Stadt Bad Vilbel
3. Anderung Bebauungsplan "Am Gronauer Weg links"

Begriindung und Erlduterung

1. Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel faRte am 05.06.1984
den BeschluB, den Bebauungsplan "Am Gronauer Weg links", in urspring- -
licher Form am 23.12.1975 rechtskrdftig geworden, gemiR § 9 Bundesbauge-
setz im nachfolgend beschriebenen Geltungsbereich zu &ndern.

Der BeschluB wurde am 04.09.1984 im "Bad Vilbeler Anzeiger" bekanntgege-
ben.

Fir die in der 1. Plandnderung vorgesehene Gemeinbedarfsflache "Schule"

besteht kein Bedarf mehr, stattdessen soll der bestindiged Machfrage nach
Hohngrundstiicken entgegengekommen werden.

2. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand der Gemarkung Bad Vilbel. Es
umfaBt das Flurstiick 830/3 in der Flur 1. Es wird im Norden durch die
LandesstraBe 3008, im Osten durch die StraRe "Am Gronauer Weg", im Siiden
und Westen durch die bereits auf der Grundlage des urspringlichen Be-
bauungsplanes "Am Gronauer Weg links" erstellte Wohnbebauung entlang der
StraBe "An der Johannisweide" und "Pfarrwiese" begrenzt. '

Von den ca. 10.800 m® Gesamtfldche entfallen ca. 77,7 % auf Nétfowohnbauland,
ca. 16,7 % auf Verkehrsfldchen und ca. 5,6 % auf &ffentliche Grinfldchen.

3. Ubergeordnete Planungen

In dem beim Regierungsprédsidenten zur Genehmigung vorliegenden Flédchen-
nutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt wird das Plangebiet als Wohnbau-
fldche ausgewiesen. Ein Landschaftsplan fiir das gesamte Stadtgebiet Bad
Vilbels befindet sich im Stadium der Aufstellung. Der Bebauungsplan wurde
aus den genannten Planungen entwickelt.

4. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Gronauer Weg links"
fir das vorbeschriebene Teilgebiet erldschen alle friiher gemachten Fest-
setzungen fir dieses Plangebiet. :

Die Festsetzungen fiir das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes
stehen in Einklang mit den Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungspla-
nes "Am Gronauer Weg links" fiir die benachbarten Wohngebiete.



5. ErschlieBung

Die bestehenden Ubergeordneten ErschlieRungsstraBen liegen auBerhalb des
Plangebietes. Der inneren ErschlieBung dienen Wohnwege, die nur den Quell-
und Zielverkehr der Anlieger aufnehmen miissen. Aus Griinden der Platzer-
sparnis und der Verkehrssicherheit durch Geschwindigkeitsreduzierung fiel
die Entscheidung zugunsten von durchgehend gepflasterten Mischverkehrs-
fldchen. Durch Dezentralisierung der Wohngruppen und Anordnung der Park-
und Stellpldtze nahe der Zufahrt aus dem Gronauer Weg reduziert sich das
Verkehrsaufkommen zusdtzlich, das direkte Wohnumfeld wird wesentlich be-
ruhigt. Bei der Ermittlung der notwendigen Stellpldtze wird ein privater
Stellplatz bzw. Garage je Doppelhausgrundstiick vorausgesetzt.

6. Baugrund
Uber den Baugrund und die Grindungsverhdltnisse liegt beim Bauamt der Stadt

Bad Vilbel ein Gutachten vom Mai 1975 vor. Die darin enthaltenen Ausfithrun-
gen sind bei der Bebauung zu beachten.

7. Ver- und Entsorgung

Die technischen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in den geplanten 6ffent-
lichen Verkehrsfliachen bzw. den begleitenden Grinstreifen verlegt. Der An-
schluB vom bestehenden Leitungsnetz erfolgt iber die siidliche StichstraBe der
Pfarrwiese in den 6ffentlichen FuBweg. Die Doppelhduser entlang des Gronauer
Weges werden rickseitig durch die Hausgdrten erschlossen.

Die Wasserversorgung ist durch Anschlu® an das vorhandene Ortsnetz gesichert.
Der Versorgungsdruck ist ausreichend. ‘

Die Loschwasserversorgung ist gemdB den Anforderungen des DVGW Regelwerkes -
Arbeitsblatt W 405 gewdhrleistet. Ein Grundschutz von 800 1 /min. steht mind.
fir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung. Der FlieBdruck sinkt bei max.
Loschwasserentnahme (ber die eingebauten Hydranten im Versorgungsnetz nicht
unter 1,5 bar ab. Im &ffentlichen Versorgungsnetz werden Hydranten in Abstan
den von 100 m eingebaut. .

Die Abwasserableitung ist im vorhandenen Gefille durch AnschluB an das
existierende Ortsnetz gegeben. Die Abwasserbehandlung erfolgt zentral in der
in der Stadt Bad Vilbel vorhandenen Kldranlage.

Die Stromversorgung ist sichergestellt. Die Leitungstrassen werden im Rah-
men der Bebauung verkabelt.

Die StraBen werden flir eine Achslast von mind. lo t befestigt
und so angelegt, daB der Einsatz von L®sch- und Rettungsfahr-
zeugen ohne Schwierigkeiten m&glich ist.

Unterflurhydranten werden so angelegt, daB sie vom ruhenden
Verkehr nicht blockiert werden k&nnen.

Die Fldchen filir die Feuerwehr nach DIN 14090 sind vorhanden.



8. Planungsziele

8 .1 Bebauung

Beabsichtigte Baufl&chenbeschrinkung und Kostenglinstigkeit flhrten zu For-
men des verdichteten Flachbaues. Es wird eine Bruttowohnungsdichte von ca.
30 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland erreicht.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes unter AusschluB wesentlicher
Nichtwohnnutzungen stellt die Larmentwicklung der iiberdrtlichen Landes-
straBe 3008 in Rechnung und zielt gleichzeitig auf die Vermeidung maBstabs-
sprengender Nutzungen. '

Entsprechend werden kleinteilige Hausformen vorgegeben. Die Doppelhduser

auf der Ost- und Sldseite des Plangebietes passen sich den benachbarten Bau-
kérpern in der icholskystraBe und An der Johannisweide an. Die lockere
Kettenbildung durch Errichtung von Garagen oder- iberdachten Stellpldtzen
zwischen den Doppelhdusern erfiillt eine Abschirmungsfunktion fir die ge-
gen den Gronauer Weg offenen Wohnhiéfe. Die Hofbildung unterstreicht den
Nachbarschaftsgedanken, der gerade fur verdichtetes Bauen grundlegend ist.

Die Anordnung in halbkreisférmigen Wohnhofen hat erhshte Anforderungen an
die GrundriBgestaltung zur Folge. Um den hierfir notwendigen Spielraum
sicherzustellen, wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt, zumal die Grundstiicke
des sudlichen Wohnhofes zum Teil nur sehr knapp geschnitten werden kénnen.
Bel groBeren Grundstickszuschnitten stellt die Festsetzung 1.2, Satz 2

sicher, daB kein Anspruch auf Uberschreitung der Baugrenzen erhoben wer-
den kann. '

8.2 Grinordnung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Restfldche der im regionalen
Raumordnungsplan Siudhessen, festgestellt am 22.12.1986, bereits als Be-
stand ausgewiesenen Siedlungsflédche der Stadt Bad Vilbel. Es liegt am Ran-
de eines regionalen Griinzuges, der in diesem Bereich aus landwirtschaft-
lich wertvollen Fl&chen besteht.

Flir das Baugebiet besteht dementsprechend eine gute Versorgung mit Erho-
lungsfldchen. Der Zugang zur freien Landschaft ist unmittelbar. Parallel
verlduft entlang der Nidda ein Uferweg mit Erholungseignung.

Die Siedlungsrandlage verpflichtet zur Einbettung in den landschaftlichen
Rahmen. Die durchgehende Zweigeschossigkeit stellt eine Héhenentwicklung
sicher, die der Topographie nicht zuwiderlduft.

Die Anbindung an die landwirtschaftlich genutzten Fldchen der Niddaaue

mit Streuobstbestdnden wird durch geeignete Pflanzvorgaben erreicht. Natur-
gemdh verbleiben bei verdichtetem Flachbau nur relativ kleine, zerglieder-
te Freifldchen (zugunsten des Schutzes der AuBenbereiche vor zu starker
Zersiedelung!), die die gestalterische Funktion der Rythmisierung des Wohn-
gebietes und die landschaftspflegerische Funktion der Vermeidung einer
ubermdBigen Bodenversiegelung erfiillen miissen.



Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen einer sowohl stadtdkologisch
funktionsfahigen als auch dsthetisch ansprechenden Wohnumfeldgestaltung:
Pflasterung und Plattenbeldge statt totaler Bodenversiegelung, Sicherung
naturnaher Randbereiche, reichhaltige Pflanzgebote fiir GroBgehdlze, deren
Nitzlichkeit fir Vogel und Insekten nachgewiesen ist.

Bdaume und Strducher tragen bei zu Kiihlung (Schattung und Transpiration),
Entstaubung (Filterfunktion) und Beruhigung (psychische Wirkung des Griins).
In besonderem MaRBe werden diese Funktionen von den Weiden an der B&schung
entlang der 3008 auBerhalb des Plangebietes erfiillt. Da die Wirkung einer
Schutzpflanzung auf StraRenniveau durch sofortige Staubfilterung und Ablen-
kung der Schallausbreitungskurve nach oben intensiver ist, wird empfohlen,
die Weidenpflanzung im oberen B&schungsbereich nach Osten, d. h. auf lan-
deseigenem Grundstiick auBerhalb des Plangebietes, fortzusetzen.

Die Arten im Katalog zur Geh&lzauswahl sind standorttypisch oder zu-
mindest angepal’t, um einen Ausgleich fiir die dem Naturhaushalt durch
Uberbauung und Versiegelung entzogenen Flachen beizutragen. Die Auswahl
ist andererseits reichhaltig genug, um eine individuelle Gartengestal-
tung zu gewdhrleisten.

Zur Sicherung auch des Randbereiches der vorhandenen Weiden wird auf

den angrenzenden Privatgrundstiicken ein 7 m breiter Streifen mit Pflanz-
bindung ausgewiesen. Hier wird an den Grundeigentiimer appelliert, auch die
begleitenden standortiiblichen Saumgesellschaften zu schonen.

Offentliche Grinfldchen sind im Plan als Verkehrsgrinfldchen gekennzeich-
net, da es sich um Abstands- und Sichtfldchen oder um Freihalteflachen
lber Leitungstrassen handelt. Verkehrsgrinfldchen sind erschlieBungsbei-
tragsfdhig gem. § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG.

Der Bedarf an Kinderspielgelegenheiten wird durch einen groBen Spielplatz
an der Mathias-Claudius-StraBe in ca. 5 Minuten Entfernung gedeckt. Dariiber
hinaus besteht im verkehrsberuhigten Bereich generell Spielméglichkeit mit
den Vorteilen der kurzen Entfernung und der Aufsichtsméglichkeit.

9. Gestalterische Ziele

Die umfangreichen Festsetzungen Uber Dachlandschaft, Stellpldtze, Grund-
stickseinfriedungen und Grundstiicksfreifldchen gewdhren immer ausreichenden
Spielraum fir die persénliche Entscheidung des Bauherren. Ziel ist es, Viel-
falt in der Einheit zu erreichen und die Hauptleitlinien einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und der freien Persénlichkeitsentfaltung in der
Eigentumsgestaltung zu harmonisieren. Zur Unterstitzung wird den Bauherren
empfohlen, sich beziiglich der Gestaltungsmittel mit ihren Nachbarn abzu-
stimmen.

Fir die Wohnwege ist eine Gestaltungsplanung sinnvoll. Zur unterschied-
lichen Charakterisierung der beiden Wohngruppen ist die Pflanzung leicht
unterscheidbarer Bdume im Zentrum empfehlenswert. Die Pflanzgebote im &f-
fentlichen Bereich sind stddtebaulich fixiert zur Gruppenbildung und Her-
stellung von Blickachsen. Auf Privatgrundstiicken wird die Standortfestle-
gung dem Eigentimer Uberlassen, um die Vielfalt zu starken.



10. Bodenordnung

Das gesamte Plangebiet ist in stddtischem Eigentum. Eine Umlegungsnotwen-
digkeit besteht aus diesem Grunde nicht. Die Darstellungen des Bebauungs-
planes beinhalten unverbindliche Grundstiicksabgrenzungen zur besseren
Orientierung des Betrachters.

11. Kostenschdtzung

Als Kosten, die auf Stadt und Grundstiickseigentlmer fir VerkehrserschlieBRung,
Erschliefung mit Versorgungsstrdngen sowie Offentliche Begriinung zukommen,
wurden lberschldgig ermittelt (netto):

- Pflasterung von Wohnwegen, FuBwegen und 6ffentlichen
Stellpldtzen (ca. 1.800 m?) mit Unterbau und Ein-

fassungen 216.000,-- DM
- Rasenansaat (ca. 600 m?) mit Unterboden, Strauchwerk

und Bodendeckern 45.000,-- DM
- Pflanzung von Laubbdumen (14 Stiick) 4.000,-- DM
- Wasserversorgungsleitung mit Erdarbeiten (ca. 250 m)

(nach Angabe der Stadtwerke) 40.000,-- DM
- Abwasserentsorgungskandle (@ 200 cm) mit Erdarbeiten

(ca. 250 m) 70.000,-- DM
- Revisionsschdchte (ca. 15 Stiick) 75.000,-- DM
- Gasversorgungsleitung mit Erdarbeiten (ca. 250 m)

(nach Angabe der Stadtwerke) 40.000,-- DM
- StraBenbeleuchtung mit Installation (ca. 16 Laternen) 96.000,-- DM

Gesamtkostenschdtzung (ohne Hausanschliisse) 586.000,-- DM

+ MWSt

aufgestellt:

Friedberg, 08.12.1987 Be/b
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INHALTSVERZEICHNIS

der Unterlagen zum Genehmigungsverfahren des Bebauungsplanent-
wurfes 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Gronauer Weg links",

Gemarkung Bad Vilbel, der Stadt Bad Vilbel

1.

BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 05.06.1984 fiir
die Aufstellung des Bebauungsplanes 3. Anderung des Bebau-

ungsplanes "Am Gronauer Weg links" mit der BeschluBvorlage

des Stadtbauamtes vom 03.05.1984

. Amtliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses der Stadt-

verordnetenversammlung im Bad Vilbeler Anzeiger, dem amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Bad Vilbel, der 36. Woche vom
04.09.1984

Amtliche Bekanntmachung der Einladung zur Bilirgerinformations-
veranstaltung im Bad Vilbeler Anzeiger der 24. Woche vom 11l.06.
1985

Diskussionsplan fiir den Bebauungsplanentwurf 3. Anderung des
Bebauungsplanes "Am Gronauer Weg links", der anldBlich der
Blirgerinformationsveranstaltung am 19.06.1985 den Blirgern er-
lautert wurde und die Niederschrift iiber die am 19.06.1985
stattgefundene Blirgerinformationsveranstaltung.

Wdhrend der vom 20.06. bis zum 05.07.1985 stattgefundenen An-
hdrung und Erdrterung der Planung wurden von Bilirgern weder
Bedenken noch Anregungen vorgetragen.

Schreiben der Stadt Bad Vilbel vom 12.05.1987 an die Trédger
Offentlicher Belange zur Anh&rung nach § 2 (5) BBauG mit Be-
bauungsplanentwurf, Begriindung und textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplanentwurf

Verteilerliste der Trdger Offentlicher Belange, die nach
§ 2 (5) BBauG angeschrieben wurden sowie positive Stellung-
nahmen der Tr&dger 6ffentlicher Belange.

Bedenken und Anregungen der Trédger Offentlicher Belange

Nr. 1 - 13 zu der Anh®6rung nach § 2 (5) BBauG mit der Beant-
wortung dieser Bedenken und Anregungen gem. BeschluB der Stadt-
verordnetenversammlung vom 10.11.1987 durch das Stadtbauamt

BeschluBlvorlage des Stadtbauamtes vom 07.10.1987 zu den nach

§ 2 (5) BBauG eingegangenen Bedenken und Anregungen der Trd-
ger Offentlicher Belange

BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 10.11.1987 zu den
nach § 2 (5) BBauG eingegangenen Bedenken und Anregungen der
Trédger Offentlicher Belange



lo.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

-2 -

Offenlegungsbeschlul der StadtVerordnetenversammlung nach
§ 3(2) BauGB vom 10.11.1987

Bekanntmachung des Offenlegungsbeschlusses im Bad Vilbeler
Anzeiger der 3. Woche vom 21.01.1988 mit offengelegtem Plan
und Begriindung.

Wdhrend der Offenlegung sind von Biirgern weder Bedenken
noch Anregungen vorgebracht worden.

Von den beiden Trdgern Offentlicher Belange, dem Hessischen
StraBenbauamt GieBen und dem Kreisbauamt Friedberg (miindlich)
wdhrend der Offenlegung vorgebrachte Bedenken und Anregungen
mit der Beantwortung dieser Bedenken und Anregungen gemdjB
BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 31.05.1988 durch
das Stadtbauamt

BeschluBvorlage des Stadtbauamtes vom lo.03.1988 zu den nach
§ 3 (2) BauGB einhgegangenen Bedenken und Anregungen

BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 31.05.1988 zu den
nach § 3 (2) BauGB eingegangenen Bedenken und Anregungen.

Satzungsbeschluf der Stadtverordnetenversammlung vom 31.05.
1988 zu dem Bebauungsplanentwurf 3. Anderung des Bebauungs-
planes "Am Gronauer Weg links" mit integriertem Landschafts-
plan in Bad Vilbel, Gemarkung Bad Vilbel nach § lo BauGB

Bebauungsplanentwurf 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Gro-
nauer Weg links" mit integriertem Landschaftsplan und mit Be-
griindung fir die Genehmigung



