Stellungnahmen zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB zum Bebauungsplan ,,Am Sudlichen
Stadtrand” der Stadt Bad Vilbel

Stand: 02.04.2025



Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB zum
Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“ der Stadt Bad Vilbel

An der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB in der Zeit vom 13.01.2025 bis einschlieRlich 14.02.2025 wurden 63
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt (siehe Anlage).

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 13.01.2025 bis einschlieRlich 14.02.2025 statt.
30 Behdrden und sonstige Trager haben geantwortet, davon haben 22 Behdrden oder sonstige Trager Anregungen vorgebracht.
Seitens der Offentlichkeit wurde 1 Stellungnahme eingereicht.

Die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen werden nachfolgend im Wortlaut und vollumfanglich wiedergegeben.
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Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Auswirkun-
gen

Plan Text

Amt fiir Bodenmanagement Biidingen (17.01.2025)

1.1

Zum Entwurf des Bebauungsplanes gebe ich fur die Flurbereinigungs- und Ka-
tasterbehdrde die folgende Stellungnahme zu landeskulturellen und bodenord-
nerischen Belangen sowie aus der Sicht des Liegenschaftskatasters ab:

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen:

e Keine Einwendungen
2. Fachliche Stellungnahme:
e  Zur Planung bestehen keine Anregungen oder Bedenken.

e Die Planung liegt nicht im Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden Flurbe-
reinigungsverfahrens.

e Die Planung liegt nicht im Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden stadti-
schen Bodenordnungsverfahrens, das unserer Verantwortung unterliegt.

o Derzeitist vom Amt fir Bodenmanagement Budingen kein neues Flurberei-
nigungs- bzw. stadtisches Bodenordnungsverfahren im Bereich der Pla-
nung vorgesehen.

Stellungnahme ohne Anregung

Avacon Netz GmbH (14.01.2025)

Vielen Dank fur die Beteiligung an dem im Betreff genannten Vorhaben.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Versorgungsanlagen von Avacon Netz
GmbH / Avacon Wasser GmbH / WEVG GmbH & Co KG.

Anderungen der uns vorliegenden Planung bediirfen einer erneuten Priifung.

Stellungnahme ohne Anregung

12.

Deutsche Telekom Technik GmbH (17.01.2025)

121

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deut-
sche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

lhr Schreiben vom 09.01.2025 haben wir erhalten und sie erhalten hiermit un-
sere fristgerechte Stellungnahme.

Beschlussvorschlag zu 12.1:
Der Anregung wird gefolgt.
Begriindung:

Die bestehenden Hausanschliisse der Telekom im Bereich der Flurstii-
cke 17/30 und 17/32 miissen im Rahmen der Realisierung der Planung
verlegt werden.
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beiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Tele-
kommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Die Anregung ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens, sondern der nachfolgenden Bauplanung und -ausfiihrung.

Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Vom eingereichten Bebauungsplan sind wir betroffen. Im Plangebiet befinden | Die Anregung ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplanver-
sich Telekommunikationsanlagen (Hausanschlisse) der Telekom. (s. Anlage | fahrens, sondern der nachfolgenden Bauplanung und -ausfiihrung.
Lageplan)
Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden
von der BaumalRnahme berthrt und missen bei Bedarf gesichert, verandert
oder verlegt werden.
12.2 Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhan- | Beschlussvorschlag zu 12.2:
denen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Die A ird Kenntni
Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Tele- Ie Anregung wird zur renntnis genommen.
kommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Begriindung:
Die Anregung ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens, sondern der nachfolgenden Bauplanung und -ausfiihrung.
12.3 Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfliihrenden vor Beginn der Ar- | Beschlussvorschlag zu 12.3:
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Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

gen

Plan Text

Anlage 1

[ . f*}-{ .

AT/Vh-Bez.: I Kein aktiver Auftrag

ATVh-Nr.: lKein aktiver Auftrag

TINL |Siidwest

PTI Frankfurt

ONB | Bad Vilbel

Bemerkung: AsB In
----- P VsB sicht | Lageplan
Name Magstab | 1:1000
Datum | 17.01.2025 Blatt 1
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horde keine grundsétzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf § 21 HDSchG sind kor-
rekt.

Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
14. Eisenbahn-Bundesamt (24.01.2025)
141 Ihr Schreiben ist am 09.01.2025 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und | Zu 14.1: kein Abwagungserfordernis
wird hier unter dem o. a. Geschéaftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen flr
meine Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange.
Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehorde fir die
Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der
Eisenbahnen des Bundes. Es prift als Trager 6ffentlicher Belange, ob die zur
Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3
des Gesetzes uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes beruhren.
Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung ,Bauleitpla-
nung der Stadt Bad Vilbel; Bebauungsplan ,Am Sidlichen Stadtrand®; hier: Be-
teiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB* nicht beruhrt.
14.2 Sofern dies nicht ohnehin veranlasst worden sein sollte, wird die Beteiligung der | Beschlussvorschlag zu 14.2:
Infrastrukturbetreiberin DB InfraGo AG als Tragerin Offentlicher Belange Uber Die A ird K .
die Koordinationsstelle: Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Karl- | Di€ Anregung wird zur Kenntnis genommen.
strale 6, 60329 Frankfurt am Main, E-Mail-Adresse: baurecht-mitte@deutsche- | Begriindung:
bahn.com empfohlen. ) B ) ) )
Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte wurde im Rahmen
Denn das Eisenbahn-Bundesamt prift nicht die Vereinbarkeit Ihrer Planungen | der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Sffentlicher Belange
aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen. gem. § 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls beteiligt (siehe Stellungnahme Nr. 9).
18. Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung hessenArchaologie (14.02.2025)
18.1 Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 30.04.2024, zu der sich keine | Beschlussvorschlag zu 18.1:
Anderung ergeben hat. . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhilt sich ausschlieBlich zu Begriind, .
den offentlichen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Boden- egrunaung:
denkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen des Bau- | Sjehe Beschlussvorschlag zu 18.2.
denkmalschutzes und der Baudenkmalpflege behdlt sich die Denkmal-
fachbehorde vor.
Stellungnahme vom 30.04.2024
18.2 Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Denkmalfachbe- | Zu 18.2: kein Abwéagungserfordernis
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhilt sich ausschlieBlich zu
den offentlichen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Boden-
denkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen des Bau-
denkmalschutzes und der Baudenkmalpflege behilt sich die Denkmal-
fachbehorde vor.
19. Hessen Mobil — StraBen und Verkehrsmanagement (05.02.2025)
19.1 Seitens dem Hessen Mobil Stral’en- und Verkehrsmanagement bestehen Uber | Beschlussvorschlag zu 19.1:
unsere Stellungnahme vom 11.04.2024, Az.: 34c2-24-037895-BV13.3Kr, die Die A ird Kenntni
weiterhin ihre volle Giiltigkeit behalt, hinausgehend keine stralRenrechtlich rele- 1€ Anregung wird zur renntnis genommen.
vanten die B521 betreffenden Einwende [sic] zur vorliegenden Bauleitplanung. Begriindung:
Siehe Beschlussvorschldge zu 19.3 bis 19.5.
19.2 Wir bitten Sie uns Uber die Inkraftsetzung des genehmigten und veréffentlichten | Zu 19.2: Der formalen Anforderung wird gefolgt, kein Abwagungs-
Bauleitplanes zu informieren und uns diese Unterlagen zukommen zu lassen. erfordernis
Stellungnahme vom 11.04.2025
19.3 Die Ermittlung und Beurteilung umweltrelevanter Sachverhalte unterliegt fir | Zu 19.3: kein Abwagungserfordernis
kommunale Planungen nicht der Prifpflicht durch das Hessen Mobil Stralen-
und Verkehrsmanagement. Auf den jeweiligen Planflachen finden durch unsere
Behorde auch keine regelmaRigen Erhebungen statt. Insofern erfolgen vonsei-
ten dem Hessen Mobil Strallen- und Verkehrsmanagement zur vorliegenden
Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel keine Anregungen/Angaben fur die Ermitt-
lung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung
gemal §2 (4) BauGB.
19.4 Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von der Bundesstral’e 521 aus- | Beschlussvorschlag zu 19.4: X
gehenden Emissionen. . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Bad Vilbel hat Sorge dafiir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz Begriind .
vor Umwelteinfliissen gemaf § 9 (1) 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG egrunaung:
bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden. Mit dem Verweis auf den Larmviewer Hessen kénnen im vorliegenden
Das Hessen Mobil Straen- und Verkehrsmanagement Gibernimmt keinerlei For- F ﬁ” (Ze Vgr kehr.sfn.‘;'"zm'ss'ﬁﬁf? durcc:,h denhStrleen\ﬁrke:r méifh”ye"
derungen hinsichtlich La&rm-, Abgas- und Erschutterungsschutz, auch zu keinem chenaer senauigrelt abgeschalzl weraen, ohne dass ier aas =rioraer-
spateren Zeitpunkt nis fiir ein separates schalltechnisches Gutachten gesehen wird. 1.d.R.
' ) kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei diesen Angaben auf
Wir bitten um entsprechende Ubernahme in die Festsetzungen des Bauleit- | Grund der beriicksichtigten Verkehrsmengen und Lkw-Anteile um eine
plans. Worst-Case-Betrachtung handelf.
Wéhrend der im Ldrmviewer aufgezeigte Loen einen nach EU-Recht ge-
mittelter Pegel (ber 24 h darstellt, kann der weiter aufgefiihrte Pegel
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Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Lnight weitgehend mit dem Beurteilungspegel Lrnachts im Sinne der
16. BImSchV und somit der deutschen Normung verglichen werden. Des
Weiteren kann bei der typischen Verkehrsverteilung zwischen Tages-
und dem Nachtzeitraum davon ausgegangen werden, dass Beurtei-
lungspegel Lrtags um ca. 8 — 9 dB(A) oberhalb des Beurteilungspegel in
der Nachtzeit liegt.

Nach dem Larmviewer Hessen (Reiter Kartierungsgrundlagen — Straen
Plus) betragt die Durchschnittliche Té&gliche Verkehrsstdrke (DTV) auf
der néchstgelegenen Alte Frankfurter StralBe DTV = 4.903 Kfz/24h; auf
der siidlich des Plangebietes von der Alte Frankfurter StralBe nach Wes-
ten abzweigenden StichstraBe wird das Verkehrsaufkommen félschli-
cherweise mit DTV = 13.908 Kfz/24h angegeben, wobei hier kein rele-
vantes Verkehrsaufkommen auftritt (siehe nachfolgende Abbildung).

Nach einer Korrektur dieser fehlerhaften Angabe kann die Verkehrsldrm-
belastung des Plangebietes mit ca. 45 — 49 dB(A) nachts und ca. 54 —
58 dB(A) tagsliber abgeschétzt werden, womit zwar die Orientierungs-
werte nach der DIN 18005, Beiblatt 1, um ca. 5 dB(A), nicht jedoch die
abwégungsrelevanten Grenzwerte nach der 16. BImSchV (berschritten
werden. Innerhalb des Plangebietes werden 6 Wohngebédude mit insge-
samt maximal 12 Wohneinheiten planungsrechtlich erméglicht. Aufgrund
der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten, kommt es zu keiner relevan-
ten Erhbhung des Verkehrsaufkommens im Bereich der éffentlichen Ver-
kehrsflache der Alten Frankfurter Stral3e.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren sind auf der Grundlage
der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(H-VV TB) zur Erfiillung der Mindestanforderungen bezliiglich des Schall-
schutzes auch ohne gesonderte Festsetzungen die aus Abschnitt A 5.2
der MVV TB und somit die DIN 4109-1:2018-01 zu beachten. Nach An-
lage A 5.2/2 ist der schalltechnische Nachweis nach DIN 4109-2:2018-
01 in Ver-bindung mit DIN 4109-31:2016-07, DIN 4109-32:2016-07, DIN
4109-33:2016-07, DIN 4109-34:2016-07, DIN 4109-35:2016-07 und DIN
4109-36:2016-07 zu fiihren.

Unter Beriicksichtigung derim Wohnungsbau inzwischen standardméRig
eingesetzten AulRenbauteile sind bei der o. a. Verkehrsldrmbelastung i.
d. R. keine gesonderten Anforderungen an den baulichen Schallschutz
zu erwarten.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
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Gesonderte Bestimmungen zu zusétzlichen schallgeddmmtem Bellif-
tungseinrichtungen von Schlafrdumen, die eine zusétzliche Beliiftungs-
mdglichkeit erméglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen, sehen die
bautechnischen Bestimmungen nicht vor. Als Empfehlung wird zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen der bereits bestehende
Hinweis im Textteil des Bebauungsplans wie folgt angepasst:
,»12 Passive SchallschutzmaRnahmen
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Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Auswirkun-
gen
Plan Text

Fiir Gebédude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
werden fiir Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerap-
partements) zusétzliche schallgedémmte Belliiftungseinrichtungen
empfohlen, die eine Belliftung erméglichen, auch ohne das Fenster zu
6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die AuRenwand inte-
grierter Schalldédmmliifter). Bei der Berechnung des resultierenden
Schallddmm-Malles der Aullenbauteile ist die Schallddmmung der
Beliiftungseinrichtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen. Auf
diese zusétzlichen Beliiftungseinrichtungen kann verzichtet werden,
wenn das Geb&ude im Passivhausstandard errichtet wird und ein aus-
reichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewéhrleistet
ist.”

Folgender Hinweis ist bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten.
,»13 StraBenverkehr

Gegen die StralBenbaulasttrdger der libergeordneten Strallen beste-
hen keine Anspriiche gegen Verkehrsemissionen, auch zu keinem
spéteren Zeitpunkt.”

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um ein Kapitel zum Schall-
schutz ergénzt.

ses:
FSt 1.3.1 StraBenverkehrs- und Zulassungsangelegenheiten

Ansprechpartnerin: [...]

19.5 Dartberhinausgehend bestehen vonseiten dem Hessen Mobil StralRen- und | Zu 19.5: Der formalen Anforderung wird gefolgt, kein Abwagungs-
Verkehrsmanagement aus stralenrechtlicher Sicht, die Bundesstralle 521 be- | erfordernis
treffend, keine planrelevanten Einwende zur vorgelegten Bauleitplanung.

22, Industrie- und Handelskammer GieRBen-Friedberg (11.02.2025)

221 Vielen Dank fiir das Zusenden der Planungsunterlagen in der oben genannten | Stellungnahme ohne Anregung
Angelegenheit. Nach umfassender Prifung und bezugnehmend auf unsere vo-
rangegangene Stellungnahme kénnen wir Ihnen mitteilen, dass wir hinsichtlich
der durch uns zu vertretenden Belange der Wirtschaft keine Anmerkungen oder
Bedenken haben.

23. Kreisausschuss des Wetteraukreises (17.02.2025)

231 Nachfolgend iiberlassen wir lhnen die Stellungnahme des Wetteraukrei- | Beschlussvorschlag zu 23.1:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
1. Einwendungen und Bedenken Begriindung:
Gegen die eingereichten Planungsunterlagen bestehen aus stralenverkehrs- | Die Anregung betrifft die Realisierung der Planung und ist nicht Rege-
rechtlicher Sicht fir meinen Zustandigkeitsbereich grundsatzlich keine Beden- | lungsgegenstand des Bebauungsplans.
ken. Allerdings ist bei der Anlegung eines Verkehrsberuhigten Bereiches darauf
zu achten das dies nach den aktuellen gesetzlichen Bestimmungen/Verordnun-
gen zu erfolgen hat.
23.2 Bisher genutzte Bereiche zum Parken von Pkws in der Alten Frankfurter Strale | Beschlussvorschlag zu 23.2:
sollten, sofern dies die aktuellen Bestimmungen zulassen, auch weiterhin erhal- . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
ten werden.
Begriindung:
Durch den Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die
eine Verdnderung der bestehenden 6ffentlichen Strallenverkehrsfldchen
bedingen. Nach Abstimmung mit der Brandschutzdienststelle des Wet-
teraukreises muss fir eine gesicherte Zufahrt der Feuerwehr auf der ge-
gentiberliegenden Seite der Zufahrt zur PrivatstralSe ein Parkverbot ein-
gerichtet werden.
23.3 2. Anregungen Beschlussvorschlag zu 23.3:
Siehe oben. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Siehe Beschlussvorschlédge zu 23.1 und 23.2.
23.4 FSt 2.3.6 Brandschutz Zu 23.4: kein Abwagungserfordernis
Ansprechpartner: [...]
Gegen das Vorhaben bestehen keine Einwendungen.
23.5 FSt 2.4.3 Infektionsschutz und Hygiene: Zu 23.5: kein Abwagungserfordernis
Ansprechpartner: [...]
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen
Hinsichtlich der fachlich von uns zu vertretenden Belange werden im Verfahren
keine Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit vorgebracht.
Rechtsgrundlage:
-entfallt-
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Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Auswirkun-

gen

Plan

Text

Fachliche Stellungnahme (abwagungsfahige Sachverhalte)

Hinsichtlich der fachlich von uns zu vertretenden Belange ist zum Verfahren
keine Stellungnahme erforderlich.

23.6

FB 4 Archéologische Denkmalpflege
Ansprechpartner: [...]

Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Arché&ologischen
Denkmalpflege Wetterau keine grundséatzlichen Bedenken oder Anderungswiin-
sche vorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf § 21 HDSchG sind kor-
rekt.

Hinweis:

Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieBlich zu den 6ffent-
lichen Belangen der Archédologischen Denkmalpflege. Eine gesonderte
Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Bau-
denkmalpflege behilt sich die Untere Denkmalschutzbehorde bzw. die
Denkmalfachbehorde vor.

Zu 23.6: kein Abwagungserfordernis

23.7

FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege
Ansprechpartner: [...]

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen

Aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ergibt sich eine MafRnahmenpla-
nung (Kapitel 4), die in den Festsetzungen zum Bebauungsplan keine Bertick-
sichtigung findet. Es wird aus den Unterlagen nicht ersichtlich, wer sich gesichert
um die zwingend erforderlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
mafRnahmen kiimmert, damit es nicht zur Auslésung von Verbotstatbestanden
im Artenschutz kommt. Um die MaRnahmen zu koordinieren und zu kontrollieren
ist aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde eine umweltfachliche Baubeglei-
tung nétig.

Solange diese Mallnahmen, die zur Wahrung des Artenschutzes nétig werden,
nicht gesichert umgesetzt werden, kann dem Bebauungsplan aus naturschutz-
fachlicher Sicht nicht zugestimmt werden.

Beschlussvorschlag zu 23.7:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Begriindung:

Die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellten Mal3nahmen
sind bereits vollsténdig in den Festsetzungen des Bebauungsplans ent-
halten. Zur Sicherung der fachgerechten Umsetzung der Artenschutz-
malnahmen wird zusétzlich eine 6kologische Baubegleitung festgesetzt.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
23.8 Bei der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird eine Dachflachenbegriinung posi- | Beschlussvorschlag zu 23.8:
tiv in der Bilanz berlcksichtigt. Bei den Festsetzungen ist die Dachflachenbe- Der A ird nicht aefolat
grinung aber nicht zwingend festgeschrieben, sodass diese im beschriebenen er Anregung wird nicht getolgt.
Umfang keine Berlcksichtigung in der Bilanz finden kann. Die Eingriffs-Aus- | Begriindung:
gleichsbilanzierung muss angepasst werden oder die Festsetzungen konkreti- o ) )
siert werden. Fiir den Bebauungsplan sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) bei Neubauten nur Flachdé&cher oder flach geneigte Dacher mit ei-
ner Dachneigung von 10° zulédssig. Zudem ist festgesetzt, dass Flachdéa-
cher und flach geneigte Dachfldchen bis zu einer Dachneigung von 10°
mit einer mindestens 10 cm dicken durchwurzelbaren Substratschicht zu
versehen, extensiv zu begriinen sowie zu erhalten und zu unterhalten
sind. Durch die Festsetzungen wird eine Dachfldchenbegriinung sicher-
gestellt und entsprechend in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung be-
riicksichtigt.
23.9 Der Kauf der Okopunkte ist vor Satzungsbeschluss bei der unteren Naturschutz- | Beschlussvorschlag zu 23.9:
behoérde anzuzeigen. .
Der Anregung wird gefolgt.
Rechtsgrundlage: Begriindung:
§44 BNatSchG, hessische Kompensationsverordnung Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Biiro
GPM - Biiro fiir Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien, Kronberg
ein Umweltbericht inklusive Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt.
Die erforderliche Kompensation des ermittelten Defizits erfolgt (iber den
Ankauf von Okopunkten. Der Unteren Naturschutzbehérde wird rechtzei-
tig vor Satzungsbeschluss der entsprechende Kaufvertrag und Abbu-
chungsantrag vorgelegt.
23.10 | FSt 4.1.3 Wasser und Bodenschutz Zu 23.10: kein Abwagungserfordernis
Ansprechpartner: [...]
Fachliche Stellungnahme (abwagungsfahige Sachverhalte)
Bei plangemaler Umsetzung der Planung bestehen aus Sicht der von uns fach-
lich zu vertretenden Belange keine Bedenken.
23.11 | FSt 4.2.2 Agrarfachaufgaben Zu 23.11: kein Abwagungserfordernis
Ansprechpartnerin: [...]
Fachliche Stellungnahme (abwagungsfahige Sachverhalte)
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir keine Bedenken zu dem o.g. Bebau-
ungsplan.
23.12 | FD 4.5 Bauordnung Beschlussvorschlag zu 23.12:
Ansprechpartnerin: [...] Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Es liegen Einwendungen vor. Begriindung:
Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen Die bestehenden Hausanschlussleitungen filir Gas des Gebdudes Alte
Fachliche Stell hme- Frankfurter StraBe 108 im Bereich der Flurstiicke 17/30 und 17/32 mds-
achiiche steflungnahme: sen im Rahmen der Realisierung der Planung verlegt werden. Uber den
1. Durch die nordwestliche als tiberbaubar festgesetzte Flache lauft eine Gas- | Bebauungsplan ist die neue Trasse Uber ein entsprechendes Leitungs-
leitung. Somit ist eine Bebauung in diesem Bereich nicht méglich. Wenn | recht gesichert. Die bestehenden Gasleitungen sind als zu verlegende
diese Gasleitung verlegt werden soll, miissen entsprechende Flachen fest- | Leitungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellt.
gesetzt werden.
23.13 | 2. Als ErschlieBung ist eine private Verkehrsflache -verkehrsberuhigter Be- | Beschlussvorschlag zu 23.13:
reich- festgesetzt. Die Breite der Verkehrsflache betragt 4m. Somit ist kein Der A ird nicht aefolat
Begegnungsverkehr insbesondere fir die Abfallentsorgung, Feuerwehr und er Anregung wird nicht getolgt.
sonstige LKW's mdglich. Es sind auch keine Ausweichbuchten festgesetzt. | Begriindung:
Die Verkehrsflache ist entsprechend zu erweitern. ) ) )
Nach Abstimmung mit der Stadt Bad Vilbel, FD Infrastruktur Kanal und
Stral3e, wird die private ErschlieBungsstralle, auch im Sinne des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden, weiterhin mit einer Breite von 4,00
m festgesetzt. Die Realisierung der erforderlichen Bewegungsflédchen er-
folgt in Zusammenhang mit der Baugebietsentwicklung Alte Frankfurter
StralBe 102 auf dem Flurstiick 17/34 (siehe nachfolgende Abbildung).
Die geplante Zufahrt und die Bewegungsfldche entsprechen vollumfang-
lich der Muster-Richtlinie (ber Fldchen fiir die Feuerwehr. Die geplante
Breite der Zufahrt betréagt 4,00 m und (bersteigt somit die Mindestbreite
von 3,00 m um 1,00 m. Die Anforderung der DIN 14090:2024-02 von
3,50 m wird um 0,50 m (liberschritten, auch wenn diese in Hessen noch
nicht als technische Baubestimmung eingefiihrt ist. Der geplante Wen-
dehammer steht als zusétzliche Bewegungsfldche zur Verfiigung. Die
Zufahrt von der éffentlichen Verkehrsfldache ist wie geplant méglich. Die
entsprechenden Schleppkurven wurden (berpriift. Eine Ausrundung im
Sinne der Beriicksichtigung einer Schleppkurve ist nicht erforderlich, da
die Breite der 6ffentlichen Verkehrsfldche ausreichend ist, sofern auf der
gegeniiberliegenden Seite der Zufahrt zur Privatstral3e ein Parkverbot
eingerichtet wird.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Miillfahrzeuge miissen die Privatstral3e nicht befahren, da ein Sammel-
platz eingerichtet wird, der von der 6ffentlichen Verkehrsfldche aus an-
fahrbar ist.
Zufahrt- und Bewegungsfldche der geplanten Bebauung:
23.14 | 3. Zum Ende der Verkehrsflache hin ist in einem Plan (Abbildung 12, S. 28) | Beschlussvorschlag zu 23.14:
Ostlich der privaten Verkehrsflache eine Bewegungsflache fir die Feuer- Der A ird nicht aefolat
wehr eingezeichnet. Diese Flache befindet sich zwar auRerhalb des Bebau- er Anregung wird nicht getolgt.
ungsplangebietes, aber wenn die private Verkehrsflache fur die Feuerwehr | Begriindung:
als Aufstellflache flir das Flurstiick 102 dienen soll, muss die dort hinfth- )
rende Verkehrsflache eine entsprechende Bereite aufweisen. Siehe Beschlussvorschlag zu 23.13
23.15 | FSt 4.5.0 Denkmalschutz Zu 23.15: kein Abwagungserfordernis
Ansprechpartnerin: [...]
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Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Auswirkun-
gen

Plan Text

Keine Einwendungen.

25.

Landesjagdverband Hessen e. V. (14.02.2025)

251

Im Auftrage der nach §3 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz anerkannten Landesver-
bande und ihrer Naturschutzvereinigungen im Wetteraukreis und im Einverneh-
men mit den Beauftragten dieser Vereinigungen im Wetteraukreis nehme ich
Stellung zu o.a. Vorhaben.:

Gegen die 0.g. Planung bestehen seitens der 0.g. Naturschutzverbande keine
Bedenken, da es sich um eine sinnvolle Nachverdichtung in bereits bebauter
Umgebung handelt.

Durch die Bauleitplanung werden 6kologisch notwendige Festsetzungen wie
Dachbegriinung, Wasserriickhaltung, und Bepflanzung der Freiflachen vorge-
nommen, die bei einer gesetzlich méglichen Bebauung der Flache nach § 34
BauGB nicht gegeben waren.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist nachvollziehbar und wird der Situ-
ation vor Ort gerecht.

Zu 25.1: kein Abwagungserfordernis

25.2

Die erfolgte Bestandaufnahme der vorhandenen Fauna, insbesondere der Fle-
dermause ist unserer Einschatzung nach in ausreichendem MaRe erfolgt. Mit
den sich daraus ergebenden Ausgleichsmaflinahmen sind wir ebenfalls einver-
standen. Sofern die angegeben Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
mafinahmen wie angegeben erfolge [sic], haben wir gegen die Planungen keine
Bedenken.

Beschlussvorschlag zu 25.2:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Der Hinweis betrifft die Realisierung der Planung und ist nicht Rege-
lungsgegenstand des Bebauungsplans.

26.

Landessportbund Hessen e.V. (24.01.2025)

26.1

Wir danken lhnen sehr herzlich, dass Sie uns die Méglichkeit eingeraumt haben,
in v. g. Angelegenheit Stellung zu nehmen.

Nach Prifung der Angelegenheit durch unseren Geschaftsbereichsleiter [...]
teile ich lhnen hiermit mit, dass Belange des Sports durch das v. g. Verfahren
nicht beeintrachtigt werden.

Stellungnahme ohne Anregung

34.

Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Liegenschaftsverwaltung (22.01.2025)

341

Wir beziehen uns auf Ihre E-Mail vom 09.01.2025 in der o. g. Angelegenheit und
unsere Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung in diesem Ver-
fahren vom 10.4.2024.

Beschlussvorschlag zu 34.1:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Wir halten weiterhin an unserer folgenden Anregung fest: Begriindung:
Etwaige Ausgleichsmafinahmen, insbesondere ArtenschutzmalRnahmen, sind | Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurden durch das
auf den Grundstiicken des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchzufiih- | Biro GPM — Biiro fiir Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien,
ren, weil bei externen Flachen die Unterhaltungspflicht eine Ewigkeitslast der | Kronberg ein Umweltbericht und eine artenschutzrechtliche Untersu-
Stadt werden wiirde. chung erstellt. Sich daraus ergebende natur- und artenschutzrechtliche
KompensationsmalBnahmen wurden in den Bebauungsplan tibernom-
men.
Die erforderliche naturschutzrechtliche Kompensation des ermittelten
Defizits erfolgt iiber den Ankauf von Okopunkten. Der Unteren Natur-
schutzbehérde wird rechtzeitig vor Satzungsbeschluss der entspre-
chende Kaufvertrag und Abbuchungsantrag vorgelegt.
34.2 Sollte eine Umsetzung von MaRhahmen zum Artenschutz und zum 6kologi- | Beschlussvorschlag zu 34.2:
schen Ausgleich nicht auf den Flachen mdglich sein, so hat sich der Eigentiimer Die A ird Kenntni
der Flachen zu verpflichten, etwaige hieraus resultierende Kosten und Forde- Ie Anregung wird zur Kenntnis genommen.
rungen dauerhaft zu tragen. Begriindung:
Diese Leistungsverpflichtung ist durch Eintragung einer Gesamt-Reallast zu- | |m Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurden durch das
gunsten der Stadt Bad Vilbel im Grundbuch der Grundstiicke, die in dem Be- | Biiro GPM — Biiro fiir Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien,
bauungsplan ,Am siidlichen Stadtrand” [sic] beplant werden, dauerhaft zu si- | Kronberg ein Umweltbericht und eine artenschutzrechtliche Untersu-
chern. chung erstellt. Sich daraus ergebende natur- und artenschutzrechtliche
Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass auch beim Kauf von Okopunkten eine Haf- Kompensationsmal8nahmen wurden in den Bebauungsplan (bernom-
tung des Erwerbers bei mangelnder Pflege der Flachen durch den VerauRerer men.
der Okopunkte/Durchfiihrenden der Kompensationsmanahme besteht. Die erforderliche naturschutzrechtliche Kompensation des ermittelten
Defizits erfolgt (iber den Ankauf von Okopunkten. Der Unteren Natur-
schutzbehérde wird rechtzeitig vor Satzungsbeschluss der entspre-
chende Kaufvertrag und Abbuchungsantrag vorgelegt.
34.3 Sonstige eingeforderte Dienstbarkeiten im Geltungsbereich sind mit den Unter- | Beschlussvorschlag zu 34.3:
lagen (Antragstext und Lageplan) jeweils schriftlich zu beantragen beim FD Lie- Die A ird Kenntni
genschaftsverwaltung. ie Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Die Anregung betrifft die Realisierung der Planung und ist nicht Rege-
lungsgegenstand des Bebauungsplans.
37. Magistrat der Stadt Bad Vilbel, FD Infrastruktur Kanal und StraRRe (03.02.2025)
371 Im Rahmen des Bebauungsplans ,Am Sudlichen Stadtrand" wurde durch das | Stellungnahme ohne Anregung
Ingenieurblro Werner Hartwig GmbH, Wiesbaden ein Entwasserungskonzept
erstellt.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Seitens des FD Infrastruktur Kanal und Stral3e sind keine Ergénzungen oder
Korrekturen erforderlich.
43. NRM Netzdienste GmbH (14.01.2025)
431 Auf lhre Anfrage [...] vom 09.01.2025 kdnnen wir lhnen heute mitteilen, dass | Beschlussvorschlag zu 43.1:
gegenuber dem Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand“ der Stadt Bad Vilbel Die A ird Kenntni
grundsatzlich keine Einwande bestehen. Ie Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Wir berufen uns daher auf unser Schreiben vom 14.12.2024 [12.04.2024] wel- | Begrdndung:
ches hiermit weiter Bestand behalt. Siehe Beschlussvorschldge zu 43.2 bis 43.8.
Stellungnahme vom 12.04.2024
43.2 Auf Ihre Anfrage Bebauungsplan ,Am Sidlichen Stadtrand® der Stadt Bad Vilbel; | Zu 43.2: kein Abwagungserfordernis
hier: Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB vom 27.03.2024 kdnnen wir
Ihnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebauungsplan ,Am Sudlichen
Stadtrand” der Stadt Bad Vilbel grundséatzlich keine Einwande bestehen.
43.3 Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsberei- | Beschlussvorschlag zu 43.3:
ches bereits Versorgungsleitungen befinden, deren Bestand und Betrieb zu ge- Die A ird Kenntni
wahrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulas- 1€ Anregung wird zur renntnis genommen.
sig. Begriindung:
Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vor- | Dje Verlegung / Umlegung von Leitungen zur Versorgung des Plange-
feld mit der NRM abzustimmen und anzumelden. bietes erfolgt im Rahmen der Realisierung.
43.4 Hinweise: Beschlussvorschlag zu 43.4:
Die Gas-Hochdruckleitung liegt mit einem Abstand von > 20m zur Bebauungs- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
grenze. Somit befinden sich alle unsere Leitungen auRerhalb lhrer Flachennut- .. .
zung. Begriindung:
Sie ist nicht direkt betroffen, jedoch sollte bei Arbeiten im Nahbereich rechtzeitig Dg; tv,gr get;r achte Hi”W(teis Cg)zz‘riﬁ‘tB d;;a Realisitirung der Planung und ist
die Fremdbaustellenkontrolle der NRM informiert werden ([...], Tel.: 069 213- ic egelungsgegenstand aes bebauungsplans.
81563; EMail: Fremdbaustellenkontrolle@nrm-netzdienste.de).
43.5 Bei Arbeiten, welche zu einer Freilegung der Gashochdruckleitung fiihren ist | Beschlussvorschlag zu 43.5:
vom Vorhandensein gefahrlicher Berlihrungsspannungen auszugehen. Diese Der Hi is wird Kenntni
kénnen eine elektrische Gefahrdung fiir Menschen darstellen und unter der Vo- er Hinweis wird zur kenntnis genommen.
raussetzung des Vorhandenseins einer explosionsfahigen Atmosphare bei Fun-
kenlberschlag als Ziindquelle dienen.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Zur Sicherstellung des Personenschutzes ist eine geeignete PSA zu tragen. | Begriindung:
Welter_e MaBnahm_en sind im Rahmen der baustellenbezogenen Gefahrdungs- Der vorgebrachte Hinweis betrifft die Realisierung der Planung und ist
beurteilung abzuleiten. )
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
43.6 Voraussetzung fur die Planungen von Grunflachen bildet die aktuelle Version | Beschlussvorschlag zu 43.6:
des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Der Hi is wird Kenntni
Versorgungsanlagen®. er Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Ein Hinweis zum Schutz bestehender und geplanter Leitungen ist bereits
im Textteil des Bebauungsplans enthalten.
43.7 Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei VerdufRerung sowie | Beschlussvorschlag zu 43.7:
bei Umwidmung von Grundsticksflachen eine dingliche Sicherung aller Der Hi is wird Kenntni
Mainova-Trassen erforderlich wird. er Hinwels wird zur enntnis genommen.
Begriindung:
Der vorgebrachte Hinweis betrifft die Realisierung der Planung und ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
43.8 Fir alle BaumaRnahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versor- | Beschlussvorschlag zu 43.8:
gungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ ein- Der Hi is wird Kenntni
zuhalten. Bitte fordern Sie fiir lhre Planungen unsere Bestandsunterlagen online er Hinwels wird zur kenntnis genommen.
unter dem Link https://www.nrmnetzdienste.de/de/service/netzauskunft an. Begriindung:
Der vorgebrachte Hinweis betrifft die Realisierung der Planung und ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
Nach Abfrage der Bestandsunterlagen befinden sich keine Versorgungs-
leitungen der NRM im Geltungsbereich des Bebauungsplans (siehe An-
lage 1-3).
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Anlage 3
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44, Oberhessische Versorgungsbetriebe AG (13.02.2025)

441 Wir danken lhnen fiir die Uberlassung der Unterlagen. Beschlussvorschlag zu 44.1:

Gegen der uns vorliegenden Bauleitplanung bestehen, unter Beriicksichtigung | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
unserer Stellungnahme vom 17.05.2024 — ES/Wa -, hinsichtlich unserer Be- B iind .
lange keine Einwande. egrunaung:

Siehe Beschlussvorschlége zu 44.2 bis 44.12.

Stellungnahme vom 17.05.2024

44.2 Wir danken lhnen fir die Uberlassung der Unterlagen. Zu 44.2: kein Abwéagungserfordernis

Die Stellungnahme erfolgt im Namen der ovag Netz GmbH, im Namen und im
Auftrag der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und der Stadt Bad Vilbel. Elektrische
Anlagen der ovag Netz GmbH, der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und der Stadt
Bad Vilbel werden im Text gesamtheitlich betrachtet.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Die Belange fur die Wasserversorgungsanlagen der OVAG sind in dieser Stel-
lungnahme nicht mitberlcksichtigt worden. Eine separate Auskunft kdnnen Sie
Uber unsere Fachabteilung in Inheiden — Tel. 06402 511-0 — einholen.
44.3 Im ausgewiesenen Gebiet sind 0,4-kV-Kabel und Kabelschutzrohre verlegt. Die | Beschlussvorschlag zu 44.3:
ungefahre Lage der Anlagen haben wir in dem beigefligten Plan eingezeichnet Die A ird Kenntni
und bitten um Darstellung im Bebauungsplan. Fiir die korrekte Eintragung der | '€ ANrégung wird zur Kenntnis genommen.
Trassen und der Maststandorte besteht die Méglichkeit der Ortlichen Einmes- | Begriindung:
sung. Zusatzlich kdnnen Sie die entsprechenden Bestandsplane bei den Stadt- ) . )
werken Bad Vilbel (oder planauskunftstrom@ovag-netz.de) anfordern. Die bestehenden 0,4-kV-Kabel und Kabelschutzrohre im Bereich der
Flurstiicke 17/30 und 17/32 miissen im Rahmen der Realisierung der
Bei der Stellungnahme gehen wir davon aus, dass die Kabel auch weiterhin im | pjanung verlegt werden. Uber den Bebauungsplan ist die neue Trasse
6ffentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist fur die Kabel ein Schutz- und Arbeits- | (iber ein entsprechendes Leitungsrecht gesichert. Das Leitungsrecht be-
streifen von 2,50 m Breite, der nicht (berbaut werden darf, auszuweisen. Hier | jnhaltet den erforderlichen Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite.
muss sichergestellt sein, dass die OVAG und die Stadtwerke Bad Vilbel oder | Dje bestehenden 0,4-kV-Kabel und Kabelschutzrohre sind als zu verle-
deren Beauftragte die Grundstlcke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Er- | gende Leitungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestelit.
neuerung jederzeit betreten und hierfir die notwendigen Arbeiten ausflihren
kénnen.
44.4 | Zusatzlich ist zur Sicherung der Kabelleitungen eine — beschrankt persoénliche | Beschlussvorschlag zu 44.4:
Dienstbarkeit — erforderlich. . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Die vorgebrachte Anregung betrifft die Realisierung der Planung und ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
44.5 AuRerdem mdéchten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen | Beschlussvorschlag zu 44.5:
Bepflanzungen vorgesehen sind, die vorhandenen bzw. geplanten Kabel — auch Der Hi is wird Kenntni
die am Rande des Planungsbereiches liegenden — durch geeignete Malinah- er Hinwels wird zur kenntnis genommen.
men zu schitzen sind. Im Einzelfall bitten wir um Ricksprache mit den Stadt- Begriindung:
werken Bad Vilbel (anschluss@sw-bv.de) und dem Netzbezirk Friedberg, o . . .
Dorheimer StraRe, 61231 Bad Nauheim, Tel. (0 60 31) 82 1657. Ein Hinweis zum Schutz bestehender und geplanter Leitungen ist bereits
im Textteil des Bebauungsplans enthalten.
44.6 Wir bitten die Stadt Bad Vilbel bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Ka- | Beschlussvorschlag zu 44.6:
nal, Wasserleitung, StraRenbau, Larmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich der Der Hi is wird Kenntni
Kabel, die ausfiuihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich er finweis wird zur renntnis genommen.
— um Stdrungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit den Stadtwerken Bad | Begriindung:
Vilbel und dem o.g. Stiitzpunkt in Verbindung setzt. ) ) ) ) B )
Der vorgebrachte Hinweis betrifft die Realisierung der Planung und ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
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44.7 Bei der Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderungen an den | Beschlussvorschlag zu 44.7:
Bestandsanlagen notwendig werden. Sollte dies aus Sicht der Stadt dennoch . . .
der Fall sein, bitten wir diese, sich mit den Stadtwerken Bad Vilbel und uns in Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Verbindung zu setzen. Ein Angebot fiir die Anderung wird der Stadt Bad Vilbel Begriindung:
vorgelegt. Die Kostenregelung erfolgt gemal Wegenutzungsvertrag. . ) )
Die bestehenden 0,4-kV-Kabel und Kabelschutzrohre im Bereich der
Flurstiicke 17/30 und 17/32 miissen im Rahmen der Realisierung der
Planung verlegt werden. Uber den Bebauungsplan ist die neue Trasse
liber ein entsprechendes Leitungsrecht gesichert. Das Leitungsrecht be-
inhaltet den erforderlichen Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite.
Die bestehenden 0,4-kV-Kabel und Kabelschutzrohre sind als zu verle-
gende Leitungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellt.
44.8 Die Versorgung, des im Planungsbereich ausgewiesenen Gebietes mit elektri- | Beschlussvorschlag zu 44.8:
scher Energie kann durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen. . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen
Sollte fur die Versorgung des geplanten Baugebietes mit elektrischer Energie .. .
eine (oder mehrerer kundeneigenen) Transformatorenstation (je nach elektri- Begriindung:
schem Leistungsbedarf) erforderlich werden, bendtigen wir eine Flache von | |m Rahmen der Baugebietsentwicklung Alte Frankfurter Strae 102 wird
mind. 8,5 m Breite x 6,1 m Tiefe mit einem Kanalanschluss an einer Grund- | auf dem Flurstiick 17/34 eine Transformatorenstation errichtet (siehe
stlicksseite. (Wir weisen darauf hin, dass kundeneigene Stationen als freiste- | nachfolgende Abbildung). Nach Informationen der Stadtwerke Bad Vilbel
hende Netzstationen oder innerhalb von Geb&ude ebenerdig und von aulen | st dje Stromversorgung des Plangebietes liber die geplante Transforma-
zugénglich zu errichten sind.) torenstation auf dem Flurstiick 17/34 gewéhrleistet.
Neben der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan bitten wir textlich auf-
zunehmen, dass innerhalb der Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweck-
bestimmung Elekitrizitat (Transformatorstation), bauliche Anlagen die einzuhal-
tenden Grenzabstande nach Landesbauordnung unterschreiten durfen. Die Sta-
tion ist gem. Anlage zu § 63 HBO baugenehmigungsfrei. Fir Riickfragen, den
Standort betreffend, setzen Sie sich bitte frihzeitig mit den Stadtwerken Bad
Vilbel und unserer Fachabteilung in Friedberg — Tel. 06031/82-1231 — in Verbin-
dung.
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Gemal § 6 Abs. 10 Nr. 4 der Hessischen Bauordnung (HBO) sind unter-
geordnete Gebédude zur értlichen Versorgung mit Energie ohne Ab-
standsflache jeweils unmittelbar an oder mit einem Mindestabstand von
1 m zu den Nachbargrenzen zuldssig. Eine textliche Festsetzung, dass
Transformatorenstationen die einzuhaltenden Grenzabsténde nach HBO
unterschreiten dlirfen, ist generell nicht erforderlich.
449 Eine Aussage, wie der Anschluss von méglichen Gewerbebetrieben an das Netz | Beschlussvorschlag zu 44.9:
ausgefihrt wird, ist erst moglich, wenn feststeht, welche Leistung an den noch Der Hi is wird Kenntni
festzulegenden Anschlusspunkten bendtigt wird. Zur Abstimmung wie ein An- er Hinwels wird zur kenntnis genommen.
schluss ausgefuhrt werden kann, setzen Sie sich bitte frihzeitig mit den Stadt- | Begriindung:
werke Bad Vilbel und der Fachabteilung in Friedberg — Tel. 06031/82-1099 . . o . .
(1055 bei Einspeisung) - anschluss@ovag-netz.de — in Verbindung. Der vorgebrachte Hinweis betrifft die Realisierung der Planung und ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
Reine Gewerbegebéude sind innerhalb des Plangebietes nicht vorgese-
hen. Es ist die Errichtung von 6 Wohngebéduden mit insgesamt maximal
12 Wohneinheiten geplant.
44.10 | Sollen im Zuge der BaumaRnahme Lichtpunkte versetzt, Stahlrohrmaste der | Beschlussvorschlag zu 44.10:
Lichtpunkte erneuert oder zusatzliche Lichtpunkte errichtet werden, wenden Sie Der Hi is wird Kenntni
sich bitte frihzeitig an die Stadt Bad Vilbel und die Fachabteilung in Friedberg — | €' MINWEIS Wird zur enntnis genommen.
strassenbeleuchtung@ovag.de. Begriindung:
In diesem Zusammenhang empfehlen wir generell, auch im Zuge von Stralen- | Der vorgebrachte Hinweis betrifft die Realisierung der Planung und ist
baumalnahmen, das Auswechseln von Stahlrohrmasten ab einem gewissen Al- | njcht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
ter und Zustand.
Die Kosten fiir eine Auswechslung der Maste, sind zum jetzigen Zeitpunkt, be-
dingt durch Synergieeffekte bei den Tiefbauarbeiten, wesentlich geringer als bei
einer Auswechslung am Lebensdauerende in ca. 5-10 Jahren.
Wir bitten darum, diese Informationen auch an die jeweiligen Bereiche, im be-
troffenen Ausbaubereich, weiterzugeben.
44.11 | Sollte ein externer Ausgleich erforderlich werden, bendtigen wir fir eine ab- | Beschlussvorschlag zu 44.11:
schlieBende Stellungnahme die genaue Lage der Ausgleichsflache sowie Anga- Der Hi is wird Kenntni
ben Uber Art der ErsatzmalRnahmen. er Finwels wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Ein externer Ausgleich ist nicht erforderlich. Die erforderlichen arten-
schutzrechtlichen AusgleichsmalBnahmen sind innerhalb des Plangebie-
tes vorgesehen. Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt (iber den
Ankauf von Okopunkten.
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44.12 | Wir bitten zum gegebenen Zeitpunkt um Information Gber das mit der Planung | Beschlussvorschlag zu 44.12:
und Projektierung der ErschlieBung beauftragte Ingenieurbiro, damit unserer- Der Hi is wird Kenntni
seits eine termingerechte Umsetzung notwendiger Erweiterungen oder Veran- er Hinweis wird zur renntnis genommen.
derungen des elektrischen Netzes gewahrleistet werden kann. Begriindung:
Wenn unsere Belange bericksichtigt werden, haben wir keine Einwande gegen | Der vorgebrachte Hinweis betrifft die Realisierung der Planung und ist
diesen Bebauungsplan (dieses Vorhaben). nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
Anlage 1
i ! | |I:
e l_,* am |m,.“h_vl |“m |;:I- o b
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45, PLEdoc GmbH (16.01.2025)
45.1 Wir beziehen uns auf lhre 0.g. Mallnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von | Zu 45.1: kein Abwagungserfordernis
uns verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefuhrten Eigentimer
bzw. Betreiber von der geplanten MalRnahme nicht betroffen werden:
e OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen
° Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen
e Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei
Nurnberg
e  Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen
e Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen
e Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG
(NETG), Dortmund
e Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen
e Uniper Energy Storage GmbH, Disseldorf: Erdgasspeicher Epe, Eschen-
felden, Krummhorn
45.2 Hinsichtlich der Malnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen | Beschlussvorschlag zu 45.2:
entnehmen wir den Unterlagen, dass die Kompensationsmafinahmen erst im Der Hi is wird Kenntni
weiteren Verfahren festgelegt werden bzw. keine Erwahnung finden. er finweis wird zur renntnis genommen.
Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsfla- Begriindung:
chen eine Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht | Ejn externer Ausgleich ist nicht erforderlich. Die erforderlichen arten-
auszuschliefen ist. Wir bitten um Mitteilung der planexternen Flachen bzw. um | schutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen sind innerhalb des Plangebie-
weitere Beteiligung an diesem Verfahren. tes vorgesehen. Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt (ber den
Ankauf von Okopunkten.
45.3 MaRgeblich fiir unsere Auskuntft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich. Zu 45.3: kein Abwagungserfordernis
Dort dargestellte Leitungsverlaufe dienen nur zur groben Ubersicht.
Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer
einer erneuten Abstimmung mit uns.
Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschldge zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB 27




Nr. | Stellungnahme

Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Anlage 1

A
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Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschldge zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

28



Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
46. Polizeiprasidium Mittelhessen (14.01.2025)
46.1 Die Stellungnahme der Polizei unter ERS/0402443/2024 vom 10.04.2024 liegt | Beschlussvorschlag zu 46.1:
lhnen bereits vor. Hieran hat sich nichts geandert. . L .
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Siehe Beschlussvorschldge zu 46.2 bis 46.6.
Stellungnahme vom 10.04.2025
46.2 Aus verkehrspolizeilicher Sicht gibt es keinerlei Einwande gegen die Bauleitpla- | Zu 46.2: kein Abwagungserfordernis
nung der Stadt Bad Vilbel, Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand® im Stadt-
teil Heilsberg.
Dem Bebauungsplan wird zugestimmt.
46.3 Es wird aber auf die Park- /Stellplatzproblematik in der heutigen Zeit hingewie- | Beschlussvorschlag zu 46.3:
sen. Bei vielen Stadten und Gemeinden bestehen noch alte Regelungen die weit Der Hi is wird Kenntni
iiberholt sind. er Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die StellplatzgréRe muss zwingend an die heutigen Gegebenheiten angepasst Begriindung:
werden. Bereits ein VW Golf 7 _hat ei_ne Breitg von ca. 210 cm/ein SUV hat dann Die konkrete Grél3e von Stellpldtzen ist nicht Regelungsgegenstand des
entsprechend mehr, so dass eine Mindestgréfte von 250 cm x 500 cm als Mini- | Bebauungsplans, sondern der nachfolgenden Realisierungsplanung.
malstandart anzusehen ist.
Eine Stellplatzgrofe ab 275 cm und einer Lange von 600 cm wiirde heutigen
Anspriichen eher gerecht werden. Die Verkehrsunfallzahlen, die sich im Zusam-
menhang mit dem Parken (Ein —und Aussteigen) ereignen, steigen jahrlich an.
46.4 In Bezug auf mdgliches Uberschreiten von Verkehrslarmwerten wird darauf hin- | Beschlussvorschlag zu 46.4: X
gewiesen, dass hier bauliche MaRnahmen (z. B. Schallschutzwande o. a.) vor- Der Hi is wird Kenntni
zunehmen und einzuplanen sind. Eine nachtragliche Reduzierung der Ge- er finwels wird zur enntnis genommen.
schwindigkeit aufgrund erforderlichem Larmschutz wird aus verkehrspolizeili- Begriindung:
cher Sicht keine Zustimmung finden. ] ) o . ) )
Mit dem Verweis auf den Larmviewer Hessen kénnen im vorliegenden
Fall die Verkehrslédrmimmissionen durch den StralBenverkehr mit hinrei-
chender Genauigkeit abgeschétzt werden, ohne dass hier das Erforder-
nis fiir ein separates schalltechnisches Gutachten gesehen wird. 1.d.R.
kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei diesen Angaben auf
Grund der berticksichtigten Verkehrsmengen und Lkw-Anteile um eine
Worst-Case-Betrachtung handelf.
Wéhrend der im Ldrmviewer aufgezeigte Lpoen einen nach EU-Recht ge-
mittelter Pegel (ber 24 h darstellt, kann der weiter aufgefiihrte Pegel
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Beschlussvorschlag

Lnight weitgehend mit dem Beurteilungspegel Lrnachts im Sinne der
16. BImSchV und somit der deutschen Normung verglichen werden. Des
Weiteren kann bei der typischen Verkehrsverteilung zwischen Tages-
und dem Nachtzeitraum davon ausgegangen werden, dass Beurtei-
lungspegel Lrtags um ca. 8 — 9 dB(A) oberhalb des Beurteilungspegel in
der Nachtzeit liegt.

Nach dem Larmviewer Hessen (Reiter Kartierungsgrundlagen — Straen
Plus) betragt die Durchschnittliche Té&gliche Verkehrsstdrke (DTV) auf
der néchstgelegenen Alte Frankfurter StralBe DTV = 4.903 Kfz/24h; auf
der siidlich des Plangebietes von der Alte Frankfurter StralBe nach Wes-
ten abzweigenden StichstraBe wird das Verkehrsaufkommen félschli-
cherweise mit DTV = 13.908 Kfz/24h angegeben, wobei hier kein rele-
vantes Verkehrsaufkommen auftritt (siehe nachfolgende Abbildung).

Nach einer Korrektur dieser fehlerhaften Angabe kann die Verkehrsldrm-
belastung des Plangebietes mit ca. 45 — 49 dB(A) nachts und ca. 54 —
58 dB(A) tagsliber abgeschétzt werden, womit zwar die Orientierungs-
werte nach der DIN 18005, Beiblatt 1, um ca. 5 dB(A), nicht jedoch die
abwégungsrelevanten Grenzwerte nach der 16. BImSchV (berschritten
werden. Innerhalb des Plangebietes werden 6 Wohngebédude mit insge-
samt maximal 12 Wohneinheiten planungsrechtlich erméglicht. Aufgrund
der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten, kommt es zu keiner relevan-
ten Erhbhung des Verkehrsaufkommens im Bereich der éffentlichen Ver-
kehrsflache der Alten Frankfurter Stral3e.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren sind auf der Grundlage
der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(H-VV TB) zur Erfiillung der Mindestanforderungen bezliiglich des Schall-
schutzes auch ohne gesonderte Festsetzungen die aus Abschnitt A 5.2
der MVV TB und somit die DIN 4109-1:2018-01 zu beachten. Nach An-
lage A 5.2/2 ist der schalltechnische Nachweis nach DIN 4109-2:2018-
01 in Ver-bindung mit DIN 4109-31:2016-07, DIN 4109-32:2016-07, DIN
4109-33:2016-07, DIN 4109-34:2016-07, DIN 4109-35:2016-07 und DIN
4109-36:2016-07 zu fiihren.

Unter Beriicksichtigung derim Wohnungsbau inzwischen standardméRig
eingesetzten AulRenbauteile sind bei der o. a. Verkehrsldrmbelastung i.
d. R. keine gesonderten Anforderungen an den baulichen Schallschutz
zu erwarten.

Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschlage zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

Auswirkun-
gen
Plan Text
30




Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Larmviewer Hessen
5 RN > Y, e
./E
Alte Frankfurter StraBe 102b, 61118 Bad X
[(7Q &L Zoome...
B StraBen 2022 B X ¢
| D 3807.96
Llew/24h 846.36
T T T T I T
ZB‘ ] P ol
- / .\D-. _ 94 =
a b V. !'\.-'1-; 90
r"’: T‘. =]
2 W Ny o)
: OXON
Larmkartierung 2022 il Bl
B 1,98
StraBenlarm - PLUS Q 3)
Larmpegel LNight [dB(A)] i 02
. d o J
0-54 1
5-5 \ 10
. 45-49
Gesonderte Bestimmungen zu zusétzlichen schallgeddmmtem Bellif-
tungseinrichtungen von Schlafrdumen, die eine zusétzliche Beliiftungs-
mdglichkeit erméglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen, sehen die
bautechnischen Bestimmungen nicht vor. Als Empfehlung wird zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen der bereits bestehende
Hinweis im Textteil des Bebauungsplans wie folgt angepasst:
,»12 Passive SchallschutzmaRnahmen
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Fiir Gebédude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
werden fiir Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerap-
partements) zusétzliche schallgedédmmte Belliftungseinrichtungen
empfohlen, die eine Belliftung erméglichen, auch ohne das Fenster zu
6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die AulRenwand inte-
grierter Schalldédmmliifter). Bei der Berechnung des resultierenden
Schallddmm-Malles der Aullenbauteile ist die Schallddmmung der
Beliiftungseinrichtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen. Auf
diese zusétzlichen Beliiftungseinrichtungen kann verzichtet werden,
wenn das Geb&ude im Passivhausstandard errichtet wird und ein aus-
reichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewéhrleistet
ist.”
Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um ein Kapitel zum Schall-
schutz ergénzt.
46.5 Sollte ein verkehrsberuhigter Bereich (oder 30er Zone usw.) angedacht bzw. | Beschlussvorschlag zu 46.5:
eventuelle Fuf3-/Radwege mit eingeplant werden, waren hier die aktuell gesetz- Der Hi is wird Kenntni
lichen Bestimmungen und Vorgaben einzuhalten. Eine nachtragliche verkehrli- er finwels wird zur kenntnis genommen.
che Regelung wegen baulicher Versaumnisse wird keine verkehrspolizeiliche | Begriindung:
Zustimmung erhalten. . . . . .
Die geplante PrivatstralBe zur ErschlieBung der Baugrundstiicke inner-
halb des Plangebietes ist im Bebauungsplan mit der Zweckbestimmung
»Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Die Einhaltung aktueller ge-
setzlicher Bestimmungen und Vorgaben betrifft die Realisierung der Pla-
nung und ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
46.6 Aus verkehrspolizeilicher Sicht sehen wir auch keine zu erwartenden Probleme | Zu 46.6: kein Abwagungserfordernis
bzgl. der Anbindung an das vorhandene Strallennetz und des geringen Anstie-
ges des Strallenverkehrs.
47. Regierungsprasidium Darmstadt - Dezernat Siedlungswesen und Bauleitplanung Il 31.2 (12.02.2025)
471 Nachfolgend erhalten Sie meine koordinierte Stellungnahme. Sollten Sie Fragen | Zu 47.1: kein Abwagungserfordernis
haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfiigung.
A. Beabsichtigte Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Bad Vilbel, eine
Nachverdichtung im Siiden Bad Vilbels im Bereich der Alten Frankfurter Stral3e
zu ermdglichen. Das bislang gering bebaute Gebiet soll durch eine neue Bebau-
ungsstruktur eine effizientere Ausnutzung erfahren. Die bestehenden Gebaude
sollen abgerissen werden und insgesamt sechs neue Wohnhauser errichtet wer-
den.
Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschldge zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB 32




Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Auswirkun-

gen

Plan

Text

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 0,3 ha.

47.2

B. Stellungnahme
I. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr
Dezernat lll 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus
der Sicht der Raumordnung wie folgt Stellung:

Wie bereits mit Stellungnahme vom 15. Mai 2024 mitgeteilt, liegt die vorgese-
hene Flache innerhalb einer im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Wohnbauflache Be-
stand®, was der regionalplanerischen Kategorie ,Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand” entspricht. Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplaneri-
scher Sicht keine Bedenken.

Zu 47.2: kein Abwagungserfordernis

47.3

Il. Abteilung IV/IF Umwelt Frankfurt

Bezlglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Frank-
furt - zu vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/F 41.1 — Grundwasser
Grundwasser:

Die Bauleitplanung muss wasserwirtschaftliche Belange, d.h. insbesondere eine
ausreichende Wasserversorgung sowie Grundwasserschutz, angemessen be-
ricksichtigen. Hierzu bietet die Arbeitshilfe ,Wasserwirtschaft in der Bauleitpla-
nung“ des Hessischen Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau,
Forsten, Jagd und Heimat (Stand: August 2023) eine Hilfestellung.

In den Unterlagen sind dazu keine ausreichenden Aussagen enthalten und sind
daher nachzubessern.

Beschlussvorschlag zu 47.3:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Siehe Beschlussvorschlédge zu 47.4 bis 47.9.

47.4

Wasserversorgung

Sie haben als planaufstellende Kommune in eigener Verantwortung sicherzu-
stellen, dass die Versorgungssicherheit der 6ffentlichen Wasserversorgung dau-
erhaft fur die kiinftige Bebauung gewahrleistet ist. Bitte legen Sie hierzu die Si-
cherstellung der Wasserversorgung fiir das Baugebiet dar.

Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, LOschwasser) ist unter Berlick-
sichtigung der demografischen Entwicklung und des Klimawandels zu ermitteln
(Jahresmenge und Tagesspitzenbedarf). Es ist der Nachweis zu erbringen, dass
der gesamte Wasserbedarf mit den vorhandenen Wasserrechten sowie den

Beschlussvorschlag zu 47.4:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage des Stadftteils
Heilsberg der Stadt Bad Vilbel und ist (iber die éffentliche ErschlieBungs-
stral3e Alte Frankfurter Stral3e grundsétzlich an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz angebunden.
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Beschlussvorschlag

Auswirkun-

gen

Plan

Text

technischen Anlagen, auch unter Bericksichtigung des Klimawandels langfristig
durch den/die zustandigen Wasserversorger gedeckt werden kann. Bei Fremd-
bezug von Trinkwasser ist zusatzlich eine aktuelle Bestatigung der eingeplanten
Liefermenge des Fremdversorgers vorzulegen.

Fir den Fall einer Wassermangelsituation ist darzulegen, welche MaRnahmen
dann ergriffen werden. (s. hierzu Muster-Gefahrenabwehrverordnung auf hes-
sen.de)

Gemal dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser
durch die offentliche Trinkwasserversorgung” ist fiir die Allgemeinen
Wohngebiete (WA) innerhalb des Plangebietes eine Léschwassermenge
von 96 m¥h Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden bei einem
MindestflieBdruck von 1,5 bar zur Verfligung zu stellen. Diese Léschwas-
sermenge kann Uber die bestehenden Trinkwasserleitungen der an das
geplante Allgemeine Wohngebiet (WA) angrenzenden 6&ffentlichen Er-
schlieBungsstral3en zur Verfligung gestellt werden.

Die Trinkwasserversorgung fiir das Baugebiet mit maximal 12 Wohnein-
heiten mit im Mittel 3,5 Einwohnern / Wohneinheit und daraus folgend 42
Einwohnern, bedeutet bei einem spezifischen Trinkwasserbedarf von
115 I/(Exd) einen zusétzlichen Trinkwasserbedarf von 4,83 m%d bzw.
1.763 m%¥a. Diese geringe zusétzliche Menge liegt innerhalb der jahrli-
chen Schwankungsbreiten durch klimatische Einfliisse und kann (ber die
vorhandenen externen Bezugsmdglichkeiten sowie die Eigengewinnung
sichergestellt werden. Weiterhin ist seit dem 01.01.2025 die Bezugs-
menge der OVAG um 250.000 m%a erhéht worden, so dass eine gesi-
cherte Trinkwasserversorgung gegeben ist.

Die Begriindung des Bebauungsplans wird um Aussagen zur gesicher-
ten Trinkwasserversorgung ergénzt.

47.5

Daneben sollen die Méglichkeiten der Nutzung von Niederschlagswasser oder
anderem Abwasser (insbesondere Grauwasser) zu Brauchwasserzwecken ent-
sprechend dem Nutzungszweck untersucht und dementsprechend ausge-
schopft werden. Entsprechende Vorgaben zur sparsamen Trinkwasserverwen-
dung und —substitution sind in die Bauleitplanung aufzunehmen. (s. hierzu Mus-
ter-Zisternensatzung auf hessen.de)

Beschlussvorschlag zu 47.5:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist durch das
Ingenieurbiiro Werner Hartwig GmbH, Wiesbaden, ein Entwésserungs-
konzept erstellt worden.

Nach Angaben des Gutachters ist eine Regenwasserzisterne je Grund-
stiick mit einem Fassungsvermégen von V = 3,0 m?® vorzusehen. Das
gesammelte Regenwasser soll zur Garten- bzw. Freiflichenbewésse-
rung genutzt werden. Die Zisternen sollen als Retentionszisternen aus-
gebildet werden, die sowohl Regenwasser fiir die Garten- bzw. Freifla-
chenbewdsserung speichern, als auch Regenwasser zuriickhalten und
gedrosselt mit einer Einleitmenge von 2,50 I/s bzw. 3,46 I/s an den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal in der Alten Frankfurter Stral3e ableiten.

Eine Grauwassernutzung ist nicht geplant.
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Plan Text
Der Bebauungsplan sieht vor, dass die Befestigungen von Stellpldtzen,
Zufahrten, Wegen und Hofflichen so herzustellen sind, dass Nieder-
schlagswasser versickern oder in angrenzende Griin- bzw. Pflanzflachen
entwéssert werden kénnen. Zusammen mit der zusétzlichen Nutzung
von Regenwasser flir die Garten- bzw. Freiflichenbewésserung wird die
wasserwirtschaftliche Gesamtsituation optimiert.
47.6 | Verminderung der Grundwasserneubildung Beschlussvorschlag zu 47.6:
Es ist darzulegen, welchen Einfluss das Vorhaben auf die Grundwasserneubil- | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
dung hat und welche Malihahmen vorgesehen sind, um eine Verringerung der .. i
Grundwasserneubildung so gering wie mdglich zu halten. Dabei sollte ange- Begriindung:
strebt werden, dass die Versiegelung von Flachen moglichst geringgehalten | /m Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist durch das
wird und anfallender Niederschlag im Planungsgebiet verbleibt. Ingenieurbiiro Werner Hartwig GmbH, Wiesbaden, ein Entwésserungs-
konzept erstellt worden. Auf der Grundlage des Gutachtens sind Fest-
setzungen aufgenommen worden, die einer Verringerung der Grundwas-
serneubildung entgegenwirken.
Die Versiegelung innerhalb des Plangebietes wird auf ein Minimum re-
duziert. Der Bebauungsplan sieht vor, dass die Befestigungen von Stell-
plétzen, Zufahrten, Wegen und Hoffldchen so herzustellen sind, dass
Niederschlagswasser versickern oder in angrenzende Griin- bzw.
Pflanzfldchen entwéssert werden kbnnen. Zusammen mit der zusétzli-
chen Nutzung von Regenwasser fiir die Garten- bzw. Freifléchenbewés-
serung wird die wasserwirtschaftliche Gesamtsituation optimiert und die
Grundwasserneubildung geférdert.
Die festgesetzte Dachbegriinung gewéhrleistet, dass ein Grol3teil des
Dachflachenwassers nicht zum Abfluss kommt, sondern innerhalb des
Plangebietes verbleibt.
47.7 Versickerung von Niederschlagswasser Beschlussvorschlag zu 47.7:
Die MaRnahmen zur Versickerung des Niederschlagswassers sowie die zu er- | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
wartenden Auswirkungen auf das Grundwasser sind darzustellen. Bei der ge- ..
planten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser Begriindung:
ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers auszuschlieBen. Das Ar- | |m Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist durch das
beitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung | [ngenieurbiiro Werner Hartwig GmbH, Wiesbaden, ein Entwésserungs-
von Niederschlagswasser” sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsemp- | konzept erstellt worden. Auf der Grundlage des Gutachtens sind Fest-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser* sind zu beachten. Die Machtigkeit | setzungen zur Verwertung von Niederschlagswasser aufgenommen wor-
des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren hdchsten Grundwasserstand | den.
(MHGW), mindestens 1 Meter betragen. Dabei sollte der hochste gemessene . ) ) . . o
Grundwasserstand herangezogen werden. Die Klarung der Zulassigkeit einer | Die Versiegelung innerhalb des Plangebietes wird auf ein Minimum re-
duziert. Der Bebauungsplan sieht vor, dass die Befestigungen von
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Versickerung von Niederschlagswassers ist dem entsprechenden Verfahren | Stellpldtzen, Zufahrten, Wegen und Hoffléchen so herzustellen sind,
vorbehalten. dass Niederschlagswasser versickern oder in angrenzende Griin- bzw.
Pflanzflachen entwéssert werden kénnen. Zusammen mit der zusétzli-
chen Nutzung von Regenwasser fiir die Garten- bzw. Freiflachenbewés-
serung wird die wasserwirtschaftliche Gesamtsituation optimiert und die
Grundwasserneubildung geférdert.
Die festgesetzte Dachbegriinung gewaébhrleistet, dass ein Grol3teil des
Dachflachenwassers nicht zum Abfluss kommt, sondern innerhalb des
Plangebietes verbleibt.
Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist durch das
Fachbliro KAT Umweltberatung GmbH, Flérsheim am Main, eine Bau-
grund- und umwelttechnische Untersuchung erstellt worden. Im Zuge der
durchgefiihrten Rammkernsondierungen wurde kein Grundwasser ange-
troffen. Die Grundwasserflurabstdnde bewegen sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans liberwiegend bei 5 — 15 m. Die
Durchléssigkeit der Schichten ist gering und die K--Werte liegen im obe-
ren Profilbereich bis 1,5 m Tiefe generell unter 107 m/s, in gréRerer Tiefe
um oder unter 108 m/s. Eine zentrale Versickerung von Niederschlags-
wéssern gemal dem Merkblatt DWA-A 138 ist daher nicht méglich.
47.8 Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser Beschlussvorschlag zu 47.8:
Sofern fir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein | Der Anregung wird nicht gefolgt.
Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierflir . .
ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustdndige Wasserbehorde er- Begriindung:
forderlich. Ich bitte Sie, dies als Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans | |m Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist durch das
aufzunehmen. Fachbiiro KAT Umweltberatung GmbH, Flérsheim am Main, eine Bau-
grund- und umwelttechnische Untersuchung erstellt worden. Im Zuge der
durchgefiihrten Rammkernsondierungen wurde kein Grundwasser ange-
troffen. Die Grundwasserflurabstdnde bewegen sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans (iberwiegend bei 5 — 15 m. Die ge-
planten BaumalBnahmen werden das Grundwasser daher weder Auf-
stauen, Absenken noch Umleiten.
47.9 Umweltprifung Beschlussvorschlag zu 47.9:
In der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist auf das Umweltmerkmal | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Grundwasser angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Be- .. i
stands (z.B. Grundwasserflurabstande, Grundwasserneubildung, Verschmut- Begriindung:
zungsempfindlichkeit, Bedeutung des Grundwasservorkommens), Darstellung | |m Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist durch die
der bau-, anlage- und nutzungsbedingten Auswirkungen (qualitativ und quanti- | KAT Umweltberatung GmbH, Flérsheim am Main, eine geotechnische
tativ) der Planung auf das Grundwasser (z.B. Verminderung der
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gen
Plan Text
Grundwasserneubildung, mdgliche Stoffeintrdge ins Grundwasser, Versicke- | Untersuchung mit Aussagen zur Versickerungsféhigkeit sowie Auswir-
rung von Niederschlagswasser), Beschreibung der MaRnahmen zur Vermei- | kungen auf das Grundwasser erstellt worden. Die Ergebnisse sind be-
dung und Verminderung der Auswirkungen. reits im Umweltbericht dargestellt.
47.10 | Heilquellen-/Wasserschutzgebiet Beschlussvorschlag zu 47.10:
Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Bad Vilbel, Brunnen Berkersheimer Weg “ (StAnz. 40/11 S. 1238 vom Beariind. .
27.07.2011). In den entsprechenden Schutzgebietsverordnungen kénnen Ge- egrunaung:
und Verbote betroffen sein, die den Inhalt des Bebauungsplanes wesentlich ein- | Ejn entsprechender Hinweis ist bereits im Textteil des Bebauungsplans
schranken. Einzelheiten sind mit der Unteren Wasserbehdrde des Wetteraukrei- | enthalten.
ses zu klaren. . o ) . .
Die Zone Il soll den Schutz vor weitreichenden Beeintréchtigungen, ins-
besondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder radi-
oaktiven Verunreinigungen gewéhrleisten. Solche Verunreinigungen ge-
hen von einem Allgemeinen Wohngebiet nicht aus.
47.11 | Vorgesehene Strallenbaumaflinahmen sind in Anlehnung an die Richtlinie fir | Beschlussvorschlag zu 47.11:
StralRen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufiihren. . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Die vorgebrachte Anregung betrifft die Realisierung der Planung und ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
4712 | 2. Dezernat IV/IF 41.2 — Oberflachengewasser Zu 47.12: kein Abwagungserfordernis
Seitens des Dez. Oberflachengewasser bestehen keine Bedenken.
47.13 | 3. Dezernat IV/IF 41.3 — Abwasser, Gewdssergiite Beschlussvorschlag zu 47.13:
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden Bedenken. Das | Der Anregung wird nicht gefolgt.
Plangebiet wird in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung -SMUSI- Begriind, .
fur das Einzugsgebiet der Klaranlage Bad Vilbel als Trenngebietsflache bertick- egrunaung:
sichtigt. Der Mindestabfluss in der Stadt Bad Vilbel in die vorhandene 6ffentliche
Hinweis: Regenwasser-/Mischwasserkanalisation wird fiir 2,5 I/s zugelassen.
Seitens des RP Darmstadt besteht bei der ErschlieRung von neuen Baugebieten Dfi‘? ”;gt dar a';’ d?SS e? kgin Zgghanisch e<s 2D g();sel%;g%n m'i eintem g‘;’;}
im Trennsystem mittlerweile die Forderung einer Drosselabflussspende qDr= ‘Z’C f\b?ln, vers og grll/gs r_e/enF/" ;;’SS ng ’ 2359/'/ ./3a0rr;//en s;:;)rlc _
ca. 31/ (s*ha_AE,k), wobei der Drosselabfluss QDr auf die kanalisierte Einzugs- 068r33 huss von ,5 /s einer rlachengrole von <,9 /s 7.3, (s x ha) =
gebietsflache AEk zu beziehen ist und die Jahrlichkeit T=2a betragt. ’ a
Dieser hessenweit abgestimmte Ansatz soll dem natirlichen Abfluss einer un- Wenn alsp emn komplett neues mind. 0 833 .ha gr_oBes Baugebiet mit emner
bebauten Flache entsprechen neuen Einleitestelle erschlossen wird, wird die Mal3gabe des Regie-
' rungsprésidiums Darmstadt umgesetzt.
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Fiir neue ErschlieBungen von Altbestandsfldchen in vorhandene Regen-
wasser- / Mischwasserkanéle, die fiir ein 3-jdhriges Regenereignis aus-
gelegt wurden, besteht seitens der Stadt Bad Vilbel weiterhin die Vor-
gabe, dass die maximale Regenwasserabflussspende qr = 10/ (s x ha)
bzw. der minimale Drosselabfluss Qor,min = 2,5 I/s betragen darf.

Mit jeder NeuerschlieBung in Altbestandsfldchen der Stadt Bad Vilbel
und der damit neu geforderten Schaffung von Regenriickhalterdumen
sowie der damit verbundenen deutlichen Reduzierung der bisherigen
Regenwasserabfliisse wird das Regenwasser-/Mischwasser-Kanalnetz
mit jeder MalBnahme weiter entlastet und der maximale Abfluss in Ge-
waésser deutlich reduziert.

47.14

4. Dezernat IV/F 41.5 — Bodenschutz
Vorsorgender Bodenschutz

In der Begriindung und dem Umweltbricht sind Aussagen zum vorsorgenden
Bodenschutz enthalten. Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden
jedoch nicht vollumfanglich bericksichtigt.

Ein Ausgleich oder eine Kompensation sollte nach bodenschutzrechtlichen Kri-
terien erfolgen. Dazu verweise ich auf die Méglichkeit der Anwendung der Ar-
beitshilfe zur Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach
BauGB.

Das Baugesetzbuch fordert in § 1a Abs.2, mit Boden schonend und sparsam
umzugehen. Es verlangt ferner, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die
Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
zu bertcksichtigen (§ 1a Abs. 3 BauGB). Dies gilt auch fir Eingriffe in den Bo-
den. Hierflr wird die Anwendung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts
Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz*
(Hess. Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie Schriftenreihe Béden
und Bodenschutz in Hessen Heft 14, 2018) empfohlen.

Beschlussvorschlag zu 47.14:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Im Bodenviewer Hessen liegen weder mittel- noch groBmal3stébige Bo-
dendaten fiir das Plangebiet vor. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
des Siedlungsbereiches. Gemal3 Anlage 2 Nr. 2.2.5 zur Kompensations-
verordnung (KV) ist eine zusétzliche Bewertung des Bodens nur bei einer
Ertragsmesszahl unter 20 bzw. (iber 60 erforderlich;, zudem muss die
Eingriffsflache unter 10.000 m? liegen. Da das Plangebiet bislang nicht
landwirtschaftlich genutzt worden ist, wird davon ausgegangen, dass
keine Béden mit sehr geringen bzw. sehr hohen Ertragspotenzial vorlie-
gen.

Zur Beriicksichtigung des vorsorgenden Bodenschutzes ist eine boden-
kundliche Baubegleitung im Bebauungsplan festgesetzt.

47.15

Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfiihrung zu be-
achten und einzuhalten. Ein Hinweis in den textlichen Festsetzungen unter
nachrichtlichen Hinweisen erscheint sinnvoll, da die DIN-Normen Auswirkungen
auf die Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben haben.

Beschlussvorschlag zu 47.15:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Die Berticksichtigung der DIN 19731, der DIN 18915 und der DIN 19639
bei der Bauausfiihrung ist nicht Regelungsgegenstand des
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Bebauungsplans, sondern der nachfolgenden Realisierungsplanung. Die
Aufnahme eines Hinweises in den Bebauungsplan ist nicht erforderlich.
47.16 | In der Begriindung ist neben dem nachsorgenden Bodenschutz auch der vor- | Beschlussvorschlag zu 47.16:
sorgende Bodenschutz anzusprechen. Anderenfalls ware die Planung infolge Die A ird Kenntni
eines zu unterstellenden Abwagungsmangels spater rechtlich angreifbar. 1€ Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Die MaBnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz sind bereits im Um-
weltbericht beschrieben.
Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem Fldachen innerhalb
des Siedlungszusammenhangs fiir eine neugeordnete Nutzung mobili-
siert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Fléchen-
verbrauchs im AuBBenbereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan un-
ter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu bewer-
ten.
Weiterhin ist zur Beriicksichtigung des vorsorgenden Bodenschutzes
eine bodenkundliche Baubegleitung im Bebauungsplan festgesetzt.
47.17 | Ich bitte aus den genannten Griinden die Planunterlagen entsprechend zu Gber- | Beschlussvorschlag zu 47.17:
arbeiten. . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Siehe Beschlussvorschlédge zu 47.14 bis 47.16.
47.18 | 5. Dezernat IV/F 42.2 — Abfallwirtschaft West Zu 47.18: kein Abwagungserfordernis
Aus abfallrechtlicher Sicht bestehen gegen den Bebauungsplanentwurf ,Am
Sudlichen Stadtrand”, Stadt Bad Vilbel, keine Bedenken.
47.19 | 6. Dezernat IV/F 43.1 — Immissionsschutz (Energie, Larmschutz, EMF) Beschlussvorschlag zu 47.19: X
Im Plangebiet ist die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten (WA) vorge- | Der Anregung wird nicht gefolgt.
sehen. In der Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere Stralenver- Beariind i
kehrswege (z. B, B 521, Alte Frankfurter Stral’e). Ohne weitergehende Untersu- egrunaung:
chungen zu den Schallimmissionen bestehen gegen die vorgesehene Planung | Mit dem Verweis auf den Lérmviewer Hessen kénnen im vorliegenden
Bedenken. Fall die Verkehrsldrmimmissionen durch den StraBBenverkehr mit hinrei-
Aus den Daten des Larmviewers Hessen (laerm.hessen.de) geht hervor, dass cljerf7fier .Genawgl;e/t abgeﬁtchitz? Wﬁrdeg, ;)hnhet dass h’ir das _I::jrfc;rg%-
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA in dem Planbereich durch den nis 1ur ein separates schaitecnnisches Gutacnien gesenen wira. 1.0.1.
Strallenverkehrslarm deutlich Gberschritten werden kdnnen. kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei diesen Angaben auf
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag

In Teilen des Plangebiets werden nach der Larmkartierung Larmpegel tags von
> 65 dB(A) und nachts von > 55 dB(A) erreicht. Es sollte daher mit einer schall-
technischen Untersuchung die Einhaltung der Orientierungswerte an den ge-
planten schutzbediirftigen Wohnnutzungen im WA gepruft werden und ggf. wei-
tere erforderliche SchallschutzmafRnahmen erarbeitet werden.

Sollte bereits eine schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm erstellt
worden sein (wie der Hinweis Nr. 12 der Festsetzungen zu den passiven Schall-
schutzmallnahmen vermuten lasst), bitte ich um kurzfristige Nachreichung
(Mail: peter.mueller@rpda.hessen.de) um eine abschlieBende Stellungnahme
erstellen zu kénnen.

Grund der beriicksichtigten Verkehrsmengen und Lkw-Anteile um eine
Worst-Case-Betrachtung handelf.

Wéhrend der im Ldrmviewer aufgezeigte Lpen einen nach EU-Recht ge-
mittelter Pegel (ber 24 h darstellt, kann der weiter aufgefiihrte Pegel
Lnight weitgehend mit dem Beurteilungspegel Linachts im Sinne der
16. BImSchV und somit der deutschen Normung verglichen werden. Des
Weiteren kann bei der typischen Verkehrsverteilung zwischen Tages-
und dem Nachtzeitraum davon ausgegangen werden, dass Beurtei-
lungspegel Lriags um ca. 8 — 9 dB(A) oberhalb des Beurteilungspegel in
der Nachtzeit liegt.

Nach dem Larmviewer Hessen (Reiter Kartierungsgrundlagen — Stral3en
Plus) betragt die Durchschnittliche Té&gliche Verkehrsstédrke (DTV) auf
der ndchstgelegenen Alte Frankfurter Stralle DTV = 4.903 Kfz/24h; auf
der sldlich des Plangebietes von der Alte Frankfurter Stral3e nach Wes-
ten abzweigenden StichstraBe wird das Verkehrsaufkommen félschli-
cherweise mit DTV = 13.908 Kfz/24h angegeben, wobei hier kein rele-
vantes Verkehrsaufkommen auftritt (siehe nachfolgende Abbildung).

Nach einer Korrektur dieser fehlerhaften Angabe kann die Verkehrslarm-
belastung des Plangebietes mit ca. 45 — 49 dB(A) nachts und ca. 54 —
58 dB(A) tagsliber abgeschétzt werden, womit zwar die Orientierungs-
werte nach der DIN 18005, Beiblatt 1, um ca. 5 dB(A), nicht jedoch die
abwégungsrelevanten Grenzwerte nach der 16. BImSchV (iberschritten
werden. Innerhalb des Plangebietes werden 6 Wohngebéude mit insge-
samt maximal 12 Wohneinheiten planungsrechtlich erméglicht. Aufgrund
der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten, kommt es zu keiner relevan-
ten Erhbhung des Verkehrsaufkommens im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache der Alten Frankfurter Stral3e.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren sind auf der Grundlage
der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(H-VV TB) zur Erfiillung der Mindestanforderungen bezliglich des Schall-
schutzes auch ohne gesonderte Festsetzungen die aus Abschnitt A 5.2
der MVV TB und somit die DIN 4109-1:2018-01 zu beachten. Nach An-
lage A 5.2/2 ist der schalltechnische Nachweis nach DIN 4109-2:2018-
01 in Ver-bindung mit DIN 4109-31:2016-07, DIN 4109-32:2016-07, DIN
4109-33:2016-07, DIN 4109-34:2016-07, DIN 4109-35:2016-07 und DIN
4109-36:2016-07 zu fiihren.

Unter Beriicksichtigung der im Wohnungsbau inzwischen standardméfig
eingesetzten AulRenbauteile sind bei der o. a. Verkehrsldrmbelastung i.
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Auswirkun-
gen
Plan Text

d. R. keine gesonderten Anforderungen an den baulichen Schallschutz
zu erwarten.
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Gesonderte Bestimmungen zu zusétzlichen schallgeddmmtem Beliif-
tungseinrichtungen von Schlafrdumen, die eine zusétzliche Belliftungs-
mdéglichkeit ermdglichen, auch ohne das Fenster zu é6ffnen, sehen die
bautechnischen Bestimmungen nicht vor. Als Empfehlung wird zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen der bereits bestehende
Hinweis im Textteil des Bebauungsplans wie folgt angepasst:

Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschldge zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

41




Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
,»12 Passive SchallschutzmaSBnahmen
Fiir Gebéude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
werden fiir Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerap-
partements) zusétzliche schallgedémmte Beliiftungseinrichtungen
empfohlen, die eine Beliiftung erméglichen, auch ohne das Fenster zu
offnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die AuBenwand inte-
grierter Schalldémmliifter). Bei der Berechnung des resultierenden
Schallddmm-Malles der Auflenbauteile ist die Schallddmmung der
Beliiftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berticksichtigen. Auf
diese zusétzlichen Beliiftungseinrichtungen kann verzichtet werden,
wenn das Gebé&ude im Passivhausstandard errichtet wird und ein aus-
reichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewéhrleistet
ist.”
Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um ein Kapitel zum Schall-
schutz ergénzt.
47.20 | Allgemein: Zu 47.20: der formalen Anforderung wird gefolgt, kein Abwagungs-
Sobald der o. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersen- erfordernis
dung einer digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Gutleutstralle
114, 60327 Frankfurt am Main, mit folgendem Funktionspostfach: komabwas-
ser-ffm@rpda.hessen.de gebeten.
47.21 | lll. Abteilung IV/Wi Umwelt Wiesbaden Zu 47.21: kein Abwagungserfordernis
1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht
Auf der Grundlage einer unvollstandigen Datengrundlage teilt das Dezernat
Bergaufsicht folgendes mit:
Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befin-
den sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich
und dessen ndherer Umgebung. Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umge-
gangen. Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte
entgegen.
47.22 | IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbrau- | Zu 47.22: kein Abwagungserfordernis
cherschutz
Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)
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Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehorde ist gemal § 43 Abs. 1 des
Hessischen Gesetzes zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. 2023, S.
379), zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes zur Modernisierung und Di-
gitalisierung des Verkiindungswesens vom 28. Juni 2023 (GVBI. 2023, S. 473)
nicht gegeben (siehe hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Minis-
teriums fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen tber die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) in stadtebaulichen
Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11. Dezember 2019 -StAnz.
52/2019 S. 1373).
47.23 | C. Hinweise Zu 47.23: der formalen Anforderung wird gefolgt, kein Abwagungs-
Da wir seit geraumer Zeit eine elektronische Akte flihren, bitte ich Sie bei ge- erfordernis
nehmigungsbedurftigen Planungen um Vorlage der vollstandigen und pruffahi-
gen Verfahrensunterlagen in digitaler Form. Bitte senden Sie die Unterlagen an
unsere [sic] Funktionspostfach bauleitplanung-toeb@rpda.hessen.de. Hin-
weise, wie diese Unterlagen digital aufzubereiten sind, finden Sie auf der Home-
page des Regierungsprasidiums Darmstadt unter folgendem Link [https:/rp-
darmstadt.hessen.de/infrastruktur-und-wirtschaft/bauleitplanung/hoehere-ver-
waltungsbehoerde].
47.24 | Den KampfmittelrAumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von | Beschlussvorschlag zu 47.24:
gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise Der Hi is wird Kenntni
auf das mogliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von er finwels wird zur Kenntnis genommen.
Ihnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art | Begriindung:
gegeben. Deshalb habe ich den zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. L ) ) B
Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraumdienst direkt zu beteiligen. Ihre | Der Kampfmittelrdumdienst wurde im Rahmen der Beteiligung gem. § 4
Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungsprasidium Darmstadt, | AbS. 2 BauGB ebenfalls angeschrieben und hat eine entsprechende
Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hessen.de. Stellungnahme abgegeben (siehe Stellungnahme Nr. 48).
48. Regierungsprasidium Darmstadt - Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (03.02.2025)
48.1 Wir wurden zu o. g. Bebauungsplan bereits in 2024 beteiligt. Beschlussvorschlag zu 48.1:
Unser Prifergebnis, im Anhang, hat weiterhin Bestand. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Siehe Beschlussvorschlag 48.2.
Stellungnahme vom 02.05.2024
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48.2 Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder | Beschlussvorschlag zu 48.2:
hat ergeben, dass sich das in lhrem Lageplan naher bezeichnete Gelande am Der Hi is wird Kenntni
Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet. er Hinweis wird zur renntnis genommen.
Es gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auf- Begriindung:
finden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse | Ejn entsprechender Hinweis ist bereits im Textteil des Bebauungsplans
Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine | enthalten.
systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich
Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.
50. Regionalverband FrankfurtRheinMain (20.01.2025)
50.1 Im Suden der Stadt Bad Vilbel sollen im Rahmen einer Nachverdichtung 6 neue | Stellungnahme ohne Anregung
Wohnhauser entstehen. Um zukiinftig eine effizientere Ausnutzung der Flache
zu ermoglichen, sollen die bestehenden Gebaude in diesem Zusammenhang
abgerissen werden.
Im Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 /RPS/Reg-
FNP 2010) ist die Flache als ,Wohnbauflache, Bestand“ (ca. 0,37 ha) dargestellt.
Desweiteren [sic] quert eine ,Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas), Bestand*
das Plangebiet von Ost nach West.
Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband
FrankfurtRhein-Main zu vertretenden Belange keine Bedenken.
51. Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH (13.02.2025)
51.1 Vielen Dank fur die erneute Beteiligung an dem oben genannten Verfahren. Beschlussvorschlag zu 51.1:
Als Trager offentlicher Belange teilen wir lhnen mit, dass wir unsere Stellung- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
nahme vom 22.04.2024 aufrecht erhalten. ..
Begriindung:
Zur Information haben wir die Email nochmals beigefiigt. Siehe Beschlussvorschidge 51.3 bis 51.6.
51.2 Eine Anmerkung redaktioneller Art mochten wir an dieser Stelle geben. Die Bus- | Beschlussvorschlag zu 51.2: X
linie X97 wurde zum Fahrplanwechsel eingestellt und die Bushaltestelle ,Stadt- Der A ird aefolat
grenze/Schneekoppenweg” wird nur noch von der Buslinie 30 im Tagesverkehr er Anregung wird getoigt.
sowie von der Buslinie n96 im Nachtverkehr angefahren. Begriindung:
Die Begriindung des Bebauungsplans wird der Anregung entsprechend
redaktionell angepasst.
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Stellungnahme vom 22.04.2024
51.3 Vielen Dank fur die Beteiligung an dem oben genannten Verfahren. Zu 51.3: kein Abwagungserfordernis
Als Trager offentlicher Belange teilen wir [hnen mit, dass wir keine Einwénde
vorzubringen haben.
51.4 Fir die Bauleitplanung mochten wir jedoch folgende Anregung geben. Beschlussvorschlag zu 51.4:
Die Haltestelle Schneekoppenweg zur ErschlieBung des Plangebietes ist noch | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
nicht barrierefrei ausgebaut. Wir regen in Bezug auf § 8 (5) BGG und § 8 (3) Begriind, .
PBefG an, diese barrierefrei auszubauen und mit einem Witterungsschutz sowie egrunaung:
einer Sitzgelegenheit fur die wartenden Fahrgéste auszustatten. Die hierflr not- | Dje Bushaltestelle ,Bad Vilbel Stadtgrenze/Schneekoppenweg* befindet
wendigen Flachen sollten bei der Aufstellung der Bauleitplanung beriicksichtigt | sich auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Am Siidli-
werden. chen Stadtrand”. Die Bushaltestelle" verfiigt (iber ein Hochbord sowie
eine Wartehalle mit Sitzgelegenheiten.
Die vorgebrachte Anregung ist nicht Regelungsgegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplans.
51.5 Des Weiteren regen wir an, die Zuwegungen und Strallenquerungen barrierefrei | Beschlussvorschlag zu 51.5:
zu gestalten. . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Hinweise zum barrierefreien Ausbau finden Sie im RMV-MaRnahmenplan ,Bar- Beariinduna:
rierefreie Haltestellen im Busverkehr” unter nachfolgendem Link: egrunaung:
https://www.rmv.de/c/de/informationen-zum-rmv/der-rmv/aufgaben-der-rmv- D !ehtv%gebll’achte Anr egtun%l()jetr 'fg (Z’e ReaIISIlerung der Planung und Ist
gmbh/verkehrsund-mobilitaetsplanung/massnahmenplan-barrierefreie-halte- nic egelungsgegenstand aes bebauungsplans.
stellen
51.6 Wir bitten Sie, unsere Anmerkung zu berlcksichtigen, und wiinschen fir die | Zu 51.6: kein Abwagungserfordernis
Umsetzung der Planung viel Erfolg.
54. Staatliches Schulamt fiir den Hochtaunuskreis und den Wetteraukreis (15.01.2025)
54.1 Bezugnehmend auf die E-Mail vom 09.01.2025 teile ich Ihnen mit, dass keine | Stellungnahme ohne Anregung
Einwande gegen oder Anregungen zum o. g. Bebauungsplan bestehen.
55. Stadtwerke Bad Vilbel GmbH (11.02.2025)
55.1 Im ausgewiesenen Gebiet der oben genannten Bauleitplanung liegen Wasser-, | Zu 55.1: kein Abwagungserfordernis
Gas- und Stromleitungen der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH. Die Bestandsplane
Gas und Wasser erhalten Sie in der Anlage.
55.2 Grundsatzlich ist im Bereich der Leitungen besondere Vorsicht geboten. Arbei- | Beschlussvorschlag zu 55.2:
ten im Bereich aller Versorgungsleitungen, auch der Hausanschliisse, sind im
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Vorfelq anzuzeigen und missen mit den Stadtwerken im Vorfeld einvernehmlich | pje Anregung wird zur Kenntnis genommen.
abgestimmt werden.
Begriindung:
Die vorgebrachte Anregung betrifft die Realisierung der Planung und ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
55.3 Die folgenden in dem beiliegenden Plan mit rosa markierten Punkte sind zu be- | Beschlussvorschlag zu 55.3:
rucksichtigen: . . .
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
e Punkt 1: Hausanschlussleitung Gas und Wasser fur #108 im Baufenster: .. .
Begriindung:
Die vorhandenen Hausanschlussleitungen fiir Gas und Wasser zur Versorgung . . .
des Gebaudes Alte Frankfurter Stralle 108 liegen im geplanten Baufenster bzw. géigggfﬁgrlgzz k?j#:fgfgg:Sf(l)eét,%%ee,;;%’},%a; gﬁ/is%iize;;;gz S:C;
direkt daneben mit ungeniigend Arbeitsraum. Eine Verlegung der Leitungen ist . ; .
) 17/32 miissen im Rahmen der Realisierung der Planung verlegt werden.
erforderlich. - - . .
Uber den Bebauungsplan wird die neue Trasse liber ein entsprechendes
Leitungsrecht gesichert. Die bestehenden Gas- und Wasserleitungen
sind als zu verlegende Leitungen in der Planzeichnung des Bebauungs-
plans dargestellt.
55.5 | e Punkt 2: Offentliche ZufahrtsstraRe bisher ohne Versorgungsleitungen: Beschlussvorschlag zu 55.5:
In der 6ffentlichen ZufahrtsstraRe auf dem Flurstiick 36 sind bisher keine bzw. | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
nicht ausreichend dimensionierte Versorgungsleitungen gelegt. Fuir die Erschlie- Begriinduna:
Rung mit Gas, Wasser und Strom Uber diese Stral3e, sind neue Versorgungslei- 9 9:
tungen zu verlegen. Entsprechende Versorgungsleitungen werden im Rahmen der Realisie-
rung der Planung verlegt.
55.6 e  Punkt 3: Hausanschlussleitung Gas und Wasser vollstandig zu verlegen: Beschlussvorschlag zu 55.6:
Die vorhandenen Hausanschlussleitungen fiir Gas und Wasser sind vollstandig | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
(nicht teilweise) in die 6ffentliche StralRe zu verlegen. " i
Begriindung:
Die vorgebrachte Anregung betrifft die Realisierung der Planung und ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.
55.7 Wenn die Belange der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH berlcksichtigt werden be- | Zu 55.7: kein Abwagungserfordernis
stehen keine Bedenken gegen die vorgelegten Unterlagen.
55.8 Beziglich der Stromversorgung erhalten Sie die fachliche Stellungnahme von | Beschlussvorschlag zu 55.8:
unserem technischen Betriebsfihrer, der OVAG-Netz GmbH. Die dort aufge- Die A ird Kenntni
fiihrten Punkte bitten wir zu beachten. Ie Anregung wird zur renntnis genommen.
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Begriindung:
Die Oberhessische Versorgungs AG wurde im Rahmen der Beteiligung
gem. § 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls angeschrieben und hat eine entspre-

chende Stellungnahme abgegeben (siehe Stellungnahme Nr.44).
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'Am siidlichen Stadtrand' - Entwurf vom 17.10.24
61118 Bad Vilbel

Mafstab: 1:500

Bemerkung:
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Bearbeiter: SW-BVisubr

vorhanden) liegen als gesondertes Planwerk bei.

Datum: 30.01.2025
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Datenggrundlage: Hessische Verwaltung fir Bedenmanagement und Geoinformation
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61. ZOV-Verkehr (13.01.2025)
61.1 Ich nehme Bezug auf die 0.g. Bauleitplanung und Teile Ihnen mit, dass seitens | Stellungnahme ohne Anregung
des Zweckverband Oberhessische Versorgungsbetriebe (ZOV) keine Bedenken
gegenuber der von der Stadt Bad Vilbel beabsichtigten Malnahme bestehen,
da keine Anlagen des ZOV im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes vorhanden sind.
Der Zustandigkeitsbereich des ZOV beschrankt sich auf das Stadtgebiet Nidda
(Kanal) und das Gemeindegebiet von Hirzenhain (Wasser + Kanal).
63. Biirger 1 (14.02.2025)
63.1 Gemald den mir einzusehenden Unterlagen war ich der einzige Anwohner ge- | Zu 63.1: kein Abwagungserfordernis
meinsam mit meinen direkten 2 Nachbarn, die im ersten Verfahrensschritt die
Moglichkeit genutzt haben, sich daran zu beteiligen und das trotz zahlreicher
Diskussionen uber die massive Veranderung des Grundsttickes Alte Frankfurter
Str. 102. Dies ist sehr schade aber auch scheinbar eine Erscheinung unserer
Zeit.
Sei es drum. [sic] Wir erlauben uns auch im 2. Verfahrensschritt unsere Rechte
wahrzunehmen und die Kritik an dem, ja eigentlich unveranderten Entwurf des
Bebauungsplanes noch einmal zu formulieren.
63.2 Nach meiner Meinung sollte es aus stadtebaulicher Sicht das Ziel sein, eine | Beschlussvorschlag zu 63.2:
Bebauung analog der Amiwiese zu erreichen. Leider wird dies mit dem vorlie- Der A ird nicht aefolat
genden Entwurf nicht erreicht. Bei einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 er Anregung wird nicht getolgt.
kdnnen Hauser entstehen, die eine Wohnflache von 585 m? x 0,6 = 351 m? da- | Begriindung:
von ca. 85% also 298 m? haben kénnen. Durch die Mdglichkeit insbesondere L . B
auch des Staffelgeschosses ist dies ohne Miihe mit der GRZ von 0,3, entspricht | /7 dem Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand” sind gemal § 22
176 m?2 bebaute Flache, zu erreichen. Fiir ein Einfamilienhaus auch mit Einlie- | BauNVO innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) nur Einzelh&u-
gerwohnung wahrlich groRer Wert. Dies fiihrt zwangslaufig dazu, dass ein 2 Fa- | Ser zuléssig. Doppelhauser sind nicht zuléssig.
milienhaus/Doppelhaus entsteht. Die Festsetzung von Einzelhdusern bedingt zunéchst keine Beschrén-
Im Bebauungsplan steht weiter, dass ,Einzelhduser mit 2 WE errichtet werden | kung der Anzahl der Wohneinheiten. Um eine vertragliche stadtebauliche
kénnen. Dies fiihrt nicht zu dem urspriinglichen Ziel, Einfamilienhauser (EFH) | Dichte des Plangebietes zu sichern, erfolgt in den Allgemeinen Wohnge-
zu erlauben. Dies wurde in den ersten &ffentlichen Sitzungen so kommuniziert | bieten (WA) die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro
und auch in den ersten Planunterlagen war diese Bezeichnung zu finden. (Siehe | Wohngebéude. Dadurch kénnen entweder eine groe und eine kleine
Anlage 1 [Anlage 1, Anlage 2]). Ebenso war im ersten Entwurf in einigen Teilen | Wohnung pro Wohngebéude oder zwei gleichgroe Wohnungen pro
noch die Rede von Einfamilienhiusern. Dies wurde nunmehr, wahrscheinlich | Wohngebéude errichtet werden. Dies entspricht dem stédtebaulichen
auch durch meine Anmerkung, gedndert. Doch auch jetzt gibt es noch zumin- | Willen der Stadt Bad Vilbel als Trégerin der Planungshoheit.
dest 1 Stelle mit dieser Bezeichnung.
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text

Das Argument es missten 2 WE sein damit eine Einliegerwohnung méglich sei,

ist falsch. Je nach Groflie der ELW, sie muss untergeordnet sein, bliebt es beim

Einfamilienhaus. Wenn die GFZ und GRZ so bleiben missen, bitte ich um An-

forderungen, die nicht dazu fuhren, dass es zwar Einzelhduser sind, aber in

Wirklichkeit doch Doppelhauser.

63.3 Eine erste MalRnahme ware kein Staffelgeschoss zu bauen. Mit Blick auf die | Beschlussvorschlag zu 63.3:

Amiwiese, die ja die gleichen Parameter hat, haben lediglich 9 von 60 mdglichen .

Hausern ein Staffelgeschoss. Also besteht nicht unbedingt der Bedarf danach. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Auch wére das nicht vorhandene Staffelgeschloss [sic] die logische Folge in In- | Begriindung:

rer Argumentation der Hohenentwicklung vom neuen 3-geschossigen Wohn- R ) . ) ]

block an der Strae zum offenen Feld. Eine 2-geschossige Bebauung plus Staf- | Um die Hohenentwicklung der Geb&ude innerhalb des Plangebietes zu

felgeschoss hat die gleiche Héhe wie eine 3-geschossige Bebauung. steuern, wird die maximal zulédssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei plus
Staffelgeschoss begrenzt. Durch die Festsetzung soll der Charakter der

Mit Staffelgeschoss und Ausnutzung der maximalen Hohe des Kellers oberhalb | pestehenden Baustrukturen der umliegenden Wohnbebauung am Stadit-

des Geléndes wéren Gebaudehohen von ca. 1,4 m +3 x 2,75 + 0,5 = 10,15 m | rand auch im Hinblick auf die geplanten Gebé&ude gewahrt werden. Im

mdglich. Der 3-geschossige Wohnblock hat ebenfalls diese Hohe. Wo ist da die | Umfeld des Bebauungsplanes ist im Bestand eine Mischung aus Einfa-

Entwicklung der Bauhéhe? milienhdusern, Doppelhaushélften und kleineren Mehrfamilienhdusern

Zudem ware der soziale Frieden zur Nachbarbebauung massiv gestort. Diese sowie vereinzelnd Geschosswohnungsbau vorhanden (siehe Kapitel F

besteht nach Stiden und Westen aus einer eingeschossigen Bauweise!! 6.1).
Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss
innerhalb des Plangebietes gewéhrleistet einen stédtebaulich geordne-
ten Ubergang zwischen den bestehenden und geplanten dreigeschossi-
gen Gebéuden éstlich des Plangebietes, den bestehenden zwei- bis drei-
geschossigen Geschosswohnungsbauten nérdlich des Plangebietes so-
wie den bestehenden eingeschossigen Geb&uden westlich und siidlich
des Plangebietes. Durch die erforderlichen Riickspriinge von Staffelge-
schossen ist ein zweigeschossiges Geb&dude plus Staffelgeschoss im
Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung nicht mit einem dreigeschossi-
gen Gebéude gleichzusetzen. Die Erméglichung von zwei Vollgeschos-
sen plus Staffelgeschoss entspricht dem stédtebaulichen Willen der
Stadt Bad Vilbel als Trégerin der Planungshoheit und ist als stédtebau-
lich vertraglich zu bewerten.
Konkrete Héhenfestsetzungen erfolgen flir das Plangebiet nicht und sind
aus stadtebaulicher Sicht auch nicht erforderlich.
Durch die mit dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung erreichbare
stadtebauliche Dichte und der planungsrechtlichen Zuléssigkeit von Staf-
felgeschossen soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung getragen werden.

Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschlage zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB 51




Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Auswirkun-

gen

Plan

Text

63.4

Erganzend sei erwahnt, dass das geplante Baufeld lediglich 3,0 m von der
Grundsticksgrenze liegt.

Deshalb ist es zwingend erforderlich eine maximal zulassige Gebaudehohe fest-
zuschreiben. Auch sollte das Erdgeschoss nicht erst in 1,40 m beginnen, son-
dern ebenerdig, und zwar zum bestehenden Gelande.

Beschlussvorschlag zu 63.4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung von Nachbar-
grundstiicken wird grundsétzlich durch die Einhaltung der bauordnungs-
rechtlichen Abstandsfldchenregelung sowie durch die im Bebauungsplan
festgesetzte Bauweise, nach der die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten sind, sichergestellt. Das Mal3 des seitlichen Grenzab-
standes ergibt sich aus den Regelungen zu Abstandsflichen aus der
Hessischen Bauordnung (HBO).

Um die Héhenentwicklung der Gebédude innerhalb des Plangebietes zu
steuern, wird die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei be-
grenzt. Konkrete H6henfestsetzungen erfolgen fiir das Plangebiet nicht
und sind aus stédtebaulicher Sicht auch nicht erforderlich.

63.5

Vorschittungen, die das Gelande erhéhen, sollten nicht erlaubt sein. Dies ist
zwingend vorzusehen, da insbesondere aufgrund des zum Teil nicht unerhebli-
chen Arsenanteiles im Boden die Abfuhr des Aushubes ein héherer Kostenfak-
tor werden kann. Diese Randbedingungen sollten im Bebauungsplan festge-
schrieben werden.

Beschlussvorschlag zu 63.5:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die finanziellen Auswirkungen zur Abfuhr des Bodenaushubes bedingen
kein Festsetzungserfordernis zur Regelung von Aufschlittungen.

63.6

Eine Bauhdhe von 6,50 m ware angemessen. Dies ist tbrigens in der Amiwiese
zum Teil auch festgeschrieben.

Beschlussvorschlag zu 63.6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Um die Héhenentwicklung der Gebé&ude innerhalb des Plangebietes zu
steuern, wird die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei plus
Staffelgeschoss begrenzt. Durch die Festsetzung soll der Charakter der
bestehenden Baustrukturen der umliegenden Wohnbebauung am Stadt-
rand auch im Hinblick auf die geplanten Gebdude gewahrt werden. Im
Umfeld des Bebauungsplanes ist im Bestand eine Mischung aus Einfa-
milienhdusern, Doppelhaushélften und kleineren Mehrfamilienhdusern
sowie vereinzelnd Geschosswohnungsbau vorhanden (siehe Kapitel F
6.1).

Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss
innerhalb  des Plangebietes gewébhrleistet einen stddtebaulich
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geordneten Ubergang zwischen den bestehenden und geplanten dreige-
schossigen Gebéduden 6stlich des Plangebietes, den bestehenden zwei-
bis dreigeschossigen Geschosswohnungsbauten nérdlich des Plange-
bietes sowie den bestehenden eingeschossigen Gebduden westlich und
stdlich des Plangebietes. Durch die erforderlichen Rlickspriinge von
Staffelgeschossen ist ein zweigeschossiges Gebéude plus Staffelge-
schoss im Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung nicht mit einem drei-
geschossigen Gebé&ude gleichzusetzen. Die Erméglichung von zwei Voll-
geschossen plus Staffelgeschoss entspricht dem stédtebaulichen Willen
der Stadt Bad Vilbel als Trégerin der Planungshoheit und ist als stédte-
baulich vertrdglich zu bewerten.

Konkrete Héhenfestsetzungen erfolgen flir das Plangebiet nicht und sind
aus stadtebaulicher Sicht auch nicht erforderlich.

Durch die mit dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung und der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Staffelgeschossen erreichbare
stadtebauliche Dichte soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen werden.

63.7

Sollte dies nicht vorhanden sein, werden Doppelhauser gebaut, sei es durch 2
WE horizontal oder vertikal getrennt. Dies, so war mein Verstandnis, wollte die
Stadt nicht und gilt es zu vermeiden.

Beschlussvorschlag zu 63.7:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

In dem Bebauungsplan ,Am Sidlichen Stadtrand“ sind gemaf3 § 22
BauNVO innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) nur Einzelhdu-
ser zuldssig. Doppelh&user sind nicht zulgssig.

Die Festsetzung von Einzelhdusern bedingt zundchst keine Beschrén-
kung der Anzahl der Wohneinheiten. Um eine vertrégliche stéddtebauliche
Dichte des Plangebietes zu sichern, erfolgt in den Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro
Wohngebédude. Dadurch kénnen entweder eine grof8e und eine kleine
Wohnung pro Wohngebéude oder zwei gleichgroBe Wohnungen pro
Wohngebéude errichtet werden. Dies entspricht dem stédtebaulichen
Willen der Stadt Bad Vilbel als Trégerin der Planungshoheit.

63.8

Zusatzlich stellt sich die Frage der Stellplatze. In den Planen sind immer nur 2
Stellplatze dargestellt. Bei 2 WE missten gemaf der Vilbeler Satzung 4 Stell-
platze geplant und genehmigt werden.

Ich gehe einmal davon aus, dass darin auch zu sehen ist, dass die Stadt nach
wie vor an dem Ziel Einfamilienhauser zu bauen, festhélt.

Beschlussvorschlag zu 63.8:

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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Begriindung:

Innerhalb des Bebauungsplans werden keine Fldchen fiir Stellplétze
festgesetzt. Die Errichtung oberirdischer Stellpldtze, Carports und Gara-
gen ist innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) in den liberbauba-
ren und in den nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldchen zulédssig.

Im Hinblick auf die Zahl der Stellplatze gilt die Stellplatz- und Ablésesat-
zung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils gliltigen Fassung.

Der Lageplan zur vorgesehenen Wohnbebauung innerhalb des Plange-
bietes (Kapitel F 7.1, Abbildung 12) stellt die angestrebte Bebauung als
Grundlage fiir den Bebauungsplan dar und besitzt keine rechtliche Bin-
dungswirkung.

Die Festsetzung von Einzelhdusern bedingt zunéchst keine Beschrén-
kung der Anzahl der Wohneinheiten. Um eine vertragliche stadtebauliche
Dichte des Plangebietes zu sichern, erfolgt in den Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro
Wohngebéude. Dadurch kénnen entweder eine gro3e und eine kleine
Wohnung pro Wohngebédude oder zwei gleichgroBe Wohnungen pro
Wohngebéude errichtet werden. Dies entspricht dem stddtebaulichen
Willen der Stadt Bad Vilbel als Trégerin der Planungshoheit.

63.9

Kapitel B-3.2.

Sie schreiben, dass die Baugrenzen durch Terrassen und Terrassentberdach-
ungen Uberschritten werden kénnen. Ich gehe davon aus, dass trotzdem der
Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 3, 00 m einzuhalten ist.

Das Gleiche gilt fir den Punkt Kapitel B-5 fir Stellplatze, Carports und Garagen?

Beschlussvorschlag zu 63.9:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen und Terrassen-
liberdeckungen resultiert aus den Belangen einer architektonischen Ge-
staltungsfreiheit fiir die geplanten Geb&dude in Kombination mit der Fest-
legung kleinteiliger iiberbaubarer Grundstiicksflachen fiir die einzelnen
Baugrundstiicke. Die Regelungen zur maximalen Tiefe der Uberschrei-
tung sowie der Begrenzung der Flache sichern ein geordnetes und stéd-
tebaulich vertrégliches Mal3 in der Grundstiicksgestaltung. Durch das
Zulassen einer Uberschreitung von Terrassenanteilen auferhalb der
tberbaubaren Grundstiicksfléchen werden keine nachteiligen Auswir-
kungen auf Nachbargrundstiicke bezogen auf die Belichtung, die Bellif-
tung oder den Brandschutz ausgelést.

Die Zulassigkeit von Stellpldtzen, Carports und oberirdischen Garagen
in den lberbaubaren und den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen
soll eine hohe Flexibilitit im Hinblick auf die Gestaltung der
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Grundstiicksflichen gewéhrleisten. Bei dem vorliegenden Bebauungs-
plan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Das MafR3 des seitlichen Grenzabstandes von untergeordneten Gebéu-
den, Terrassen, Terrasseniiberdachungen, Stellpldtzen, Carports und
Garagen sowie von Solaranlagen und Wérmepumpen ergibt sich aus
den Regelungen zu Abstandsflachen aus der Hessischen Bauordnung
(HBO). § 6 Abs. 10 HBO regelt, welche baulichen und anderen Anlagen
und Einrichtungen ohne Einhaltung der Abstandsfldche unmittelbar an
oder mit einem Mindestabstand von 1 m zu den Nachbargrenzen je Bau-
grundstiick zuldssig sind.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen zur zuldssigen Uber-
schreitung der Baugrenzen regelt sich die Zuldssigkeit von Terrassen in
den Abstandsfldchen eines Gebdudes nach den Regelungen des § 6
HBO.

63.10

Kapitel B-6.1

Die Anmerkungen wurden oben schon ausreichend geschrieben.

Beschlussvorschlag zu 63.10:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Siehe Beschlussvorschldge 63.2 bis 63.9.

63.11

Kapitel B-8.1.

Sie schreiben vor, dass nur Flachdacher zu bauen sind (auch C-2). Das wesent-
liche Erscheinungsbild der Siedlung sind Satteldacher. Auch die sehr sinnvolle
Aufstellung von PV-Anlagen ware wesentlich einfacher und effektiver. Sicher,
die Okopunkte wiirden fehlen. Trotzdem sollte es mdglich sein auch Satteldéa-
cher zu bauen.

Beschlussvorschlag zu 63.11:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Festsetzung von Flachd&dchern innerhalb der Allgemeinen Wohnge-
biete (WA) dient der Herstellung von extensiver Dachbegriinung und er-
folgt aus Griinden des Klimaschutzes sowie zur Verringerung des Ober-
flichenabflusses des Regenwassers. Durch die Dachbegriinung wird ne-
ben dem unmittelbaren Effekt der Temperaturverminderung und Erhé-
hung der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas (,Verdunstungs-
kélte) auch eine Verminderung der Aufheizung von Gebéduden (und da-
mit des Wérmeinseleffekts) erreicht.

Das Aufstellen von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist auf Flachddchern
in Kombination mit der vorgesehenen Dachbegriinung problemlos még-
lich.
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63.12 | Kapitel B-8.5. Beschlussvorschlag zu 63.12:
Da das komplette Gelande zu Beginn des Jahres 2024 von allem Strauch, Klein- | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
gehdlz und Baumen mit Umfang 30 cm bereinigt wurde, entfallt wohl dieser Ab- Beariind. .
satz oder es bezieht sich auf das Féllen der letzten Baume. Zurzeit stehen le- egrunaung:
diglich noch die GroBbaume, Rosskastanie 5 St., Walnuss 3 St., Nadelbdume 5 | Dje Bestandsaufnahme der Biotoptypen sowie des Artenschutzes er-
St., Kirsche 3 und 1 Quitte. Auch sind die beiden Hauser sowie der Schuppen | folgte im Jahr 2024, die Vermessung der Baumbesténde ist Ende 2020
abgerissen und beseitigt. erfolgt.
Ich frage mich, gibt es schon eine Bestandsaufnahme und wenn ja wann wurde
diese gemacht?
63.13 | Die Umsetzung der geforderten MaRnahmen nach dem Artenschutzrechtlichen | Beschlussvorschlag zu 63.13: X
Fachbeitrag ist zwar I6blich, erscheint mir aber unrealistisch. Darin heif’t es z.B. Der A ird teilwei folat
unter Punkt M7 und Mo: er Anregung wird teilweise gefolgt.
Vor der Rodung mussen Nistkdsten Specht oder Naturhéhlen durch geeignete Begriindung:
Nistkasten in der ndheren Umgebung aufgehéngt werden. Ich frage, wann und | zur Sicherung der fachgerechten Umsetzung der Artenschutzmafnah-
wo und wer kontrolliert dieses. Denn wie der Fachbeitrag formuliert: ,Bemer- | men wird zusétzlich eine Okologische Baubegleitung festgesetzt.
kenswert ist vor allem die ausgesprochen hohe Siedlungsdichte von 18 Brutre-
vieren auf einer Flache von 0,36 ha“ (Seite 18 2. Absatz).
Fakt wird sein, dies wird komplett verloren gehen, wenn es tatsachlich zu dem
vorgesehenen Kahlschlag mit dem Fallen aller Baume kommt.
63.14 | Dabei ist noch zu bemerken, dass die Begutachtung des Fachdienstes nach der | Beschlussvorschlag zu 63.14:
Rodung aller Geholze gemacht wurde. Ebenso wurde insbesondere der Schup- Die A ird Kenntni
pen nicht untersucht. Dies lasst den Schluss zu, dass durchaus noch mehr Brut- Ie Anregung wird zur Kenntnis genommen.
reviere vorhanden waren. Begriindung:
Bei der Ermittlung von Brutvégeln wird das Brutverhalten der einzelnen
Arten beobachtet, Dabei muss nicht jeder einzelne Schuppen separat
untersucht werden.
63.15 | Nach der Beschreibung sind folgende Malinhahmen vorzusehen: Beschlussvorschlag zu 63.15: X
1. Die nutzbaren, heif3t vorhandenen 6 Nistkasten sind in der ndheren Umge- | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
bung aufzuhangen, und dies vor der Rodung soll heiRen vor dem fallen? ..
Begriindung:
2. Anden neuen Geba_uden und Baumen sind 3 Spaltenquartiere und 4 Ho- Zur Sicherung der fachgerechten Umsetzung der Artenschutzmal3nah-
henquartiere anzubringen ; P o . .
men wird zusétzlich eine 6kologische Baubegleitung festgesetzt.
3. Dariiber hinaus sollen 10 Nistkasten unterschiedlichster Art an den Neu-
bauten und Bdumen angebracht werden.
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Ich frage mich, wer bestimmt, an welches Haus und an welchen Baum dies ge-
schehen soll. Wir haben es mit mindestens 6 Eigentiimern zu tun.
63.16 | Kapitel B-8.6. Beschlussvorschlag zu 63.16:
Bei der Ausnutzung der GRZ = 0,3 fiir die Flache von ca. 3.246 m? entspricht | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
dies 3.246 — 974 = 2.272 m?. Berucksichtigt man noch die mdgliche Flache der Begriind, .
GRZ Il +50% verbleiben 2.272 — 974/2 = 1.785 m? nicht befestigte Flache. Je | S€9runaung:
100 m2 ist ein groRkroniger Baum und ein Strauch 80 bis 100 cm anzupflanzen, | Dje Festsetzung B.6 bezieht sich auf die jeweiligen zukiinftigen Bau-
in Summe sollten dies je 17 Stiick sein. Frage: Wird dies dann je Grundstick | grundstiicke. Bei einem 500 m? groBen Grundstiick verbleiben z.B. bei
betrachtet. [sic] vollsténdiger Ausnutzung der zuldssigen Grundfldche (GRZ 0,45) 275 m?
nicht iiberbaubarer Fldche. Davon sind dann 80% (220 m? mit Bdumen
und Strduchern zu bepflanzen, wobei mindestens 2 grokronige Laub-
bdume (Stammumfang 30 bis 35 cm, Kronenansatz mindestens 2,5 m,
Gesamth6he 400 bis 500 cm, Kronenbreite 200 bis 300 cm) zu pflanzen
sind. Die (brigen 556 m? kénnen als Griinfladche angelegt werden. Hier-
durch wird sichergestellt, dass zukiinftig die Hausgérten im Plangebiet
einen sehr hohen Begriinungsanteil haben.
63.17 | Grundséatzlich sollen 80% der Flache mit Baum- und Strauchpflanzen versehen | Beschlussvorschlag zu 63.17:
sein. Im Umkehrschluss heifdt dies, die tatsachliche Griinflache betragt lediglich Die A ird Kenntni
20%7 Wer Kontrolliert dies? ie Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Siehe Beschlussvorschlag zu 63.16.
Grundsétzlich sind alle griinordnerischen Festsetzungen in den Freiflé-
chenplénen der Bauantrdge zu berticksichtigen. Die Kontrolle der Um-
setzung der Festsetzungen obliegt der zustdndigen Bauaufsichtsbe-
hérde.
63.18 | Kapitel E-3 ff Beschlussvorschlag zu 63.18:
Der angetroffene Arsenanteil im Boden hat Teil einen bis zu 2-fach héheren | Der Anregung wird nicht gefolgt.
Wert als Wohngebieten vorgeschrieben. Reicht es da nur eine Empfehlung aus- Beariind .
zusprechen? egrunaung:
Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist durch das
Fachbiiro KAT Umweltberatung GmbH, Flérsheim am Main, eine Bau-
grund- und umwelttechnische Untersuchung erstellt worden. Aus dem
Gutachten geht hervor, dass es sich bei der Uberschreitung der Priif-
werte von Arsengehalten fiir Wohngebiete um keine schédliche Boden-
verunreinigung im Sinne der BBodSchV handelt, da es sich um eine ge-
ogen bedingte Uberschreitung handelt.
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63.19

Kapitel F-1

Die Aufgabenstellung sollte doch wohl eher sein, dass das Grundstiick aus stad-
tebaulicher Sicht mit einer Bebauung versehen wird, die sich harmonisch und
der exponierten Lage wirdigend in die umliegende Bebauung einfiigt. Die im-
mer wieder geforderte Nachverdichtung wird doch schon alleine durch den Bau
der Blockbebauung an der Alten Frankfurter Str. erreicht. Im ersten Satz des
zweiten Absatzes ist die Rede von Okologie und sozialem Gefiige.

Es ware schon, wenn dies auch im Bebauungsplan entsprechend gewdrdigt
wirde. Jede Art der Bebauung ist eine wesentliche Verschlechterung zum jetzi-
gen Zustand.

Beschlussvorschlag zu 63.19:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Das bislang gering bebaute Plangebiet soll durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans eine effizientere Ausnutzung erfahren, wodurch den
Grundsétzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung Rechnung getragen wird. Durch
das Bauen in einem gewachsenen Quartier kann fiir die &ul3ere Erschlie-
Bung des Plangebietes die bereits vorhandene stadtebauliche Infrastruk-
tur genutzt werden. Dadurch erfolgt ein flichen- und ressourcensparen-
des Bauen.

Durch die Festsetzungen der maximal zuldssigen Grundfldchenzahl (0,3)
und Geschossflachenzahl (0,6), die unterhalb der Orientierungswerte zur
Bestimmung des MalR3es der baulichen Nutzung fiir Allgemeine Wohnge-
biete geméal3 § 17 BauNVO liegen, sowie der Begrenzung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse auf 2, wird eine stadtebaulich und sozial vertrag-
liche Nachverdichtung des Plangebietes, auch unter Berticksichtigung
der umliegenden bestehenden und geplanten Bebauung, gewéhrleistet.

Das Bauvorhaben éstlich des Plangebietes ist nicht Gegenstand des vor-
liegenden Bebauungsplanverfahrens.

Die 6kologischen Belange sind im Bebauungsplan (ber die griinordneri-
schen Festsetzungen zur Dachbegriinung, Anpflanzung von B&umen
und Strduchern und der Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen sowie
Festsetzungen zum Artenschutz, wasserdurchldssigen Fldchenbefesti-
gungen und zur Verwertung von Niederschlagswasser ausreichend be-
riicksichtigt.

63.20

Kapitel F-3.1.1.

In diesem Kapitel wird die stadtebauliche Dichte diskutiert und fir das Plange-
biet ermittelt. Es soll damit gerechtfertigt werden, dass eine Bebauung mit 2 WE
je Grundstlick moglich ist.

Die Berechnung wird auf der Grundlage eines willkirlich festgelegten Bereiches
des Heilsbergs vorgenommen. Die Behauptung, dass fiir das gewahlte Gebiet
die Dichte bei 2,1 WE je Grundstilick betragt, ist nicht belegt. Es sei an dieser
Stelle angemerkt, dass alleine die Einbeziehung des Wohnblockes Alte Frank-
furter Str. 96/98 den Wert im hohen Male beeinflusst. Das dieser Block aber

Beschlussvorschlag zu 63.20:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

In Kapitel F 3.1.1 geht es inhaltlich um den stadtebaulichen Dichtewert,
zu dem regionalplanerische Vorgaben bestehen. In dem Kapitel wird dar-
gelegt, dass die regionalplanerischen Dichtevorgaben durch das vorlie-
gende Plangebiet unterschritten werden. Um im Zuge der Planung im
gesamten Betrachtungsgebiet den unteren regionalplanerischen Dichte-
wert von 25 WE/ha zu erreichen, miissten im Plangebiet an Stelle von
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wenig oder gar nichts mit dem Charakter des Wohngebietes Heilsberg zu tun
hat, wird Ubersehen und nicht gewtrdigt.

So werden nunmehr die ,Bausiinden der 70iger benutzt um eine mdglichst
grof3e Verdichtung zu rechtfertigen. Dies ist nicht zu akzeptieren.

Auch der Ansatz, den Einfluss eines 0,3 ha grof3en Gebietes bei dem gewahlten
7,7 ha groRen Wohngebiet als RechengréRe herauszuziehen, ist eher Augen-
wischerei. Wenn schon eine Berechnung erstellt werden soll, dann sollte der
vergleichbare Wert der Dichte bericksichtigt werden. Dieser ist mit Hinblick auf
die Ami-Siedlung und auch die Ami-Wiese wohl eher bei 1 WE je Grundstlick
als 2 zu sehen.

Zudem ware ein naheliegender Ansatz die Dichte des Plangebietes so zu wah-
len wie die Umgebung es vorgibt. Also die 7,67 ha haben in Summe 136,5 WE.
Dies ergibt 136,5/7,67 = 17,8 (Lt. Entwurf 17,6) WE/ha.

Umgerechnet auf das Plangebiet mit 0,32 ha ergibt sich folgerichtig ein Wert von
17,8*0,32 = 5,7 also 6 WE.

Wiurde man den richtigen Ansatz des gesamten sudlichen Heilsberges anset-
zen, insbesondere auch die Ami-Siedlung und die Ami-Wiese ware der Wert
sicherlich noch einmal wesentlich niedriger.

Dies wirde auch der Bebauung insbesondere der Feldrandlage und dem Cha-
rakter der Siedlung entsprechen.

Dabei frage ich mich, was die Kriterien bei der Planung der Ami-Wiese waren.
Fir das Plangebiet sollten doch &hnliche Kriterien gelten.

maximal 12 insgesamt 57 Wohneinheiten entstehen. Eine solche Dichte
bzw. Hbhe der baulichen Anlagen wiirde der Eigenart der angrenzenden
Bebauung widersprechen und ist in der gegebenen Ortslage stéddtebau-
lich nicht erwiinscht. Die Unterschreitung der regionalplanerischen Dich-
tewerte ist somit durch die Eigenart des Ortsteils begriindet.

Die Rechtfertigung einer méglichst hohen Verdichtung des Plangebietes
erfolgt unter Bezugnahme auf die regionalplanerischen Dichtevorgaben
nicht. Vielmehr erfolgt die Schilussfolgerung, dass eine h6éhere stédte-
bauliche Dichte als vorgesehen stadtebaulich nicht vertréglich ist.

63.21

Kapitel F-3.2.

In diesem Absatz ist die Rede von der Erhaltung der Durchgriinung. Ich frage
mich, wie man bei dem vorliegenden Planentwurf es schaffen will, die vorhan-
dene Durchgriinung aufrecht zu erhalten!!!!

Insbesondere sei angemerkt, dass die Blockbebauung direkt an der Alten Frank-
furter Str. bei der Betrachtung auch dazugehort.

Beschlussvorschlag zu 63.21:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Die Aussagen des alten Landschaftsplans von 2001 sind vor dem Hin-
tergrund der inzwischen eingetretenen stadtebaulichen Entwicklung
(Stichwort: Nachverdichtung) nicht mehr aktuell.

Die Mindestbegriinung des Plangebietes wird liber die griinordnerischen
Festsetzungen zur Dachbegriinung, Anpflanzung von Bdumen und
Strduchern sowie der Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen in ausrei-
chendem Mal3e gewéhrleistet.
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63.22 | Kapitel F-5 Beschlussvorschlag zu 63.22:
In dem benachbarten Gebiet sind untere Werte von GRZ von 0,2 und GFZ von | Der Anregung wird nicht gefolgt.
0,4 festgesetzt, warum nicht auch fir das Plangebiet. ..
Begriindung:
Der nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan ,Alte
Frankfurter Stral3e Teilstiick” setzt eine Grundfldchenzahl von 0,4 und
eine maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse von zwei bis drei fest.
Fiir den Bebauungsplan ,,Carl-Schurz-Siedlung“ nordwestlich des Plan-
gebietes ist eine Grundfldchenzahl von 0,2 bis 0,3 und eine Geschoss-
flaichenzahl von 0,4 bis 0,6 festgesetzt. Die Grundflachenzahl von 0,3,
die Geschossflachenzahl von 0,6 sowie die maximale Zahl der zulédssi-
gen Vollgeschosse von zwei orientieren sich dementsprechend an den
Kennziffern der umgebenden Bebauungspléne.
63.23 | Kapitel F-6 Beschlussvorschlag zu 63.23:
Bei der Darstellung der stadtebaulichen Situation ist die Fotodokumentation ir- | Der Anregung wird nicht gefolgt.
refihrend. Es wird suggeriert, dass eine iberwiegend mehrgeschossige oder Begriind .
Blockbebauung vorliegt. egrunaung:
Tatsachlich befinden sich in Richtung Feldrand ausschlieRlich eine einstockige D e I;cl)‘tgdokumgl‘?tz)tlon Injapglel F Gb'.Sttn’Cht /rrefuf:jrencé, \zondern ent-
Einfamilienhausbebauung. Dies muss auch im Bebauungsplan gewdrdigt wer- Spricht der unmittelbar an das Flangebiet angrenzenaen bebauung.
den.
63.24 | Kapitel F-7.1 Beschlussvorschlag zu 63.24:
Es ware schon, die Beschreibung auch in dem Entwurf wieder zu finden. Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:
Das stddtebauliche Konzept stellt die Grundlage fiir den Bebauungsplan
dar. Der Einwender geht nicht darauf ein, welche inhaltlichen Punkte ge-
meint sind.
63.25 | Kapitel F-7.2 Beschlussvorschlag zu 63.25:
Es ist schon irritierend, wenn im Pkt. 7.1 von Ruickzugsméglichkeiten und park- | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
ahnlichem Charakter die Rede ist und im Pkt. 7.2 lapidar die Ansage gemacht B iind. .
wird, dass keine Einzelbdume erhalten werden kdnnen. egrunaung:
Es sei noch einmal daran erinnert, dass das Grundstiick, wahrscheinlich einzig- ?’e Auzsagen g’es gltﬁn Lan.dscftraf;splans ‘t/?gt 2501/.8;7” V(Z:r ‘t”ef””k/’*’”'
artig in der Gemeinde Bad Vilbel ist. Neben Obst- und Nadelbdumen und 3 Wal- esrtgrgn it 6I;Ir 'ZZW";(.: hin e/ngehrte enﬁn Ifta ”e aulichen Entwickiung
nussbaumen befindet sich ein Ensemble von noch 5, einer wurde leider schon (Stichwort: Nachverdichtung) nicht mehr aktuell.
gefallt, groen und ca. 100 Jahre alten Rosskastanienbdumen auf dem
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Plangebiet. Welche Funktionen diese Baume haben, kann gar nicht hoch genug
bewertet werden. Ungeachtet von dem hohen Einfluss auf den viel zitierten CO2
Abdruck, haben die Baume auf das Mikroklima einen enormen Einfluss.

Die Mindestbegriinung des Plangebietes wird liber die griinordnerischen
Festsetzungen zur Dachbegriinung, Anpflanzung von Bdumen und
Strduchern sowie der Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen in ausrei-
chendem MalR3e gewéhrleistet. Der Ausdruck eines ,parkdhnlichen Cha-
rakters“ist in der Begriindung des Bebauungsplans nicht enthalten.

63.26

Ebenso sei der damit einhergehende Larmschutz und die soziale Komponente,
Sichtschutz erwahnt. Die hohen Wande der Blockbebauung alt und neu sind wie
Reflektoren fiir den vorwiegend aus Westen kommenden Verkehrslarm der A66
und der B3a.

Wenn man weil}, dass ein Baum 40 bis 50 cm im Jahr wachst, so kann man sich
ausrechnen, dass es mindestens 40 bis 50 Jahre dauern wird, einen adaquaten
Ersatz zu erhalten. Ein mahnendes Beispiel war der Bau der Blockbebauung
Alte Frankfurter Str. 96/98. Auch hier konnte die Larmsituation erst nach Heran-
wachsen der Baume normalisiert werden.

Beschlussvorschlag zu 63.26:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Die Ldrmminderung einzelner Pflanzen sowie schmaler, ein- oder zwei-
reihigen Baumreihen ist aufgrund ihrer geringen Masse nur sehr gering.

Mit dem Verweis auf den Larmviewer Hessen kénnen im vorliegenden
Fall die Verkehrsldrmimmissionen durch den StraBenverkehr mit hinrei-
chender Genauigkeit abgeschétzt werden, ohne dass hier das Erforder-
nis flir ein separates schalltechnisches Gutachten gesehen wird. 1.d.R.
kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei diesen Angaben auf
Grund der beriicksichtigten Verkehrsmengen und Lkw-Anteile um eine
Worst-Case-Betrachtung handelt.

Wéhrend der im Lérmviewer aufgezeigte Lpen einen nach EU-Recht ge-
mittelter Pegel (ber 24 h darstellt, kann der weiter aufgefiihrte Pegel
Lnight weitgehend mit dem Beurteilungspegel Lrnachts im Sinne der
16. BImSchV und somit der deutschen Normung verglichen werden. Des
Weiteren kann bei der typischen Verkehrsverteilung zwischen Tages-
und dem Nachtzeitraum davon ausgegangen werden, dass Beurtei-
lungspegel Lrtags um ca. 8 — 9 dB(A) oberhalb des Beurteilungspegel in
der Nachtzeit liegt.

Nach dem Larmviewer Hessen (Reiter Kartierungsgrundlagen — Straen
Plus) betréagt die Durchschnittliche Téagliche Verkehrsstirke (DTV) auf
der néchstgelegenen Alte Frankfurter StralBe DTV = 4.903 Kfz/24h; auf
der siidlich des Plangebietes von der Alte Frankfurter StralSe nach Wes-
ten abzweigenden StichstraBe wird das Verkehrsaufkommen félschli-
cherweise mit DTV = 13.908 Kfz/24h angegeben, wobei hier kein rele-
vantes Verkehrsaufkommen auftritt (siehe nachfolgende Abbildung).
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Nach einer Korrektur dieser fehlerhaften Angabe kann die Verkehrsldrm-
belastung des Plangebietes mit ca. 45 — 49 dB(A) nachts und ca. 54 —
58 dB(A) tagsliber abgeschétzt werden, womit zwar die Orientierungs-
werte nach der DIN 18005, Beiblatt 1, um ca. 5 dB(A), nicht jedoch die
abwégungsrelevanten Grenzwerte nach der 16. BImSchV (iberschritten
werden. Innerhalb des Plangebietes werden 6 Wohngebéude mit insge-
samt maximal 12 Wohneinheiten planungsrechtlich erméglicht. Aufgrund
der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten, kommt es zu keiner

Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschldge zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

62




Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

relevanten Erh6hung des Verkehrsaufkommens im Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrsfldche der Alten Frankfurter Stral3e.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren sind auf der Grundlage
der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(H-VV TB) zur Erfiillung der Mindestanforderungen bezliglich des Schall-
schutzes auch ohne gesonderte Festsetzungen die aus Abschnitt A 5.2
der MVV TB und somit die DIN 4109-1:2018-01 zu beachten. Nach An-
lage A 5.2/2 ist der schalltechnische Nachweis nach DIN 4109-2:2018-
01 in Ver-bindung mit DIN 4109-31:2016-07, DIN 4109-32:2016-07, DIN
4109-33:2016-07, DIN 4109-34:2016-07, DIN 4109-35:2016-07 und DIN
4109-36:2016-07 zu fiihren.

Unter Beriicksichtigung der im Wohnungsbau inzwischen standardméRig
eingesetzten AulBenbauteile sind bei der o. a. Verkehrsldrmbelastung i.
d. R. keine gesonderten Anforderungen an den baulichen Schallschutz
zu erwarten.

Gesonderte Bestimmungen zu zusétzlichen schallgeddmmtem Bellif-
tungseinrichtungen von Schlafrdumen, die eine zusétzliche Belliftungs-
mdéglichkeit ermdglichen, auch ohne das Fenster zu é6ffnen, sehen die
bautechnischen Bestimmungen nicht vor. Als Empfehlung wird zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen der bereits bestehende
Hinweis im Textteil des Bebauungsplans wie folgt angepasst:

,»12 Passive SchallschutzmafSBnahmen

Fiir Gebéude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
werden fiir Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerap-
partements) zusétzliche schallgeddmmte Beliiftungseinrichtungen
empfohlen, die eine Belliftung erméglichen, auch ohne das Fenster zu
6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die AuRenwand inte-
grierter Schalldédmmliifter). Bei der Berechnung des resultierenden
Schallddmm-Malles der Auflenbauteile ist die Schallddmmung der
Beliiftungseinrichtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen. Auf
diese zusétzlichen Beliiftungseinrichtungen kann verzichtet werden,
wenn das Gebéude im Passivhausstandard errichtet wird und ein aus-
reichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewdhrleistet
ist.“

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um ein Kapitel zum Schall-
schutz ergénzt.
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Fiir Bebauungspléne besteht in der einschldgigen Rechtsprechung Ei-
nigkeit, dass dem Schutz der Privatsphére geniige getan ist, wenn die
gesetzlichen Abstandsfldchen eingehalten werden. Das 6ffentliche Bau-
recht begriindet insbesondere auch keinen Anspruch darauf, auf den
Freiflachen des eigenen Grundstiicks vor fremden Blicken geschlitzt zu
sein. Sollte der Einwender einen Sichtschutz fiir erforderlich erachten,
muss er selbst fiir den gewiinschten Sichtschutz sorgen.
63.27 | Obwohl in den 6ffentlichen Sitzungen angedeutet wurde, man werde prifen, ob | Beschlussvorschlag zu 63.27:
einzelne Baume erhalten werden kénnen, wird nunmehr die Festlegung getrof- Die A ird Kenntni
fen, alle Baume werden gefallt. ie Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Man hat sich scheinbar noch nicht einmal die Muhe gemacht, die tatsachlichen Begriindung:
Standorte der Baume aufzunehmen. Dies wurde auch in den letzten &ffentlichen | Dje Priifung wurde durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass unter Bertick-
Anhérungen deutlich, als das Thema der Erhaltung diskutiert wurde. Laut Aus- | sichtigung einer stédtebaulich sinnvollen Bebauung und der Lage der
sage der Fachplanung sind die Bdume ,kerngesund und es ist wahrlich schade, | Ejnzelbdume innerhalb der geplanten Baufenster bzw. direkt angrenzend
dass es politischer Wille ist diese zu féllen® Originalton bei der Ortsbeiratssit- | an die Baufenster, auch unter Beriicksichtigung der bestehenden Wur-
Zung. zelrdume, keine Einzelbdume zur Erhaltung festgesetzt werden kénnen.
63.28 | Welche Tragweite das Fallen der alten Baume hat, sei nur an einigen Fakten | Beschlussvorschlag zu 63.28:
dokumentiert. . .
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Ein 80 bis 100 Jahre alter Baum hat laut ,Bundesministerium Umwelt und Na- B ind .
turschutz“ einen 6kologischen Wert von 2.000 Neuanpflanzungen. Er Gibernimmt egrunaung:
dabei nicht nur die Aufnahme von CO2, die Produktion von Sauerstoff, sondern | Unter Beriicksichtigung einer stadtebaulich sinnvollen Bebauung und der
er regelt auch in hohem MaBe den Wasserhaushalt durch seine unzahligen Blat- | [age der Einzelbdume innerhalb der geplanten Baufenster bzw. direkt
ter aber auch durch die Aufnahme in den Wurzeln. Ebenso ist er Nahrungsliefe- | angrenzend an die Baufenster, kénnen, auch unter Beriicksichtigung der
rant fir Insekten, darunter auch Bienen. Den Vogeln dient er als Nistmdglichkeit. | pestehenden Wurzelrdume, keine Einzelbdume zur Erhaltung festge-
Alleine der materielle Wert eines Baumes kann laut Veroffentlichungen mit 50 setzt werden.
bis 70 Tsd. € bewertet werden. (siehe weitere Erlauterungen in Anlage 2 [Anlage
3)).
In dem zurzeit einhergehenden Klimawandel haben die Bdume eine besondere
Bedeutung. Der Klimawandel, da sind sich alle einig, wird die Herausforderung
der Zukunft sein. Taglich erfahren wir Uber die negativen Auswirkungen in den
Medien. Stadte versuchen krampfhaft mit viel Geld mehr Grin in die Stadte zu
bekommen und wir nehmen uns nicht eine Minute Zeit um die Erhaltung dieses
Kleinodes zu prifen.
Daher sollte alles, aber auch alles getan werden, um den alten Baumbestand zu
erhalten. Die laut Bebauungsplan vorgesehene Pflanzung von 11 Bdumen ist
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zumindest keine Lésung. Es dauert Jahrzehnte bis, wenn tGberhaupt, nur anna-
hernd ein 6kologischer Ausgleich geschaffen ist.
63.29 | Ich habe mir erlaubt, die Bebauung unter Berlicksichtigung der 5 Rosskastanien | Beschlussvorschlag zu 63.29:
und der 3 Walnussbaume zu betrachten. Die weiteren 4 Obstbdume und 5 Na- Der A ird nicht aefolat
delbdume, eine 14 m hohe Konifere, Stammumfang 2,30 m wurde leider bei den er Anregung wird nicht getolgt.
Abbrucharbeiten gefallt, kdnnten falls sie noch erhaltungswiirdig waren, eben- Begriindung:
falls noch einbezogen werden. o o .
Die in den Anlagen skizzierten Baumkronen entsprechen nicht der realen
Laut der recherchierten Literatur sind Rosskastanien sowohl Pfahl- als auch | Sjtuation. Tatséchlich (iberlappen sich die Kronen so stark, dass zwi-
Flachwurzler und werden 200 bis 300 Jahre alt. Das Wachstum betragt ca. 40 schen den Baumen keine Freirdume fiir eine Bebauung wie Vorgesch/a_
bis SQ cm im Jahr. Die V.Vurzeln'erreichen Tiefen bis 8 m. die Flachwurzeln ge- | gen verbleiben. Unter Beriicksichtigung einer stidtebaulich sinnvollen
hen bis 1,50 m und erreichen eine Ausbreitung von 10 bis 15 m. Aufgrund der | Bebauung und der Lage der Einzelbdume innerhalb der geplanten Bau-
geringen Wasserdurchlassigkeit ist im Plangebiet damit zu rechnen, dass sich | fenster bzw. direkt angrenzend an die Baufenster, kénnen, auch unter
die Badume Uberwiegend Uber ihre Pfahlwurzel im Grundwasser versorgen. Beriicksichtigung der bestehenden Wurzelrdume, keine Einzelbdume
Der Walnussbaum ist ein Pfahlwurzler. Er hat also so gut wie keine Flachwurzel, 2ur Erh? ltung festgesetzt werden. Im Rahmen der ReaIISIe/fung dger Pla-
PR : nung kdme es allein schon durch Baugrubenaushub, Materialandienung
die sich in der Breite ausdehnen. ? ; ; ; L L
sowie Maschinen- und Kraneinsatz zu solch erheblichen Eingriffen in die
Dies ist bei der Betrachtung der Abstande zu den Gebauden zu berticksichtigen. | Wurzelrdume und die Kronen der Rosskastanien, dass ihr Fortbestand
Zwar nur mit MaRband, aber doch relativ genau, habe ich die Baume im Plan- hochst unwahrscheinlich ware.
gebiet einmal vermessen, (siehe dazu Anlage 3 [Anlage 4]).
63.30 | Als Basis der Bebauung habe ich die Abbildung 12 des Entwurfes herangezo- | Beschlussvorschlag zu 63.30:
gen. Die Baume sind mit den Bezeichnungen R1 bis R5 und W1 bis W3 verse- Der A ird nicht aefolat
hen. Wie ersichtlich, ware es mdglich die Baume R4 und W2 bei der vorgese- er Anregung wird nicht getolgt.
henen Bebauung durchaus zu erhalten. Begriindung:
In Anlage 4 [Anlage 5], Variante 1, sind die Baume mit einem Wurzelwerk von | Siehe Beschlussvorschlag zu 63.29.
12 m rot markiert. Es zeigt sich, dass bei einer Anderung der Baufenster auf den
Grundstiicken 17/38 und 17/39, 4 von 5, R1, R3, R4 und R5, Rosskastanien
erhalten werden kdénnen. Zudem ware auch der Walnussbaum W2 ohne grolRe
Veranderung des Baufensters zu erhalten.
63.31 | In der Anlage 3 [Anlage 4], Variante 2, ware sogar die Mdglichkeit gegeben, 2 | Beschlussvorschlag zu 63.31:
der 3 Walnussbaume zu erhalten. Dafiir missten allerdings die Grundstiicke Der A ird nicht aefolat
17/36 und 17/37 zu einem Grundstick zusammengefasst werden. Damit das er Anregung wird nicht getolgt.
Grundstiick nicht all zu grof® wird, kénnte ein Teil dem Grundstiick Alte Frank- | Begriindung:
furter Str. 108 zugeschlagen werden. Eine Ubernahme durch den Eigentimer )
wére gegeben. Siehe Beschlussvorschlag zu 63.29.
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63.32 | Wie man sieht ist es durchaus mdoglich unter dem Aspekt der Erhaltung der | Beschlussvorschlag zu 63.32:
Baume das Plangebiet nachhaltig zu entwickeln. N
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Unsere Kinder werden es uns danken. ..
Begriindung:
Einschrankend sei erwahnt, dass die Erfassung der exakten Lage noch durch .
eine genaue Einmessung erfolgen muss. Ebenso ware die genaue und maf3- Siehe Beschlussvorschlag zu 63.29.
stabliche Kartierung erforderlich.
63.33 | Kapitel F-8.2 Beschlussvorschlag zu 63.33:
Wenn eine 2-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss zugelassen wird, | Der Anregung wird nicht gefolgt
frage ich mich, wo ist da die Einbindung in die vorhandene Bebauung. Die un- . .
mittelbar benachbarte Bebauung sind 1-stdckige Einfamilienhduser mit Traufen- Begriindung:
hohen [sic] von ca. 3,0 m und Firsthdhen von ca. 6,50 m. Die neue Bebauung | Um die Héhenentwicklung der Gebéude innerhalb des Plangebietes zu
darf dann bis zu 10,5 m hoch werden. Auch die vorhandene und neue Blockbe- | steuern, wird die maximal zuldssige Zahl der Voligeschosse auf zwei plus
bauung weif3t [sic] Hohen von ca. 10,5 m aus. Ich frage mich, wo ist da die er- | Staffelgeschoss begrenzt. Durch die Festsetzung soll der Charakter der
wahnte H6henentwicklung? bestehenden Baustrukturen der umliegenden Wohnbebauung am Stadt-
rand auch im Hinblick auf die geplanten Gebdude gewahrt werden. Im
Umfeld des Bebauungsplanes ist im Bestand eine Mischung aus Einfa-
milienhdusern, Doppelhaushélften und kleineren Mehrfamilienhdusern
sowie vereinzelnd Geschosswohnungsbau vorhanden (siehe Kapitel F
6.1).
Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss
innerhalb des Plangebietes gewéhrleistet einen stddtebaulich geordne-
ten Ubergang zwischen den bestehenden und geplanten dreigeschossi-
gen Gebé&uden éstlich des Plangebietes, den bestehenden zwei- bis drei-
geschossigen Geschosswohnungsbauten nérdlich des Plangebietes so-
wie den bestehenden eingeschossigen Geb&duden westlich und siidlich
des Plangebietes. Durch die erforderlichen Riickspriinge von Staffelge-
schossen ist ein zweigeschossiges Gebédude plus Staffelgeschoss im
Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung nicht mit einem dreigeschossi-
gen Gebéude gleichzusetzen. Die Erméglichung von zwei Vollgeschos-
sen plus Staffelgeschoss entspricht dem stédtebaulichen Willen der
Stadt Bad Vilbel als Tragerin der Planungshoheit und ist als stddtebau-
lich vertraglich zu bewerten.
Konkrete Héhenfestsetzungen erfolgen flir das Plangebiet nicht und sind
aus stadtebaulicher Sicht auch nicht erforderlich.
Durch die mit dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung und der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Staffelgeschossen erreichbare
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stédtebauliche Dichte soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen werden.
63.34 | Kapitel F-8.3.2. Beschlussvorschlag zu 63.34:
Wie bereits erwahnt, muss beim Uberschreiten der Baugrenzen der Abstand zur | Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Grundstiicksgrenze trotzdem gewabhrt sein. .
Begriindung:
Das Mal3 des seitlichen Grenzabstandes von untergeordneten Gebé&u-
den, Terrassen, Terrasseniiberdachungen, Stellpldtzen, Carports und
Garagen sowie von Solaranlagen und Wérmepumpen ergibt sich aus
den Regelungen zu Abstandsfldchen aus der Hessischen Bauordnung
(HBO). § 6 Abs. 10 HBO regelt, welche baulichen und anderen Anlagen
und Einrichtungen ohne Einhaltung der Abstandsfldche unmittelbar an
oder mit einem Mindestabstand von 1 m zu den Nachbargrenzen je Bau-
grundstiick zul&ssig sind.
Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen zur zuldssigen Uber-
schreitung der Baugrenzen regelt sich die Zuldssigkeit von Terrassen in
den Abstandsfldchen eines Gebdudes nach den Regelungen des § 6
HBO.
63.35 | Kapitel F-8.6. Beschlussvorschlag zu 63.35:
Hier gilt das Gleiche wie bei Pkt. 8.3.2. Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Siehe Beschlussvorschlag zu 63.34.
Das Kapitel behandelt die Anzahl der Wohneinheiten. Der Einwender
geht nicht darauf ein, welche inhaltlichen Punkte gemeint sind.
63.36 | Kapitel F-11 Beschlussvorschlag zu 63.36:
Trotz der vorgeschlagenen MalRnahmen, bei denen es abzuwarten ist, ob sie | Der Anregung wird nicht gefolgt.
auch so umgesetzt werden steht fest, dass nach der Abholzung aller Baume erst Beariind .
einmal der Bau der Hauser ansteht. Als letztes werden die Baume und Straucher egrunaung:
gepflanzt. Bis dann die Voraussetzungen zur Rickkehr der Tierwelt moglich ist, | |m Bebauungsplan ist festgesetzt, dass groBkronige Bidume auf den
werden Jahre vergehen. Dabei ist durchaus zu bedenken, dass auch eine Reihe | Baugrundstiicken gepflanzt werden miissen, in welche die Nistkésten
von streng geschitzten ($3$) Individugn enthalten si.nd. Siehe auch nachfolgende aufgehéngt werden kénnen. Végel nutzen diese regelmafBig bereits nach
Tabellen aus dem Artenschutzrechtlichen Artenbeitrag. nur kurzer Zeit. Gleiches gilt fiir die Fledermausquartiere in den neuen
Gebé&uden.
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Tabelle 1: Artenliste der Fledermiuse, Alte Frankfurter Str. 102 B in Bad Vilbel 2024

Deutscher Name Wissenschaftlicher Schutz und Gefdhrdung ¢
Name ] ;5
w
- —
§lix| |E |8 I3
A EEEEEE
Abendsegler Nyctaius noctua 5?“ I\ 1 \ 21
Braunes Langohr Plecotus auritus §§ Y 3 3 6
Breitfliigelfledermaus | Eptesicus serotinus 5§ DR v | 2 3 ]10
Muckenfledermaus Pipistreilus pygmaeus 58§ Ui | W | D - 14
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii §§ XX I\ 2 - 3
Zwergfledermaus Plpistrel!us pipistrelius 55 ﬂ | IV 3 - 348

§7 BNatSchG:  § = besonders geschitzt. §§ = streng geschitzt nach § 7 BNatSchG
Erhaliungszustand der Tier- und Pilanzenarten Anhang IV der FFH-Richtlinie in Hessen (HLNUG 2019):
grin = glnstig, favourable® (FV), gelb = ungtnstig (U1), rot = schlecht (U2), XX = unbekannt

FFH: Art der Anhange || oder IV der FFH-Richilinie
RLH: gefdhrdele Art nach der Rolen Lisle Hessen, Stand 2023, 1 = vom Aussterben bedraht,
2 = stark gefahrdet, 3 = gelahrdel
RLD gefahrdele Art nach der Rolen Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2020,
V = Vorwarnstufe, 3 = gefahrdet
Anzahl Aufn.: Zahl der Rufauinahmen des Bat-Detektors und der Horchbox in den drei untersuchten Nachten
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Tabelle 2: Artenliste der Vogel, Alte Frankfurter StraBe 102 in Bad Vilbel 2024
Art Wissenschaftlicher BNat | EHZ | EU- | RLH | RLD | Sta- | Nest- | Anz.
Name Sch VSR | 2023 | 2020 | tus |stand- Rev.
G L ort )
Amsel Turdus merula § B G 3
Bachstelze Motacilla alba § G -
Blaumeise Parus caeruleus § B H 1
Buchfink Fringilla coelebs § BV F 1
Buntspecht Dendrocopos major § G -
Eichelhaher Garrulus glandarius § G -
Elster Pica pica § BY F 1
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla § G
Grunfink Carduelis chloris § BV F 1
Grunspecht Picus viridis 8§ G - -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros § (B) HH (1)
Haussperling Passer domesticus § G - -
Kohimeise Parus major § B H 1
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla § BV G 3
Rabenkréhe Corvus corone § G - -
Ringeltaube Columba palumbus § B F 3
Rotkehlchen Erithacus rubecula § B B 1
Singdrossel Turdus philomelos § G - -
Sommergoldhahnchen | Regulus ignicapifia § BV F 1
Star Sturnus vulgaris § v 3 (B) H (2)
Stieglitz Carduelis carduelis § 3 G - -
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes § BV G 1
Zilpzalp Phylioscopus collybita s | | BV B 1
BNatSchG §§ = streng geschuitzt, § = besonders geschiitzt nach § 7 BNatSchG.
EHZ Erhaltungszustand nach HLNUG 2023: griin = ginstig, gelb = unzureichend, rot = schlecht.
EU-VSRL EG-Vogelschutzrichtlinie Nr. 79/408/EG z. Schutz aller europaischen Vogelarten (02.04.1979):
| = Anhang | VSRL, Z = Artikel 4 (2) VSRL, W = Artikel 3 VSRL (wertgebende Art in Hessen).
RLH 2023 gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 2021 (Kreuziger et al. 2023):
V = Vorwamliste, 3 = gefahrdet.
RLD 2020 gefahrdete Art n. d. Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2020, 3 = gefahrdet.
Status: B = sichere Brut belegt durch Nestfund oder fatternde Altvogel, BV = Brutrevier belegt durch
mehrfachen Reviergesang an derselben Stelle, Revierkémpfe oder Revier anzeigende Verhal-
tensweisen, G = Gastvogel im Untersuchungsgebiet, (BV) oder (B) = Revierzentrum liegt knapp
auBerhalb des UG.
Neststandort: (nur Brutvogel) F = Freinest in Baumen, G = Freinest im Gebusch, H = Hohlenbruter (Nistkas-
ten), HH = Halbhéhlenbriter, B = Bodenbriter/Krautschicht
Anz. Rev, Anzahl der festgesteliten Brutreviere im Gebiet, (1) = Revier liegt nur teilweise innerhalb des UG
63.37 | Kapitel F-13.2. Beschlussvorschlag zu 63.37:
Die Entwéasserung des Plangebietes stellt durchaus eine besondere Herausfor- | Die Anregung wurde zur Kenntnis genommen.
derung dar, weil die Lage des Abwasserpunktes in der Alten Frankfurter Str. Beariinduna:
wesentlich hoher liegt als die Abgange in den einzelnen Hausern. Das Buro 9 9:
Hartwig aus Wiesbaden hat erarbeitet, dass es ein Trennsystem aufgrund der | |m Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist durch das
Kapazitat der vorhandenen Abwasserleitung in der Frankfurter Str. geben muss. | [ngenieurbiiro Werner  Hartwig GmbH, Wiesbaden, ein
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Ich frage mich, wére es nicht auch eine Mdglichkeit die 6 Hauser an die Abwas-
serleitung anzubinden, die den Parkfriedhof in das Vilbeler Netz eingespeist.
Auch wenn die Strecke zum Ubergabepunkt wohl etwas langer wére, kénnte der
Abfluss mit natirlichem Gefalle erfolgen.

Ware doch einmal zu prifen. Oder ist vielleicht schon geschehen?

Entwésserungskonzept erstellt worden. Das Erfordernis zur Erschlie-
Bung des Plangebietes im Trennsystem, ergibt sich prinzipiell nicht aus
der begrenzten Kapazitdt des Schmutzwasserkanals in der Alten Frank-
furter Stral3e, sondern in der Tatsache, dass Regenwasser wenn méglich
nicht zur Klédranlage abgeleitet und dort gereinigt werden sollte.

Bei dem Entwésserungskanal des Parkfriedhofes handelt es sich nicht
um einen Entwésserungskanal der Stadt Bad Vilbel, sondern vermutlich
um einen Kanal der Stadt Frankfurt. Die exakte Lage des Kanals ist der
Stadt Bad Vilbel auch nicht bekannt und daher auch nicht im Kanalka-
taster der Stadt Bad Vilbel dargestellt. Ebenfalls liegen dem Ingenieur-
bliro Werner Hartwig GmbH, Wiesbaden keine Angaben (iber den bau-
technischen Zustand vor.

Weiterhin erfolgt der Schmutzwasseranschluss vorm Parkfriedhof an den
offentlichen Mischwasserkanal in Lessingstral3e (iber das Privatgelédnde
der Lessingstral3e 9.

Aus vorgenannten Griinden sind die Entwésserungsanschliisse an die
offentlichen Kanéle der Stadt Bad Vilbel, in der Alten Frankfurter Stral3e,
geplant.

63.38

Planentwurf zum Bebauungsplan

In diesem Plan sind die geplanten Grundstiicke mit den Baufeldgrenzen darge-
stellt. Die GroRen der Baufelder sind nicht nachvollziehbar. Auch die gewahlten
Abstande zu den Grundstlickgrenzen erscheinen zum Teil unlogisch. Es sollten
doch Kriterien wie Ausrichtung Nord oder Siid, oder Nahe Nachbarbebauung
Berucksichtigung finden. Insbesondere im Sinne des sozialen Friedens sollten
die Baufelder begrenzt sein. Der Plan ist auf jeden Fall zu Gberarbeiten.

Beschlussvorschlag zu 63.38:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfldchen entsprechen dem
stadtebaulichen Konzept, das die inhaltliche Grundlage fiir den Bebau-
ungsplan darstellt. Zudem gewéhrleisten die festgesetzten (iberbauba-
ren Grundstiicksflichen in Zusammenhang mit dem festgesetzten Mal3
der baulichen Nutzung eine vertrégliche stadtebauliche Dichte, die den
Grundsétzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Innenentwicklung vor AulBenentwicklung Rechnung trégt.

Die ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung von Nachbar-
grundstiicken wird grundsétzlich durch die Einhaltung der bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachenregelung sowie durch die im Bebauungsplan
festgesetzte Bauweise, nach der die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten sind, sichergestellt. Das Mal3 des seitlichen Grenzab-
standes ergibt sich aus den Regelungen zu Abstandsflichen aus der
Hessischen Bauordnung (HBO).
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Fiir Bebauungspléne besteht in der einschldgigen Rechtsprechung Ei-
nigkeit, dass dem Schutz der Privatsphére einer Nachbarbebauung ge-
niige getan ist, wenn die gesetzlichen Abstandsfldchen eingehalten wer-
den.

63.39

Zusammenfassend darf ich die wesentlichen Punkte einer Uberarbeitung zu-
sammenfassen.

1. Es sollte bei den auch 6ffentlich kommunizierten 6 Einfamilienhausern blei-
ben.

Beschlussvorschlag zu 63.39:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

In dem vorliegenden Bebauungsplan werden Einzelhduser im Sinne des
§ 22 BauNVO festgesetzt. Um eine vertrégliche stadtebauliche Dichte
des Plangebietes zu sichern, erfolgt in den Allgemeinen Wohngebieten
(WA) die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Wohn-
gebéude.

63.40

2. Im Sinne der stadtebaulichen Entwicklung sollte es max. eine 2-geschos-
sige Bebauung ohne Staffelgeschoss geben.

Beschlussvorschlag zu 63.40:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Um die Héhenentwicklung der Gebdude innerhalb des Plangebietes zu
steuern, wird die maximal zulédssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei plus
Staffelgeschoss begrenzt. Durch die Festsetzung soll der Charakter der
bestehenden Baustrukturen der umliegenden Wohnbebauung am Stadt-
rand auch im Hinblick auf die geplanten Geb&ude gewahrt werden. Im
Umfeld des Bebauungsplanes ist im Bestand eine Mischung aus Einfa-
milienhdusern, Doppelhaushélften und kleineren Mehrfamilienhdusern
sowie vereinzelnd Geschosswohnungsbau vorhanden (siehe Kapitel F
6.1).

Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss
innerhalb des Plangebietes gewéhrleistet einen stédtebaulich geordne-
ten Ubergang zwischen den bestehenden und geplanten dreigeschossi-
gen Geb&uden éstlich des Plangebietes, den bestehenden zwei- bis drei-
geschossigen Geschosswohnungsbauten nérdlich des Plangebietes so-
wie den bestehenden eingeschossigen Geb&uden westlich und sidlich
des Plangebietes. Durch die erforderlichen Riickspriinge von Staffelge-
schossen ist ein zweigeschossiges Geb&dude plus Staffelgeschoss im
Hinblick auf die staddtebauliche Wirkung nicht mit einem dreigeschossi-
gen Gebéude gleichzusetzen. Die Erméglichung von zwei Vollgeschos-
sen plus Staffelgeschoss entspricht dem stédtebaulichen Willen der
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Stadt Bad Vilbel als Trégerin der Planungshoheit und ist als stédtebau-
lich vertraglich zu bewerten.

Die Errichtung eines Staffelgeschosses richtet sich grundsétzlich nach
den Vorgaben des § 2 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO).

63.41

3. Es ist eine Hohenbegrenzung auf 6,50 m vorzugeben. Das Erdgeschoss
beginnt bei Gelandehdéhe.

Beschlussvorschlag zu 63.41:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Um die Héhenentwicklung der Gebéude innerhalb des Plangebietes zu
steuern, wird die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei plus
Staffelgeschoss begrenzt. Durch die Festsetzung soll der Charakter der
bestehenden Baustrukturen der umliegenden Wohnbebauung am Stadt-
rand auch im Hinblick auf die geplanten Gebdude gewahrt werden. Im
Umfeld des Bebauungsplanes ist im Bestand eine Mischung aus Einfa-
milienhdusern, Doppelhaushélften und kleineren Mehrfamilienhdusern
sowie vereinzelnd Geschosswohnungsbau vorhanden (siehe Kapitel F
6.1).

Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss
innerhalb des Plangebietes gewéhrleistet einen stddtebaulich geordne-
ten Ubergang zwischen den bestehenden und geplanten dreigeschossi-
gen Gebéuden éstlich des Plangebietes, den bestehenden zwei- bis drei-
geschossigen Geschosswohnungsbauten nérdlich des Plangebietes so-
wie den bestehenden eingeschossigen Gebéduden westlich und siidlich
des Plangebietes. Durch die erforderlichen Riickspriinge von Staffelge-
schossen ist ein zweigeschossiges Gebdude plus Staffelgeschoss im
Hinblick auf die stddtebauliche Wirkung nicht mit einem dreigeschossi-
gen Gebéude gleichzusetzen. Die Erméglichung von zwei Vollgeschos-
sen plus Staffelgeschoss entspricht dem stédtebaulichen Willen der
Stadt Bad Vilbel als Tragerin der Planungshoheit und ist als stddtebau-
lich vertraglich zu bewerten.

Konkrete Hohenfestsetzungen erfolgen fiir das Plangebiet nicht und sind
aus stadtebaulicher Sicht auch nicht erforderlich.

Durch die mit dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung und der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Staffelgeschossen erreichbare
stédtebauliche Dichte soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen werden.
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63.42

4. Die Zahl der WE ist so festzulegen, dass es Einfamilienhduser mit Einlie-
gerwohnung geben kann. Auch dies wurde so erldutert. Dies kdnnte durch
eine maximale Zahl von Stellplatzen von 2 erreicht werden.

Beschlussvorschlag zu 63.42:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

In dem Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand” sind geméR § 22
BauNVO innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) nur Einzelh&u-
ser zuléassig.

Die Festsetzung von Einzelhdusern bedingt zundchst keine Beschrén-
kung der Anzahl der Wohneinheiten. Um eine vertragliche stéddtebauliche
Dichte des Plangebietes zu sichern, erfolgt in den Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro
Wohngebédude. Dadurch kénnen entweder eine gro3e und eine kleine
Wohnung pro Wohngebédude oder zwei gleichgroe Wohnungen pro
Wohngebéude errichtet werden. Dies entspricht dem stadtebaulichen
Willen der Stadt Bad Vilbel als Tréagerin der Planungshoheit.

Fiir die Herstellung von Stellplétzen gilt die Stellplatz- und Abl6sesatzung
der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen Fassung.

63.43

5. Die BaufeldgréRen und Abstande sind neu festzulegen.

Beschlussvorschlag zu 63.43:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfldchen entsprechen dem
stadtebaulichen Konzept, das die inhaltliche Grundlage fiir den Bebau-
ungsplan darstellt. Zudem gewéhrleisten die festgesetzten liberbauba-
ren Grundstiicksflichen in Zusammenhang mit dem festgesetzten Mal3
der baulichen Nutzung eine vertragliche stadtebauliche Dichte, die den
Grundsétzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Innenentwicklung vor Au3enentwicklung Rechnung trégt.

Die ausreichende Belichtung, Belliffung und Besonnung von Nachbar-
grundstiicken wird grundsétzlich durch die Einhaltung der bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflédchenregelung sowie durch die im Bebauungsplan
festgesetzte Bauweise, nach der die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten sind sichergestellt. Das Mal3 des seitlichen Grenzab-
standes ergibt sich aus den Regelungen zu Abstandsflichen aus der
Hessischen Bauordnung (HBO).

Fiir Bebauungspléne besteht in der einschldgigen Rechtsprechung Ei-
nigkeit, dass dem Schutz der Privatsphdre einer Nachbarbebauung
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Beschlussvorschlag

Auswirkun-

gen

Plan

Text

gentige getan ist, wenn die gesetzlichen Abstandsfldchen eingehalten
werden.

63.44

6. Der einzigartige Baumbestand ist weitestgehend zu erhalten.

Beschlussvorschlag zu 63.44:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Beschlussvorschldge zu 63.25 bis 63.32.

63.45

Werte Damen und Herren, ich hoffe Sie kdnnen meine Ausfiihrungen und Argu-
mentationen nachvollziehen und entsprechend wiirdigen.

Der Ruf mach immer mehr Nachverdichtung als ein Argument fiir die Bebauung
sollte von der Stadt Gberlegt bewertet werden. In Anbetracht der enormen Bau-
tatigkeiten im Quellenpark und auch anderswo kommt die Stadt Bad Vilbel die-
sem Ansinnen mehr als ausreichend nach.

Beschlussvorschlag zu 63.45:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Planungsanlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, innerhalb
des bislang gering bebauten Plangebietes durch eine neue Bebauungs-
struktur eine effizientere Ausnutzung zu ermdéglichen. Dadurch wird den
Grundsétzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Innenentwicklung vor Au3enentwicklung Rechnung getragen.

Die Bautétigkeiten im Quellenpark stehen in keinem Zusammenhang mit
dem Plangebiet.

63.46

Auch sollte die Lage entsprechend berticksichtigt werden, und nicht nur allge-
mein gultige Ansatze der Wohnbaudichte herangezogen werden. Dies im Sinne
einer nachhaltigen und fir Bad Vilbel erstrebenswerten Stadtentwicklung, auch
auf dem Heilsberg.

Beschlussvorschlag zu 63.46:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Das bislang gering bebaute Plangebiet soll durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans eine effizientere Ausnutzung erfahren, wodurch den
Grundsétzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung Rechnung getragen wird. Durch
das Bauen in einem gewachsenen Quartier kann fiir die &ul3ere Erschlie-
Bung des Plangebietes die bereits vorhandene stadtebauliche Infrastruk-
tur genutzt werden. Dadurch erfolgt ein flichen- und ressourcensparen-
des Bauen.

Durch die Festsetzungen der maximal zuldssigen Grundfldchenzahl (0,3)
und Geschossfldchenzahl (0,6), die unterhalb der Orientierungswerte zur
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fiir Allgemeine Wohnge-
biete gemél3 § 17 BauNVO liegen, sowie der Begrenzung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse auf 2, wird eine stadtebaulich und sozial
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Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
vertrdgliche Nachverdichtung des Plangebietes, auch unter Beriicksich-
tigung der umliegenden bestehenden und geplanten Bebauung, gewéhr-
leistet.
63.47 | Zudem darf ich Sie an lhr Motto zum Wahlkampf von 2021 erinnern! Beschlussvorschlag zu 63.47:
¥ Der Anregung wird nicht gefolgt.
2baut: Begriindung:
Bad Vilbel istas Die Anregung ist nicht Regelungsgegenstand des vorliegenden Bebau-
grof® genug: ungsplanverfahrens.
63.48 | Ich hatte durchaus erwarten kdnnen, dass man nunmehr mehr Wert auf Qualitdt | Beschlussvorschlag zu 63.48:
statt auf Quantitat legt. Der vorliegende Bebauungsplan wére eine gute Mdg- . L .
lichkeit. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:
Siehe Beschlussvorschldge zu 63.1 bis 63.47.
Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschldge zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB 75




Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Anlage 1

T ?KN

Reloge Ao
I\I_.—"'“ '\I
o o
e i
1 %

LA

Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschldge zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

76




Nr. | Stellungnahme Beschlussvorschlag Auswirkun-
gen
Plan Text
Anlage 2
=
& o 3
[

Stadt Bad Vilbel — Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“, Beschlussvorschldge zur Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

77




Nr.

Stellungnahme

Beschlussvorschilag

Auswirkun-
gen
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Anlage 3

Veroffentlichung vom Bund Deutscher Baumschulen

Der 100-jéihrige Baum

Vor den Vorhang: Der 100-j3hrige Baum. Alte Biumc sind in der Natur schr wertvoll. Haben
Sic schon cinmal dariiber nachgedacht wic alt der grofle Baum auf Threr tdglichen Radstrecke
ist? Was er schon erlebt hat?

Mit einem Kronenvolumen von 2.000 m® besitzt ¢in Baum circa 700.000 Blitter, die
zusammengezihlt cine Oberfliche von 1.200 m? ergeben. Im Blattgewcbe ergibt das cine
Gesamtoberfliche fiir den Gasaustausch von 15.000 m?, das entspricht zwei Fullballfcldern!

Durch die Blitter strémen pro Sonnentag 3.600 m* Luft. Ein Baum spendet pro Jahr iiber
1.000 kg Sauerstoff — genug flir 10 Menschen — und filtert eine Tonne Staub, Bakterien und
Pilzsporen aus der Luft. Mit einer Wurzelmasse von 300 bis 500 kg durchzieht ein Baum 1
Tonne Humusboden und 50 Tonnen Mineralboden. Dadurch wird der Abfluss von

70.000 Liter Wasser pro Jahr verhindert.

Was ist ein Baum wert?

Die Leistungen eines Baumes im Garten gibt der Bund Deutscher Baumschulen mit 639,50
Euro pro Jahr an. Es (lieen dabei verschiedenste Faktoren ein, die [lir ginen einzelnen 100-
jéhrigen Baum 65.000 Euro ergeben. In einem Waldbestand sind diese Leistungen noch viel
hoher anzusetzen, da die Schutzfunktion (Trinkwasser, Erosions- und Hochwasserschutz,...),
die Sozialfunktion (Erholung, Gesundheit und Kultur) und die biologische Vielfalt noch
stirker gefordert wird. So wird an anderer Stelle der Wert ciner 100-jdhrigen Buche mit
150.000 Euro angegeben. Um ihre Leistungen kompensieren zu kénnen miisste man 2.000
junge Biume ptlanzen.

Ein Bericht des ,,European Academies Science Advisory Council” zeigt zudem, dass die
Europier den Wert der Okosystemdienstleistungen — darunter versteht man die Vorteile, die
der Mensch aus einer (unktionierenden Natur zieht — massiv unterschilzen. Angesichis des
Klimawandels, von Landnutzungsdnderungen und der Ausdehnung des Siedlungsraums wird
empfohlen, die Dienstleistungen durch eine entsprechende Gesetzgebung zu schiitzen. Das
berichtet der Infodienst Biodiversitit Schweiz (TBS) im Juni des Jahres.

Die Produktivitiit eines Baumes ist von sehr vielen [aktoren abhingig: Baumart, Alter, Klima,
Linge der Vegetationszeit, und so weiter. Dadurch kénnen die oben genannten Zahlen von
anderen Beispielen stark variieren.
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Beteiligung gem.
§ 4 (2) BauGB
Stadt: Bad Vilbel

13.01.2025 bis 14.02.2025

Bebauungsplan
,Am Sudlichen Stadtrand”

Nr.

Trager

Eingang

Anreg. |Bemerkungen

Ja | Nein

. | Amt fur Bodenmanagement

Bldingen
Bahnhofstral’e 33
63654 Budingen

17.01.25

X

Avacon Netz GmbH
Anderslebener Str. 62
39387 Oschersleben

14.01.25

Botanische Vereinigung fur
Naturschutz in Hessen e.V.
Geschéftsstelle
Schiffenberger Weg 14
35435 Wettenberg

14.02.25

X Siehe Nr. 25

Bund fir Umwelt und
Naturschutz Deutschland
(BUND)

Landesverband Hessen e.V.
Geleitsstralte 14

60599 Frankfurt

14.02.25

X Siehe Nr. 25

Bund fir Umwelt und
Naturschutz Kreisverband
Wetterau

Kirchgasse 24

61184 Karben

Bundesamt fir Infrastruktur,
Umweltschutz und
Dienstleistungen der
Bundeswehr Referat Infra | 3
Fontainengraben 200

53123 Bonn

Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben
Fontanestralie 4
40470 Dusseldorf

DB Netz AG

Projekt S 6
[.NG-MI-N(1)

Herr Norbert N. Wolf
Hahnstr. 49

60528 Frankfurt a. M.

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien
Region Mitte
Camberger Str. 10
60327 Frankfurt a. M.

10

Deutsche Gebirgs- und
Wandervereine
Landesverband Hessen e.V.
Verteilerstelle Gotz
Erbismuhler Weg 25

61276 Weilrod

14.02.25

X Siehe Nr. 25
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Trager

Eingang

Anreg.

Ja [Nein

Bemerkungen

11

Deutsche Post Real Estate
Germany GmbH
Fritz-Erler-Stralle 5

53113 Bonn

12

Deutsche Telekom Technik
GmbH

T NL Stdwest

PTI 34

Jahnstr. 54-64

63150 Heusenstamm

17.01.25

13

DFS Flugsicherung GmbH
SIS/ND

Am DFS-Campus 10
63225 Langen

14

Eisenbahn-Bundesamt
Aulenstelle Frankfurt/M.
Untermainkai 23 - 25
60329 Frankfurt a. M.

24.01.25

15

Finanzamt Friedberg
Leonhardstralle
61169 Friedberg

16

Gemeindevorstand der Gem.
Niederdorfelden

Burgstrale 5

61138 Niederdorfelden

17

Handwerkskammer Wiesbaden
Bierstadter Strale 45
65189 Wiesbaden

18

hessenARCHAOLOGIE
Landesamt flir Denkmalpflege
Hessen

Abt. Archaologische
Denkmalpflege

Schloss Biebrich / Ostflugel
65203 Wiesbaden

14.02.25

19

Hessen Mobil — Stral3en- und
Verkehrsmanagement
Gelnhausen

Gutenbergstr. 2—4

63571 Gelnhausen

05.02.25

20

Hessen Forst
Auf der Platte 34
63667 Nidda

21

Hessische Gesellschaft
fur Ornithologie und
Naturschutz e.V.
LindenstralRe 5

61209 Echzell

14.02.25

Siehe Nr. 25

22

Industrie- und Handelskammer
Gielien-Friedberg

Lonystralle 7

35390 Gielden

11.02.25
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Trager

Eingang

Anreg.

Ja [Nein

Bemerkungen

23

Kreisausschuss des
Wetteraukreises

Fachdienst Strukturférderung
und Umwelt

Herr Christian Sperling
Homburger Stralle 17

61169 Friedberg

17.02.25

24

Kreishandwerkerschaft
Am Edelpfad 1
61169 Friedberg

25

Landesjagdverband Hessen
e.V.

Postfach 16 05

61216 Bad Nauheim

14.02.25

26

Landessportbund Hessen e.V.
Otto-Fleck-Schneise 4
60528 Frankfurt a.M.

24.01.25

27

Landesverband der Judischen
Gemeinden in Hessen
Hebelstralle 6

60318 Frankfurt/Main

28

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FB Soziale Sicherung

Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

29

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Strallenverkehrsbehdrde
Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

30

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FB Offentliche Sicherheit und
Ordnung

Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

31

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Gewerbe und Markt

Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

32

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Brand-, Katastrophen- und
Zivilschutz

Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

33

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Seniorenblro,
Wohnungswesen,
FlGchtlingsbetreuung

Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

34

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Liegenschaftsverwaltung
Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

22.01.25

G:\PROJEKTE\2330\Text\2. Beteiligung\2330_Tob-Liste_Gesamt.docx 02.04.2025




Nr.

Trager
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Ja [Nein

Bemerkungen

35

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Kéammerei & Steuern

Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

36

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Abfallwirtschaft und
Grinflachenpflege
Theodor-Heuss-Str. 47/51
61118 Bad Vilbel

37

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Infrastruktur Kanal und
Stralle

Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

03.02.25

38

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FB Techn. Dienste/Bauwesen
Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

39

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Kinder in Tagesbetreuung
(Kita-Biro)

Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

40

Magistrat der Stadt Frankfurt
Stadtplanungsamt
Kurt-Schumacher-Straf3e 10
60311 Frankfurt a.M.

41

Magistrat der Stadt Karben
FB 5 — Stadtplanung, Bauen,
Verkehr und Umwelt
Rathausplatz 1

61184 Karben

42

Naturschutzbund Deutschland
Landesverband Hessen e.V.
Friedenstr. 26

35578 Wetzlar

14.02.25

Siehe Nr. 25

43

NRM Netzdienste
Rhein-Main GmbH
Solmsstr. 38

60486 Frankfurt a.M.

14.01.25

44

Oberhessische
Versorgungsbetriebe AG
Hanauer Str. 9-13
61169 Friedberg

13.02.25

45

PLEdoc GmbH
Postfach 120255
45312 Essen

16.01.25

46

Polizeiprasidium Mittelhessen
Ferniestralle 8
35394 Gielten

14.01.25
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Ja [Nein

Bemerkungen

47

Regierungsprasidium
Darmstadt

Dezernat Siedlungswesen und
Bauleitplanung IIl 31.2
Wilhelminenstralie 1-3

64283 Darmstadt

12.02.25

48

Regierungsprasidium
Darmstadt
Kampfmittelrdumdienst
Luisenplatz 2

64283 Darmstadt

03.02.25

49

Regionalbauernverband
Wetterau-Frankfurt a.M. e.V.
Homburger Str. 9

61169 Friedberg

50

Regionalverband
FrankfurtRheinMain
Poststr. 16

60329 Frankfurt a.M.

20.01.25

51

Rhein-Main-Verkehrsverbund
GmbH (RMV)

Alte Bleiche 5

65719 Hofheim a.T.

13.02.25

52

Schutzgemeinschaft Deutscher
Wald Landesverband Hessen
e.V.

Rathausstr. 56

65203 Wiesbaden

14.02.25

Siehe Nr. 25

53

Seniorenbeirat Bad Vilbel
c/o Rathaus Bad Vilbel
Am Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

54

Staatliches Schulamt fiir den
Hochtaunuskreis und den
Wetteraukreis
Konrad-Adenauer-Allee 1-11
61118 Bad Vilbel

15.01.25

55

Stadtwerke Bad Vilbel GmbH
Theodor-Heuss-Str. 47/51
61118 Bad Vilbel

11.02.25

56

Vodafone Hessen GmbH & Co.
KG Aachener Stralde 746-750
50933 KodIn

57

Unternehmerverband
Hessischer Einzelhandel Mitte-
Sud e.V.

Geschéftsstelle Frankfurt
Flughafenstralle 4a

60528 Frankfurt

58

Verband Hessischer Fischer
e.V.

Hauptgeschaftsstelle
Rheinstr. 36

65185 Wiesbaden

14.02.25

Siehe Nr. 25
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59

Wasserverband Nidda
Hanauer Stral3e 9-13
61169 Friedberg

60

Wasserverband NIDDER -
SEEMENBACH

Hanauer Stralte 9-13
61169 Friedberg

61

ZOV-Verkehr
Hanauer Stral3e 15
61169 Friedberg

13.01.25

62

Zweckverband flr die
Wasserversorgung des
Unteren Niddatales
Rathausplatz 1

61184 Karben

63

Barger 1

Dr. Dieter Reitz

Alte Frankfurter Straflte 108
61118 Bad Vilbel

14.02.25
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