Vorlagen-Nummer: 2026/172

Dienststelle: 73 FD Planung und Stadtentwicklung Bad Vilbel, 31.07.2026
Sachbearbeiter / in: Herr Reitzmann

Vorlage fiir:

Magistrat 24.08.2026

Ortsbeirat Dortelweil 26.08.2026

Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 01.09.2026

Stadtverordnetenversammliung 08.09.2026

Betreff

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel

7. Anderung des Bebauungsplans "Im Weitzesgrund" in Bad Vilbel, Gemarkung Dortelweil, nach dem
Baugesetzbuch (BauGB)

hier: Beschluss Uber die Aufstellung gemaR § 2 Abs. 1 BauGB im Vollverfahren; Beschluss Uber die
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 1 BauGB und der beriihrten
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB; Beschluss Uber die
Stellung eines Antrages auf Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010

| Sachverhalt / Begriindung
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Der raumliche Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund* besitzt eine
GroRe von 49.965 m? (ca. 5,0 ha) und liegt zentral im Stadtteil Dortelweil der Stadt Bad Vilbel (siehe
Abbildung 1). Im Westen wird das Plangebiet durch die Friedberger Stralte, im Norden und Nordosten
durch ein bestehendes Gewerbegebiet begrenzt. Ostlich und siiddstlich grenzt bestehende
Wohnnutzung an das Plangebiet an.

Das Plangebiet befindet sich zum Teil im rdumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung und zum Teil im
raumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund®. Ein kleiner
Teilbereich liegt im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund®.
Planungsrechtlich ist das Plangebiet derzeit teilweise als Gewerbegebiet und teilweise als Sondergebiet
fur groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe der Mdbel- und Einrichtungsbranche festgesetzt; im Nordosten
ist eine offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Das seit mehreren Jahrzehnten an der Friedberger Stralle ansassige Porta Mobelhaus soll abgerissen
und ein neues, den aktuellen Baustandards entsprechendes Mdbelhaus errichtet werden. In diesem
Zusammenhang wird die Verkaufsflache auf ca. 17.000 m? reduziert. Erganzend sind weitere
Fachmarkte, ein Lebensmitteldiscounter und ein Gastronomiebetrieb vorgesehen. Damit geht eine
Umstrukturierung des gesamten Areals einher.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung soll flir das gesamte Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger und nicht-grof3flachiger Einzelhandel sowie Schank- und
Speisewirtschaften” festgesetzt werden. Hierfur sind unter anderem geénderte Vorgaben zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen, den Ausnutzungskennziffern zum Maf} der baulichen Nutzung und
den zulassigen Gebaudehdhen erforderlich. Griinordnerische Festsetzungen sollen die
stadtgestalterische Eingliederung sowie die Beriicksichtigung umwelt- und naturschutzrechtlicher
Belange sichern.

Durch die Revitalisierung und funktionale Neuordnung des bereits langjahrig als Einzelhandelsstandort
genutzten Plangebietes wird eine zusatzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter
AuRenbereichsflachen vermieden. Die Blindelung der Einzelhandels- und Gastronomieangebote an
dem verkehrlich gut angebundenen Standort starkt zugleich die Nahversorgungsfunktion im Stadtteil
Dortelweil. Die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund* erfolgt im
zweistufigen Vollverfahren.

Anderung des Regionalen Flédchennutzungsplans 2010:

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen; nach § 8 Abs.
2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Das Plangebiet ist im
Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 teilweise als Sondergebiet ,M&bel,
Bestand (16.270 m?), und teilweise als gewerbliche Bauflache, Bestand (21.857 m?), dargestellt. Die
vorgesehene Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes fir das gesamte Plangebiet entspricht
diesen Darstellungen nicht vollstandig.

Daher ist die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugunsten der Darstellung des
gesamten Plangebietes als Sonderbaufléche fiir grokflachigen Einzelhandel erforderlich. Die Anderung
erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren. Fiir die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes
,2grolflachiger Einzelhandel“ wurde am 31.07.2024 ein Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den
Zielen des Regionalplans Sudhessen gestellt; der positive Zielabweichungsbescheid liegt mit Datum
vom 24.07.2025 vor.
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Abbildung 1:  Lage des rdumlichen Geltungsbereichs der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Weitzesgrund*
Beschlussvorschlag
1. Die Stadtverordnetenversammlung beschlieBt gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der 7.
Anderung des Bebauungsplans "Im Weitzesgrund" in Bad Vilbel, Gemarkung Dortelweil, im

Vollverfahren.

(MetropolG).

2. Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t die Durchfliihrung der friihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der beriihrten Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB. Die Unterlagen werden im Internet veroffentlicht und

zusatzlich offentlich ausgelegt.

3. Die Stadtverordnetenversammlung beschlieRt die Stellung eines Antrages auf Anderung des
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gemal den § 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main

Freiwillige Leistung
Gesetzliche / vertragl. Leistung

Beschlussgrundlage
vom:

Kostenstelle

Kostentrager

Beschluss der / des
(sonstige Beschlussgrundlage, z. B. Richtlinie)

Haushaltsjahr

Haushaltsstelle

Haushaltsplan
uB

Kostenart

Antrag auf Ausgabe nach § 100 HGO

HB B

Antrag auf Deckung durch Nachtrag

Folgekosten flr zukiinftige Jahre

Finanzielle Auswirkungen:

Deckung durch Budget

Keine finanziellen Auswirkungen
MaRnahme wurde bei der Haushaltsplanung beriicksichtigt

Okologische und klimatische Auswirkungen:

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt,
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deren Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt werden. Eine artenschutzrechtliche
Potenzialanalyse wird im weiteren Verfahren erstellt. Zur Minderung der Eingriffe und zur Verbesserung
der mikroklimatischen Verhaltnisse sind insbesondere Baumpflanzungen, Strauchpflanzungen, Dachund
Fassadenbegriinung sowie MalRnahmen zur Niederschlagswasserrtickhaltung vorgesehen.

Erganzende Festsetzungen dienen der Vermeidung von Lichtverschmutzung, dem Vogelschutz an
Glasfassaden und der Durchgangigkeit von Einfriedungen flr Kleintiere.

Gesehen und einverstanden:

(Sachbearbeiter / Fachbereichsleiter) (Dezernent )





