Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schdéllberg
links™ der Stadt Bad Vilbel

1. Vorbemerkungen

Am 03.05.1990 ist der Bebauungsplan "Am Schéllberg links" durch
Veroffentlichung in Bad Vilbeler Anzeiger, dem amtlichen Bekannt-

machungsblatt der Stadt Bad Vilbel, rechtsverbindlich geworden.

Im Laufe des Jahres 1990 haben Erkenntnisse aus dem eingeleiteten
Umlegungsverfahren und ersten Vorstellungen zur Bebauung des Gesamt-
gebietes Fragen und Probleme aufgeworfen, die durch eine 1. Ande-

rung des Bebauungsplanes behoben werden sollen.

Nach Riicksprache und auf Empfehlung des Regierungsprdsidiums Darm-
stadt wird die Anderung des Bebauungsplanes nicht nach § 13 BauGB,
sondern nach Baugesetzbuch in Verbindung mit dem Wohnungsbau-

Erleichterungsgesetz durchgefiihrt.

2. Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die Anderung soll eine stddtebauliche bessere und optimalere Aus-
nutzung der zu bildenden Grundstiicke gewihrleisten..
Damit soll dem erhdhten und dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung

besonders Rechnung getragen werden.

3. Erliuterung der geidnderten Teile des Bebauungsplanes

Im mittleren und nérdlichen Bereich werden zwei geringfiigige Erwei-

terungen der iiberbaubaren Flidchen vorgenommen, damit zu einem

vorliegenden Bebauungskonzept die planungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen wird.

Im Nordosten des Geltungsbereiches (zum Gebiude des Amtsgerichts)
werden Erweiterungen der Bauflichen vorgenommen, um eine optimalere

Ausnutzung des vorhandenen Grund und Bodens zu gewdhrleisten.




Durch die bessere Ausnutzbarkeit kénnen mehr Baugrundstiicke und

damit mehr Wohnraum geschaffen werden. Die iliberbaubare Fliche wird
dabei in ihrer Linge auf ca. 52 m vergroéBert, was zur Folge hat,
daB dort statt der offenen eine geschlossene Bauweise festgesetzt

wird. Damit wird eine Reihenhausbebauung méglich gemacht.

Im Siidwesten des Plangebietes (im Bereich der Wegeparzelle
341/1)wird die offene durch eine geschlossene Bauweise ersetzt. :
Hier liegt ebenfalls ein Bebauungskonzept vor, welches eine in sich
gestaffelte Reihenhausbebauung vorsiéht.

Die Linge der Reihenhauszeile wird iiber 50,00 m liegen. Sie soll

laut ﬁebauungskonzept jedoch durch iiberdeckte Carports aufgelockert

werden.

Im westlichen Bereich wird die {iberbaubare Flidche im Bereich der an
der B 3‘liegenden Grundstiicke erweitert und eine Fliche fiir die Er-
richtung einer Tiefgarage festgesetzt. Diese Ausweisung dient der
optimaleren Ausnutzung von Grund und Boden.

Zudem wird die GeschoBzahl von zwei auf drei Vollgeschosse erhéht.

Die Festsetzung, nur Reihenhduser zuzulassen wird teilweise fiir

‘bisher festgesetzte Bereich aufgehoben. Die Bauweise (Haustyp) wird

jetzt nicht mehr niher definiert.

Die textliche Festsetzung, nur Dachgauben bis zu 1/3 der Dachtrau-
fenldnge zuzulassen, wird zwecks besserer Ausnutzung der Dachge-

schosse auf die halbe Dachtraufenlinge erhéht.

Die Textfestsetzungen werden hinsichtlich der Ausnutzungsziffern
GRZ und GFZ dahingehend erweitert, daB fiir einzelne Grundstiicke
eine Uberschreitung der festgesetzten Ausnutzungsziffern gewidhrt
werden kann, wenn die Ausnutzungsziffern fiir das Gesamtgebiet
eingehalten werden.

Nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche

Uberschreitung festgesetzt werden.

Hiermit soll einer mdglichen Konfliktsituation begegnet werden,

wenn Grundstiicke als Reihenhausparzellen ausgewiesen werden und



Eine etwas stirkere Abriegelung zur angrenzenden "freien" Land-

dieser Grundstiickszuschnitt in Verbindung mit den vorgeschriebenen

Ausnutzungsziffern zu einer Erschwerung in der zweckentsprechenden

GrundStﬁcksnutzung fﬁhfen kénnte.

-

4. Xuswirkungen der geplanten Anderungen

Durch die vorgenqmmeneﬁ Erweiterungen der Bauflichen soll eine op-
timalere, stddtebaulich sinnvollere und sparsamere Ausnutzung vor-
handenen Grund und Bodens erzielt werden (§ 1 BauGB).
Der Wegfall der Féstsetzung; nur Reihenhduser zuzulassen, erweitert
die Mdglichkeit, ahch andere Hausformen im Baugebiet zuzulassen und
so z.é. Geschosswohnungsbau zu errichten.. |

)
Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise erfolgt, damit die
M6glichkeit geschaffen werden kann, auch Hausgruppen iiber 50;00 m
Linge zuzulassen. '
Damit wird, gerade im Siidwesten, eine stidtebaulich sinnvolle und
optimale Ausnutzung der Grundstiicke unter Berﬁcksichtiguhg der
vorhandénen ErschlieBung'geschaffen und somit die Mdéglichkeit ge-

botén, mehr Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

schaftwird dadurch zwar geschaffen, doch hat der bisherige Bebau-
ungsplan eine ABriegelung zur angrenzenden Landschaft ebenfalls
nicht ausgeschlossen. Der Eingriff wird daher als nicht gravierend

und die Schaffung zusidtzlichen Wohnraums als wichtiger'angesehen.

Die Festsetzung einer dreigeschossigen Bauweise im Bereich der B 3
orientiert sich an vorhandener Bebauung in diesem Bereich (gegen-
iiberliegende StraBenseite) und schafft zusitzlich die Mﬁélichkeit
einer besseren Ausnutzung des Grundstiickes und eine bessere Abgren-

zung des gesamten Baugebietes zur B 3.

5. Sonstiges
Ansonsten wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan‘"Am Schodllberg
links" verwiesen, die, sofern sie nicht durch diese erginzt bzw.

ersetzt wird, weiterhin Giiltigkeit hat.



