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1 Antragsgegenstand

Antragsgegenstand ist die geplante Entwicklung der Gewerbegebiete ,Nordlich der Theodor-
Heuss-Strale Il + Il am nérdlichen Rand des Stadtteils Dortelweil in Bad Vilbel (Antragsbe-
reich siehe Abbildung 1). Die vorgesehene Flache besitzt eine Gréde von 75.804 m? (7,58 ha).
Fur den Antragsbereich existieren bislang keine Bebauungsplane. Der Bebauungsplan ,Nord-
lich der Theodor-Heuss-Stral3e 11 befindet sich aktuell im Aufstellungsverfahren.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich derzeit innerhalb des Antrags-
bereiches nach § 35 BauGB — Bauen im AuRRenbereich. Die vorgesehene Flache ist im Regi-
onalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet fir die Land-
wirtschaft® Uberlagert mit einem ,Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz® und einem
»vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* dargestellt. Die nordwestliche Teilflache
des Antragsbereiches befindet sich zudem innerhalb des ,Vorranggebiets Regionaler Grin-
zug“ (siehe Abbildung 2).

N —— T
J

geplantes Gewerbegebiet
- (75.804 m* = 7,58 ha;
Antragsbereich)

_T_J

Abbildung 1: Lage der geplanten Gewerbegebiete ,,Nordlich der Theodor-Heuss-StraBe Il + 11I*
(Antragsbereich)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(unmafBstéblich)

Im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fiir das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt
Bad Vilbel als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe
Wirtschaftskraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kul-
turellen und wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeich-
net ist.

Die Mittelzentren sollen als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und Verwaltungsbereich und fir weitere private Dienstleistungen gesichert wer-
den. Vor allem im Verdichtungsraum weisen viele Mittelzentren — anders als im landlichen und
teilweise im Ordnungsraum — keinen klar abgrenzbaren ibergemeindlichen Verflechtungsbe-
reich, z. T. auch kein vollstandiges mittelzentrales Infrastrukturangebot auf. Die mittelzentralen
Funktionen werden hier vielfach in enger raumlicher Arbeitsteilung mit benachbarten Gemein-
den wahrgenommen. Diese Mittelzentren sollen ihre zentral6rtlichen Aufgaben in enger Ko-
operation mit anderen Mittelzentren erflllen. Eine wichtige Funktion haben die Mittelzentren
im Verdichtungsraum auch als Standorte fir die Siedlungsentwicklung im Wohn- und gewerb-
lichen Bereich.

Die Entwicklung von Gewerbegebieten gemall § 8 BauNVO innerhalb des Antragsbereiches
entspricht gemaf § 1 Abs. 4 BauGB nicht den Darstellungen des Regionalplans Studhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 und somit nicht den Zielen der Raumordnung.
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Zum Austausch Uber die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung der Stadt Bad Vilbel und zur
Vorbereitung des Vorentwurfs des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
planes 2030 (RegFNP2030) fand im Jahr 2019 ein Kommunengesprach zwischen dem Regi-
onalverband FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel statt. Im Rahmen dessen wurden
Vorschlage zur Anpassung des Regionalplans Stdhessen / Regionalen Flachennutzungspla-
nes 2010 fur den Bereich des Antragsbereiches diskutiert. Ein Grofteil der Flachen des An-
tragsbereiches wurden als ,Gewerbliche Bauflache, geplant” zugunsten der Baugebietsent-
wicklung ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Stralde Il + III“ vorgeschlagen. Die vorgeschlagenen
Flachen stellen die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets am nérdlichen Rand des
Stadtteils Dortelweil der Stadt Bad Vilbel dar. Das Gebiet ist gut an den bestehenden Sied-
lungsbereich angeschlossen. In den geplanten Baugebieten ist die Ansiedlung von Kleinteili-
gem Gewerbe sowie einheimischen Betrieben vorgesehen. Nach aktuellem Kenntnisstand ist
der Vorschlag zur Darstellung einer ,Gewerblichen Bauflache, geplant® geeignet in den Regi-
onalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2030 aufgenommen zu werden. In
den Kommunengesprachen 2024 wurde der Stadt Bad Vilbel der Vorabzug des Vorentwurfs
2024 zur Kommentierung bereitgestellt. Im Vorentwurf ist ein Grol3teil der geplanten Flachen
als "Gewerbliche Bauflachen, geplant" mitaufgenommen worden.

Da die Zielvorstellungen bezuglich der Art der baulichen Nutzung jedoch nicht den Festlegun-
gen des rechtskraftigen Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010
entsprechen, sind im Hinblick auf die Realisierung der Baugebiete ,Noérdlich der Theodor-
Heuss-Strale Il + IlI“ Anderungsverfahren des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zu-
gunsten der Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen, geplant” im 6stlichen Bereich bzw.
einer ,Gewerblichen Bauflache, geplant® im nordwestlichen Bereich parallel zur Aufstellung
der Bebauungsplane erforderlich.

Die Stadt Bad Vilbel hat im Dezember 2021 einen Antrag auf Anderung des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sowie einen Antrag fur die Ausnahme der
Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbands FrankfurtRheinMain fur das Baugebiet
,Nordlich der Theodor-Heuss-StralRe II* gestellt. Die Einleitung des 8. Anderungsverfahrens
fur die Stadt Bad Vilbel ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Strale II“ mit anschlieender friihzeitiger
Beteiligung ist am 04.05.2022 in der Verbandskammersitzung erfolgt und wurde am
23.05.2022 im Staatsanzeiger veroffentlicht.

Die planungsrechtliche Grundlage zur Entwicklung des Gewerbegebietes soll im Wege der
Aufstellung der Bebauungspléne ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stralde 11 und ,Nérdlich der
Theodor-Heuss-Stralle I1I* durch Festsetzung eines Grofteils der Flachen des Antragsberei-
ches als Gewerbegebiete gemall Baunutzungsverordnung (BauNVO) erfolgen. Da die not-
wendig werdenden Bebauungsplanverfahren nicht nur die Flachen der geplanten Gewerbege-
biete betreffen, muss insbesondere hinsichtlich des Ausbaus der ErschlieBungsstra3en die
Anpassung des sudlich angrenzenden Bebauungsplans ,Theaterwerkstatten Dortelweil* und
der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-
Heuss-Stralle” erfolgen. Diesbeziglich ist die Aufstellung von Bebauungsplanen zweckdien-
lich, die zusatzlich zu den Flachen der geplanten Gewerbegebiete auch die sudlich angren-
zenden Grundstiicke und bestehenden Gewerbegebiete umfassen. Insgesamt ist eine einheit-
liche Entwicklung des nérdlichen Siedlungsrandes des Stadtteils Dortelweil anzustreben.

Die Stadt Bad Vilbel plant mit den Baugebieten ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Stralde Il + 111
die Entwicklung von Gewerbegebieten aullerhalb der im Regionalplan Slidhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplan 2010 dafir vorgesehenen Flachen. Sowohl im Hinblick auf die Auf-
stellung der Bebauungsplane ,Nordlich der Theodor-Heuss-StralRe II“ und ,Noérdlich der The-
odor-Heuss-StraRe I1I“ der Stadt Bad Vilbel als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung
des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 wird daher der Antrag auf Zulassung einer
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Abweichung von den in Kapitel 4 genannten regionalplanerischen Zielen des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Ausweisung von Gewerbegebie-
ten im raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Stralle
II“ und ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stralke III“ der Stadt Bad Vilbel gestellt, wie in Kapitel 4

detailliert dargelegt.

' geplantes Gewerbegebiet
- (75.804 m?=7,58 ha;
Antragsbereich)

,"/ w

2 o ©

Abbildung 3: Lage der geplanten Gewerbegebiete ,,Nordlich der Theodor-Heuss-StraBe Il + llI“ mit an-
grenzenden Bebauungsplédnen Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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2 Bestandsdarstellung und Bewertung

21 Stadtebauliche Situation
2.1.1 Verkehrliche Anbindung

Die Stadt Bad Vilbel ist verkehrlich an die Bundesstral’e B 3 angebunden, die mit der nahege-
legenen Anschlussstelle Preungesheimer Dreieck eine Anbindung an die A 661 und daran
anschlieftend an die A 5 und A 3 erméglicht und das Stadtgebiet an das gesamte Rhein-Main-
Gebiet und die weitere Umgebung anbindet. Die Bundesstralie B 521 und die Landesstralie
L 3008 binden Bad Vilbel an Siedlungsbereiche der ndheren Umgebung an und stellen zu-
satzliche Anschlussstellen an nahegelegene Landes- und Kreisstral3en dar.

Der Antragsbereich grenzt im Westen an die Kreisstraflte K 10 an, die den Bad Vilbeler Stadtteil
Dortelweil mit dem Karbener Stadtteil Kloppenheim verbindet. Ab der nérdlichen Ortseinfahrt
des Stadtteils Dortelweil handelt es sich bei der Kreisstrale K 10 um die Friedberger Stral3e,
die die Hauptverkehrsachse des Stadtteils von Norden nach Siuden darstellt (siehe Abbildung
4). Die Friedberger Stral’e verbindet Dortelweil mit der Kernstadt Bad Vilbels. Gleichzeitig er-
mdglicht die Friedberger Strale Uber die sudlich des Antragsbereiches verlaufende Theodor-
Heuss-Stralde die direkte Anbindung an die Bundesstralle B 3 und somit in das Rhein-Main-
Gebiet und das weitere Umland.

Abbildung 4: Kreisverkehr an der Friedberger StraBe siidwestlich des Antragsbereiches (links),
StraBenverlauf der Friedberger StraBe westlich des Antragsbereiches mit Blick nach
Norden (rechts) Quelle: Planergruppe ROB GmbH

)

Bei dem Weg zwischen den beiden Teilflachen des Antragsbereiches sowie den angrenzen-
den Wegestrukturen handelt es sich um landwirtschaftliche Wege, die der Erschliefung der
im Bestand vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen dienen. Der landwirtschaftliche
Weg zwischen den beiden Teilflachen der geplanten Baugebiete ,Nordlich der Theodor-
Heuss-Strale Il + 111 mindet im Siden in die Theodor-Heuss-Stralde und ist im Bestand ver-
siegelt ausgebildet (siehe Abbildung 5). Die ErschlieRung der geplanten Gewerbegebiete soll
von Suden uber die Theodor-Heuss-Strale erfolgen. Hierfir haben der Ausbau und die Er-
weiterung des bisher landwirtschaftlichen Weges zugunsten von gewerblichen Verkehren zu
erfolgen. Ein direkter Anschlusspunkt an die Friedberger Strafte (K 10) wurde im Rahmen der
Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts Uberprift. Im Hinblick auf die Genehmigungsfahig-
keit der Anbindung an die Friedberger Stra’e (K 10) hat im weiteren Verfahren eine Abstim-
mung mit Hessen Mobil und dem Wetteraukreis zu erfolgen.

In einer Entfernung von ca. 350 m suddstlich des Antragsbereiches befindet sich die Bushal-
testelle ,Weitzesweg“. Diese wird von der Linie 64 (Kernstadt — Heilsberg) angefahren. Sudlich
des Antragsbereiches liegt in der Friedberger Stral3e die Bushaltestelle ,Am Sonnenplatz®, die
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ebenfalls von der Linie 64 angefahren wird. Der Bahnhof Bad Vilbel-Dortelweil liegt rund 600
m stdostlich des Antragsbereiches. Dieser wird von der S-Bahn-Linie S6 (Friedberg — Frank-
furt am Main) angefahren.

Abbildung 5: Landwirtschaftlicher Weg zwischen den Teilflaichen des Antragsbereiches
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

2.1.2 Nutzung

Der Antragsbereich ist vollstandig unbebaut und wird als Flache fir die Landwirtschaft genutzt
(siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Westliche Teilflache (links) und ostliche Teilfliche (rechts) des Antragsbereiches mit
Blick nach Norden Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Sidlich des Antragsbereiches befinden sich bebaute Gewerbegrundstlicke, die Uber die The-
odor-Heuss-Stralde erschlossen sind. Ein groR3es gewerbliches Cluster bildet die stdlich des
Antragsbereiches gelegene Bebauung, in der lberwiegend der Softwareentwickler Materna
Information & Communication SE ansassig ist. Dariber hinaus sind mehrere Unternehmen
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aus den Branchen IT, Softwareentwicklung und Dienstleistung sowie die Stadtwerke Bad Vil-
bel GmbH angesiedelt (siehe Abbildung 7). Nérdlich des Gebaudekomplexes befinden sich
Lagerflachen des Bauhofs der Stadt Bad Vilbel sowie Flachen der stadtischen Gartnerei (siehe
Abbildung 7).

Abbildung 7: Gewerbegebiet siidlich des Antragsbereiches mit stadtischem Bauhof
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Sudlich der Theodor-Heuss-Strafl3e befindet sich gegenuber dem Gelande der Materna Infor-
mation & Communication SE ein Gebaude des Pharmaunternehmens Stada Arzneimittel AG
(siehe Abbildung 8). Westlich der Friedberger Strale befindet sich das Gebaude der Europa-
ischen Schule Rhein Main (ESRM) (siehe Abbildung 8). Angrenzend an das Schulgelédnde
befindet sich ein Wohngebiet des bebauten Siedlungsbereichs des Stadtteils Dortelweil.

Abbildung 8: Stada Arzneimittel AG (links) und Europaische Schule Rhein Main (rechts)
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Sudostlich des Antragsbereiches sind kleinere und mittlere Gewerbebetriebe und Dienstleis-
tungsunternehmen wie beispielsweise ein Dammstoffcenter, ein Ingenieurblro, kleinere Tech-
nologieunternehmen oder eine Gartnerei angesiedelt. Vereinzelt kommen Nutzungen wie ein
Hotel, Gastronomiebetriebe, Arztpraxen und betriebszugehdrige Wohnungen vor (siehe Abbil-
dung 9).
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Abbildung 9: Dammstoffcenter (links) und Hotel (rechts) siidostlich des Antragsbereiches
Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Die Umgebung des Antragsbereiches ist hautsachlich durch ein- bis dreigeschossige Bebau-
ungen gepragt. Nur vereinzelt existieren Gebaude mit mehr als drei Geschossen. Ein Grofiteil
der vorhandenen Gewerbe- und Dienstleistungsgebaude sowie Lagerhallen und Werkstatten
verfugt Uber Flachdacher. Vereinzelt verfligen Gebaude Uber Sattel- oder Walmdacher. Die
Bebauung in der Umgebung des Antragsbereiches ist heterogen und unterscheidet sich in der
Architektur, der Geometrie und der Anordnung zum Stral3enraum.

2.1.3 Grundstiickssituation

Die im Antragsbereich liegenden Flachen fir die Landwirtschaft befinden sich nicht im Eigen-
tum der Stadt Bad Vilbel. Die Stadt Bad Vilbel hat sich die Grundstiicksauflassung fir einen
Grolteil der Flachen jedoch vertraglich gesichert. Der Grundstickstibergang fir den Grolf3teil
der Flachen wird derzeit vollzogen, sodass die Stadt Bad Vilbel zeitnah Eigentimerin der Fla-
chen wird. Fuir die Flurstiicke 29/1, 29/2 und 30/1 ist die Sicherung der Grundstlicksauflassung
derzeit nicht mdglich. Die genannten Flurstlicke verbleiben zunachst im Privateigentum. Die
Flachen zwischen der westlichen Teilflache des Antragsbereiches und dem bestehenden Ge-
werbegebiet stdlich des Antragsbereiches befinden sich im Eigentum der Stadt Bad Vilbel.
Hier ist die Errichtung von Theaterwerkstatten und die Erweiterung des stdlich angrenzenden
stadtischen Garten- und Betriebshofs vorgesehen.

Die noérdlich und dstlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden sich im
Privateigentum und bleiben von der Planung des Baugebietes unberihrt.

2.2 Landschaftliche Situation

Die Flachen nérdlich von Dortelweil werden landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich dabei
Uberwiegend um weitlaufige Ackerflachen ohne Vernetzungsstrukturen. Entlang der Ackerfla-
chen sind keine nennenswerten Saumstrukturen vorhanden, der Saum entlang des Feldweges
ist lediglich ca. 1,0 m breit.

Innerhalb des Antragsbereiches sind keine geschutzten Biotope vorhanden. Der bestehende
Ortsrand ist westlich des landwirtschaftlichen Weges relativ gut eingegrint, wahrend der
Randbereich 6stlich des Flurweges Defizite in der landschaftsgerechten Eingriinung vorweist.

Im Antragsbereich selbst sind keine Geholze oder sonstigen Biotopstrukturen vorhanden. Le-
diglich am Sudwestrand des westlichen Teilbereichs ragt eine stralRenbegleitende Gehdlzbo-
schung in den Antragsbereich hinein. Nordlich des 6stlichen Teilbereichs befindet sich eine
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Lagerflache, weiter nordlich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Der asphaltierte Feldweg wird von
Spaziergangern, Joggern und Radfahrern rege genutzt.

2.3 Umweltschutzrechtliche Belange

Innerhalb des Antragsbereiches und dessen naherer Umgebung sind keine naturschutzrecht-
lichen Schutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete vorhanden. Das néchstgelegene Na-
tura 2000-Gebiet (Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau®) und gleichzeitig Landschafts-
schutzgebiet ,Auenverbund Wetterau® liegt in ca. 600 m Entfernung in dstlicher Richtung jen-

seits der Bahnlinie.
‘I \\\‘\ \ \ \I
I \\‘\ W 1\‘/&(

Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau*
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau

Abbildung 10: Schutzgebiete

Im Antragsbereich kommen machtige Léssbéden (Tschernosem-Parabraunerden) sowie Kol-
luvisole aus Idsshaltigen Abschwemmmassen vor. Diese Boden besitzen ein hohes Wasser-
speicherungsvermoégen bei schlechtem bis mittlerem natirlichen Basenhaushalt. Die Acker-
/Grunlandzahl liegt zwischen 70 und 80. Die Bodenfunktionsbewertung (Bodenviewer Hessen)
zeigt insgesamt ein sehr hohes Ertragspotential sowie eine hohe Feldkapazitat und ein hohes
Nitratrickhaltevermégen der Boden im Antragsbereich.
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Bodenfunktionale Gesamtbewertung (BFD5L) Y, & X ‘“;'T'_'-* N *-r'--?.-

Gemarkungsnummer 328

Wert 3544

Stufe 5 -sehr hoch
Teilmethode Stufe Bezeichner
Standorttypisierung 3 mittel
Ertragspotenzial 5 sehr hoch
Feldkapazitat 4 hoch
Nitratriickhaltevermogen 4 haoch

T .

Abbildung 11: Bodenbewertung

Bis auf den Feldweg sind die Béden im Antragsbereich bislang unversiegelt.

Oberflachen- oder Stillgewasser sind im Antragsbereich nicht vorhanden. Hydrogeologisch
gehort der Antragsbereich zur GroR3einheit ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken®. Aufgrund
der meist mehrere Meter machtigen L6Rauflagen ohne undurchlassigen Stauhorizont ist mit
einem tiefen Grundwasserspiegel zu rechnen. Die Grundwasserergiebigkeit ist im Bereich der
alteren Tertiarablagerungen der Wetterau (Mergel, Schluffe, Tone) mit 2-5 I/s insgesamt als
gering einzustufen. Aufgrund des hohen Speichervermégens der L6Rschichten, der grofien
Mengen oberflachlich abflieRenden Wassers und der geringen Niederschlagsmengen ist auch
die Grundwasserneubildungsrate im Untersuchungsgebiet gering.

Klimatisch stellen die offenen Ackerflachen Kaltluftentstehungsgebiete dar. Das Gelande auf
ca. 120 m 0. NN ist weitgehend eben, so dass nur eine geringe Kaltluftstromung in stiddstlicher
Richtung vorhanden ist.

Auf Grundlage der Erkenntnisse und faunistischen Untersuchungen in den — von der Nut-
zungsstruktur ahnlichen — Gebieten ,Krebsschere® und ,Im Schleid” ist aus artenschutzrecht-
licher Sicht damit zu rechnen, dass im Antragsbereich geschutzte Arten vorkommen. Hierzu
zahlen insbesondere die Feldlerche, das Rebhuhn sowie Zauneidechsen. Auch ein Vorkom-
men des Feldhamsters ist zu prufen.
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3 Beschreibung des Vorhabens

3.1 Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld der Aufstellung der Bebauungsplane ist ein stadtebauliches Konzept flr die Bau-
gebiete ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stralde Il + 111 erarbeitet worden. Im Allgemeinen soll
das bestehende Gewerbegebiet am nérdlichen Rand des Stadtteils Dortelweil erweitert wer-
den. Entsprechend den Ergebnissen des Kommunengesprachs zwischen dem Regionalver-
band FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel ist in dem geplanten Baugebiet die Ansied-
lung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimischen Betrieben vorgesehen.

Ubergeordnete Rahmenbedingungen
Im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes sind tUibergeordnete Rahmenbe-
dingungen zu berucksichtigen, die integriert werden.

Gemal § 23 HStrG ist entlang der Kreisstra’e K 10 (Friedberger Stralle), die im Westen an
den Antragsbereich angrenzt, eine Bauverbotszone von 20 m — gemessen vom auf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn — einzuhalten. In der Bauverbotszone sind Hochbauten jeder Art
sowie bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an der Kreisstral’e unmittelbar oder
mittelbar angeschlossen werden sollen, unzuldssig. Ebenfalls unzulassig sind Aufschittungen
und Abgrabungen gréReren Umfangs. Die Bauverbotszone wird im stadtebaulichen Konzept
dargestellt und ist im Rahmen der anschlielienden Bebauungsplanverfahren festzusetzen.

Zum Schutz der offenen Landschaft nach Norden und Osten hin wird in dem stadtebaulichen
Konzept ein Griunstreifen mit einer Breite von 10 m berucksichtigt, der auf den gewerblichen
Grundstucksflachen liegt. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen in diesen Be-
reichen Landschaftsgestaltungszonen und notwendig werdende artenschutzrechtliche Ver-
meidungsmalnahmen festgesetzt werden.

Bebauungsstruktur

In dem stadtebaulichen Konzept wird eine Fokussierung auf kleinteilige Gewerbegrundstlicke
vorgenommen. Im Suden des westlichen Antragsbereichs sind vereinzelnd auch grofliere Ge-
werbeflachen moglich. Auf der westlichen Teilflache werden insgesamt 14 Gewerbegrundstii-
cke mit GrundstucksgroRen von 1.327 m? bis 3.942 m? gebildet. Auf der 6stlichen Teilflache
sind sieben Gewerbegrundstiicke mit GrundstlicksgroRen von 1.675 m? bis 2.783 m? sowie
ein Gewerbehof mit einer GréRe von 10.100 m? vorgesehen. Die Uberpriifung der Nachfrage
nach Gewerbegrundstiicken von Seiten Bad Vilbeler Unternehmen der letzten 20 Jahre sowie
vorliegende Bewerbungen von ortsansassigen Gewerbetreibenden (auch aus dem handwerk-
lichen Bereich) hat ergeben, dass Uberwiegend GrundstiicksgroRen zwischen 800 m? und
1.500 m? erforderlich sind. Der Gewerbehof im Nordwesten des 6stlichen Antragsbereiches
bietet mit einer GroRe von etwa 10.100 m? genug Raum zur Ansiedlung von kleinteiligem Ge-
werbe. Die Unterbringung mehrerer kleiner Gewerbeeinheiten innerhalb der Gebaudekubatu-
ren des Gewerbehofes ermdglicht die gemeinsame Nutzung von Infrastruktur und von Dienst-
leistungen, wodurch Agglomerationsvorteile fur Unternehmen begunstigt werden. Gleichzeitig
sorgt die flachenoptimierte Bauweise fur einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
Durch die dargestellte Struktur kdnnen Gewerbegrundstiicke entstehen, die der Ansiedlung
von kleinteiligem Gewerbe, insbesondere von einheimischen Betrieben, dienen und diesbe-
zuglich der aktuellen Nachfrage nach Gewerbegrundstlicken von Seiten Bad Vilbeler Unter-
nehmen entsprechen.

Durch die unterschiedlichen GrundstiicksgréRen und Grundstiickszuschnitte sieht das stadte-
bauliche Konzept einen Mix an individuellen Gewerbebauten vor, die je nach Betrieb tber Ver-
waltungs- bzw. Blrostrukturen und Gewerbehallen verfligen.
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Die Gewerbebauten im westlichen Teilbereich verfliigen im Stiden entsprechend der vorgese-
henen Bebauungsstruktur vereinzelt tber vergleichsweise groRere Gebaude und ermoglichen
gro¥flachigere Hallenstrukturen. Im Gesamten handelt es sich um schemenhafte Darstellun-
gen von gewerblichen Gebauden. Die konkrete Ausformung muss im Rahmen der Realisie-
rung im Hinblick auf die jeweiligen Betriebsablaufe und -bedirfnisse der ansiedlungswilligen
Gewerbebetriebe erfolgen. Insgesamt wird eine einheitliche Entwicklung des noérdlichen Sied-
lungsrandes angestrebt. Planungsziel ist die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung zur Schaffung eines attraktiven Umfeldes, um sowohl fur die ansassigen als auch
fur die ansiedlungswilligen Gewerbebetriebe Planungssicherheit herzustellen. Dabei soll die
Funktionsfahigkeit des Gewerbegebietes erhalten und weiterentwickelt werden.

Die Flurstlicke 29/1, 29/2 und 30/1 des Antragsbereiches wurden in das stadtebauliche Kon-
zept zunachst nicht einbezogen. Da sich die genannten Flurstlicke derzeit nicht im Eigentum
der Stadt Bad Vilbel befinden und die Stadt Bad Vilbel sich die Grundstlicksauflassung auch
nicht sichern konnte, sollen diese zunachst nicht als Gewerbegebiete ausgewiesen werden,
sondern weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Langfristig ist jedoch auch im Bereich der
Flurstlicke 29/1, 29/2 und 30/1 eine gewerbliche Nutzung anzustreben.

MaR der baulichen Nutzung

Zum Schutz von Grund und Boden im Antragsbereich, wird fur die zukinftigen Gewerbege-
biete eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 angenommen. Hierbei handelt es sich um Orien-
tierungswerte zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung geman § 17 BauNVO fir
Gewerbegebiete. Bei der Annahme einer GRZ von 0,8 kann auf Grundlage der Grundstiicks-
zuschnitte der Konzeptvariante eine bebaubare Grundflache von insgesamt 41.126 m? erreicht
werden.

Bezuglich der Hohenentwicklung im Antragsbereich wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse
im stadtebaulichen Konzept mit Il (zzgl. Dach- bzw. Staffelgeschoss) angesetzt. Dies bezieht
sich insbesondere auf die Verwaltungs- bzw. Blrogebaude. Im Rahmen der Bebauungsplan-
verfahren sollte dementsprechend eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt wer-
den. Die Geschossflachenzahl (GFZ) orientiert sich hierbei ebenfalls an den Orientierungs-
werten nach § 17 BauNVO, jedoch orientiert sich hierdurch die Neubebauung an den bauli-
chen Gegebenheiten des bestehenden Gewerbegebietes und tragt gleichzeitig zum Schutz
von Grund und Boden bei. Die Gebaudehdhen sollten im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens auf maximal 12 m beschrankt werden. Die Regelungen ermdéglichen insgesamt eine aus-
reichend flexible architektonische Gestaltungsfreiheit fir ansiedlungswillige Gewerbebetriebe.
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Abbildung 12: Stadtebauliches Konzept fiir den Antragsbereich (Stand: 20.12.2024)

Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Anbindung der gebietsinternen ErschlieRungsstrallen an das bestehende Verkehrsnetz
erfolgt sudlich des Antragsbereiches an die Theodor-Heuss-Stra3e. Zur verkehrlichen Er-
schlieBung der geplanten Gewerbeflachen hat der Ausbau funktionsfahiger ErschlieBungs-
stralden zu erfolgen. Die ErschlieRungsstral’en werden entsprechend der RASt 06 (Richtlinie
fur die Anlage von Stadtstra3en) als Gewerbestralien fur einen méglichen Begegnungsverkehr
zwischen zwei Lastkraftwagen dimensioniert. Im Plankonzept ist flr die Planstralie A eine Ge-
samtbreite von 11,50 m vorgesehen, die eine Fahrbahnbreite von 6,50 m und beidseitige Geh-
wege von jeweils 2,50 m Breite umfasst (siehe Abbildung 13). Die 6stlichen Gewerbegrund-
stiicke werden Uber eine Wendeschleife erschlossen, die ebenfalls als Wendemdglichkeit fir
Lastkraftwagen entsprechend der RASt 06 ausgelegt ist.
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Darlber hinaus wird in dem stadtebaulichen Konzept der Anschluss an die Friedberger Stralie
(K 10) vorgesehen. Der Querschnitt der Planstrale B im westlichen Teilbereich des Antrags-
bereiches verflgt Uber eine Gesamtbreite von 14,00 m und umfasst zusatzlich zu den Ausfor-
mungen der Planstralle A einen Parkstreifen fir Lastkraftwagen von 2,50 m Breite (siehe Ab-
bildung 14). Hierdurch kann einerseits eine Entlastung der Abwicklung des LKW-Verkehrs auf
den Gewerbegrundstlicken erfolgen und andererseits der Verkehrsfluss im Bereich der Er-
schlieBungsstralRen gewahrleistet bleiben. Zur inneren ErschlieRung des westlichen Antrags-
bereiches wird eine RingerschlieBung in Kombination mit dem Querschnitt der Planstralle A
ausgebildet.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den jeweiligen Gewerbegrundsticken in
Form von oberirdischen Stellplatzanlagen sowie einem Parkhaus auf dem Gewerbehof der
Ostlichen Teilflache. Darlber hinaus ermdglicht die Anordnung der Stellplatze auf den nicht
Uberbauten Grundstlicksflachen die ungestérte Anlieferung der Gewerbehallen durch LKWs.

| Gehweg | Fahrbahn ‘ Gehweg ‘

2.50 6.50 2.50

11.50

Planschnitt A

Abbildung 13: Regelquerschnitt PlanstraBe A
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Gehwes Parken Fahrbahn Gehwe:
I 9 | | | s |

14.00

Planschnitt B

Abbildung 14: Regelquerschnitt PlanstraRe B

3.2 Griinordnerisches Konzept

Der Antragsbereich weist nahezu keine Baum- und Strauchstrukturen auf, durch deren Erhal-
tung und Integration in die Bebauungsplanung sich unter bioklimatisch lufthygienischen Ge-
sichtspunkten ein flr den Menschen angenehmes Wohn- und Arbeitsumfeld schaffen lassen
wirde. Von daher ist es die priméare Zielsetzung des grinordnerischen Konzeptes, umfangrei-
che Grlnstrukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funktionen im Naturhaushalt
bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen tbernehmen:

Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,
Verzdgerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,
vielfaltiger Lebensraum fur Fauna und Flora und
Belebung und Verschdnerung des Siedlungsbildes.

Auf Grund der Lage des Gebietes im Ubergang zur freien Landschaft, liegt das Hauptaugen-
merk dabei auf einer umfassenden Eingrinung des Gebietes. Hierzu sollen am Ost- und Nor-
drand sowie entlang der K10 mindestens 10,0 m breite Gehdlzstreifen aus heimischen Laub-
gehdlzen gepflanzt werden.

Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus bioklimatisch-lufthygienischen
Grinden sollen Stellplatz- und Dachbegrinungen auf den Blirogebauden erfolgen. Diese tra-
gen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesserung des
Kleinklimas bei. Ebenso belebt die Dachbegriinung als naturnaher Blickfang den optisch-as-
thetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasserriickhaltung und der
Verbesserung kleinrdumiger Strahlungsverhaltnisse und bietet schliefdlich auch Lebensraum
fur Flora und Fauna.

Innerhalb des 6ffentlichen StralRenraums oder auf den unmittelbar an den o6ffentlichen Stra-
Renraum angrenzenden Bauflachen sollen mdoglichst viele hochstammige, grol3kronige
Baume gepflanzt werden, wobei insbesondere auf klimaangepasste Baumarten geachtet wer-
den soll. Durch das Biomassevolumen der Baume lasst sich im Laufe der Zeit der
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Oberflachenabfluss in den StralRen mehr und mehr verringern, bei gleichzeitig sich verbes-
sernden bioklimatisch-lufthygienischen Verhaltnissen.

Alle nicht Gberbaubaren Flachen sollen aus klimatischer Sicht so gestaltet werden, dass sich
Baum- und Strauchgruppen mit Rasen- und Wiesenflachen abwechseln. Die so erzeugte Be-
schattung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit nachtlicher Warmeabstrahlung Gber
den Rasenflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinrdumig wirksame, thermisch indu-
zierte Luftzirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Antragsbereiches auswirken.

Befestigte Flachen wie Ful3-, Fahr- und Pkw-Stellplatze sollen dicht mit gro3kronigen Baumen
Uberstellt werden. Das Aufheizen dieser Flachen wird so vermindert und das Kleinklima positiv
beeinflusst. Der Versiegelungsgrad der Flachen soll so gering wie moglich gehalten werden;
Wege, Platze und dergleichen sind vorrangig versickerungsfahig herzustellen.

4 Beurteilung des Vorhabens auf der Grundlage des Regionalplans Siidhessen
| Regionalen Flachennutzungsplans 2010

Die Stadt Bad Vilbel plant mit den Baugebieten ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Stralie Il + 111
die Entwicklung von Gewerbegebieten aulerhalb der im Regionalplan Stiidhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplan 2010 dafur vorgesehenen Flachen. Daher ist eine Abweichung von
den Zielen des Regionalplans Stidhessen erforderlich.

4.1 Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten im "Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe, Bestand und Planung“ (Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z 3.4.2-4

Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat innerhalb der in der Karte
dargestellten ,,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung” stattzufinden. [...]

Der Antragsbereich ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010
als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft” iberlagert mit einem ,Vorbehaltsgebiet fur den Grund-
wasserschutz® und einem ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen® dargestellt. Somit
befindet sich der Antragsbereich nicht in einem ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Be-
stand und Planung®“, so dass es im Hinblick auf die Aufstellung der Bebauungsplane ,Nordlich
der Theodor-Heuss-Straf3e 11“ und ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e 111 der Stadt Bad Vil-
bel als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
2010 einer Abweichung von dem regionalplanerischen Ziel Z 3.4.2-4 bedarf. Im Zuge eines
Anderungsverfahrens muss der geplante Standort als gewerbliche Bauflache, geplant, in den
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 aufgenommen werden. Dieser Vorschlag wurde be-
reits im Rahmen der Kommunengesprache 2019 zwischen dem Regionalverband Frankfurt-
RheinMain und der Stadt Bad Vilbel diskutiert und ist nach aktuellem Kenntnisstand geeignet
in den Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2030 aufgenommen zu
werden.

Im Stadtgebiet von Bad Vilbel sind nur noch in geringem Umfang Entwicklungsflachen fur die
Ansiedlung oder Erweiterung von Gewerbebetrieben vorhanden, wahrend ein Bedarf an zu-
satzlichen Gewerbeflachen, insbesondere an kleinteiligen Gewerbeflachen fur einheimische
Betriebe, besteht. Nach dem Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 sind in Bad Vilbel fir Gewerbeansiedlungen insgesamt 55 ha in gewerblichen Bauflachen
sowie in gemischten Bauflachen vorgesehen. Davon stehen derzeit noch 2 ha im Stadtteil
Dortelweil im Bereich stdlich des Dortelweiler Platzes zur Verfliigung. Da sich die entspre-
chenden Grundstilicke jedoch nicht vollstandig im Eigentum der Stadt Bad Vilbel befinden, ist
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das Gelande noch nicht vollstandig arrondiert. Darliber hinaus eignet sich das Gelande auf-
grund der sehr hochwertigen Lage inmitten des bebauten Siedlungsgefiiges des Stadtteils
Dortelweil mit angrenzenden Nutzungen wie einem Altenheim, einer Schule und Wohngebie-
ten lediglich fur die Ansiedlung von nichtstérendem Gewerbe. Die geplante Entwicklung eines
Gewerbegebietes fiir die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe und einheimischen Betrieben
ist im Bereich der Reserveflache aus stadtebaulicher Sicht nicht erwlinscht und nicht vertrag-
lich.

Die Stadt ist derzeit nicht in der Lage Flachen anzubieten, wenn es darum geht, den immer
wieder auftretenden Flachenbedarf des heimischen Gewerbes zu decken. Das blockiert die
Entwicklung des anséassigen Gewerbes und auch die Aussiedlung z.B. von Handwerksbetrie-
ben aus der Innenstadt und einem Wohnumfeld.

Der Regionalplan Sidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 besitzt einen Planungs-
horizont von 10 Jahren. Die Stadt Bad Vilbel hat den Planungshorizont im Hinblick auf die
Vermarktung ihrer Gewerbeflachen erfolgreich genutzt und mdchte nun zukunftsorientiert
neue Gewerbeflachen, insbesondere fur Umsiedlungsvorhaben einheimischer Betriebe,
schaffen.

4.2 Vorrang von landwirtschaftlicher Bodennutzung im Vorranggebiet fiir Landwirt-
schaft (Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z 10.1-10

Im ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft” hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen
Nutzungsanspriichen.

Aufgrund der Lage des Antragsbereiches innerhalb eines ,Vorranggebiets fir Landwirtschaft®
im Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 bedarf es im Hinblick
auf die Aufstellung der Bebauungsplane ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Strafl3e 11“ und ,Nérdlich
der Theodor-Heuss-StraRRe II1* als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung des Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 einer Abweichung von dem regionalplanerischen Ziel
Z 10.1-10. In dem ausgewiesenen ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft® hat die landwirtschaftli-
che Bodennutzung Vorrang gegenuber anderen Nutzungsansprichen, wie beispielsweise der
Entwicklung eines Gewerbegebietes.

Als ,Vorranggebiete fir Landwirtschaft“ sind Flachen ausgewiesen, die fiir die landwirtschaft-
liche Nutzung einschlie3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die
dauerhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen.

Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung
besonders geeigneten Bdden gewahrleisten. Sie bilden die rdumlichen Schwerpunkte der Er-
zeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer regionalen verbrau-
chernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Sicherung der Einkom-
men und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Sie kdnnen zudem die Funktion des
Anbaus nachwachsender Rohstoffe erfullen. Die ,Vorranggebiete fur Landwirtschaft® kdnnen
auch zur Produktion von Biomasse fur die Erzeugung erneuerbarer Energien herangezogen
werden.

Der Antragsbereich ist vollstandig unbebaut und wird als Flache fur die Landwirtschaft genutzt.
Es handelt sich hierbei Gberwiegend um weitlaufige Ackerflachen ohne Vernetzungsstruktu-
ren. Die Untersuchung der umweltschutzrechtlichen Belange hat ergeben, dass im Antrags-
bereich machtige Léssbéden (Tschernosem-Parabraunerden) sowie Kolluvisole aus I6sshalti-
gen  Abschwemmmassen vorkommen. Diese Bdden besitzen ein  hohes
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Wasserspeicherungsvermogen bei schlechtem bis mittlerem natirlichen Basenhaushalt. Die
Acker-/Griinlandzahl liegt zwischen 70 und 80. Die Bodenfunktionsbewertung (Bodenviewer
Hessen) zeigt insgesamt ein sehr hohes Ertragspotential sowie eine hohe Feldkapazitat und
ein hohes Nitratriickhaltevermégen der Béden im Antragsbereich (vgl. Kapitel 2.3).

Dementsprechend sind die betroffenen landwirtschaftlichen Flachen im Landwirtschaftlichen
Fachplan Sudhessen (LFS) aus dem Jahr 2004 mit Fortschreibung 2010 hinsichtlich ihrer
Feldflurfunktionen der Wertigkeitsstufe 1a zugeordnet. Diesen Flachen kommt gemaR LFS in
Hinblick auf ihre Ernahrungs- und Versorgungsfunktion, Einkommensfunktion, Arbeitsplatz-
funktion sowie auf ihre Erholungs- und Schutzfunktion ein besonders hoher Stellenwert zu.

Die im Antragsbereich liegenden Flachen fir die Landwirtschaft befinden sich derzeit im Pri-
vatbesitz und werden durch die derzeitigen Eigentiimer Uber bestehende miindliche oder
schriftliche Pachtvertrage verpachtet. Die Stadt Bad Vilbel hat sich fiir einen Grofteil der Fla-
chen die Grundstiicksauflassung jedoch vertraglich gesichert und gegeniber den Eigenti-
mern eine Anzahlung geleistet. Der Grundstucksubergang fur den Groldteil der Flachen wird
derzeit vollzogen, sodass die Stadt Bad Vilbel zeitnah Eigentimerin der Flachen wird. Die
bestehenden Pachtverhaltnisse sind vor der Realisierung der geplanten Gewerbeflachen in
Form einer ordentlichen Kiindigung aufzuheben. Aufgrund der geringen GréRenordnung der
erforderlichen Flachen entsteht keine Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz der betroffe-
nen landwirtschaftlichen Betriebe.

Entsprechend der Ergebnisse des Kommunengesprachs zwischen dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel im Jahr 2019 ist ein Grofteil der Flachen des
Antragsbereiches zur Darstellung einer ,Gewerblichen Bauflache, geplant im Regionalplan
Sildhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2030 geeignet. Da es sich bei der Gewerbe-
gebietsentwicklung um die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes handelt, wird die
Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache am nérdlichen Siedlungsrand des Staditteils
Dortelweil der Stadt Bad Vilbel als vertretbar angesehen. Die Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Flachen stellt aufgrund der geringen GréRenordnung keine Existenzbedrohungen
der betroffenen Landwirte dar.

4.3 Vorranggebiet Regionaler Griinzug (Abweichung)

Regionalplanerisches Ziel Z 4.3-2

Die Funktion der Regionalen Griinziige darf durch andere Nutzungen nicht beeintréchtigt werden. Pla-
nungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungs-
gebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder der Verédnderung der klimatischen Ver-
héltnisse flihren kénnen, sind in den Regionalen Griinziigen nicht zuldssig. Hierzu zéhlen neben Woh-
nungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil
baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmalBnahmen. Im ,Vorranggebiet Regio-
naler Griinzug” hat jede weitere Siedlungstétigkeit zu unterbleiben.

Regionalplanerisches Ziel Z 4.3-3

Abweichungen sind nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung zulassig,
dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher Gré8e, Qualitat und vergleich-
barer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ zugeordnet werden.

Die nordwestliche Teilflache des Antragsbereiches befindet sich im Regionalplan Stidhessen
/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 innerhalb des ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug®.
Somit bedarf es im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Noérdlich der Theodor-
Heuss-Strale 1l der Stadt Bad Vilbel und im Hinblick auf die erforderliche Anderung des
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Regionalen Flachennutzungsplans 2010 einer Abweichung von dem regionalplanerischen Ziel
Z 4.3-2. Im ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug® sind Planungen und Vorhaben, die zu einer
Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaus-
halts oder der Freiraumerholung oder der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse flihren
kénnen, wie beispielswiese die Entwicklung eines Gewerbegebietes, nicht zuldssig. Abwei-
chungen sind gemal dem Ziel Z 4.3-3 nur aus Grunden des 6ffentlichen Wohls zulassig und
unter der Voraussetzung, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen glei-
cher GroRRe, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem Vorranggebiet Regionaler Griinzug zu-
geordnet werden.

Die geplante Entwicklung des Gewerbegebietes stellt eine MalRnahme des 6ffentlichen Wohls
dar, da hierdurch das bestehende Gewerbegebiet am nérdlichen Siedlungsrand des Stadtteils
Dortelweil der Stadt Bad Vilbel erweitert werden kann. Der fur die Entwicklung des Gewerbe-
gebietes vorgesehene Standort verfugt Uber positive Standortfaktoren, die dem bestehenden
Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet gerecht werden. Insgesamt ermoglicht
das geplante Gewerbegebiet die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe, einheimischen Be-
trieben sowie die Verlagerung u.a. von Handwerksbetrieben aus der Innenstadt oder aus
Wohngebieten. Unter Betrachtung des erarbeiteten Bebauungskonzeptes kénnen im Bereich
des Plangebietes bis zu 21 neue Gewerbegrundstiicke und ein Gewerbehof entstehen, die zur
Starkung der stadtischen Wirtschaftskraft von Bad Vilbel sowie zur Schaffung neuer Arbeits-
platze beitragen werden. Eine Abweichung von den Zielen zum regionalen Griinzug ist somit
vertretbar.

Die Festlegung der Kompensationsflachen erfolgt im Rahmen des Beteiligungsprozesses zur
Bauleitplanung in Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehdrde und der Unteren Na-
turschutzbehorde.

5 Standortwahl und Notwendigkeit des Vorhabens

Durch die Lage des Antragsbereiches am nérdlichen Rand des Stadtteils Dortelweil der Stadt
Bad Vilbel dient die Flache der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes. Durch die
angrenzende Lage an das bestehende Gewerbegebiet wird das geplante Gewerbegebiet in
das Stadtgeflige integriert. Der Siedlungsrand wird Uber eine Ortsrandeingrinung neu ausge-
bildet.

Der fur die Entwicklung des Gewerbegebietes ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Stralte Il + 111
vorgesehene Standort am ndérdlichen Siedlungsrand des Stadtteils Dortelweil der Stadt Bad
Vilbel verfligt Uber positive Standortfaktoren, die dem bestehenden Bedarf an zusatzlichen
Gewerbeflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels gerecht werden. Der Standort ist durch die Lage
angrenzend an die Kreisstralle K 10 (Friedberger Stralde) verkehrsgiinstig gelegen und Gber
die sudlich des Antragsbereiches verlaufende Theodor-Heuss-Stralte an die Bundesstralte B
3 und somit an das Rhein-Main-Gebiet und das weitere Umland angebunden. Mit den nahe-
gelegenen Bushaltestellen und dem Bahnhof Bad Vilbel-Dortelweil, der sich rund 600 m sid-
Ostlich des Antragsbereiches befindet, ist der Antragsbereich zudem hinreichend an den
OPNV angebunden. Insgesamt ist der Antragsbereich somit gut an den bestehenden Sied-
lungsbereich angeschlossen.

Der Antragsbereich bietet zudem eine ausreichend dimensionierte, zusammenhangende Bau-
flache, die sich fur die Entwicklung des ansassigen Gewerbes und auch die Aussiedlung z.B.
von Handwerksbetrieben aus der Innenstadt und einem Wohnumfeld anbietet. Diesbeziglich
hat eine Uberpriifung der Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken von Seiten Bad Vilbeler Un-
ternehmen der letzten 20 Jahre sowie vorliegende Bewerbungen von ortsansassigen
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Gewerbebetreibenden (auch aus dem handwerklichen Bereich) ergeben, dass Uberwiegend
Grundstlicksgrofien zwischen 800 m? und 1.500 m? gefragt sind. Die Entwicklung solcher Ge-
werbegrundstlcke fur die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimischen Betrie-
ben wird im Rahmen der Baugebietsentwicklung ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strale Il + 111
angestrebt.

Durch die Entwicklung des geplanten Gewerbegebietes wird die stadtische Wirtschaftskraft
von Bad Vilbel gestarkt. Unter Betrachtung des erarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes (siehe
Kapitel 3.1) kdnnen im Bereich des Antragsbereiches bis zu 21 neue Gewerbegrundstiicke
und ein Gewerbehof entstehen, die zudem an den bendétigten Flachenbedarf entsprechend
der vorhandenen Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken von Seiten Bad Vilbeler Unterneh-
men angepasst werden sollen. Insgesamt ermdglicht das geplante Gewerbegebiet die Ansied-
lung von kleinteiligem Gewerbe, einheimischen Betrieben sowie die Verlagerung u.a. von
Handwerksbetrieben aus der Innenstadt oder aus Wohngebieten. Hierdurch kénnen innerstad-
tische Lagen und Wohnumfelder entlastet werden, indem durch das Gewerbe bedingte Larm-
und Verkehrsbelastungen an den Siedlungsrand verlagert werden.

Die Entwicklung des neuen Gewerbegebietes beinhaltet zudem die Mdglichkeit zur Umset-
zung von Projekten zur Nachhaltigkeit. Zur Einfigung der Neubebauung in die Ubergangszone
zwischen bestehender Siedlungsflache und offener Landschaft. Zur Minimierung des Eingrif-
fes in das Landschaftsbild sollen im Bebauungsplan Dachbegriinungen sowie Mindestbegri-
nungen der Baugrundstiicke verbindlich festgesetzt werden. Zudem soll eine Eingrinung des
Antragsbereiches von mindestens 10,0 m zur offenen Landschaft hin erfolgen. Insgesamt soll
der Schwerpunkt der Griinordnung auf klimatische Gesichtspunkte gelegt werden.

Sowohl von der Dimensionierung der Flache, der Lage als auch der grundsatzlichen Erschlie-
Rung entspricht die Flachenwahl des Antragsbereiches den Anforderungen einer Gewerbege-
bietsentwicklung. Im Stadtgebiet von Bad Vilbel befinden sich dariber hinaus keine weiteren
Flachen, die in Bezug auf die erforderliche GroRRe ebenso wie auf die verkehrliche Anbindung
die notwendigen planerischen Anforderungen fir eine zusammenhangende Gewerbegebiets-
entwicklung erfillen. Im Rahmen des Kommunengesprachs zwischen dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel im Jahr 2019 wurden Uber die Flache des An-
tragsbereiches hinaus keine weiteren ,Gewerbliche Bauflachen, geplant® zur Aufnahme in den
Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2030 vorgeschlagen. Geeignete
Standortalternativen sind im Stadtgebiet somit nicht vorhanden. (Siehe hierzu auch das nach-
folgende Kapitel 6 Alternativenprifung).

6 Alternativenprifung

Nach dem Regionalplan Sitidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind in Bad Vil-
bel fir Gewerbeansiedlungen insgesamt 55 ha in gewerblichen Bauflachen sowie in gemisch-
ten Bauflachen vorgesehen. Davon stehen derzeit noch 2 ha im Stadtteil Dortelweil im Bereich
sudlich des Dortelweiler Platzes zur Verfiigung. Der Regionalplan Siidhessen / Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010 besitzt einen Planungshorizont von 10 Jahren. Die Stadt Bad Vilbel
hat den Planungshorizont im Hinblick auf die Vermarktung ihrer Gewerbeflachen erfolgreich
genutzt.

Die einzelnen im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RegFNP 2010) dargestellten Po-
tenzialflachen werden im Folgenden naher betrachtet.
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6.1 Stadtteil Dortelweil
zu 1) Golfplatzweq (ca. 4,2 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dargestellte Wohnbauflache Planung stellt die
einzige Erweiterungsflache des Stadtteils Dortelweil fir den Wohnungsbau dar. Aufgrund der
angespannten Wohnraumsituation in Bad Vilbel und im Rhein-Main-Gebiet soll die Flache fur
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum genutzt werden und steht daher fir eine Flachen-
ricknahme nicht zur Verfligung. Fir einen sldlichen Teilbereich der Reserveflache setzt der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Lehnfurther Weg*“ ein Allgemeines Wohngebiet fest. Die Flache
ist von schutzbedurftigen Wohnnutzungen umgeben, die mit einer Gewerbenutzung nicht ver-
einbar sind. Zudem befindet sich die Flache grofitenteils nicht im stadtischen Besitz. Somit
scheidet diese Flache als geplanter Gewerbestandort aus.

zu 2) Richard-Schéafer-Ring (ca. 1,0 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte Wohnbauflache Planung ist mitt-
lerweile komplett entwickelt und vollstandig bebaut. Rechtskraftig in diesem Bereich ist die 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Vilbeler Pfad“. Festgesetzt sind Allgemeine Wohngebiete.

\

VAN

Abbildung 15: Stadtteil Dortelweil — Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010
mit Reserveflachen (Planstand: 31.12.2023)
Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de

zu 3) Sudlich des Dortelweiler Platzes (ca. 3,0 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dargestellte gewerbliche Bauflache Planung
befindet sich sudlich angrenzend an den Dortelweiler Platz. Die entsprechenden Grundstiicke
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befinden sich vollstandig im Eigentum der Stadt Bad Vilbel. Das Gelande eignet sich aufgrund
der sehr hochwertigen Lage inmitten des bebauten Siedlungsgefliges des Stadtteils Dortelweil
mit angrenzenden Nutzungen wie einem Altenheim, einer Schule und Wohngebieten lediglich
fir die Ansiedlung von nichtstérendem Gewerbe. Diesbeziiglich setzt die 8. Anderung des
Bebauungsplans ,Dortelweil West® grofdtenteils eingeschrankte Gewerbegebiete GEe fest. Die
geplante Entwicklung eines Gewerbegebietes fir die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe
und einheimischen Betrieben ist im Bereich der Reserveflache aus stadtebaulicher Sicht somit
nicht erwlinscht und nicht vertraglich.

zu 4) Alten- und Pflegeheim sowie Betreutes Wohnen (ca. 0,9 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte Flache flir den Gemeinbedarf Pla-
nung ist bereits vollstandig bebaut. Rechtskraftig in diesem Bereich ist der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Dortelweil West, 9. Anderung*, der die Errichtung eines Alten- und Pflege-
heims sowie von betreutem Wohnen planungsrechtlich ermoglicht.

6.2 Stadtteil Gronau

5) i ﬁ—\/\/_ﬂ o
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Abbildung 16: Stadtteil Gronau — Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010
mit Reserveflachen (Planstand: 31.12.2023)
Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de

zu 5) Auf der Breitwiese (ca. 2,4 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte Wohnbauflache Planung stellt die
einzige Erweiterungsflache des Stadtteils Gronau fir den Wohnungsbau dar. Aufgrund der
angespannten Wohnraumsituation in Bad Vilbel und im Rhein-Main-Gebiet soll die Flache fir
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum genutzt werden. Der Aufstellungsbeschluss fiir die
Entwicklung des Gebiets wurde am 24.05.2022 in der Stadtverordnetenversammlung gefasst.
Die Flache ist von schutzbedirftigen Wohnnutzungen umgeben, die mit einer
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Gewerbenutzung nicht vereinbar sind. Somit scheidet diese Flache als geplanter Gewerbe-
standort aus. Zudem mdusste die verkehrliche Andienung durch ein Wohngebiet gefiihrt wer-
den.

Sidlich angrenzend waren friiher gewerbliche Flachen vorhanden, die bewusst in Wohnbau-
flachen umgewandelt wurden, da die ErschlieBung durch vorhandene Wohngebiete flihrte,
was zu Beeintrachtigungen schutzbedurftiger Wohnnutzungen fihrte. Diese bewusst geplante
Umwandlung sollte daher nicht konterkariert werden.

6.3 Stadtteil Massenheim
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Abbildung 17: Stadtteil Massenheim — Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010
mit Reserveflachen (Planstand: 31.12.2023)
Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de

zu 6) Am Stock Ost (ca. 7 ha)

Die entsprechenden Flachen sind fast vollstandig bebaut. Noch unbebaute Grundstiicke sind
alle im Privatbesitz und sollen demnéachst entwickelt werden. Die Stadt verfugt Uber keine ei-
genen Grundstliicke mehr in diesem Bereich.

zu 7) Am Stock West (ca. 1,4 ha)

Die dargestellte Reserveflache wird im nérdlichen Bereich durch die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Krebsschere® als 6ffentlicher Parkplatz festgesetzt und entsprechend im Bestand
genutzt. Die vorhandenen Grundstlicke sind bebaut und befinden sich allesamt nicht im stad-
tischen Besitz und stehen somit nicht flr eine stadtebauliche Entwicklung zur Verfligung.
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zu 8) Ziegelhof (ca. 3,5 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dargestellte Wohnbauflache Planung ist mitt-
lerweile komplett entwickelt und vollstéandig bebaut. Rechtskraftig in diesem Bereich ist die 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Ziegelhof*, die hier Allgemeine Wohngebiete festsetzt.

6.4 Kernstadt Bad Vilbel
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Abbildung 18: Kernstadt Bad Vilbel — Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010
mit Reserveflachen (Planstand: 31.12.2023)
Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de

__—-

zu 9) Im Schleid, Gewerbe (ca. 11,6 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dargestellte gewerbliche Bauflache Planung
westlich der B 3 und ndrdlich der L 3008 ist an einen Investor verkauft. Die Flache steht als
Standort fir die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe und einheimischen Betrieben nicht
mehr zur Verfugung.

zu 10) Im Schleid, Wohnbebauung (ca. 4,8 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte Wohnbauflache Planung ist mitt-
lerweile komplett entwickelt und bebaut. Rechtskraftig in diesem Bereich ist die 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Im Schleid®, die hier Allgemeine Wohngebiete festsetzt.
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zu 11) Krebsschere, Gewerbe (ca. 17,2 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte gewerbliche Bauflache Planung ist
an mehrere Investoren verkauft und steht somit als Standort fiir die Ansiedlung von kleinteili-
gem Gewerbe und einheimischen Betrieben nicht mehr zur Verfigung.

zu 12) Krebsschere, Wohnbebauung (ca. 4,0 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dargestellte Wohnbauflache Planung wird der-
zeit entwickelt und ist zum Grof3teil bereits bebaut. Rechtskraftig in diesem Bereich sind die 6.
und 8. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“. Samtliche Flachen sind an Investoren
verkauft. Ausgenommen hiervon ist eine Gemeinbedarfsflache, auf der der Schultrager plant
bis zum Jahr 2025 eine neue Grundschule fur den Stadtteil zu errichten. Die Grundschule
befindet sich bereits in der Realisierung. AuRerdem sind dort zwei Kindertagesstatten sowie
ein Sporthaus realisiert. Somit scheidet diese Flache flr eine Gewerbegebietsentwicklung aus.

zu 13) Krebsschere, Mischbebauung (ca. 1,5 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte Mischbauflache Planung im stid-
Ostlichen Bereich des Baugebietes Krebsschere wird derzeit entwickelt. Rechtskraftig in die-
sem Bereich sind die 10. und 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die hier All-
gemeine Wohngebiete festsetzen. Die Grundsticke sind an Investoren verauf3ert und stehen
somit nicht fur eine Gewerbegebietsentwicklung zur Verfligung.

zu 14) Quellenpark, Reserveflachen Wohnbebauung (ca. 1,2 ha und 1,1 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellten Reserveflachen fur Wohnbebau-
ung im suddstlichen Bereich des Baugebietes Quellenpark sind bislang unbebaut. Die westli-
che Reserveflache ist in der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®
groftenteils als offentliche Grinflache festgesetzt und stellt eine Verldngerung des zentralen
Parks der Baugebiete ,Im Schleid“ und ,Krebsschere® bis hin zur Homburger Stral’e dar. Die
Flachen stehen nicht zur Entwicklung eines Gewerbegebietes zur Verfiigung und sind hierflr
aufgrund der angrenzenden Lage der Flache zu bestehenden Wohngebieten stadtebaulich
nicht geeignet.

zu 15) Im Boden (ca. 1,5 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dargestellte Flache Umspannstation Planung
wird in der Zwischenzeit anders genutzt, da das Umspannwerk an dieser Stelle mittlerweile
abgebrochen ist. Auf einer Teilflache ist ein P+R-Parkplatz entstanden. Die verbleibende Rest-
flache ist als Allgemeines Wohngebiet im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Quellenpark Sid-
ost” festgesetzt. Die Flache befindet sich zudem nicht im Eigentum der Stadt Bad Vilbel und
scheidet somit als Standort fir Gewerbeansiedlungen aus.

zu 16) Schwimmbad (ca. 15,6 ha)

Auf der Flache entsteht das Thermenparadies Bad Vilbel. Es besteht eine vertragliche Verein-
barung mit einem Schwimmbadbetreiber. Samtliche Flachenpotenziale sind bereits verplant.
Fir das Vorhaben wurde die genehmigte 5. Anderung des Regionalplans Siidhessen / Regi-
onalen Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel, Gebiet:
"Schwimmbad" am 30.11.2020 bekannt gemacht. Somit scheidet diese Flache als Standort fur
eine Gewerbegebietsentwicklung aus.
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zu 17) Im Schleidenfeld hinter der Burg (ca. 0,9 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dargestellte Mischbauflache Planung befindet
sich fast vollstandig in Privatbesitz. In der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans
,Im Schleidenfeld® ist die Reserveflache als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Offentliche Verwaltungen* festgesetzt. Somit scheidet diese Flache als Standort fiir
Gewerbeansiedlungen aus.

6.5 Stadtteil Heilsberg
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Abbildung 19: Stadtteil Heilsberg — Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010
mit Reserveflachen (Planstand: 31.12.2023)
Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de

zu 18) Taunusblick (ca. 7,3 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte Wohnbauflache Planung ist mitt-
lerweile komplett entwickelt und vollstandig bebaut. Rechtskraftig in diesem Bereich ist der
Bebauungsplan ,Taunusblick®, der hier groftenteils Allgemeine Wohngebiete festsetzt. Die
bislang unbebaute Reserveflache von 1,3 ha ist von schutzbeddrftigen Wohnnutzungen um-
geben, die mit einer Gewerbenutzung nicht vereinbar sind. Sie steht nicht fir die Entwicklung
von Gewerbeflachen zur Verfiigung und scheidet somit als Standort aus, zumal die verkehrli-
che Andienung durch ein Wohngebiet geflihrt werden muisste.

zu 19) Am Hang (ca. 0,7 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte Wohnbauflache Planung ist bereits
entwickelt. Hier ist das Domicil-Seniorenpflegeheim entstanden. Rechtskraftig ist hier der Be-
bauungsplan ,Senioreneinrichtung Am Hang®. Somit scheidet diese Flache als Standort fir
Gewerbeansiedlungen aus.
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zu 20) Alte Frankfurter Strale (ca. 0,7 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 dargestellte Mischbauflache Planung ist mitt-
lerweile halftig bebaut. Dort befindet sich das Feuerwehrgeratehaus der Wehr Heilsberg. Die
verbleibende Restflache ist flachenmalig betrachtet zu klein fir einen Standort zur Gewerbe-
ansiedlung. Auf dem Areal entsteht derzeit ein Birgerhaus mit integrierter Kita. Der Bauantrag
fur das Burgerhaus mit integrierter Kita wurde bereits eingereicht und die Baugenehmigung
erteilt.

zu 21) Christeneck (ca. 2,3 ha)

Die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellte Gemeinbedarfsflache ist durch den
Bebauungsplan ,Christeneck” als Flache fiir die Errichtung eines Jugendhauses vorgesehen.
Das Jugendhaus wurde im Sommer 2023 eingeweiht. Somit scheidet diese Flache als Stand-
ort fir Gewerbeansiedlungen und fir eine Flachenriicknahme aus, zumal die verkehrliche An-
dienung durch ein Wohngebiet gefiihrt werden miusste.

Im Rahmen des Kommunengesprachs zwischen dem Regionalverband Frankfurt-RheinMain
und der Stadt Bad Vilbel im Jahr 2019 wurden Uber die Flache des Antragsbereiches hinaus
keine weiteren ,Gewerbliche Bauflachen, geplant® zur Aufnahme in den Regionalplan Stdhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2030 vorgeschlagen. Geeignete Standortalternativen
sind im Stadtgebiet somit nicht vorhanden.

7 Erforderliche Fachgutachten

Im Rahmen der Erarbeitung der Begriindung zum Antrag auf Abweichung von den Zielen des
Regionalplanes Stidhessen i.S.d. § 6 Raumordnungsgesetz (ROG) und § 8 Hessisches Lan-
desplanungsgesetz (HLPG) im Bereich ,Noérdlich der Theodor-Heuss-StralRe Il + 11I“ wurde
durch das Biro GPM — Buro flr Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien, Kronberg eine
Vorprifung der Umweltauswirkungen gemaf der Kriterien nach Anlage 2 ROG (zu § 8 Abs. 2
ROG) durchgefihrt. Die Prufung kommt zu folgendem Ergebnis:

»Fur den erforderlichen Antrag auf Abweichung von den Zielen des Regionalplans Siidhessen
/ Regionalen Fldchennutzungsplans 2010 ist durch eine Uberschléagige Priifung festzustellen,
dass die Anderung des Raumordnungsplanes voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen nach sich ziehen wird. Im Rahmen dieses Antrages wurde eine Vorpriifung der
Umweltauswirkungen durch die Vorhaben gemé&l3 den Kriterien nach Anlage 2 (zu § 8 Abs. 2),
Pkt. 2 bis 2.6.9 ROG durchgefiihrt, anhand derer die Merkmale (iberpriift und ihre Auswirkun-
gen auf die Belange der Umwelt beurteilt wurden.

Die lberschlédgige Prifung (Vorpriifung des Einzelfalls) kommt zur Einschétzung, dass die
Bebauungsplédne ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Stral8e Il + Il voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen erzeugen werden, die nach Anlage 2 (zu § 8 Abs. 2), Pkt. 2 bis
2.6.9 ROG im weiteren Verfahren zu berticksichtigen sind.“

Im Rahmen der Gewerbegebietsentwicklung und Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich
der Theodor-Heuss-Stral3e II“ sind hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen folgende
Gutachten erarbeitet worden:

Bezlglich des Artenschutzes wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durch das Buro
GPM, Kronberg im Taunus ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Fir die Belange
des Umweltschutzes wurde eine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt, deren
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Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt werden. Weiterhin wurde eine Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung (nach Kompensationsverordnung) durchgeflihrt.

Aufgrund der vorherrschenden wertvollen Béden im Plangebiet wurde durch das Ingenieur-
blro fur Boden- und Grundwasserschutz Schnittstelle Boden, Ober-Mérlen ein Fachbeitrag
zum Schutzgut Boden erarbeitet.

Zur Einschatzung der ortlichen Baugrundverhaltnisse, zur Grindungsberatung sowie zur ab-
falltechnischen Bewertung des Bodenaushubs wurde durch das Ingenieurbtiro flir Geotechnik
RPGeo, Gelnhausen, eine Baugrunderkundung und geotechnische Beratung erstellt.

Zur Beurteilung von Auswirkungen der Gewerbegebietsentwicklung auf die verkehrlichen Be-
lange wurde durch das Blro IMB-Plan, Hanau, eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt.

Daruber hinaus wurde im Hinblick auf den Stralenverkehrslarm ausgehend vom Verkehr der
Kreisstrae K 10 (Friedberger StralRe) sowie hinsichtlich der Prafung der Erforderlichkeit einer
Emissionskontingentierung bezlglich des im Plangebiet entstehenden Gewerbelarms durch
das Ingenieurbiro GSA Ziegelmeyer GmbH, Hohenstein eine Gerduschimmissionsprognose
erstellt.

Mit den Stadtwerken Bad Vilbel wurde der Nachweis der gesicherten Trink- und Léschwasser-
versorgung des Plangebietes sowie die Erforderlichkeit der Festsetzung von Flachen fir Ver-
sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* innerhalb des Antragsbereiches ge-
klart.

Bezuglich der Verwertung von Niederschlagswasser wurde durch das Ingenieurbiro Werner
Hartwig GmbH, Wiesbaden eine Machbarkeitsstudie zur Entwasserung des Plangebietes
.Nordlich der Theodor-Heuss-Strale II* erarbeitet.

Zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern wurde durch das Ingenieurbiro Geo-
physik Rhein-Main GmbH, Frankfurt am Main eine geophysikalische Prospektion durchge-
fuhrt. Nach Ricksprache mit dem Landesamt flir Denkmalpflege, Abteilung HessenArchaolo-
gie, und der Kreisarchdologie des Wetteraukreises wurde durch die SPAU GmbH, Mlnzen-
berg eine archaologische Voruntersuchung gemaf § 22 des Hessischen Denkmalschutzge-
setzes (HDschG) durchgeflhrt und ein Abschlussbericht erstellt. Die Mallhahme umfasste drei
Sondageschnitte und wurde im Zeitraum vom 13. — 28.02.2023 durchgeflhrt.

Die im Rahmen der Baugebietsentwicklung ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stralde II“ erstellten
Gutachten sind ebenfalls im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich der The-
odor-Heuss-Strale 11 zu erarbeiten.

8 Fazit

Innerhalb des Stadtgebiets von Bad Vilbel besteht der Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen
insbesondere flr die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimischen Betrieben.
Entsprechend der Ergebnisse des Kommunengesprachs zwischen dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel ist ein Grofteil der Flache des Antragsbereiches
zur Darstellung einer ,Gewerblichen Bauflache, geplant® im Regionalplan Stiidhessen / Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2030 geeignet. Da die Zielvorstellungen des stadtebaulichen Kon-
zeptes bezuglich der Art der baulichen Nutzung jedoch nicht den Festlegungen des rechts-
kraftigen Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 entsprechen,
ist im Hinblick auf die Realisierung der Baugebiete ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stral3e Il +
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l1“ die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugunsten der Darstellung einer
~,Gewerblichen Bauflache, geplant® erforderlich. Diesbezlglich ist eine Abweichung von den
Zielen Z 3.4.2-4,Z 10.1-10, Z 4.3-2 und Z 4.3-3 des Regionalplans Sudhessen erforderlich.

Der fir die Entwicklung des Gewerbegebietes vorgesehene Standort am nérdlichen Rand des
Stadtteils Dortelweil der Stadt Bad Vilbel verfugt Gber positive Standortfaktoren, die dem be-
stehenden Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet gerecht werden.

Zusammenfassend ist die Abweichung von den gem. Kapitel 4 betroffenen regionalplaneri-
schen Zielen des Regionalplans Sudhessen im Hinblick auf die Aufstellung der Bebauungs-
plane ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stralle 11“ und ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strale 111 der
Stadt Bad Vilbel als auch im Hinblick auf die erforderliche Anderung des Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 unter raumordnerischen Gesichtspunkten als vertretbar zu bewerten und
berthrt nicht die Grundzige der Raumordnung.
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9 Anlagen
Anlage 1: Antragsbereich im MaRBstab 1:2.000
Anlage 2: Baugebietsentwicklung ,,Nordlich der Theodor-Heuss-Strae Il

Anlage 3: Vorpriifung der Umweltauswirkungen gemaB der Kriterien nach Anlage 2
ROG (zu § 8 Abs. 2 ROG)
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