Vorlagen-Nummer: 2025/33

Dienststelle: 60 FB Technische Dienste / Bauwesen Bad Vilbel, 25.02.2025
Sachbearbeiter / in: Herr Reitzmann

Vorlage fiir:

Magistrat 10.03.2025

Ortsbeirat Dortelweil 19.03.2025

Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 26.03.2025

Stadtverordnetenversammliung 01.04.2025

Betreff

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel;
Baugebiete ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strale Il + 111

ROGi.V.m. § 8 HLPG

hier: Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stidhessen nach § 6 Abs. 2

| Sachverhalt / Begriindung
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Antragsgegenstand ist die geplante Entwicklung der Gewerbegebiete ,Nordlich der Theodor-Heuss-
Stralte Il + III* am nérdlichen Rand des Stadtteils Dortelweil in Bad Vilbel. Die vorgesehene Flache
besitzt eine GréRe von 75.804 m? (7,568 ha). Fur den Antragsbereich existieren bislang keine
Bebauungsplane. Der Bebauungsplan ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stralde 11* befindet sich aktuell im
Aufstellungsverfahren.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich derzeit innerhalb des Antragsbereiches
nach § 35 BauGB — Bauen im Auflenbereich. Die vorgesehenen Flachen sind im Regionalplan
Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet fir die Landwirtschaft
Uberlagert mit einem ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz* und einem ,Vorbehaltsgebiet fir
besondere Klimafunktionen® dargestellt. Die nordwestliche Teilflache des Antragsbereiches befindet
sich zudem innerhalb des ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug*

Zum Austausch Uber die zukunftige stadtebauliche Entwicklung der Stadt Bad Vilbel und zur
Vorbereitung des Vorentwurfs des Regionalplans Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes
2030 (RegFNP2030) fand im Jahr 2019 ein Kommunengesprach zwischen dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel statt. Ein GrofRteil der Flachen des Antragsbereiches
wurden als ,Gewerbliche Bauflache, geplant® zugunsten der Baugebietsentwicklung ,Nérdlich 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. In den geplanten Baugebieten ist die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimischen
Betrieben vorgesehen. Nach aktuellem Kenntnisstand ist der Vorschlag zur Darstellung einer
.Gewerblichen Bauflache, geplant® geeignet in den Regionalplan Sidhessen / 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 Grolteil der geplanten Flachen als "Gewerbliche Bauflachen, geplant" mitaufgenommen worden.

Folgende regionalplanerische Ziele sind beziglich der Prifung zur Entwicklung der
Baugebietsentwicklung auf Grundlage des Regionalplans Sidhessen /  Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 zu beurteilen:

o Regionalplanerisches Ziel Z3.4.2-4 (Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand und
Planung): Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat innerhalb
der in der Karte dargestellten ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung®
stattzufinden.

e Regionalplanerisches Ziel Z10.1-10 (Vorrang von landwirtschaftlicher Bodennutzung im
Vorranggebiet fiir Landwirtschaft): Im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft® hat die
landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.

e Regionalplanerisches Ziel Z4.3-2 (Beeintrachtigung der Funktion Regionaler Griinzug): Die
Funktion der Regionalen Griinziige darf durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.
Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder der Veranderung der
klimatischen Verhaltnisse fiihren kdnnen, sind in den Regionalen Griinzigen nicht zulassig. Hierzu
zahlen auch gewerbliche Nutzungen.

e Regionalplanerisches Ziel Z4.3-3 (Abweichung und Kompensation Regionaler Griinzug):
Abweichungen sind nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung zulassig,
dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher GréRe, Qualitat und
vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ zugeordnet werden.

Im Rahmen der Alternativenprifung wurden verschiedene Standorte im Stadtgebiet von Bad Vilbel auf
ihr Potenzial als gewerbliche Bauflache hin untersucht. Die untersuchten Flachen befinden sich im
Umfeld von schutzbedurftigen Nutzungen, sind bereits bebaut oder befinden sich nicht im Eigentum der
Stadt Bad Vilbel und scheiden daher als Gewerbestandorte aus.

Innerhalb des Stadtgebiets von Bad Vilbel besteht der Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen
insbesondere fir die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimischen Betrieben. Der fir die
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Entwicklung des Gewerbegebietes vorgesehene Standort am nérdlichen Rand des Stadtteils Dortelweil
der Stadt Bad Vilbel verfligt Uber positive Standortfaktoren, die dem bestehenden Bedarf an
zusatzlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet gerecht werden. Die Abweichung von den betroffenen
regionalplanerischen Zielen des Regionalplans Sudhessen als auch im Hinblick auf die erforderliche
Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zur Realisierung der Baugebiete ,Nérdlich der
Theodor-Heuss-Strafde Il + 11I* ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten als vertretbar zu bewerten

und beruhrt nicht die Grundziuge der Raumordnung.
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Beschlussvorschlag

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t, fir die geplante Entwicklung der Baugebiete ,Nordlich
der Theodor-Heuss-Strale Il + 1%, einen Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Stidhessen nach § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 HLPG zu stellen. Der Antragsbereich ist auf

dem beigefiigten Lageplan zeichnerisch dargestellt.

Freiwillige Leistung
Gesetzliche / vertragl. Leistung

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

Kostenstelle

Haushaltsplan
HB B UB Haushaltsstelle Haushaltsjahr
Kostenart Kostentrager
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Finanzielle Auswirkungen:

Keine finanziellen Auswirkungen Antrag auf Ausgabe nach § 100 HGO
MaRnahme wurde bei der Finanzplanung beriicksichtigt Antrag auf Deckung durch Nachtrag
Deckung durch Budget Folgekosten flr zukiinftige Jahre

Okologische und klimatische Auswirkungen:

Durch den Antrag auf Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stidhessen nach § 6 Abs. 2 ROG
i.V.m. § 8 HLPG werden Bebauungsplanverfahren vorbereitet. In den Bebauungsplanverfahren werden
die zu prifenden Umweltbelange erfasst. Im Rahmen des Zielabweichungsantrages ist durch eine
Uberschlagige Priifung festzustellen, dass die Anderung des Regionalplanes voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Die Uberschlagige Prifung (Vorprifung des
Einzelfalls) kommt zur Einschatzung, dass die Bebauungsplane ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strale |l
+ IlI* voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen erzeugen werden Der in Aufstellung
befindliche Bebauungsplan ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Straflte 11“ wird im Vollverfahren u.a. mit
Erstellung eines Umweltberichtes, einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, eines Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages und eines Fachbeitrages zum Schutzgut Boden durchgefuhrt. Aus dem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag resultieren u.a. Festsetzungen zur Vermeidung von
Lichtverschmutzung, zum Vogelschutz an Glasfassaden, zur Vermeidung von Tétung und zur Schaffung
von Nistplatzen. Zudem werden in dem Bebauungsplan griinordnerische Festsetzungen getroffen, die
sich u.a. positiv auf das Kleinklima auswirken. Zudem erfolgen fir den Bebauungsplan die
Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden, der naturschutzrechtliche Ausgleich nach
Kompensationsverordnung und der artenschutzrechtliche Ausgleich Uber eine externe
Kompensationsflache.

Gesehen und einverstanden:

(Sachbearbeiter / Fachbereichsleiter) (Dezernent )





