz. Zudem gingen die Syn-
ergie-Effekte durch den räumlichen Zusammenhang mit der Dirtbike-Bahn verlo-
ren. 

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

Damit ist sichergestellt, dass streng geschützte Arten (Rebhuhn, Fledermäuse, 
möglicherweise Zauneidechse) durch die Planung nicht getötet, verletzt oder ihrer 
Fortpflanzungsstätten beraubt werden. Durch den Bau eines begrünten Erdwalls 
und die Anpflanzung von Obstbäumen wird für weitere, möglicherweise auch ge-
schützte Arten neuer Lebensraum geschaffen. 

13k) Erholungswert des Geländes auch für ältere Menschen würde beein-
trächtigt: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird 
durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit passenden Angeboten für Jugend-
liche ergänzt. Das Freizeitangebot für Jugendliche in der Siedlung Heilsberg wird 
somit durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitäten mit Bewegungs- und Sportmög-
lichkeiten im Kontakt mit der Natur erheblich verbessert.  

Da für diese Bevölkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden 
war, wird in der Abwägung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeräumt 
vor dem möglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflächen. Diese sind in fußläufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maß vorhanden. Darüber hinaus 
trägt das Plangebiet mit den festgesetzten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen 
durch Hecken und einer Obstwiese auch zukünftig zur Naherholung bei. 

13l) Es entstehe ein Landschaftsschaden: Es bestehen bereits jetzt Lärm-
schutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form von Wällen. Für die Jugendein-
richtung muss einer der Wälle umgebaut und an das Gebäude herangeführt wer-
den, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Das Gebäude selbst übernimmt 
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Schallschutzfunktion, die durch eine Lärmschutzwand in Höhe von 2,5 m im Be-
reich der Stellplätze ergänzt wird. Da das Gebäude mit der niedrigeren Lärm-
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 Wälle im Osten zukünftig durch die Pflanzung von 
Obstbäumen ortstypisch eingegrünt, so dass sich gegenüber den bislang frei in der 
Landschaft stehenden Wällen mit der Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen 
ins Landschaftsbild erreichen lässt. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen 
durch die notwendig werdenden Lärmschutzmaßnahmen, kann daher durch die 
Ausgestaltung der Lärmschutzmaßnahmen und die getroffenen Eingrünungsmaß-
nahmen erheblich minimiert werden. 

13m) Artenschutz sei nicht ausreichend behandelt worden: Bestandsaufnah-
men, die nicht älter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachli-
chen Konsens für Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss 
vom 02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Müggenborg, 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-
gänzt. Damit wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten. 

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

Im Hinblick auf die sonstigen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellten 
und für das Plangebiet relevanten geschützten Arten (Fledermäuse, Vögel, Feld-
hamster, sonstige Reptilien) haben sich die Lebensbedingungen zwischen 2013 
und 2017 nicht soweit verändert, dass eine Aktualisierung der Bestandserfassung 
bzw. Neubewertung möglicher 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 zurückgewiesen. 

13o) Die Daten der Unterlagen im Internet seien von den Daten in der öffent-
lichen Auslegung abgewichen: Die verschiedenen Datumsangaben entstammen  
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der Tatsache, dass zum einen die Unterlagen für die Offenlage ausgedruckt wer-
den mussten, und das Datum das Datum des Ausdrucks darstellen, während die 
auf dem Server eingestellten Unterlagen als PDF logischerweise nicht ausgedruckt 
werden mussten. Inhaltlich stimmen beide Exemplare überein. Der Einwand wird 
daher zurückgewiesen. 

13p) Es würden Ausgleichsflächen vom Schwimmbad in Anspruch genom-
men werden: Die Ausgleichsflächen für den Eingriff in Natur und Landschaft der 
Bebauungspläne "Schwimmbad" und "Schwimmbad - 1. Änderung" 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 Ausgleichsflächen für das Schwimmbad vorgesehen. 
Auch sonst werden die vorgesehenen Ausgleichsflächen nicht für andere Vorha-
ben herangezogen. Sie dienen ausschließlich zur Kompensation der planungs-
rechtlich ermöglichten Eingriffe des vorliegenden Bebauungsplanes. 

Der Hinweis, dass bei einer früheren Beteiligung gegen den Datenschutz versto-

ßen 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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14a) 

 

14b) 

14c) 

 

 

 

 

14d) 

 

 

14e)

Bürger/in 14 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

14a) Lärm durch nächtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Ver-
mietung der Räumlichkeiten der Jugendeinrichtung außerhalb der üblichen Be-
triebszeiten zu ermöglichen. Allerdings können aufgrund der geringen Größe der 
Einrichtung dort keine größeren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich 
an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die 
Vermietung erfolgt ausschließlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene 
und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden 
Vorschriften und Regeln durchzusetzen.  

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden 
so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 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 Räumlichkeiten und damit 
das Ende der Veranstaltung über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren. 

14b) Lärm durch größere Veranstaltungen bzw. Konzerte: Die Jugendeinrich-
tung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen kön-
nen auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Veranstaltungen 
stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschrei-
ten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der 
Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für "seltene Ereig-
nisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverordnung) bzw. der 
Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 
ff. erläutert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte für 
ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berück-
sichtigt und dementsprechend die erforderlichen Maßnahmen berechnet. Bei der 
organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass kei-
ne Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die in der schalltechnischen Un-
tersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.  

 



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 23/10/2017 
 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag                Seite 51   

14c) Lärm durch Zu- und Abfahrtsverkehr bei Veranstaltungen: Es ist vorge-
sehen, nur wenige Male im Jahr größere Veranstaltungen durchzuführen. In Bezug 
auf den Verkehr wird bereits bei der Ausschreibung der Veranstaltungen darauf 
hingewiesen, dass  keine Stellplätze vorhanden sind und für den Besuch der Um-
weltverbund (zu Fuß, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen ist. Erhebliche Ver-
kehrsbehinderungen und Lärmbelästigungen infolge des Besucherverkehrs sind 
daher nicht zu erwarten. 

14d) Verschlechterung der Wohn- und Lebensqualität: Die Versorgung mit so-
zialer und kultureller Infrastruktur ist ein Aspekt, der zur Verbesserung der Wohn- 
und Lebensqualität beiträgt. Im vorliegenden Fall betrifft dies die Versorgung von 
Jugendlichen mit einem adäquaten Freizeitangebot, das bisher im Stadtteil gefehlt 
hat. Die Stadt ist gemäß BauGB gehalten, die Wohnbedürfnisse aller Bürger zu be-
rücksichtigen und dabei auch die Bedürfnisse von jungen Menschen in Bezug auf 
Sport, Freizeit und Erholung zu beachten. Mögliche Konflikte mit anderen Bewoh-
nern sind dabei im Bebauungsplanverfahren mit entsprechenden (Lärmschutz-) 
Maßnahmen zu lösen, weitere Maßnahmen in Bezug auf die Hochbau- und Frei-
flächenplanung 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 möglich, kann aber ggfs. im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt werden. Die Nutzung der Jugendeinrichtung wird in jedem 
Fall auf das Schutzbedürfnis der benachbarten Wohnbebauung abgestellt. Durch 
entsprechende Verhaltensregeln, deren Einhaltung durch Fachpersonal kontrolliert 
wird, werden Konflikte mit der Nachbarschaft vermieden.  
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15a) 

 

 

 

 

15b) 

Bürger/in 15 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

15a) Extreme Lärmbelastung der Schlaf- und Wohnräume: Im Bebauungsplan 
werden gemäß den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung Maßnahmen 
festgesetzt, um die schalltechnische Belastung der Umgebung auf ein sozialver-
trägliches Maß zu begrenzen. Hierbei wurde die Nachbarschaft zu einem Reinen 
Wohngebiet berücksichtigt. 

15b) Störende Beleuchtung für Schlaf- und Wohnräume während der ganzen 
Nacht: Die konkrete Ausgestaltung der Beleuchtung erfolgt im Rahmen der Hoch-
bau- und Freiflächenplanung, auf blendfreie Wirkung wird geachtet. Es ist nicht 
vorgesehen, eine Beleuchtung der Anlage außerhalb der Betriebszeiten durchzu-
führen. Die öffentlichen Verkehrsflächen werden wie sonst auch mit blendfreier Be-
leuchtungstechnik ausgerüstet.  
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15c) 

 

 

 

15d) 

 

 

 

 

 

 

 

15e)

15c) "Widersprüchliche" Aussagen in der Begründung zur Lärmproblematik: 
Die Aussagen in der Begründung zum Thema Lärmschutz sind wie folgt zu verste-
hen: Die Aussage "zusätzlich reduziert" bedeutet: Zusätzlich zu den festgesetzten 
Lärmschutzmaßnahmen wird die Belastung des angrenzenden Wohngebiets durch 
eine entsprechend festgesetzte Anordnung der Nutzungen reduziert. 

Die Aussage "Lärmemissionen in Verbindung mit entsprechenden Maßnahmen in 
verträglicher Weise in den Griff bekommen" bedeutet: Es entsteht Lärm, aber es 
werden Maßnahmen ergriffen, damit keine unzumutbaren Belastungen in der 
Nachbarschaft entstehen. 

Die Aussage "dass lärmtechnische Belastungen für das angrenzende Wohngebiet 
vermieden werden können" bedeutet: Es entsteht Lärm, aber es werden Maßnah-
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 mögliche Lärmemissionen der Freizeitein-
richtung mit entsprechenden Maßnahmen soweit vermieden werden können, dass 
für die Nachbarschaft keine unzumutbaren Belästigungen oder Störungen entste-
hen. 

15d) In der Begründung würde unzutreffend von einem großen 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 Fläche für den Gemeinbedarf. Dies ist 
ein größerer Abstand, als es an einigen anderen Standorten der Fall ist. 

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

15e) Die Dirtbike-Bahn sei wenig genutzt, der Bedarf für die Jugendeinrich-
tung sei nicht ausreichend analysiert worden, es solle eine Kosten-Nutzen-
Analyse erstellt werden: Die Nutzung der Dirtbike-Bahn unterliegt natürlich gera-
de wegen der fehlenden Räumlichkeiten 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 Räumlichkeiten noch verbessern. 

Das Angebot dient gemäß § 11 Sozialgesetzbuch - Achtes Buch sowie § 35 Hessi-
sches Kinder- und Jugendhilfegesetzbuch der außerschulischen Jugendbildung. In 
der Siedlung Heilsberg gibt es bislang kein adäquates Angebot. Es soll einen   
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15f) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

15g) 

 

 

 

 

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 über die entsprechende Verwendung von Mitteln aus dem städ-
tischen Haushalt liegt im Ermessen der Stadtverordnetenversammlung. 

15f) Die Planung sei nicht umsetzbar, da gemäß Planzeichnung der Lärm-
schutzwall bis zur Hälfte des Gebäudes angeschüttet werden müsse: Der im 
Plan eingetragene Lärmschutzwall ist gemäß Zeichenerklärung ein Hinweis auf 
den bereits bestehenden Erdwall der Dirtbike-Bahn. Er soll im Zuge der Baumaß-
nahmen an das Vorhaben entsprechend den Festsetzungen angepasst oder 
umgebaut werden. 

15g) Hinweis: Es würden Höhenangaben in m ü.NN im Plan fehlen: Für die 
Lärmschutzmaßnahmen ist der Bezug zur nördlich angrenzenden Geländeoberflä-
che ausschlaggebend, da hier die Lärmquelle ist. Entsprechend ist die Festsetzung 
Nr. 5 formuliert worden. Angaben zur jetzigen Geländehöhe können aber ergänzt 
werden. 

15h) Die Nicht-Öffnung der Fenster der Einrichtung bei Betrieb sei nicht si-
chergestellt: Der Bebauungsplan regelt nur das für den Schallschutz erforderliche 
Schalldämmmaß der Fassade. Die konkrete Planung, wie dieses Schalldämmmaß 
erreicht wird, erfolgt im Rahmen der Hochbauplanung. Die hierzu erforderlichen 
Maßnahmen werden Bestandteil der Baugenehmigung. Der Hinweis zu den nicht 
zu öffnenden Fenstern soll lediglich der Erläuterung 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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15i) 

 

 

 

 

 

 

15j) 

 

 

 

 

15k) 

 

 

 

 

 

 

 

15l)

15i) Es wird Fremdnutzung und Verunreinigung befürchtet: Menschliches 
Fehlverhalten entzieht sich dem Regelungsinhalt eines Bebauungsplans, hierfür ist 
die städtische Ordnungsbehörde zuständig. Durch das Fachpersonal vor Ort wird 
davon unabhängig sichergestellt, dass die für den Schutz der Anwohner und der 
Umwelt erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher der Freizeiteinrichtung 
eingehalten werden. Selbstverständlich werden im Gebäude auch Toilettenanlagen 
vorgesehen, die während des Betriebs der Einrichtung von Besuchern genutzt 
werden können. 

15j) Es würden Festsetzungen zur Regelung von Vermietungen fehlen: Es ist 
vorgesehen, eine gelegentliche Vermietung der Räumlichkeiten der Jugendeinrich-
tung außerhalb der üblichen Betriebszeiten zu ermöglichen. Regelungen hierzu 
können allerdings nicht in einem Bebauungsplan festgesetzt werden. Ggfs. werden 
entsprechende Regelungen im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren getrof-
fen. 

Aufgrund der geringen Größe der Einrichtung können in der Einrichtung keine grö-
ßeren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ru-
hezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Vermietung erfolgt aus-
schließlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und eingewiesene Per-
sonen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden Vorschriften und Re-
geln durchzusetzen.  

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden 
so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 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 Räumlichkeiten und damit 
das Ende der Veranstaltung über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren. 

15k) Lärm durch Veranstaltungen: Die Jugendeinrichtung ist für den pädago-
gisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen können auch z.B. auf der 
Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch 
eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschreiten werden. Veranstal-
tungen dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese 
Veranstaltungen müssen die Kriterien für "seltene Ereignisse" im Sinne der 18. 
BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlärmrichtlinie erfül-
len, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 ff. erläutert. Die schall-
technische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte für ein benachbartes Rei-
nes Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berücksichtigt 
und dementsprechend die erforderlichen Maßnahmen berechnet. Bei der organisa-
torischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veran-
staltungen durchgeführt werden, die über die in der schalltechnischen Untersu-
chung angenommenen Szenarien hinaus gehen.  
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15m) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

15n) 

15l) Aufenthalt von Besuchern auf den Lärmschutzwällen: Der Aufenthalt von 
Besuchern auf den Lärmschutzwällen ist nicht vorgesehen und findet bei den be-
reits jetzt auf der Dirtbike-Bahn durchgeführten Veranstaltungen auch nicht statt. 
Durch das Fachpersonal vor Ort wird zudem sichergestellt, dass die für den Schutz 
der Anwohner erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten 
werden. Ggfs. können ergänzend dazu Maßnahmen im Rahmen der Freiflächen-
gestaltung ergriffen werden, z.B. durch Gehölzpflanzungen oder Einfriedungen im 
Bereich der Erdwälle. Im Bebauungsplan ist eine Begrünung bereits festgesetzt. 

15m) Unterschiedliche Angaben zur Höhe der Lärmschutzwand: Tatsächlich 
wurde in den Berechnungen eine Schallschutzwand mit einer Höhe von 2,0 m be-
rücksichtigt. Mit der Festsetzung einer Schallschutzwand von 2,5 m Höhe im Be-
bauungsplan wird somit sogar eine höhere Schutzminderung hervorgerufen als 
dies aus schalltechnischer Sicht erforderlich ist. Der Hinweis ist richtig, dass in der 
Zusammenfassung eine Schallschutzwand mit einer Höhe von 2,5 m Höhe doku-
mentiert wurde, welche jedoch im Berechnungsmodell, sowie auch auf Seite 7 des 
Schallgutachtens beschrieben, mit einer Höhe von 2,0 m berücksichtigt wurde und 
für eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte ausreicht. 

15n) Verkehr durch Vermietungen und Veranstaltungen: Die Einrichtung richtet 
sich an selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 
und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit 
dem Rad gut zu erreichen. Zudem ist mittlerweile die Linienführung 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 
Nähe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstra-
ße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher 
Bedarf ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung er-
folgen.  

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

Falls die Jugendlichen durch ihre Eltern gebracht werden, findet dies erfahrungs-
gemäß nur im Einzelfall statt. Dafür müssen keine zusätzlichen Halteflächen vor-
gesehen werden, der Erschließungsstich der Danziger Straße reicht aus. 

Grundsätzlich können  größere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teil-
nehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschreiten werden. Veranstaltungen 
dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt und sind er-
fahrungsgemäß in Bezug auf die verkehrliche Erschließung kein Problem.  

Sowohl bei Veranstaltungen als auch bei Vermietungen wird darauf hingewiesen, 
dass keine Parkplätze vorhanden sind und die Anreise somit nur im Umweltver-
bund (zu Fuß, mit dem Rad oder dem Bus) erfolgen kann.  
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15o) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

15p)

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

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

15o) 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 älter als 
5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachlichen Konsens für Ge-
bietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss vom 02.01.2009, 11 
B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Müggenborg, BNatSchG, 2011, § 44 Rn. 5). Die  
ersten faunistische Untersuchungen wurden 2012 durchgeführt, die durch weitere 
Begehungen in den Jahren 2013 und 2015 ergänzt wurden. Damit wird der oben 
angegebene Zeitraum eingehalten. 

Da aber im Bereich der Dirtbike-Bahn durch Bau / Umbau sowie erfolgte Erdabla-
gerungen Veränderungen im Plangebiet stattfinden und der Baubeginn noch nicht 
absehbar ist, können sich zwischenzeitlich die Standortbedingungen für die Zaun-
eidechse verbessert haben. Ergänzend zu den textlichen Festsetzungen wird da-
her ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass vor Beginn von Bau-
maßnahmen das Gebiet fachkundig auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu 
prüfen ist und ggfs. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde Maßnah- 
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15t)

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

15q) Festgesetzte Obstbäume würden nicht gepflegt werden: Entsprechend 
den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die hochstämmigen Obstbäume 
anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Zum Unterhalt gehört die entspre-
chende Pflege wie ein regelmäßiger Baumschnitt oder die Düngung der Bäume. 
Das Gelände verbleibt im Eigentum der Stadt. Durch die oben aufgeführten Fest-
setzungen sind die erforderlichen Pflegemaßnahmen auch langfristig sicherge-
stellt. 

15r) Festsetzung zur Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern sei zu un-
konkret: Die Festsetzungen erfüllen die planungsrechtlichen Anforderungen in 
Bezug auf Eindeutigkeit. So sind innerhalb der für LSV 3 festgesetzten Flächen 
mindestens 50 % der Fläche mit standortgerechten und einheimischen Sträuchern 
anzupflanzen und zu erhalten. Die verbleibenden Flächen sind mit einer standort-
gerechten Gräser- und Kräutermischung einzusäen. Die genaue Gestaltung der 
Wallbepflanzung, die auch das Thema der erwünschten und (vor dem Hintergrund 
des Lärmschutzes) unerwünschten Aufenthaltsflächen berücksichtigen wird, erfolgt 
im Rahmen der Hochbau- und Freiflächenplanung. Dem gegenüber sind Lärm-
schutzwälle innerhalb der festgesetzten Extensivwiese vollständig mit einer An-
spritzbegrünung aus standortgerechten Gräser, Kräutern und Sträuchern zu be-
grünen. 

15s) Pflanzlisten sollen überarbeitet werden, Hessisches Nachbarrecht ist zu 
berücksichtigen: Die vorgesehenen Vorschlagslisten werden als Hinweise und 
nicht als Festsetzungen im Bebauungsplan aufgeführt. Zwingend sind jedoch 
standortgerechte und einheimische Sträucher zu verwenden.  

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

Bezüglich des bei Gehölzpflanzungen zu beachtenden Grenzabstandes wird ein 
entsprechender Hinweis auf das Hessische Nachbarrecht in den Bebauungsplan 
aufgenommen. 
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15u)

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

15u) Im Rahmen der öffentlichen Auslegung seien Verfahrensfehler aufgetre-
ten: Bei der hier geltend gemachten Unstimmigkeit in der öffentlichen 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 für die Offenlage ausgedruckt werden mussten, 
und das Datum das Datum des Ausdrucks darstellen, während die auf dem Server 
eingestellten Unterlagen als PDF logischerweise nicht ausgedruckt werden 
mussten. Inhaltlich stimmen beide Exemplare überein. Der Einwand wird daher zu-
rückgewiesen. 
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16a) 

 

16b) 

16c)

Bürger/in 16 

Stellungnahme vom 27.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

16a) Es entstünde zu großer Lärm durch Veranstaltungen mit bis zu 1.000 
Besuchern: Die Jugendeinrichtung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb 
geplant. In diesem Rahmen können auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen 
Fällen größere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von 
ca. 300 Personen nicht überschreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenord-
nung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müs-
sen die Kriterien für "seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagen-
lärmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schall-
technischen Untersuchung auf S. 22 ff. erläutert. Die schalltechnische Untersu-
chung hat die Immissionsrichtwerte für ein Reines Wohngebiet und die gesetzlich 
vorgeschriebenen Ruhezeiten berücksichtigt und dementsprechend die erforderli-
chen Maßnahmen berechnet. Bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebau-
ungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, 
die über die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien 
hinaus gehen.  

Veranstaltungen für 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 für Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der 
Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schätzung zu verstehen. 

16b) Annahme im Gutachten mit Nutzung durch nur 20 Personen sei unreali-
stisch: Die im Gutachten zugrunde gelegten Emissionsszenarien sind die Szena-
rien, mit denen eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewährleistet wird. Bei 
der organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass 
keine Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die angenommenen Szena-
rien hinaus gehen. 

16c) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-  
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16i)

plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu 
Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

16d) Verkehrstechnische Anbindung sei schlecht: Die Einrichtung richtet sich 
an selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 
18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem 
Rad gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. 
Weiterhin ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christen-
ecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Falls sich im 
Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf ergeben soll-
te, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen. 

16e) Verunstaltung der Landschaft durch die Lärmschutzmaßnahmen: Es be-
stehen bereits jetzt Lärmschutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form von Wäl-
len. Für die Jugendeinrichtung muss einer der Wälle umgebaut und an das Ge-
bäude herangeführt werden, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Das 
Gebäude selbst übernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Lärmschutzwand 
in Höhe von 2,5 m im Bereich der Stellplätze ergänzt wird. Da das Gebäude mit 
der eher niedrigen Lärmschutzwand 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 beeinträchtigt wird, nicht 
nachvollziehbar.  

Zudem werden die vorhandenen Wälle im Osten zukünftig durch die Pflanzung von 
Obstbäumen und im Westen und Süden durch die Anpflanzung von Hecken aus-
reichend ortstypisch eingegrünt, so dass sich gegenüber den bislang frei in der 
Landschaft stehenden Wällen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild er-
reichen lässt. Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig 
werdenden Lärmschutzmaßnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der 
Lärmschutzmaßnahmen und die getroffenen Eingrünungsmaßnahmen erheblich 
minimiert werden. 

16f) Lärmschutzwall sei nicht wirkungsvoll, selbst Lärm aus Bad Vilbel oder 
Harheim sei zu hören: Die Wirkung des Walls wird im Gutachten belegt. Grund-
sätzlich sind Lärmschutzmaßnahmen direkt an der Schallquelle sehr wirkungsvoll, 
diffuser Umgebungslärm kann allerdings dadurch nicht abgemildert werden. 

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

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

16i) Verschlechterung der Wohnqualität: Die Versorgung mit sozialer und kultu-
reller Infrastruktur ist ein Aspekt, der zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqua-
lität beiträgt. Im vorliegenden Fall betrifft dies die Versorgung von Jugendlichen mit 
einem adäquaten Freizeitangebot, das bisher im Stadtteil gefehlt hat. Die Stadt ist 
gemäß BauGB gehalten, die Wohnbedürfnisse aller Bürger zu berücksichtigen und 
dabei auch die Bedürfnisse von jungen Menschen in Bezug auf Sport, Freizeit und 
Erholung zu beachten. Mögliche Konflikte mit anderen Nutzungen sind dabei im 
Bebauungsplanverfahren mit entsprechenden (Lärmschutz-) Maßnahmen zu lö-
sen, weitere Maßnahmen in Bezug auf die Hochbauplanung und Organisation des 
Betriebs werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans zum Tragen kommen. 
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17a)

Bürger/in 17 

Stellungnahme vom 21.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

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

Zutreffend ist, dass Windverhältnisse das Ergebnis beeinflussen können. Dies wird 
in der DIN ISO 9613-2 bereits mit einem leichten Wind berücksichtigt. Die Berech-
nungen sind somit richtlinienkonform durchgeführt worden. 
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17b) 

 

17c)

17b) Bedarf für Jugendeinrichtung sei nicht gegeben: Die Jugendeinrichtung 
soll den Bedarf an Freizeitangeboten für Jugendliche in der Siedlung Heilsberg 
decken. Bislang ist die Versorgung im Stadtteil mit entsprechenden Angeboten für 
diese Bevölkerungsgruppe unzureichend. Das Angebot dient der Bewegungsförde-
rung und soll einen Anreiz bieten zur Freizeitgestaltung jenseits der elektronischen 
Medien. Damit wird sowohl das hessische Staatsziel der Sportförderung gestützt 
als auch gemäß § 11 Sozialgesetzbuch - Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kin-
der- und Jugendhilfegesetzbuch die außerschulischen Jugendbildung gefördert. 

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 für die Jugendlichen dar. Allerdings fehlen der Bahn feste 
Räumlichkeiten z.B. Toiletten, Räume für die Reparatur und Wartung der Fahrrä-
der, aber auch für ergänzende Angebote, die sich auf den Außen- und den Innen-
bereich beziehen. Infolgedessen sind im Außenbereich noch weitere Flächen für 
Trendsportarten vorgesehen und im Inneren multifunktional zu nutzende Räume. 
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 fühlen werden. 
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17d) 17d) Jugendeinrichtung sei eine Fehlinvestition, wie bereits die BMX-Bahn: 
Die Nutzung der Dirtbike-Bahn unterliegt natürlich gerade wegen der fehlenden 
Räumlichkeiten 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 Räumlichkeiten 
noch verbessern. Die Entscheidung über die entsprechende Verwendung von Mit-
teln aus dem städtischen Haushalt liegt im Ermessen der Stadtverordnetenver-
sammlung. 

 
  



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 23/10/2017 
 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag                Seite 66   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

18a) 

 

18b)

Bürger/in 18 

Stellungnahme vom 26.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

18a) Zu großer Lärm durch Veranstaltungen für 300-1.000 Personen: Die Ju-
gendeinrichtung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem 
Rahmen können auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Ver-
anstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen 
nicht überschreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits 
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt.  

Veranstaltungen für 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 für Beschallungsan-
lagen bei Veranstaltungen mit weniger als 1.000 Besuchern. Die Ergebnisse der 
Untersuchung sind daher als Sicherheits-Annahme im Sinne einer oberen Ab-
schätzung zu verstehen. 

18b) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu 
Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 
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19a) 

 

 

 

19b)

Bürger/in 19 

Stellungnahme vom 26.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

19a) Zu großer Lärm durch nächtliche Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegent-
liche Vermietung der Räumlichkeiten der Jugendeinrichtung außerhalb der übli-
chen Betriebszeiten zu ermöglichen. Allerdings können aufgrund der geringen 
Größe der Einrichtung dort keine größeren Feiern stattfinden. Die Vermietung ori-
entiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage ge-
dacht. Die Vermietung erfolgt ausschließlich an Vereine, Institutionen sowie an er-
wachsene und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die für die Einrich-
tung geltenden Vorschriften und Regeln durchzusetzen.  

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden 
so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 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 Räumlichkeiten und damit 
das Ende der Veranstaltung über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren.  

19b) Jugendeinrichtung werde nicht gebraucht: Gemäß § 11 Sozialgesetzbuch 
- Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kinder- und Jugendhilfegesetzbuch ist die 
außerschulische Jugendbildung ein Schwerpunkt der Jugendarbeit. Entsprechende 
Angebote für 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 pädago-
gisch begleitetes Angebot für 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 Sportför-
derung gestützt. Die Entscheidung über die entsprechende Verwendung von Mit-
teln aus dem städtischen Haushalt liegt im Ermessen der Stadtverordnetenver-
sammlung.  
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19c)

19c) Lärmschutzmaßnahmen würden eine Verschlechterung der sozialen Si-
cherheit für Besucher in der Dämmerung und in der Dunkelheit bewirken: Im 
Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freiflächenplanung wird dem Thema 
der sozialen Sicherheit besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Zudem wur-
de inzwischen auch auf dem benachbarten Grundstück neu und in einer höheren 
baulichen Dichte gebaut, so dass hier infolge von mehr Nachbarn auch mit einer 
verbesserten sozialen Kontrolle zu rechnen ist. Während der Betriebszeiten der 
Einrichtung findet natürlich eine soziale Kontrolle durch das anwesende Fachper-
sonal und die Besucher selbst statt. 
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20a) 

 

20b) 

20c) 

20d) 

 

20e) 

20f)

Bürger/in 20 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

20a) Zu großer Lärm durch nächtliche Freiluftveranstaltungen: Die Jugendein-
richtung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen 
können auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Veranstaltun-
gen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht über-
schreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf 
der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für "seltene 
Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverordnung) bzw. 
der Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 
22 ff. erläutert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte für 
ein benachbartes Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhe-
zeiten berücksichtigt und dementsprechend die erforderlichen Maßnahmen be-
rechnet. Bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher 
gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die in der 
schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.  

Weiterhin ist vorgesehen, eine gelegentliche Vermietung der Räumlichkeiten der 
Jugendeinrichtung außerhalb der üblichen Betriebszeiten zu ermöglichen. Aller-
dings können aufgrund der geringen Größe der Einrichtung dort keine größeren 
Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten. 
Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die Vermietung erfolgt ausschließlich an 
Vereine, Institutionen sowie an erwachsene und eingewiesene Personen, die in 
der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden Vorschriften und Regeln durchzu-
setzen.  

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden 
so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 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 Räumlichkeiten und damit 
das Ende der Veranstaltung über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren. 

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

20c) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu 
Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

20d) Jugendeinrichtung sei Belastung für ältere Mitbürger und behinderte 
Menschen: Die Versorgung mit sozialer und kultureller Infrastruktur ist ein Aspekt, 
der zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualität allgemein beiträgt. Im vorlie-
genden Fall betrifft dies die Versorgung von Jugendlichen mit einem adäquaten 
Freizeitangebot, das bisher im Stadtteil gefehlt hat. Die Stadt ist gemäß BauGB 
gehalten, die Wohnbedürfnisse aller Bürger zu berücksichtigen und dabei auch die 
Bedürfnisse von jungen Menschen in Bezug auf Sport, Freizeit und Erholung zu 
beachten. Mögliche Konflikte mit anderen Nutzungen sind dabei im Bebauungs-
planverfahren mit entsprechenden (Lärmschutz-) Maßnahmen zu lösen, weitere 
Maßnahmen in Bezug auf die Hochbauplanung und Organisation des Betriebs 
werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans zum Tragen kommen. Belastun-
gen für andere Bewohner werden dadurch auf ein sozial adäquates Maß be-
schränkt. 

20e) Georg-Muth-Haus sei besser geeignet: Das Georg-Muth-Haus kommt als 
Standort nicht infrage, da es abgängig ist und für eine langfristige Nutzung nicht 
zur Verfügung steht. Dieser Bereich ist gemäß den Vorgaben des Regionalen Flä-
chennutzungsplans/ Regionalplan Südhessen für eine Wohnbebauung vorgese-
hen.  

20f) Hang würde sich absenken: Der Stadt liegen für diesen Bereich keine Infor-
mationen über Absenkungen des Geländes vor. Auch bei Bauvorhaben in der jün-
geren Zeit sind keine erheblichen Probleme diesbezüglich bekannt geworden. Und 
da gemäß Denkmalschutzbehörde 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 würden. 
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21a) 

 

 

21b) 

 

21c)

Bürger/in 21 

Stellungnahme vom 24.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

21a) Zu großer Lärm durch Veranstaltungen: Die Jugendeinrichtung ist für den 
pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen können auch z.B. auf 
der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Veranstaltungen stattfinden, die je-
doch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschreiten werden. Ver-
anstaltungen dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. 
Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für "seltene Ereignisse" im Sinne der 
18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverordnung) bzw. der Freizeitlärmrichtlinie 
erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 ff. erläutert. Die 
schalltechnische Untersuchung hat die Immissionsrichtwerte für ein benachbartes 
Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten berücksich-
tigt und dementsprechend die erforderlichen Maßnahmen berechnet. Bei der orga-
nisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher gestellt, dass keine 
Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die in der schalltechnischen Unter-
suchung angenommenen Szenarien hinaus gehen.  

21b) Zu großer Lärm durch Partys: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Ver-
mietung der Räumlichkeiten der Jugendeinrichtung außerhalb der üblichen Be-
triebszeiten zu ermöglichen. Allerdings können aufgrund der geringen Größe der 
Einrichtung dort keine größeren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich 
an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die 
Vermietung erfolgt ausschließlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene 
und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden 
Vorschriften und Regeln durchzusetzen.  

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden 
so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 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 Räumlichkeiten und damit 
das Ende der Veranstaltung über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren. 

21c) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und  
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erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet.  

Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weite-
ren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad oder mit 
dem ÖPNV anreisen müssen. 
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22a) 

 

 

 

 

22b) 

22c) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

22d)

Bürger/in 22 

Stellungnahme vom 25.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

22a) Es bestünde kein Bedarf, da die Dirtbike-Bahn bereits kaum genutzt 
werde: Die Nutzung der Dirtbike-Bahn unterliegt natürlich gerade wegen der feh-
lenden Räumlichkeiten 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 Räumlichkeiten 
und einer Erweiterung der Nutzungsmöglichkeiten noch verbessern. Bislang ist in 
der Siedlung Heilsberg kein ausreichendes Angebot zur Freizeitgestaltung für Ju-
gendliche vorhanden. 

22b) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet.  

Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weite-
ren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad oder mit 
dem ÖPNV anreisen müssen. 

22c) Schlechte Erreichbarkeit für Jugendliche: Die Einrichtung richtet sich an 
selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 
Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad 
gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Wei-
terhin ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks 
befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Falls sich im Rah-
men der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, 
könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen. 
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22e)

Dass bereits jetzt viele Nutzer der Dirtbike-Bahn mit dem Auto anreisen, deckt sich 
nicht mit den Erfahrungen des Fachpersonals. Mit dem PKW reisen lediglich die 
Veranstalter an und nur ausnahmsweise auch Besucher. 

22d) Die Siedlung Heilsberg würde infolge des Verkehrs durch Lärm belästigt 
und gefährdet: Da die Anfahrt der jugendlichen Besucher sowohl im Normalbe-
trieb als auch bei Veranstaltungen wie unter 22c) beschrieben zu Fuß, mit dem 
Rad oder mit derm ÖPNV erfolgen wird, ist kein erheblicher zusätzlicher KFZ-
Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Lärmbelastung oder Ver-
kehrsgefährdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten. 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

22e) Nutzungsempfehlungen des Regierungspräsidiums Darmstadt zu Be-
triebszeiten tauchen nicht in den Festsetzungen auf: Organisatorische Aspekte 
wie z.B. Betriebszeiten können planungsrechtlich nicht festgesetzt werden. Sie 
werden erforderlichenfalls im Baugenehmigungsverfahren geregelt. 
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23a) 

23b)

Bürger/in 23 

Stellungnahme vom 22.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

23a) Verschlechterung der Wohn- und Lebensqualität: Die Versorgung mit so-
zialer und kultureller Infrastruktur ist ein Aspekt, der zur Verbesserung der Wohn- 
und Lebensqualität beiträgt. Im vorliegenden Fall betrifft dies die Versorgung von 
Jugendlichen mit einem adäquaten Freizeitangebot, das bisher im Stadtteil gefehlt 
hat. Die Stadt ist gemäß BauGB gehalten, die Wohnbedürfnisse aller Bürger zu be-
rücksichtigen und dabei auch die Bedürfnisse von jungen Menschen in Bezug auf 
Sport, Freizeit und Erholung zu beachten. Mögliche Konflikte mit anderen Nutzun-
gen sind dabei im Bebauungsplanverfahren mit entsprechenden (Lärmschutz-) 
Maßnahmen zu lösen, weitere Maßnahmen in Bezug auf die Hochbauplanung und 
Organisation des Betriebs werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans zum 
Tragen kommen. Belastungen für andere Bewohner werden dadurch auf ein sozial 
adäquates Maß beschränkt. 

23b) Wertminderung des Grundstücks durch die Freizeiteinrichtung: Durch 
die Planung werden die Nutzungsmöglichkeiten der benachbarten Liegenschaft 
nicht eingeschränkt. Die soziale und kulturelle Infrastruktur wird durch den Bebau-
ungsplan für die gesamte Siedlung Heilsberg verbessert. Ein Planungsschaden ist 
somit nicht erkennbar. Andere evt. eintretende Vermögensnachteile können ggfs. 
entsprechend gesetzlicher Regelungen geltend gemacht werden.  
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24a) 

24b) 

 

 

24c) 

24d) 

24e)

Bürger/in 24 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

24a) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet.  

Bei Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weite-
ren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad oder mit 
dem ÖPNV anreisen müssen. 

24b) Zu großer Lärm durch Besucher und in der Nacht: Es ist vorgesehen, nur 
wenige Male im Jahr größere Veranstaltungen durchzuführen. Veranstaltungen in 
dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Die im Be-
bauungsplan festgesetzten Lärmschutzvorkehrungen sind für diese Veranstaltun-
gen ausreichend. In Bezug auf den Verkehr wird bereits bei der Ausschreibung der 
Veranstaltungen darauf hingewiesen, dass  keine Stellplätze vorhanden sind und 
für den Besuch der Umweltverbund (zu Fuß, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen 
ist. Erhebliche Verkehrsbehinderungen und Lärmbelästigungen infolge des Besu-
cherverkehrs sind daher nicht zu erwarten.  

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

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusätzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hätte, wenn diese täglich die Freizeiteinrichtung besuchen würden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis: 
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

24c) Schlechte Erreichbarkeit durch ÖPNV: Mittlerweile ist die Linienführung 
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 Nähe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle 
(„Bodelschwinghstraße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrich-
tung ein zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz 
eine Anpassung erfolgen. 

24d) Wertminderung des Grundstücks durch die Freizeiteinrichtung: Durch 
die Planung werden die Nutzungsmöglichkeiten der benachbarten Liegenschaft 
nicht eingeschränkt. Die soziale und kulturelle Infrastruktur wird durch den Bebau-
ungsplan für die gesamte Siedlung Heilsberg verbessert. Ein Planungsschaden ist 
somit nicht erkennbar. Andere evt. eintretende Vermögensnachteile können ggfs. 
entsprechend gesetzlicher Regelungen geltend gemacht werden. 

24e) Gefährdung der Gesundheit: Inwiefern die Planung die Gesundheit gefähr-
den kann, wird nicht weiter ausgeführt und bleibt daher nicht nachvollziehbar. Hin-
sichtlich der möglicherweise gemeinten Lärmimmissionen wird die Schwelle zur 
Gesundheitsgefährdung jedenfalls nachweislich nicht erreicht.  
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25a) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

25b)

Bürger/in 25 

Stellungnahme vom 24.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

25a) Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Nutzung würden mehr zu-
lassen, als in der schalltechnischen Untersuchung überprüft wurde: Die Fest-
setzung für die Zweckbestimmung der Fläche für den Gemeinbedarf ist hinrei-
chend genau, um den Rahmen für die spätere Nutzung klar zu definieren. Es wur-
den in der schalltechnischen Untersuchung die Nutzungen überprüft, die für 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 Lärmbelastung über die in der schall-
technischen Untersuchung angenommenen Szenarien hinausgehen. So ist ein 
gewisses Maß an Flexibilität z.B. für Nutzungsergänzungen gegeben, ohne dass 
der Schallschutz vernachlässigt wird. 

25b) Der Bebauungsplan widerspräche dem Trennungsgebot: Zwischen ei-
nem Reinen Wohngebiet und einer Wohnfolgeeinrichtung wie diese Freizeiteinrich-
tung für Jugendliche gibt es kein Trennungsgebot. Eine solche Freizeiteinrichtung 
wäre als "Anlage für kulturelle und soziale Zwecke" z.B. innerhalb eines Allgemei-
nen Wohngebiets generell zulässig. Allgemeine Wohngebiete sind aber neben 
Reinen Wohngebieten gemäß ihrer Staffelung nach Schutzbedürftigkeit ohne Ab-
stand nebeneinander zulässig. Daraus folgt, dass auch zwischen einer solchen An-
lage für kulturelle und soziale Zwecke wie diese Freizeiteinrichtung und dem Rei-
nen Wohngebiet keine räumliche Trennung erforderlich ist.  
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25c) 

 

 

 

 

 

25d)

25c) Mangelnde Plausibilität des Höhenmodells: In der Schalltechnischen Un-
tersuchung wurde ein Geländemodell implementiert und die Höhensituation im Un-
tersuchungsraum berücksichtigt.  

25d) Anwendung einer veralteten Freizeitlärm-Richtlinie: Die Überarbeitung 
der schalltechnischen Untersuchung hat sich mit der Herausgabe der überarbeite-
ten Fassung der Freizeitlärm-Richtlinie im Jahr 2015 zeitlich überschnitten. Eine 
Änderung in der neuen Freizeitlärmrichtlinie hat sich in Bezug auf die sogenannten 
Seltenen Ereignisse ergeben. Hier werden nun statt den 10 Kalendertagen im 
Jahr, 18 Kalendertage für Seltene Ereignisse berücksichtigt. Des Weiteren gab es 
Konkretisierungen, wann Veranstaltungen als Seltenes Ereignis berücksichtigt 
werden können.  

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Christeneck wurden 
jedoch bereits die 18 Kalendertage für Seltene Ereignisse zugrunde gelegt (siehe 
hierzu Kapitel 5.2 der schalltechnischen Untersuchung). Diesbezüglich ergeben 
sich also keine Änderungen bei der Anwendung der aktuellen Freizeitlärmrichtlinie. 
Die Konkretisierungen zu Seltenen Ereignissen (aufgelistet in Ziffer 4.4 der aktuel-
len Freizeitlärmrichtlinie) werden bei ihrer Anwendung Berücksichtigung finden. 
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25e)

25e) Fehlende Untersuchung des Verkehrs- und Fußgängerlärms - allgemein: 
Fahrbewegungen wurden auf dem ausgewiesenen Parkplatz pro Stellplatz und 
Stunde in der schalltechnischen Untersuchung berücksichtigt. Alle weiteren Fahr-
bewegungen des motorisierten Verkehrs wurden der öffentlichen Straße zugespro-
chen.  

- zu KFZ-Lärm: Die Einrichtung richtet sich an selbständige Jugendliche aus der 
Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist 
das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu erreichen. Weiterhin ist mitt-
lerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks befindet sich nun 
eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Da die Anfahrt der jugendlichen Be-
sucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veranstaltungen somit zu Fuß, mit 
dem Rad oder mit derm ÖPNV erfolgen wird, ist kein erheblicher zusätzlicher KFZ-
Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Lärmbelastung oder Ver-
kehrsgefährdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten. 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

Da tatsächlich in der Danziger Straße entgegen der Annahme der Gutachter sogar 
nur 30 km/h gefahren werden darf, ist tatsächlich von einer noch größeren Unter-
schreitung der Immissionsgrenzwerte auszugehen. 

- zu Fußgänger-Lärm: Durch gezielte Verhaltensregeln können erfahrungsgemäß 
potentielle Konflikte mit der Nachbarschaft vermieden werden. Das Fachpersonal 
der Einrichtung bespricht mit den Jugendlichen die entsprechenden Verhaltens- 
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weisen. Für 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 lärmend durch die Straßen ziehen. 

- zu Moped-Lärm: Die Erfahrung mit anderen Jugendeinrichtungen zeigt, dass seit 
etlichen Jahren Mopeds für Jugendliche kein attraktives Verkehrsmittel mehr dar-
stellen. 
  



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 23/10/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag                Seite 87    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

25f)

25f) Fehlende Untersuchung des Verkehrs- und Fußgängerlärms im Bereich 
der Erschließungsstraße: Die festgesetzte Öffentliche Verkehrsfläche - Straße 
nimmt nur den KFZ-Verkehr für 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 zusätzliche 
schalltechnische Berücksichtigung dieser Verkehre ist somit aus Sicht der Stadt 
nicht erforderlich.  
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25g)

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

- Widerspruch zwischen der Festsetzung als (gemeinbedarfsorientierte) Freizeit-
einrichtung für Jugendliche und der in der schalltechnischen Untersuchung er-
wähnten Nutzung für private Feiern: Auch die (gelegentliche) Vermietung eines 
Gruppenraums z.B. für eine kleinere Geburtstagsfeier unterstützt die pädagogi-
sche Arbeit der Einrichtung, da hierdurch die Wahrnehmung der Einrichtung als 
zentraler Ort im Alltag der Jugendlichen gestärkt wird. 

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

- Im Jugendhaus selbst können nur Veranstaltungen stattfinden, deren Emissionen 
den in der schalltechnischen Untersuchung aufgeführten Szenarien entsprechen 
und damit die Einhaltung der Richtwerte sicherstellen. Über die Festsetzung des 
Schalldämmmaßes der Fassaden, das auf unterschiedliche Arten erreicht werden 
kann, ist die schallschützende Funktion der Fassade ausreichend planungsrecht-
lich abgesichert. Aufgrund der geringen Größe der Räumlichkeiten sind größere 
Veranstaltungen hier auch nicht durchführbar. 

- Die Nutzungszeiten in Bezug auf die Auslastung müssen ebenfalls den in der 
schalltechnischen Untersuchung aufgeführten 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 Freiflächengestaltung z.B. durch Be-
pflanzungen o.Ä. entsprechend berücksichtigt.   
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25h)

25h) Unzureichende Prüfung 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 gewährleistet wird. Ob eine be-
stimmte Veranstaltung als "Seltenes Ereignis" einzustufen ist oder nicht, ist hinge-
gen nicht Aufgabe des Bebauungsplans.  
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25i)

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

- Betriebskonzept würde fehlen: Die in der schalltechnischen Untersuchung aufge-
führten Nutzungsszenarien bilden die Grundlage für den Betrieb der Einrichtung. 
Weiterhin wird durch die Anwesenheit von Fachpersonal und pädagogischer Be-
gleitung sichergestellt, dass die zum Schutz der Anlieger erforderlichen verhal-
tensbezogenen Maßnahmen durch die Besucher/innen eingehalten werden. Auch 
gelegentliche Vermietungen erfolgen ausschließlich an Vereine, Institutionen und 
an eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden 
Vorschriften und Regeln durchzusetzen. Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungs-
dauer und verträgliches Verhalten werden so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 
der angrenzenden Wohnbebauung Rechnung getragen wird. Zudem ist vorgese-
hen, das Verlassen der Räumlichkeiten und damit das Ende der Veranstaltung 
über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren. Aufgrund der geringen Größe der 
zur Verfügung stehenden Räumlichkeiten können dort keine größeren Veranstal-
tungen stattfinden. 
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- Nutzung der Lärmschutzwälle als Zuschauer-Arena sei nicht berücksichtigt: Die 
Nutzung der Lärmschutzwälle durch die Zuschauer ist nicht vorgesehen. Erfahrun-
gen mit den bereits vorhandenen Wällen zeigen, dass eine entsprechende Nut-
zung auch nicht erfolgt. Im Bebauungsplan ist eine mindestens zu 50 % flächen-
deckende Bepflanzung mit Sträuchern festgesetzt. Bei Bedarf kann dieser Flä-
chenanteil für die Bepflanzung erhöht 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 Lärmschutzmaßnahmen sei erforderlich: Es ist festge-
setzt worden, dass das Gebäude Bestandteil der im Zusammenhang wirkenden 
Lärmschutzmaßnahmen ist, es kann somit nicht ohne die anderen Schutzmaß-
nahmen gebaut werden. Eine zusätzliche Festsetzung nicht erforderlich. Zudem ist 
die Stadt selbst Trägerin der Einrichtung, so dass sichergestellt ist, dass auch die 
Außenanlagen nicht ohne die Lärmschutzanlagen in Betrieb gehen können.  

- Höhenbezüge für Lärmschutzmaßnahmen würden fehlen: Es sind für alle Lärm-
schutzmaßnahmen Höhenbezüge genannt worden. 
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25j)

- Festsetzung geschlossener Fenster würde fehlen: Es wird das Schalldämmmaß 
für die Fassade festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass Lärmschutz gewährlei-
stet ist. Es gibt unterschiedliche Möglichkeiten, dieses Schalldämmmaß zu errei-
chen, geschlossene Fenster ist nur eine davon. Hier soll im Sinne der planerischen 
Zurückhaltung nicht dem kreativen Hochbauentwurf vorgegriffen werden. 

- Zeitplan, Finanzierungskonzept und Nachweis der technischen Realisierbarkeit 
der Lärmschutzmaßnahmen würden fehlen: Die Lärmschutzmaßnahmen und die 
Freizeiteinrichtung sind ein zusammenhängendes und -wirkendes Vorhaben, das 
geht bereits aus den Festsetzungen hervor. Weitere Erläuterungen zu zeitlichen 
Abläufen sind daher nicht erforderlich.  

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

25j) Bebauungsplan sei nicht erforderlich, da kein Bedarf bestehe: Gemäß § 
11 Sozialgesetzbuch - Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kinder- und Jugendhil-
fegesetzbuch ist die außerschulische Jugendbildung ein Schwerpunkt der Jugend-
arbeit. Entsprechende Angebote für 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 pädagogisch begleitetes Angebot für 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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25k) 

 

 

 

 

 

 

 

 

25l)

25k) Bodenschutzklausel sei nicht beachtet worden: Es handelt sich um Frei-
zeiteinrichtungen für Spiel- und Sportmöglichkeiten im Freien. Dies ist mit gewis-
sem Platzbedarf verbunden und  lässt sich nicht flächenschonender realisieren. 
Versiegelungen sind für die dauerhafte Nutzung dieser Flächen in gewissem Um-
fang unumgänglich, werden aber, wie im Umweltbericht dargelegt, durch bestimm-
te ökologische Maßnahmen ausgeglichen. Diese Maßnahmen werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt. 

25l) Standortauswahl sei beliebig: In der umfassenden Standortbewertung, die 
Bestandteil der Begründung zum Bebauungsplan ist, hat die Stadt die Aspekte 
aufgeführt und bewertet, die aus ihrer Sicht für 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  aufgeführten Argumente der Stellungnahme 
werden als Hinweise zur Kenntnis genommen, führen im Ergebnis aber nicht zu 
einer Änderung der Standortbewertung. Insbesondere der Syergieeffekt mit der be-
reits vorhandenen Dirtbike-Bahn ist bei keinem anderen Standort gegeben und un-
terstützt maßgeblich die positive Bewertung des Christenecks. 

Im Einzelnen: 

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

- Standort 4 (Vereinsheim Danziger Straße): Neben der in der Begründung er-
wähnten Nicht-Funktionalität des Gebäudes, die gegen eine langfristige Nutzung 
spricht, ist diese Liegenschaft für die Stadt nicht mehr verfügbar: Sie wurde auf 
den Spiel- und Sportverein Heilsberg 1952 e.V. übertragen. 

- Standort 5 (Spielhaus): Die Nutzung des Spielhauses durch die Jugendeinrich-
tung ist nicht möglich, da hier, um den Rechtsanspruch auf Kinderbetreuung zu er-
füllen, bereits die zusätzliche Nutzung durch eine Kindertagesstätte vorgesehen 
ist. Zudem ist ein überwiegender Teil der angrenzenden Freifläche planungsrecht-
lich als "Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Natur- und Landschaft" festgesetzt, in der sich die erforderlichen baulichen Maß-
nahmen für die Trendsportarten im vorgesehenen Umfang nicht realisieren lassen. 
Als wichtiger innerörtlicher Grünzug soll dieser Bereich in seiner ökologischen 
Wertigkeit auch in Zukunft erhalten werden. 

- Christeneck sei in Bezug auf den ÖPNV schlecht angebunden: Der zum damali-
gen Zeitpunkt eher große Abstand zur nächsten Bushaltestelle ist bereits in der 
Begründung aufgeführt worden. Mittlerweile ist aber die Linienführung 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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der Nähe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodel-
schwinghstraße“). 

- Bei allen anderen Standorten könne der Lärmschutz durch Gabionenwände aus-
reichend bewältigt werden: Gabionenwände sind aufgrund ihrer Höhe und ihrer 
massiven Wirkung aus städtebaulicher Sicht innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs nur in Ausnahmen, bei ausreichend Platz zur nächsten Wohnbebauung, 
verträglich. Die am Christeneck vorgesehenen Lärmschutzmaßnahmen am Sied-
lungsrand durch Erdwälle werden demgegenüber als erheblich verträglicher einge-
stuft, da es sich hierbei um Landschaftselemente handelt, die sich durch die vor-
gesehene Begrünung und die anzupflanzenden Obstbäume in das Landschaftsbild 
einfügen werden. 

- Standort 3 (Dreifelderhalle Carl-Schurz-Straße): Neben den in der Begründung 
bereits erwähnten Aspekten hinsichtlich der nur eingeschränkten Verfügbarkeit und 
möglicher baulicher Beschränkungen ist festzuhalten, dass die Sporthalle mit ihren 
Außenanlagen vor allem in den späten Nachmittags- und Abendstunden bereits 
ausgelastet ist und für die Ansiedlung oder Nutzung durch eine zusätzliche Frei-
zeiteinrichtung kein Spielraum besteht. 

- Georg-Muth-Haus: Das Georg-Muth-Haus kommt nicht infrage, da es aufgrund 
seiner schlechten baulichen Substanz für eine langfristige Nutzung nicht geeignet 
ist. Gemäß der Darstellung des Regionalplans Südhessen / Regionalen Flächen-
nutzungsplans ist dieser Bereich für eine Wohnbebauung vorgesehen.  
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25m)

25m) Die Planung verstoße gegen das Trennungsgebot: s. Beschluss zu 25b). 
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25n) 

 

 

 

25o) 

 

 

 

 

 

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 Ausgleichsmaßnahmen gegenübergestellt werden, die sich be-
reits aus der Planung ergeben. Die Bilanzierung orientiert sich hierbei an der Kom-
pensationsverordnung (KV) des Hessischen Ministers für Umwelt, ländlichen 
Raum und Verbraucherschutz vom 01.09.2005 (GVBl. I 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 
berücksichtigen, dass im vorliegenden Fall beim Bestand der planungsrechtliche 
Zustand aus der genehmigten Planung der Dirtbike-Bahn heranzuziehen ist. Ne-
ben der tabellarischen Aufzählung werden die Einstufungen der Planung nochmals 
in einem Textteil erläutert.  

Im Zusammenhang mit der vorgebrachten Kritik wird darauf hingewiesen, dass die 
für die fachliche Prüfung zuständige Untere Naturschutzbehörde keine Anregun-
gen zur Nachvollziehbarkeit der Bilanzierung vorgebracht hat. 

25o) Die Ausgleichsflächen überschneiden sich mit den Ausgleichsflächen 
des Bebauungsplans "Schwimmbad": Die Ausgleichsflächen für den Eingriff in 
Natur und Landschaft der Bebauungspläne "Schwimmbad" und "Schwimmbad - 1. 
Änderung" 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 Ausgleichsflächen für das 
Schwimmbad vorgesehen. Auch sonst werden die vorgesehenen Ausgleichsflä-
chen nicht für andere Vorhaben herangezogen. Sie dienen ausschließlich zur 
Kompensation der planungsrechtlich ermöglichten Eingriffe des vorliegenden Be-
bauungsplanes. 

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

Unabhängig davon haben sich mit Ausnahme der streng geschützten Zauneidech-
se die Lebensbedingungen für die sonstigen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag 
dargestellten und für das Plangebiet relevanten geschützten Arten (Fledermäuse, 
Vögel, Feldhamster, sonstige Reptilien) zwischen 2013 und 2017 nicht soweit ver-
ändert, dass eine Aktualisierung der Bestandserfassung bzw. Neubewertung mög-
licher Konflikte mit dem Artenschutz erforderlich ist. 
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25q)

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

25q) Lärmschutzvorkehrungen seien in Bezug auf klimatische Auswirkungen 
nicht berücksichtigt worden: Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wird erläu-
tert, dass es durch die zulässige Bebauung und Versiegelung nur zu geringen 
Auswirkungen auf den Kaltlufthaushalt kommt und darüber hinaus die Frischluf-
tentstehung durch die umfangreichen Anpflanzungen von Bäumen und Sträuchern 
im Vergleich zum Grünland noch verbessert wird. Die Aussage, dass es durch das 
Vorhaben nur zu geringen Auswirkungen auf den Kaltlufthaushalt kommt, ist damit 
zu begründen, dass die Ackerflächen zwar gute Kaltluftproduzenten sind, diese 
Kaltluft jedoch nach Norden Richtung Nidda abfließt und somit eine unmittelbare 
klimaökologische Ausgleichsfunktion für eine angrenzende Bebauung von Bad Vil-
bel nicht vorliegt.  

Darüber hinaus tragen auch zukünftig die vorgesehenen Freiflächen und insbe-
sondere die Streuobstwiese zur Kaltluftentstehung bei. Ein weitreichender Eingriff 
in regional und orts-/stadtklimatisch bedeutsame Kaltluftbewegungen oder großflä-
chige Frischluftentstehungsgebiete liegt durch das Vorhaben, auch durch die vor-
gesehenen Lärmschutzvorkehrungen, nicht vor. Diesbezüglich werden weitere Er-
läuterungen in den Umweltbericht aufgenommen. 
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25r) 

 

 

 

 

 

 

25s)

25r) Die Entwässerung des Plangebiets vor dem Hintergrund der Lage in ei-
nem Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebiet sei nicht dargestellt wor-
den: Die konkrete Planung der Entwässerung und ggfs. Versickerung wird im 
Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und Freiflächenplanung 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 Behörden keine Stellungnahme in dieser Richtung abgegeben. 

25s) Der vermutete höhere Aufwand für die Entwässerung sei in Bezug auf 
die damit verbundenen Kosten nicht ermittelt worden und damit von der 
Stadt bei ihrer Entscheidung über die Planung nicht berücksichtigt worden: 
In der Begründung zum Bebauungsplan sind die Grundlagen zur Abwasserbeseiti-
gung bereits beschrieben worden und demnach bekannt. Die im Detail zu erwar-
tenden Kosten können erst im Rahmen der nachfolgenden konkreten Hochbau- 
und Freiflächenplanung ermittelt werden.  Der Mehraufwand für die Entwässerung 
an diesem Standort wird aber nicht so hoch sein, dass das Vorhaben insgesamt an 
dieser Stelle in Frage zu stellen ist. Erfahrungen mit ähnlichen örtlichen Verhältnis-
sen wurden bereits mit der Kindertagesstätte "An der Au" im Ortsteil Massenheim 
gesammelt. 
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25t) 

 

 

 

 

 

 

 

25u) 

 

 

 

 

 

 

 

25v)

25t) Der Bebauungsplan berücksichtige 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 selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter 
zwischen 12 und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu 
Fuß, 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 Parkplätze gibt. 

25u) Der Parkplatzbedarf würde nicht gedeckt werden: Da die Einrichtung mit-
samt den Veranstaltungen sich an elternunabhängige Jugendliche richtet, sind 
Parkplätze für Besucher nicht erforderlich, s.o.. 

25v) Lichtimmissionen seien nicht berücksichtigt worden: Die konkrete Aus-
gestaltung der Beleuchtung erfolgt im Rahmen der Hochbau- und Freiflächenpla-
nung, auf blendfreie Wirkung wird geachtet und entspricht auch dem Stand der 
Technik. Öffentliche Verkehrsflächen werden wie sonst auch mit blendfreier Be-
leuchtungstechnik ausgerüstet. Eine Beleuchtung im Plangebiet außerhalb der Be-
triebszeiten der Freizeiteinrichtung ist nicht vorgesehen. 
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25w) 

 

 

 

 

 

 

 

25x)

25w) Die Sichtbeziehung zwischen dem Ortsteil Heilsberg und den davorlie-
genden Flächen des Taunusvorlandes sei durch die Lärmschutzmaßnahmen 
unterbrochen worden: Es bestehen bereits jetzt Lärmschutzmaßnahmen für die 
Dirtbike-Bahn in Form von Wällen. Für die Jugendeinrichtung muss einer der Wälle 
umgebaut und an das Gebäude herangeführt werden, damit keine schalltechni-
sche Lücke entsteht. Das Gebäude selbst übernimmt Schallschutzfunktion, die 
durch eine Lärmschutzwand in Höhe von 2,5 m im Bereich der Stellplätze ergänzt 
wird. Da das Gebäude mit der niedrigeren Lärmschutzwand 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-
trächtigt werde, nicht nachvollziehbar. Zudem werden die vorhandenen Wälle im 
Osten zukünftig durch die Pflanzung von Obstbäumen ortstypisch eingegrünt, so 
dass sich gegenüber den bislang frei in der Landschaft stehenden Wällen mit der 
Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild erreichen lässt. 

Ein Sichtbezug zum Landschaftsraum stellt kein Schutzgut gemäß BauGB dar. 
Insbesondere in Wachstumsregionen wie dem Rhein-Main-Gebiet muss immer 
damit gerechnet werden, dass in der Nachbarschaft gebaut und Sichtbeziehungen 
dadurch verändert werden. Da die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflächen 
nach Hessischer Bauordnung einzuhalten sind, ist eine ausreichende Belüftung, 
Belichtung und Besonnung der Bestandsgebäude sichergestellt. 

25x) Die Festsetzung als "Freizeiteinrichtung für Jugendliche" sei planungs-
rechtlich unbestimmt und damit unwirksam: Bei der Festsetzung einer Fläche 
für den Gemeinbedarf kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Festsetzung 
der Nutzung an. Wichtig ist die genaue Zweckbestimmung. Bei einer "Freizeitein-
richtung für Jugendliche" ist die Zweckbestimmung eindeutig: Es werden Möglich-
keiten für Jugendliche geschaffen, unter pädagogischer Anleitung auf unterschied-
liche und ihren Bedürfnissen entsprechende Art ihre Freizeit miteinander zu ver-
bringen. Da sich die Bedürfnisse im Lauf der Zeit ändern, müssen auch die Einrich-
tung und die damit verbundenen baulichen Anlagen eine gewisse Flexibilität auf-
weisen. Festgelegt und räumlich verortet ist aus Gründen der schalltechnischen-
Konfliktvermeidung lediglich der Nutzungszweck der einzelnen Flächen im Außen-
bereich. 
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25y)

25y) Es seien bei der Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung Verfah-
rensfehler aufgetreten:  

- Fehlender Hinweis auf E-Mail-Stellungnahme: Die Einschränkung ist nicht zu be-
anstanden und zulässig. Sie hält sich an die üblichen Formen der Möglichkeiten 
der Stellungnahme.  

Die Form als E-Mail kann bereits deswegen nicht zulässig sein, da die unzweifel-
hafte Identität des Ausstellers nicht erkennbar ist. Da überdies die Stellungnahme 
auch formell für den späteren Rechtsweg Voraussetzung ist, ist es zwingend not-
wendig, dass der Verfasser den Inhalt durch Unterzeichnung bestätigt. Für dieses 
Verfahren hat die Stadt eben gerade nicht die Möglichkeit der Stellungnahme per 
E-Mail eröffnet. Jedenfalls liegen auch sonstige unzulässige Hindernisse für die 
Möglichkeit 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 öffentlichen Auslegung betraf die Zeit vom 26.06.2015-
27.07.2015. Der Einwand wird daher zurückgewiesen. 

- Fehlende Anschrift der Stadt für 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 Straße 6, 61118 Bad Vilbel verwiesen. 
Der Einwand wird daher zurückgewiesen. 
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26a) 

26b) 

26c) 

 

26d) 

 

26e) 

Bürger/in 26 

Stellungnahme vom 21.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

26a) Zu großer Lärm allgemein: Im Bebauungsplan werden alle Maßnahmen 
festgesetzt, die gemäß schalltechnischer Untersuchung auf planungsrechtlicher 
Ebene ergriffen werden müssen, um eine Belastung des Wohngebiets durch die 
Freizeiteinrichtung als Einrichtung der sozialen und kulturellen Infrastruktur über 
das sozial adäquate Maß hinaus zu vermeiden. Zugrundegelegt wurde dabei die 
Lage der Einrichtung neben einem Reinen Wohngebiet. Weitere Maßnahmen, z.B. 
Regelungen zu Öffnungszeiten und Besucherverhalten, werden im Rahmen der 
organisatorischen Umsetzung des Vorhabens durchgeführt. 

26b) Die Siedlung Heilsberg würde infolge des Verkehrs durch Lärm belästigt 
und gefährdet: Die Einrichtung richtet sich an selbständige Jugendliche aus der 
Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist 
das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu erreichen. Weiterhin ist mitt-
lerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks befindet sich nun 
eine Bushaltestelle ("Bodelschwinghstraße"). Da die Anfahrt der jugendlichen Be-
sucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veranstaltungen somit zu Fuß, mit 
dem Rad oder mit derm ÖPNV erfolgen wird, ist kein erheblicher zusätzlicher KFZ-
Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Lärmbelastung oder Ver-
kehrsgefährdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten.  

Auch Parkplätze für Besucher werden infolge der Nutzung des Umweltverbundes 
(zu Fuß, Rad, Bus) durch die Jugendlichen nicht erforderlich. Die eingeplanten 
Stellplätze reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung 
und erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Bei Vermietungen und Veranstaltungen 
wird darauf hingewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit 
Besucher zu Fuß, mit dem Rad oder dem Bus anreisen müssen. 

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusätzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hätte, wenn diese täglich die Freizeiteinrichtung besuchen würden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis: 
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

26c) Alkoholexzesse, Rauschgiftkonsum, Abfälle: Vermeidung von Konflikten 
durch Fehlverhalten von Nutzern ist nicht Aufgabe des Bebauungsplans, sondern 
ein ordnungsrechtliches Thema. Durch das Fachpersonal vor Ort wird davon un-
abhängig sichergestellt, dass die für 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 Prävention vor Drogenkonsum. 

26d) Schlechte Erreichbarkeit für Jugendliche, Lage im Reinen Wohngebiet: 
Wie bereits zu 26b) beschrieben, ist die Einrichtung zu Fuß, 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 städtebaulicher Sicht vor dem Hintergrund, 
dass dadurch das bereits bestehende Angebot an diesem Ort verbessert wird, rich-
tig. 

26e) Natur würde "zugepflastert": Es handelt sich um Freizeiteinrichtungen für 
Spiel- und Sportmöglichkeiten im Freien. Dies ist mit gewissem Platzbedarf ver-
bunden und  lässt sich nicht flächenschonender realisieren. Versiegelungen sind 
für die dauerhafte Nutzung dieser Flächen in gewissem Umfang unumgänglich, 
werden aber, wie im Umweltbericht dargelegt, durch bestimmte ökologische Maß-
nahmen ausgeglichen. Diese Maßnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt. 
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27a) 

 

27b) 

27c)

Bürger/in 27 

Stellungnahme vom 27.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

27a) Naherholungsgebiet wird beeinträchtigt: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn 
vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit 
passenden Angeboten für Jugendliche ergänzt. Das Freizeitangebot für Jugendli-
che in der Siedlung Heilsberg wird somit durch die vorgesehenen Freiluft-
Aktivitäten mit Bewegungs- und Sportmöglichkeiten im Kontakt mit der Natur er-
heblich verbessert.  

Da für diese Bevölkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden 
war, wird in der Abwägung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeräumt 
vor dem möglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflächen. Diese sind in fußläufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maß vorhanden. Darüber hinaus 
trägt das Plangebiet mit den vorgesehenen Lärmschutzeinrichtungen sowie den 
festgesetzten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukünftig zur Naherholung bei. 

27b) "Horror" vor Lärmschutzwall: Es wird nicht näher ausgeführt, warum. Be-
reits jetzt sind Lärmschutzwälle für die Dirtbike-Bahn errichtet worden. Die Wälle 
befinden sich als begrünte Landschaftselemente am Siedlungsrand und werden 
Richtung Osten von Obstbäumen ortstypisch eingegrünt. 

27c) Bedarf sei evt. nicht gegeben: Die Jugendeinrichtung soll den Bedarf an 
Freizeitangeboten für Jugendliche in der Siedlung Heilsberg decken. Bislang ist die 
Versorgung im Stadtteil mit entsprechenden Angeboten für diese Bevölkerungs-
gruppe unzureichend. Das Angebot dient der Bewegungsförderung und soll einen 
Anreiz bieten zur Freizeitgestaltung jenseits der elektronischen Medien. Damit wird 
das hessische Staatsziel der Sportförderung gestützt und gemäß § 11 Sozialge-
setzbuch - Achtes Buch sowie § 35 Hessisches Kinder- und Jugendhilfegesetz-
buch die außerschulischen Jugendbildung gefördert. 
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28a) 

 

 

 

 

 

 

28b) 

 

 

 

28c)

Bürger/in 28 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

28a) Unrealistische Annahmen im Schallgutachten: Die in der schalltechni-
schen Untersuchung zugrunde gelegten Emissionsszenarien sind die Szenarien, 
mit denen eine Einhaltung der Immissionsgrenzwerte gewährleistet wird. Bei der 
organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass keine 
Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die angenommenen Szenarien 
hinaus gehen. 

28b) Zu viel Lärm infolge "wilder" Nutzung des Außengeländes: Die Erfahrung 
mit der Dirtbike-Bahn zeigt, dass diese hauptsächlich frequentiert wird, wenn auch 
eine Betreuung mit interessanten pädagogischen Angeboten vor Ort stattfindet. 
Probleme mit nächtlicher Nutzung dieser Anlage bestehen nicht. Durch das Fach-
personal vor Ort wird sichergestellt, dass die für den Schutz der Anwohner erfor-
derlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten werden. Eine zeitliche 
Kontrolle erfolgt über Ordnungsmaßnahmen, z.B. Öffnungszeiten. Die Errichtung 
eines Zauns ist zunächst nicht vorgesehen, könnte aber bei Bedarf erfolgen. 

28c) Zu viel Lärm durch Verkehr bei Veranstaltungen: Die Einrichtung richtet 
sich an selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 
und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit 
dem Rad gut zu erreichen. Zudem ist mittlerweile die Linienführung 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 
Nähe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstra-
ße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher 
Bedarf ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung er-
folgen.  

Grundsätzlich können  größere Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teil-
nehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschreiten werden. Veranstaltungen 
dieser Größenordnung richten sich ebenfalls an  elternunabhängige Jugendliche. 
Sie finden bereits jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt und sind erfahrungsgemäß in 
Bezug auf die verkehrliche Erschließung kein Problem.   
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28d) 

 

 

 

 

 

28e) 

 

 

 

 

28f), g) 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

28d) Zu viel Lärm bei Vermietungen: Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Ver-
mietung der Räumlichkeiten der Jugendeinrichtung außerhalb der üblichen Be-
triebszeiten zu ermöglichen. Allerdings können aufgrund der geringen Größe der 
Einrichtung dort keine größeren Feiern stattfinden. Die Vermietung orientiert sich 
an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. an Kindergeburtstage gedacht. Die 
Vermietung erfolgt ausschließlich an Vereine, Institutionen sowie an erwachsene 
und eingewiesene Personen, die in der Lage sind, die für die Einrichtung geltenden 
Vorschriften und Regeln durchzusetzen.  

Die Regeln in Bezug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden 
so gestaltet, dass dem Ruhebedürfnis 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 Räumlichkeiten und damit 
das Ende der Veranstaltung über eine digitale Schließanlage zu kontrollieren. 

28e) Standort "Zigeunerwiese" wäre besser geeignet: Die Fläche "Zigeuner-
wiese" wird bereits durch die Feuerwehr genutzt. Weiterhin soll dort noch ein Bür-
gerhaus mit Kita entstehen. Eine zusätzliche Nutzung durch ein Jugendhaus mit 
den erforderlichen Freiflächen für Sportanlagen hätte dort keinen Platz.  
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28h) 

 

 

 

 

 

 

 

 

H

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergänzungen in ihrem pädagogischen 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 für Jugendliche ergänzt. Das Freizeitangebot für Jugendliche in der 
Siedlung Heilsberg wird somit durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitäten mit Be-
wegungs- und Sportmöglichkeiten im Kontakt mit der Natur erheblich erweitert.  

Da für diese Bevölkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden 
war, wird in der Abwägung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeräumt 
vor dem Wunsch nach ruhigen Naherholungsflächen. Diese sind in fußläufiger Ent-
fernung auch weiterhin in ausreichendem Maß vorhanden. Darüber hinaus trägt 
das Plangebiet mit den vorgesehenen Lärmschutzeinrichtungen sowie den festge-
setzten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hecken und einer Obstwiese 
auch zukünftig zur Naherholung bei. 

28g) Artenschutz sei nicht gegeben: Aus naturschutzrechtlicher Sicht wird mit 
den Festsetzungen und Hinweisen im Bebauungsplan dafür Sorge getragen, dass 
streng geschützte Arten (Rebhuhn, Fledermäuse, möglicherweise Zauneidechse) 
durch die Planung nicht getötet, verletzt oder ihrer Fortpflanzungsstätten beraubt 
werden.  

Durch den Bau begrünter Erdwälle und die Anpflanzung von Obstbäumen wird für 
weitere, möglicherweise auch geschützte Arten neuer Lebensraum geschaffen. 

28h) Im Rahmen der öffentlichen Auslegung seien Verfahrensfehler aufgetre-
ten: Bei der hier geltend gemachten Unstimmigkeit in der öffentlichen 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 für die Offenlage ausgedruckt werden mussten, 
und das Datum das Datum des Ausdrucks darstellen, während die auf dem Server 
eingestellten Unterlagen als PDF logischerweise nicht ausgedruckt werden 
mussten. Inhaltlich stimmen beide Exemplare überein. Der Einwand wird daher zu-
rückgewiesen. 

Der Hinweis zur Veröffentlichung 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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29a) 

 

29b) 

 

 

29c) 

 

 

H 

 

29d) 

 

 

 

29e) 

 

29f)

Bürger/in 29 

Stellungnahme vom 22.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

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 zurückgewiesen. 

29b) Die Daten der Unterlagen im Internet seien von den Daten in der öffent-
lichen Auslegung abgewichen: Die verschiedenen Datumsangaben entstammen 
der Tatsache, dass zum einen die Unterlagen für die Offenlage ausgedruckt wer-
den mussten, und das Datum das Datum des Ausdrucks darstellen, während die 
auf dem Server eingestellten Unterlagen als PDF logischerweise nicht ausgedruckt 
werden mussten. Inhaltlich stimmen beide Exemplare überein. Der Einwand wird 
daher zurückgewiesen. 

29c) Es würden Ausgleichsflächen vom Schwimmbad in Anspruch genom-
men werden: Die Ausgleichsflächen für den Eingriff in Natur und Landschaft der 
Bebauungspläne "Schwimmbad" und "Schwimmbad - 1. Änderung" 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 Ausgleichsflächen für das Schwimmbad vorgesehen. 
Auch sonst werden die vorgesehenen Ausgleichsflächen nicht für andere Vorha-
ben herangezogen. Sie dienen ausschließlich zur Kompensation der planungs-
rechtlich ermöglichten Eingriffe des vorliegenden Bebauungsplanes. 

Der Hinweis, dass bei einer früheren Beteiligung gegen den Datenschutz versto-

ßen 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 nächtliche Nutzung der Außenan-
lagen durch nur 20 Personen unrealistische Annahmen (Lärm durch nächtli-
che Partys): Die in der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten Emis-
sionsszenarien sind die Szenarien, mit denen eine Einhaltung der Immissions-
richtwerte gewährleistet wird. Bei der organisatorischen Umsetzung  des Be- 
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bauungsplans wird sichergestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt wer-
den, die über die angenommenen Szenarien hinaus gehen. 

29e) Lärm infolge "wilder" Nutzung des Außengeländes: Die Erfahrung mit der 
Dirtbike-Bahn zeigt, dass diese hauptsächlich frequentiert wird, wenn auch eine 
Betreuung mit interessanten pädagogischen Angeboten vor Ort stattfindet. Pro-
bleme mit nächtlicher Nutzung dieser Anlage sind nicht bekannt. Durch das Fach-
personal vor Ort wird somit sichergestellt, dass die für den Schutz der Anwohner 
erforderlichen Verhaltensregeln durch die Besucher eingehalten werden. Eine zeit-
liche Kontrolle erfolgt über Ordnungsmaßnahmen, z.B. Anordnung von Öffnungs-
zeiten. Die Errichtung eines Zauns ist zunächst nicht vorgesehen, kann aber bei 
Bedarf erfolgen. 

29f) Lärm infolge des Zu- und Abfahrtverkehrs bei Veranstaltungen: Es ist 
vorgesehen, nur wenige Male im Jahr größere Veranstaltungen mit bis zu ca. 300 
Personen durchzuführen. Veranstaltungen in dieser Größenordnung finden bereits 
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Lärmschutz-
vorkehrungen sind für diese Veranstaltungen ausreichend. In Bezug auf den Ver-
kehr wird bereits bei der Ausschreibung der Veranstaltungen darauf hingewiesen, 
dass  keine Stellplätze vorhanden sind und für den Besuch der Umweltverbund (zu 
Fuß, mit dem Rad, mit dem Bus) zu nutzen ist. Erhebliche Verkehrsbehinderungen 
und Lärmbelästigungen infolge des Besucherverkehrs sind daher nicht zu erwar-
ten. 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 
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29m) 

29n) 

 

29o)

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

29g) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet.  

Bei den gelegentlichen Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewie-
sen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, 
mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

29h) Kein ÖPNV-Anschluss: Mittlerweile ist die Linienführung 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 Nähe 
des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). 
Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf 
ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen. 

29i) Fehlende soziale Kontrolle: Im Rahmen der nachfolgenden Hochbau- und 
Freiflächenplanung wird dem Thema der sozialen Sicherheit besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet werden. Zudem wurde inzwischen auch auf dem benachbarten 
Grundstück neu und in einer höheren baulichen Dichte gebaut, so dass hier infolge 
von mehr Nachbarn auch mit einer verbesserten sozialen Kontrolle zu rechnen ist. 
Während der Betriebszeiten der Einrichtung findet natürlich eine soziale Kontrolle 
durch das anwesende Fachpersonal und die Besucher selbst statt. 

29j) Standort Dreifelderhalle sei besser: Neben den in der Begründung bereits 
erwähnten Aspekten hinsichtlich der nur eingeschränkten Verfügbarkeit und mögli-
cher baulicher Beschränkungen ist festzuhalten, dass die Sporthalle mit ihren Au-
ßenanlagen vor allem in den späten Nachmittags- und Abendstunden bereits aus-
gelastet ist und für die Ansiedlung oder Nutzung durch eine zusätzliche Freizeitein-
richtung kein Spielraum besteht. 

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergänzungen in ihrem pädagogischen 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 
Begründung zum Bebauungsplanentwurf wurden sechs Standortalternativen um-  
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fassend analysiert, entsprechend ausgewählter Kriterien bewertet und nachvoll-
ziehbar gegeneinander abgewogen. Das Georg-Muth-Haus kommt als Standort 
nicht infrage, da es abgängig ist und für eine langfristige Nutzung daher nicht ge-
eignet ist. Dieser Bereich ist gemäß den Vorgaben des Regionalen Flächennut-
zungsplans/ Regionalplan Südhessen für eine Wohnbebauung vorgesehen.  

Auf der sog. "Zigeunerwiese" soll neben der Feuerwehr ein neues Bürgerhaus er-
richtet werden. Eine zusätzliche Nutzung durch ein Jugendhaus mit den erforderli-
chen Freiflächen für Sportanlagen hätte dort keinen Platz. Zudem gingen auch hier 
die Synergie-Effekte durch den räumlichen Zusammenhang mit der Dirtbike-Bahn 
verloren. 

29l) Artenschutz würde nicht berücksichtigt: Dem Artenschutz wurde durch die 
Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prüfung Rechnung getragen. Diese ist dem 
Umweltbericht als Anlage beigefügt. Die Ergebnisse der Prüfung wurden in Form 
von Festsetzungen und Hinweisen in den Bebauungsplan integriert.  

Damit ist sichergestellt, dass streng geschützte Arten (Rebhuhn, Fledermäuse, 
möglicherweise Zauneidechse) durch die Planung nicht getötet, verletzt oder ihrer 
Fortpflanzungsstätten beraubt werden. Durch den Bau eines begrünten Erdwalls 
und die Anpflanzung von Obstbäumen wird für weitere, möglicherweise auch ge-
schützte Arten neuer Lebensraum geschaffen. 

29m) Erholungswert des Geländes auch für ältere Menschen würde beein-
trächtigt: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird 
durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit passenden Angeboten für Jugend-
liche ergänzt. Das Freizeitangebot für Jugendliche in der Siedlung Heilsberg wird 
somit durch die vorgesehenen Freiluft-Aktivitäten mit Bewegungs- und Sportmög-
lichkeiten im Kontakt mit der Natur erheblich verbessert.  

Da für diese Bevölkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden 
war, wird in der Abwägung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeräumt 
vor dem möglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflächen. Diese sind in fußläufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maß vorhanden. Darüber hinaus 
trägt das Plangebiet mit den vorgesehenen Lärmschutzeinrichtungen sowie den 
festgesetzten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukünftig zur Naherholung bei. 

29n) Es entstehe ein Landschaftsschaden: Es bestehen bereits jetzt Lärm-
schutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form von begrünten Erdwällen. Für die 
Jugendeinrichtung muss einer der Wälle umgebaut und an das Gebäude herange-
führt werden, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Das Gebäude selbst 
übernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Lärmschutzwand in Höhe von 2,5 
m im Bereich der Stellplätze ergänzt wird.  
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  Da das Gebäude mit der niedrigeren Lärmschutzwand 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 Erdwälle werden begrünt und wirken als 
raumbildendeLandschaftselemente. Zudem werden die vorhandenen Wälle im 
Osten zukünftig durch die Pflanzung von Obstbäumen ortstypisch eingegrünt, so 
dass sich gegenüber den bislang frei in der Landschaft stehenden Wällen mit der 
Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild erreichen lässt. 
Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig werdenden 
Lärmschutzmaßnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der Lärmschutz-
maßnahmen und die getroffenen Eingrünungsmaßnahmen erheblich minimiert 
werden. 

29o) Artenschutz sei nicht ausreichend behandelt worden: Bestandsaufnah-
men, die nicht älter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem fachli-
chen Konsens für Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Beschluss 
vom 02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Müggenborg, 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-
gänzt. Damit wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten. 

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

Im Hinblick auf die sonstigen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellten 
und für das Plangebiet relevanten geschützten Arten (Fledermäuse, Vögel, Feld-
hamster, sonstige Reptilien) haben sich die Lebensbedingungen zwischen 2013 
und 2017 nicht soweit verändert, dass eine Aktualisierung der Bestandserfassung 
bzw. Neubewertung möglicher Konflikte mit dem Artenschutz erforderlich ist. 
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30a) 

 

 

 

30b) 

30c) 

 

30d) 

 

 

30e) 

 

30f)

Bürger/in 30 

Stellungnahme vom 26.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

30a) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet.  

Bei den gelegentlichen Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewie-
sen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, 
mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

Nach Auskunft der Polizei lässt sich aus der Unfalllage in der Vergangenheit keine 
Gefahr ableiten, die über die allgemeine latente Gefahr der Teilnahme am Stra-
ßenverkehr hinausgeht. 

30b) Lärm durch Verkehr: Die Einrichtung richtet sich an selbständige Jugendli-
che aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für diese Ju-
gendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu erreichen. 
Weiterhin ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christen-
ecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Da die Anfahrt 
der jugendlichen Besucher sowohl im Normalbetrieb als auch bei Veranstaltungen 
somit zu Fuß, mit dem Rad oder mit derm ÖPNV erfolgen wird, ist kein erheblicher 
zusätzlicher KFZ-Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Lärmbe-
lastung oder Verkehrsgefährdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten. 

Zur Sicherheit wurde aber aufgrund der Bedenken schalltechnisch untersucht, wel-
che Auswirkungen ein (theoretisches) zusätzliches Aufkommen von 100 Fahrzeu-
gen hätte, wenn diese täglich die Freizeiteinrichtung besuchen würden. Die Gut-
achter kommen zu folgendem Ergebnis: 
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"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt.  
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

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

30c) Verunstaltung der Landschaft durch Lärmschutzwälle: Es bestehen be-
reits jetzt Lärmschutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form von Wällen. Für 
die Jugendeinrichtung muss einer der Wälle umgebaut und an das Gebäude her-
angeführt werden, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Das Gebäude 
selbst übernimmt Schallschutzfunktion, die durch eine Lärmschutzwand in Höhe 
von 2,5 m im Bereich der Stellplätze ergänzt wird.  

Da das Gebäude mit der niedrigeren Lärmschutzwand 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-
trächtigt werde, nicht nachvollziehbar. Zudem werden die vorhandenen Wälle im 
Osten zukünftig durch die Pflanzung von Obstbäumen ortstypisch eingegrünt, so 
dass sich gegenüber den bislang frei in der Landschaft stehenden Wällen mit der 
Dirtbike-Bahn eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild erreichen lässt. 
Der Eingriff ins Landschaftsbild, hervorgerufen durch die notwendig werdenden 
Lärmschutzmaßnahmen, kann daher durch die Ausgestaltung der Lärmschutz-
maßnahmen und die getroffenen Eingrünungsmaßnahmen erheblich minimiert 
werden. 

30d) Standort Berliner Straße sei besser geeignet: Die Nutzung des Spielhau-
ses durch die Jugendeinrichtung ist nicht möglich, da hier, um den Rechtsanspruch 
auf Kinderbetreuung zu erfüllen, bereits die zusätzliche Nutzung durch eine Kinder-
tagesstätte vorgesehen ist. Weiterhin ist ein überwiegender Teil der angrenzenden 
Freifläche planungsrechtlich als "Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege 
und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft" festgesetzt, in der sich die erfor-   
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derlichen baulichen Maßnahmen für die Trendsportarten im vorgesehenen Umfang 
nicht realisieren lassen. Als wichtiger innerörtlicher Grünzug soll dieser Bereich in 
seiner ökologischen Wertigkeit auch in Zukunft erhalten werden. 

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergänzungen in ihrem pädagogischen 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 eingeschränkt werden: Bereits 
jetzt ist die Dirtbike-Bahn vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendein-
richtung verbessert und mit passenden Angeboten für Jugendliche ergänzt. Das 
Freizeitangebot für Jugendliche in der Siedlung Heilsberg wird somit durch die vor-
gesehenen Freiluft-Aktivitäten mit Bewegungs- und Sportmöglichkeiten im Kontakt 
mit der Natur erheblich verbessert.  

Da für diese Bevölkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden 
war, wird in der Abwägung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeräumt 
vor dem möglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflächen. Diese sind in fußläufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maß vorhanden. Darüber hinaus 
trägt das Plangebiet mit den vorgesehenen Lärmschutzeinrichtungen sowie den 
festgesetzten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukünftig zur Naherholung bei. 

30f) Schleichverkehr nach Berkersheim würde zunehmen: Der Feldweg wird 
nur für Anlieger freigegeben. Eine weitere Freigabe für die Öffentlichkeit ist nicht 
vorgesehen. Ggfs. können bei gehäuftem Fehlverhalten zusätzlich verkehrsord-
nende Maßnahmen ergriffen werden. 
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31a) 

 

 

 

31b)

Bürger/in 31 

Stellungnahme vom 24.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

31a) Standort sei für 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 für die Jugendlichen dar. Allerdings fehlen 
der Bahn feste Räumlichkeiten z.B. Toiletten, Räume für die Reparatur und War-
tung der Fahrräder, aber auch für ergänzende Angebote, die sich auf den Außen- 
und den Innenbereich beziehen. Infolgedessen sind im Außenbereich noch weitere 
Flächen für Trendsportarten vorgesehen und im Inneren multifunktional zu nutzen-
de Räume. 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) hätten zur Beratung herange-
zogen werden sollen: Das Vorhaben ist innerhalb der Stadtverwaltung unter Hin-
zuziehung des Fachbereichs Soziale Sicherung abgestimmt worden. Es ergänzt 
die vorhandenen Angebote an sozialpädagogisch begleiteter Kinder- und Jugend-
arbeit in der Stadt im Sinne der außerschulischen Jugendbildung. Andere Jugend-
hilfeeinrichtungen werden dadurch nicht beeinträchtigt. Die Polizei wurde im Rah-
men der Behördenbeteiligung gehört und hat sich nicht negativ zu der vorgesehe-
nen Einrichtung geäußert. 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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31c) 
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31e) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

31f)

31c) Ein Naherholungsgebiet würde entfallen: Bereits jetzt ist die Dirtbike-Bahn 
vorhanden. Deren Nutzbarkeit wird durch die Jugendeinrichtung verbessert und mit 
passenden Angeboten für Jugendliche ergänzt. Das Freizeitangebot für Jugendli-
che in der Siedlung Heilsberg wird somit durch die vorgesehenen Freiluft-
Aktivitäten mit Bewegungs- und Sportmöglichkeiten im Kontakt mit der Natur er-
heblich verbessert.  

Da für diese Bevölkerungsgruppe bislang kein ausreichendes Angebot vorhanden 
war, wird in der Abwägung diesem Bedarf der Jugendlichen Vorrang eingeräumt 
vor dem möglichen Bedarf an ruhigen Naherholungsflächen. Diese sind in fußläufi-
ger Entfernung auch weiterhin in ausreichendem Maß vorhanden. Darüber hinaus 
trägt das Plangebiet mit den vorgesehenen Lärmschutzeinrichtungen sowie den 
festgesetzten Ein- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hecken und einer Obstwie-
se auch zukünftig zur Naherholung bei. 

31d) Zu großer Lärm durch Open-Air-Veranstaltungen: Die Jugendeinrichtung 
ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In diesem Rahmen können 
auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere Veranstaltungen statt-
finden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen nicht überschreiten 
werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits jetzt auf der Dirt-
bike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für "seltene Ereignis-
se" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverordnung) bzw. der Frei-
zeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersuchung auf S. 22 ff. 
erläutert. Bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sicher-
gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die in der 
schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen. 

Hinweis: Eine andere Nutzung als die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung 

durch eine Freizeiteinrichtung für Jugendliche ist baurechtlich nicht möglich. 

31e) Faunistisches Gutachten sei nicht aktuell / nicht ausreichend: Bestands-
aufnahmen, die nicht älter als 5 Jahre sind, werden nach allgemein anerkanntem 
fachlichen Konsens für Gebietsbewertungen herangezogen (vgl. Hess. VGH, Be-
schluss vom 02.01.2009, 11 B 368/08.T, juris Rn. 398; Frenz/Müggenborg, 
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 ergänzt. Damit wird der oben angegebene Zeitraum eingehalten. 

Aus naturschutzrechtlicher Sicht wird mit den Festsetzungen und Hinweisen im 
Bebauungsplan dafür Sorge getragen, dass streng geschützte Arten (Rebhuhn, 
Fledermäuse, möglicherweise Zauneidechse) durch die Planung nicht getötet, ver-
letzt oder ihrer Fortpflanzungsstätten beraubt werden.  

Durch den Bau begrünter Erdwälle und die Anpflanzung von Obstbäumen wird für 
weitere, möglicherweise auch geschützte Arten neuer Lebensraum geschaffen. 
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31f) Weitere ökologische Aspekte seien zu berücksichtigen: Der Anregung ist 
bereits gefolgt worden. Im Bebauungsplan werden entsprechend der durchgeführ-
ten schalltechnischen Untersuchung Maßnahmen festgesetzt, die dazu führen, 
dass mögliche Lärmemissionen auf ein verträgliches Maß gesenkt werden.  

Dem Umweltschutz wird durch die erstellte Umweltprüfung gemäß den gesetzli-
chen Regelungen Rechnung getragen. Die Ergebnisse der Umweltprüfung werden 
im Umweltbericht dargestellt. Der durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur 
und Landschaft wird durch entsprechende Maßnahmen, 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 Prüfung 
Rechnung getragen. Diese ist ebenfalls dem Umweltbericht als Anlage beigefügt. 
Die Ergebnisse der Prüfung wurden in den Bebauungsplan integriert. 
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32a) 

 

32b) 

 

 

 

 

 

 

32c)

Bürger/in 32 

Stellungnahme vom 27.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

Der Hinweis, dass bei einer früheren Beteiligung gegen den Datenschutz versto-

ßen worden sei, betrifft nicht den Inhalt des Bebauungsplans. Er wurde aber zum 
Anlass genommen, im weiteren Verfahren die Stellungnahmen zu anonymisieren. 

32a) Es gäbe Unstimmigkeiten bei der Terminierung: Die hier angegebenen 
Daten beziehen sich auf den Zeitraum der öffentlichen Auslegung und haben 
nichts mit den Daten auf den Unterlagen, die an die Behörden gesendet werden, 
zu tun. 

32b) Der Bebauungsplan sei nicht aus dem Flächennutzungsplan entwickelt: 
Der RegFNP stellt die Fläche als "Fläche für den Gemeinbedarf" und "Grünfläche - 
Parkanlage" dar. Mit der vorgesehenen Nutzung ist der Bebauungsplan daher aus 
dem Flächennutzungsplan entwickelt. Von den zuständigen Behörden kam auch 
keine anders lautende Stellungnahme. 

32c)  Die Bewertung des Standorts "Zigeunerwiese" sei nicht korrekt: Altla-
stenfrage sei geklärt, anderweitige Nutzung vorgeschoben: Wie bereits in der 
Begründung beschrieben, ist dieser Standort durch die Feuerwehr belegt. Weiter-
hin wurde inzwischen die Entscheidung getroffen, dort ein Bürgerhaus zu errichten. 
Diese Möglichkeit wurde ebenfalls in der Begründung erwähnt. Damit scheidet die-
ser Standort aus Platzgründen aus.  

Zudem ist am Christeneck bereits die Dirtbikebahn vorhanden, die durch die vor-
gesehenen Ergänzungen in ihrem pädagogischen Angebot verbessert wird. Die 
Dirtbike-Bahn wiederum ist im Alltag vieler Jugendlicher bereits etabliert. Dieser 
Synergie-Effekt ginge an einem anderen Standort verloren.  
  



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 23/10/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag                Seite 125    

 

 

 

 

32d) 

 

 

 

 

 

32e) 

 

 

 

 

32f) 

 

 

 

 

32g)

32d) Konfliktpotential am Christeneck sei falsch bewertet worden: In der Be-
wertung der Standortalternativen wurde das planungsrechtliche Konfliktpotential in 
Bezug auf die Möglichkeit betrachtet, die gesetzlichen Lärmwerte in der Nachbar-
schaft zu einem Reinen Wohngebiet einzuhalten. Diese Möglichkeit ist beim Chri-
steneck durch die festgesetzten Lärmschutzvorkehrungen gegeben. Vor diesem 
Hintergrund wurde das Konfliktpotential als gering erachtet.  

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

Im Übrigen gab es bereits zur Dirtbike-Bahn ein vorgelagertes Beteiligungsverfah-
ren, weiterhin wurde auch über den Ortsbeirat zu dem Vorhaben informiert. 

32e) Die Dreifelderhalle wegen des erforderlichen Anbaus auszusortieren, sei 
nicht korrekt: Neben den in der Begründung bereits erwähnten Aspekten hinsicht-
lich der nur eingeschränkten Verfügbarkeit und möglicher baulicher Beschränkun-
gen ist festzuhalten, dass die Sporthalle mit ihren Außenanlagen vor allem in den 
späten Nachmittags- und Abendstunden bereits ausgelastet ist und für die Ansied-
lung oder Nutzung durch eine zusätzliche Freizeiteinrichtung kein Spielraum be-
steht. 

32f) Baumaßnahmen sollten verkleinert werden, wenn der Geltungsbereich 
für die Baumaßnahmen nicht ausreicht: Der ursprüngliche Geltungsbereich 
reicht für die Baumaßnahmen aus. Die erforderlichen naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaßnahmen sollen aber auch planungsrechtlich festgesetzt werden, daher 
die Erweiterung des Geltungsbereichs. Damit wird der direkte räumliche Zusam-
menhang zwischen Eingriff und Ausgleich sichergestellt. 

32g) Es gäbe 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 gewährleistet wird. In der Untersuchung werden auch die gesetz-
lichen Ruhezeiten berücksichtigt. Unabhängig von mündlichen Äußerungen in ei-
ner Bürgerversammlung wird bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebau-
ungsplans sichergestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, die 
über die angenommenen Szenarien hinaus gehen. 
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33a) 

 

 

 

33b) 

H 

 

 

 

33c)

Bürger/in 33 

Stellungnahme vom 23.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

33a) Zu großer Lärm durch nächtliche Veranstaltungen und Vermietungen: 
Die Jugendeinrichtung ist für den pädagogisch begleiteten Betrieb geplant. In die-
sem Rahmen können auch z.B. auf der Dirtbike-Bahn in seltenen Fällen größere 
Veranstaltungen stattfinden, die jedoch eine Teilnehmerzahl von ca. 300 Personen 
nicht überschreiten werden. Veranstaltungen dieser Größenordnung finden bereits 
jetzt auf der Dirtbike-Bahn statt. Diese Veranstaltungen müssen die Kriterien für 
"seltene Ereignisse" im Sinne der 18. BImSchV (Sportanlagenlärmschutzverord-
nung) bzw. der Freizeitlärmrichtlinie erfüllen, wie in der schalltechnischen Untersu-
chung auf S. 22 ff. erläutert. Die schalltechnische Untersuchung hat die Immissi-
onsrichtwerte für ein benachbartes Reines Wohngebiet und die gesetzlich vorge-
schriebenen Ruhezeiten berücksichtigt und dementsprechend die erforderlichen 
Maßnahmen berechnet. 

Es ist vorgesehen, eine gelegentliche Vermietung der Räumlichkeiten der Jugend-
einrichtung außerhalb der üblichen Betriebszeiten zu ermöglichen. Allerdings kön-
nen aufgrund der geringen Größe der Einrichtung dort keine größeren Feiern statt-
finden. Die Vermietung orientiert sich an den erforderlichen Ruhezeiten. Es ist z.B. 
an Kindergeburtstage gedacht. Die Vermietung erfolgt ausschließlich an Vereine, 
Institutionen sowie an erwachsene und eingewiesene Personen, die in der Lage 
sind, die für die Einrichtung geltenden Vorschriften und Regeln durchzusetzen.  

33b) Schlechte Erreichbarkeit: Die Einrichtung richtet sich an selbständige Ju-
gendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für 
diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu errei-
chen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mitt-
lerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks befindet sich nun 
eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung 
der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, könnte auch hin-
sichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen. 



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 23/10/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag                Seite 127    

Der Hinweis, dass die Dirtbike-Bahn in schlechtem Zustand sei, betrifft nicht den 

Inhalt des Bebauungsplans und wird außerhalb des Verfahrens zur Kenntnis ge-
nommen. Das bemängelte Erscheinungsbild ist vermutlich auf die naturnahe Ge-
staltung der Anlage zurückzuführen. Die Anlage wird regelmäßig durch die Ju-
gendlichen selbst und ggfs. durch Fachfirmen instandgehalten. 

33c) Christeneck sollte ein Bürgerpark für Jung und Alt werden: Das Chri-
steneck dient als Ersatz für die weggefallenen Freiflächen im Bereich "Taunusblick 
- Amiwiese", die vor allem durch Kinder und Jugendliche genutzt wurden. Die 
schwerpunktmäßige Nutzung der Flächen durch Jugendliche schließt aber eine 
Nutzung z.B. des Bolzplatzes oder der Streetballanlage durch andere Altersgrup-
pen nicht aus.  
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34a) 

 

34b) 

 

34c) 

34d)

Bürger/in 34 

Stellungnahme vom 21.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

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

Zu den für diese Anregung angeführten Gründen: 

34a) Schlechte Erreichbarkeit: Die Einrichtung richtet sich an selbständige Ju-
gendliche aus der Siedlung Heilsberg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für 
diese Jugendlichen ist das Jugendzentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu errei-
chen, zumal die Dirtbike-Bahn bereits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mitt-
lerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks befindet sich nun 
eine Bushaltestelle („Bodelschwinghstraße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung 
der Jugendeinrichtung ein zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, könnte auch hin-
sichtlich der Frequenz eine Anpassung erfolgen. 

34b) Keine ausreichenden Parkplätze: Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgese-
hen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen der Einrichtung sowie für Anlieferung und 
erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die Jugendlichen selbst  benötigen keine Stell-
plätze, da sie noch nicht Auto fahren dürfen. Falls Eltern ihre Kinder bringen, kön-
nen sie in dem Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist 
aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhän-
gige Jugendliche richtet.  

Bei den gelegentlichen Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hingewie-
sen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu Fuß, 
mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. 

34c) Zu großer Lärm durch nächtliche Veranstaltungen: Die in der schalltech-
nischen Untersuchung zugrunde gelegten Emissionsszenarien sind die Szenarien, 
mit denen eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewährleistet wird. Bei der or-
ganisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass keine 
Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die angenommenen Szenarien 
hinaus gehen. 

34d) Lärm durch Verkehr: Wie zu 34a) beschrieben, ist die Einrichtung zu Fuß, 
mit dem Rad oder mit dem Bus gut zu erreichen. Die Erfahrung mit anderen Ju-
gendeinrichtungen zeigt, dass seit etlichen Jahren Mopeds für Jugendliche kein 
attraktives Verkehrsmittel mehr darstellen. Daher ist kein erheblicher zusätzlicher 
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KFZ-Verkehr und damit auch keine wesentliche Zunahme der Lärmbelastung oder 
Verkehrsgefährdung in der Siedlung Heilsberg zu erwarten. 

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

"Wir haben mit dem Verfahren Lange Gerade Straße der RLS-90 eine überschlä-
gige Berechnung des Verkehrslärms für zwei angrenzende Gebäude durchgeführt. 
Die Entfernung der repräsentativen Gebäude zu der Danziger Straße beträgt mi-
nimal 5,0 m (Danziger Straße 111 etwa 5,0 m und die Martin-Luther-Straße 34 et-
wa 7,0 m). Es wurde angenommen, dass täglich 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 überschlä-
gig nach dem oben genannten Verfahren berechnet, was für ein Beurteilungspegel 
in einer Höhe von 3,5 m bei den Gebäuden ankommt. Dieser wird mit den Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (für reine Wohngebiete sind die IGW Tag / Nacht = 
59 / 49 dB(A)) verglichen.  

Die Beurteilungspegel für die Danziger Straße 111 betragen Lr, Tag / Nacht  = 54,6 / 
42,2, dB(A), die Beurteilungspegel für die Martin-Luther-Straße 34 betragen Lr, Tag / 

Nacht  = 53,4 / 41,0 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden somit unterschritten." 

Da in der Danziger Straße entgegen der Annahme der Gutachter sogar nur 30 
km/h gefahren werden darf, ist tatsächlich von einer noch größeren Unterschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte auszugehen. 
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Stellungnahmen aus der § 4 (2)-Beteiligung 

mit Anregungen  und / oder Hinweisen  
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A 1 

(Anre-
gung) 

 

 

A 2

BUND für Umwelt und Naturschutz Deutschland, LV Hessen e.V. (auch für: 
Botanische Vereinigung für Naturschutz in Hessen e.V., Deutsche Gebirgs- und 
Wandervereine, LV Hessen e.V., Hessische Gesellschaft für 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 Straße 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 selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heils-
berg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugend-
zentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn be-
reits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodel-
schwinghstraße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein 
zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine An-
passung erfolgen. 

 

Der Anregung A 2, geringere Lärmschutzmaßnahmen vorzusehen, wird nicht ge-

folgt. 

Die vorgesehenen Lärmschutzmaßnahmen resultieren aus der Nachbarschaft zu 
einem Reinen Wohngebiet. Um mögliche Lärmemissionen beim typischen Betrieb 
einer solchen Freizeiteinrichtung auf ein zumutbares Maß zu beschränken, sind 
gemäß der schalltechnischen Untersuchung die angegebenen Maßnahmen erfor-
derlich. 
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A 3 

 

 

 

 

A 4 

 

Der Anregung A 3, die Jugendeinrichtung wegen des Landschaftsbildes und der 

Landschaftserfahrung nicht zu ermöglichen, wird nicht gefolgt. 

Es bestehen bereits jetzt Lärmschutzmaßnahmen für die Dirtbike-Bahn in Form 
von Wällen. Für die Jugendeinrichtung muss einer der Wälle umgebaut und an das 
Gebäude herangeführt werden, damit keine schalltechnische Lücke entsteht. Da 
das Gebäude in Kombination mit dem vorhandenen Wall direkt am Siedlungsrand 
und nicht in der freien Landschaft geplant ist, ist die Auffassung, dass hierdurch 
das Landschaftsbild beeinträchtigt wird, nicht nachvollziehbar. Zudem werden die 
vorhandenen Wälle im Osten zukünftig durch die Pflanzung von Obstbäumen orts-
typisch eingegrünt, so dass sich gegenüber den bislang frei in der Landschaft ste-
henden Wällen eine Einbindung der Anlagen ins Landschaftsbild erreichen lässt.  

Von der Freizeiteinrichtung selbst und dem angrenzenden Weg aus ist nach wie 
vor der Blick auf die offene Landschaft zu genießen. Die Veränderung der Aussicht 
von den benachbarten Grundstücken aus stellt hingegen kein Schutzgut gemäß 
BauGB dar. Insbesondere in Wachstumsregionen wie dem Rhein-Main-Gebiet 
muss immer damit gerechnet werden, dass in der Nachbarschaft gebaut wird und 
Sichtbeziehungen damit verändert werden. 

 

Die Anregung A 4, die Jugendeinrichtung aus Gründen des gesetzlich vorge-

schriebenen sparsamen Umgangs mit Flächen im Außenbereich nicht zu ermögli-
chen, wird nicht gefolgt.  

Bei der vorgenommenen Bewertung der Standortalternativen sind auch innerörtli-
che Standorte in Betracht gezogen worden. Aus unterschiedlichen Gründen (Ver-
fügbarkeit, Platzangebot, Lärmproblematik) 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 
für die Freiflächen erfolgt in der nachfolgenden Hochbau- und Freiflächenplanung. 
Für die mögliche Versiegelung und den damit verbundenen Eingriff in Natur und 
Landschaft werden entsprechende Ausgleichsmaßnahmen ergriffen, die bereits im 
Bebauungsplan festgesetzt wurden. 
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A 1

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 selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heils-
berg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugend-
zentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn be-
reits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodel-
schwinghstraße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein 
zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine An-
passung erfolgen. 

  
  



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 23/10/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag             Seite 134 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A 1

Hessen Archäologie, 65203 Wiesbaden 

Stellungnahme vom 25.06.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

Der Anregung A 1, wegen möglicher vorhandener Bodendenkmäler ein archäolo-

gisches Gutachten zu erstellen, wird außerhalb des Bebauungsplanverfahrens ge-
folgt.  

Da das Gebiet neben der möglichen archäologischen Bedeutung auch unter dem 
Verdacht des Vorhandenseins von Kampfmitteln steht, soll nach Rücksprache mit 
der HessenArchäologie die archäologische Erkundung in Kombination mit der 
Kampfmittel-Erkundung durchgeführt werden. 

Beide Untersuchungen werden vor Baubeginn durchgeführt. Falls Kampfmittel ge-
funden werden, werden diese fachgerecht entsorgt. Falls archäologische Funde 
auftauchen, so beschränkt sich die entsprechende Sicherung nach Auskunft der 
HessenArchäologie auf die Fundbergung und Dokumentation der Befunde. Da-
nach wird das Baufeld in der Regel vollständig freigegeben, so dass auch von die-
ser Seite her einer dem Bebauungsplan entsprechenden Nutzung des Geländes 
nichts im Wege steht. 

Ein entsprechender Hinweis, dass diese Untersuchungen vor Baubeginn durchzu-
führen sind, wird Bestandteil des Bebauungsplans. 
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H 

 

H

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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A 1

Der Anregung A 1, wegen möglicher vorhandener Bodendenkmäler ein archäolo-

gisches Gutachten zu erstellen, wird außerhalb des Bebauungsplanverfahrens ge-
folgt.  

Da das Gebiet neben der möglichen archäologischen Bedeutung auch unter dem 
Verdacht des Vorhandenseins von Kampfmitteln steht, soll nach Rücksprache mit 
der HessenArchäologie die archäologische Erkundung in Kombination mit der 
Kampfmittel-Erkundung durchgeführt werden. 

Beide Untersuchungen werden vor Baubeginn durchgeführt. Falls Kampfmittel ge-
funden werden, werden diese fachgerecht entsorgt. Falls archäologische Funde 
auftauchen, so beschränkt sich die entsprechende Sicherung nach Auskunft der 
HessenArchäologie auf die Fundbergung und Dokumentation der Befunde. Da-
nach wird das Baufeld in der Regel vollständig freigegeben, so dass auch von die-
ser Seite her einer dem Bebauungsplan entsprechenden Nutzung des Geländes 
nichts im Wege steht. 

Ein entsprechender Hinweis, dass diese Untersuchungen vor Baubeginn durchzu-
führen sind, wird Bestandteil des Bebauungsplans. 
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A 2 

 

A 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A 4 

A 5 

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-
rücksichtigung des angenommenen maximalen Eingriffs ist davon auszugehen, 
dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich ermöglichten Eingriffe voll-
ständig durch die innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten Ausgleichsmaß-
nahmen kompensiert werden. Auf einen rein rechnerisch vollständigen Ausgleich 
wird im Rahmen der Abwägung nach § 1a (3) i.V.m. § 1 (7) BauGB verzichtet. 

 

Der Anregung A 4, Parkplätze auf dem Freizeitgelände auszuweisen, wird nicht 

gefolgt. 

Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgesehen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen 
der Einrichtung sowie für Anlieferung und erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die 
Jugendlichen selbst  benötigen keine Stellplätze, da sie noch nicht Auto fahren 
dürfen.  

Die Einrichtung richtet sich an selbständige Jugendliche aus der Siedlung Heils-
berg im Alter zwischen 12 und 18 Jahren. Für diese Jugendlichen ist das Jugend-
zentrum zu Fuß oder mit dem Rad gut zu erreichen, zumal die Dirtbike-Bahn be-
reits ein etablierter Standort ist. Weiterhin ist mittlerweile die Linienführung 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 Nähe des Christenecks befindet sich nun eine Bushaltestelle („Bodel-
schwinghstraße“). Falls sich im Rahmen der Nutzung der Jugendeinrichtung ein 
zusätzlicher Bedarf ergeben sollte, könnte auch hinsichtlich der Frequenz eine An-
passung erfolgen. 

Falls Eltern ihre Kinder bringen, können sie in dem Erschließungsstich der Danzi-
ger Straße halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungsgemäß gering, da sich die Ein-
richtung vor allem an elternunabhängige Jugendliche richtet. Bei Vermietungen 
und Veranstaltungen wird darauf hingewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vor-
handen sind und somit Besucher zu Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anrei-
sen müssen. Zusätzliche Parkplätze sind daher nicht erforderlich. Ggfs. können im 
Bereich des Feldwegs verkehrsordnende Maßnahmen ergriffen werden, um ein 
unberechtigtes Parken zu vermeiden. 
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A 10 

Der Anregung A 5, am westlichen Rand des Baugebiets keine großkronigen 

Bäume zu pflanzen, wird gefolgt. 

Die Vorschlagsliste zu den anzupflanzenden Einzelbäumen parallel zum Weg wird 
entsprechend angepasst. 

 

Der Anregung A 6, in der schalltechnischen Untersuchung einen höheren 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 gewährleistet wird. Bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebau-
ungsplans wird sicher gestellt, dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, 
die über die in der schalltechnischen Untersuchung angenommenen Szenarien 
hinaus gehen. Bei den Musikveranstaltungen wird davon ausgegangen, dass die 
Musik dabei über eine Lautsprecheranlage eingespielt wird, Livebands bei größe-
ren Veranstaltungen sind nicht vorgesehen.  

Darüber hinaus wird die Anzahl von Besuchern auf maximal 300 Personen einge-
schätzt. Die Verwendung eines Mindestversorgungspegels wird daher als sachge-
recht angesehen. Der angesetzte Mindestversorgungspegel von Lv, min = 81 dB(A), 
welcher für Konzerte bis zu 1000 Zuschauern angesetzt wird,  deckt aus Sicht der 
Stadt ausreichend die voraussichtliche Geräuschbelastung bei den zu erwartenden 
300 Zuschauern ab. 

 

Der Anregung A 7, in der schalltechnischen Untersuchung die überarbeitete LAI-

Freizeitlärmrichtlinie zu berücksichtigen, ist bereits teilweise gefolgt worden. 

Die Überarbeitung der schalltechnischen Untersuchung hat sich mit der Heraus-
gabe der überarbeiteten Fassung der Freizeitlärm-Richtlinie im Jahr 2015 zeitlich 
überschnitten. Eine Änderung in der neuen Freizeitlärmrichtlinie hat sich in Bezug 
auf die sogenannten Seltenen Ereignisse ergeben. Hier werden nun statt den 10 
Kalendertagen im Jahr, 18 Kalendertage für Seltene Ereignisse berücksichtigt. Des 
Weiteren gab es Konkretisierungen, wann Veranstaltungen als Seltenes Ereignis 
berücksichtigt werden können.  

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Christeneck wurden 
jedoch bereits die 18 Kalendertage für Seltene Ereignisse zugrunde gelegt (siehe 
hierzu Kapitel 5.2 der schalltechnischen Untersuchung). Diesbezüglich sollten sich 
also keine Änderungen bei der Anwendung der aktuellen Freizeitlärmrichtlinie er-
geben. Die Konkretisierungen zu Seltenen Ereignissen (aufgelistet in Ziffer 4.4 der 
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aktuellen Freizeitlärmrichtlinie) werden bei ihrer Anwendung Berücksichtigung fin-
den. 

Der Anregung A 8, das Verkehrskonzept in Bezug auf das Stellplatzangebot zu 

überarbeiten, wird nicht gefolgt. 

Im Plangebiet sind 8 Stellplätze vorgesehen. Die reichen für die Mitarbeiter/innen 
der Einrichtung sowie für Anlieferung und erwachsene Kurzzeitbesucher aus. Die 
Jugendlichen selbst  benötigen keine Stellplätze, da sie noch nicht Auto fahren 

dürfen, s.a. Beschluss zu A 4. Falls Eltern ihre Kinder bringen, können sie in dem 

Erschließungsstich der Danziger Straße halten. Dieser Bedarf ist aber erfahrungs-
gemäß gering, da sich die Einrichtung vor allem an elternunabhängige Jugendliche 
richtet. Bei den gelegentlichen Vermietungen und Veranstaltungen wird darauf hin-
gewiesen, dass keine weiteren Stellplätze vorhanden sind und somit Besucher zu 
Fuß, mit dem Rad oder mit dem ÖPNV anreisen müssen. Zusätzliche Stellplätze 
sind daher nicht erforderlich.  

 

Der Anregung A 9, in der Planzeichnung eine Vermaßung vorzunehmen, wird ge-

folgt. 

Die wichtigsten Maße werden in die Planzeichnung eingetragen. 

 

Der Anregung A 10, im Plan die Lärmschutzvorkehrung 1 (LSV1) einzutragen, ist 

bereits gefolgt worden. Sie wurde vermutlich übersehen.  



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 23/10/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag             Seite 140 

 
  



 

Diesing+Lehn Stadtplanung  Stand 23/10/2017 

 

 

Bebauungsplan "Christeneck"   -  Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag             Seite 141 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A 1 

Regierungspräsidium Darmstadt, 64278 Darmstadt 

Stellungnahme vom 22.07.2015 

 

Beschlussvorschlag: 

 

Der Anregung A 1, Aussagen zum vorsorgenden Bodenschutz und zum Monito-

ring zu ergänzen, 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 § 1 (2) BauGB aufgeführt, es werden Aussagen von 
aktuellen Bodenkarten bzw. Standortkarten wiedergegeben. Darüber hinaus erfolgt 
eine Zusammenfassung der Bewertung des Schutzguts. Auch die zu erwartenden 
Auswirkungen werden quantitativ und qualitativ aufgezeigt und ebenfalls abschlie-
ßend bewertet. Eingriffsminimierende bzw. ausgleichende Maßnahmen werden be-
rücksichtigt und aufgezeigt. Insgesamt wird das Schutzgut Boden im Rahmen der 
Umweltprüfung sachgerecht und fachlich ausreichend berücksichtigt. 

Im Rahmen der städtebaulichen Standortprüfung ist das Schutzgut Boden von un-
tergeordneter Bedeutung. Die Berücksichtigung des ausgewählten Standorts in der 
Umweltprüfung wird als ausreichend betrachtet. 

Im Umweltbericht wird zum Monitoring aufgeführt, dass die Kontrolle der Umset-
zung der grünordnerischen Maßnahmen sowie der festgesetzten Ausgleichsmaß-
nahmen der Stadt sowie der Bauaufsichtsbehörde obliegt. Auf eine weitere Spezi-
fizierung wird zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.  
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A 2 

Der Anregung A 2, die Nutzer der Einrichtung auf das Konfliktpotential hinzuwei-

sen  und in Bezug auf "seltene Ereignisse" die überarbeitete Fassung der Freizeit-
lärm-Richtlinie zu beachten, wird gefolgt. 

Bei der organisatorischen Umsetzung  des Bebauungsplans wird sichergestellt, 
dass keine Veranstaltungen durchgeführt werden, die über die in der schalltechni-
schen Untersuchung angenommenen Szenarien hinaus gehen. Die Regeln in Be-
zug auf Veranstaltungsdauer und verträgliches Verhalten werden so gestaltet, 
dass dem Ruhebedürfnis 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 überarbeiteten Fassung der Freizeitlärm-Richtlinie für "seltene 
Ereignisse" werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans berücksichtigt.  
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A 3 

Der Anregung A 3, den Hinweis zu den bei Betrieb zu schließenden Fenstern zu 

ergänzen, wird gefolgt. 

Grundsätzlich ist die Festsetzung zum erforderlichen Schalldämmmaß der Fassa-
de ausreichend. Der erläuternde Hinweis zu evt. vorhandenen Fenstern von Grup-
penräumen in der Südfassade kann aber noch durch eine Empfehlung, diese nicht 
öffenbar oder abschließbar auszuführen, ergänzt werden. 



 

 Vorlagen-Nummer: 2017/199 

  

Dienststelle: 60 FB Technische Dienste / Bauwesen Bad Vilbel, 23.10.2017 
Sachbearbeiter / in: Herr Schächer 
 
Vorlage für: 

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 gemäß § 10 BauGB 
 

 
Sachverhalt / Begründung 

Nachdem über die während der Offenlage vorgebrachten Anregungen sowie den eingegangenen 
Stellungnahmen der Träger öffentlicher Belange (TÖB) die Beschlussfassung durch die 
Stadtverordnetenversammlung erfolgte, kann der Bebauungsplanentwurf als Satzung beschlossen werden. 
Gleichzeitig werden die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemäß § 81 Hess. Bauordnung (HBO) als 
Satzung beschlossen. Da der Bebauungsplan aus dem Regionalen Flächennutzungsplan entwickelt wurde, 
bedarf er nicht mehr der Vorlage bei dem Regierungspräsidium. 
 

Beschlussvorschlag 
 
 

Die Stadtverordnetenversammlung beschließt gemäß § 10 Baugesetzbuch (BauGB) den Bebauungsplanentwurf 
„Christeneck“, in Bad Vilbel-Heilsberg, Gemarkung Bad Vilbel, bestehend aus textlichen Festsetzungen, 
Planzeichnung und Begründung, sowie dem Umweltbericht mit Anlagen: 
- Faunistische Untersuchungen und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 
- Abschlussprogramm kommunale Altlastenbeseitigung und Orientierende Untersuchung 'Christeneck', 1. und 2. 
Bericht 
- Schalltechnische Untersuchung mit ergänzender Stellungnahme zur Erläuterung von Emissionsansätzen und 
Teilpegellisten 
- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 
 als Satzung. 
Ebenso werden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemäß § 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 TB UB Haushaltsstelle Haushaltsjahr      Kostenstelle       

                  Kostenart       Kostenträger       
 
Finanzielle Auswirkungen: 

 Keine finanziellen Auswirkungen  Antrag auf Ausgabe nach § 100 HGO 

 Maßnahme wurde bei der Finanzplanung berücksichtigt  Antrag auf Deckung durch Nachtrag 

 Deckung durch Budget  Folgekosten für zukünftige Jahre 

 
 
 

 
Gesehen und einverstanden: 

 

(Sachbearbeiter)  (Fachbereichsleiter / Dezernent ) 
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