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1. Vorbemerkungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan fiUr das Stadtgebiet Bad Vil-
bel ist im Siden der Kernstadt an der BundesstraBe eine Wohn-
bauflache dargestellt 1). Mit der Aufstellung eines Bebauungs-
planes fir dieses Gebiet soll die staddtebauliche Entwicklung
fir die Kernstadt in diesem Abschnitt festgeschrieben werden.
Eine weitere Siedlungsausdehnung in siUdliche Richtung ist

nicht vorgesehen.

2. Ziel und Zweck des Planes

- Die Baugebiete innerhalb des Geltungsbereiches sind als

"Allgemeine Wohngebiete (WA)" festzusetzen.

- Die vorgesehene Bebauung in der Ubergangszone zwischen der
Kernstadt und der offenen Landschaft muB sich in die umge-

bende Landschaft einpassen.

- Das gesamte Planungsgebiet ist durch ausreichend breite

Gehdlzpflanzungen einzugrinen.

3. Planaufstellung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen zu-
satzliche Bauflachen fir die Bevdolkerung von Bad Vilbel an-
geboten werden. Dabei muB sich das Bebauungskonzept an den

noérdlich und o6stlich angrenzenden, vorhandenen Baugebieten

orientieren.

Daher ist fuUr dieses Gebiet eine Konzeption aufzustellen, um
diese Entwicklung zu leiten und den Grunderwerb sicherzustel-
len. Dieser Bebauungsplan bildet somit die Grundlage fir die

zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderlichen MaBnahmen.

1) Der Flachennutzungsplan wurde vom Umlandverband (UVF) aufgestellt.
Er ist seit dem 06.07.87 wirksam. Der Flachennutzungsplan wird z.Z.
fortgeschrieben und geandert.



Der vorliegende Plan wird bezeichnet als Bebauungsplan "Am
Schdollberg links". Er ist aus der Grundlage des Fl&chennut-

zungsplanes entwickelt worden.

4. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

~

Der festgelegte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt

im SUden der Ortslage Bad Vilbel (Kernstadt). Im Nordwesten
und Norden verlauft die Uberregional bedeutende BundesstraBe
B 3. Eine gemischte Bauflache grenzt im Norden unmittelbar

an das Planungsgebiet an. Im Nordosten befindet sich der Neu-
bau des Amtsgerichtes. Daran anschlieBend ist ein dicht Uber-

bautes Neubaugebiet vorhanden.

Sudlich des Geltungsbereiches sind groBere zusammenhangende
Kleingartenflachen vorhanden, die z. T. durch Bebauungspléne
festgelegt werden sollen. Im SiUdosten grenzen weitere Grin-

flachen an, die als Obstgdrten und Grabeland genutzt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Reste einer
ehemaligen Streuobstbewirtschaftung, einzelne Garten, Grin-

land- und Ackerflédchen (vgl. Kap. 5.).

Das gesamte Geldnde hat ein weitgehend gleichmaBiges Nord-
west-SUdost-Gefdlle. Am sUdwestlichen Plangebietsrand betragt
das Gefdlle abschnittsweise rd. 17 %.

5. Landschaftliche Ausgangslage

- Lage
Der Geltungsbereich liegt im siUdlichen Stadrandbereich von
Bad Vilbel. Er hat nach Siden und im Sidwesten Verbindung

zur freien Landschaft, wahrend im Norden und Osten Bebauung

angrenzt.

Das Gebiet gehdrt zum Naturraum "Bergener Ricken" (Hohe
StraBe) und liegt in einer Hdhe von rd. 140 m UGNN am fla-

chen, vorwiegend sUdostexponierten Hang.



- Geologie

Im Untergrund sind Schichten des Rotliegenden (Konglomera-
te und Sandsteine), die hier von tertidren Sanden und Leh-
men Uberdeckt wurden, auf denen wiederum eiszeitliche LGB-

anwehungen abgelagert sind.

~

- Bdden
Auf LGB haben sich Parabraunerden und Braunerden gebildet,
die von sandig-lehmiger und lehmig-sandiger Textur sind.

Durch den Gartenbau erfolgte stellenweise eine starke Hu-

musanreicherung.

- Regionalklima

Auf das Kap. 2.3, S. 14 und 15 des Landschaftsplanes fir

die Gesamtstadt wird verwiesen.

Die Jahresdurchschnittstemperatur betrdgt im Raum Bad Vil-
bel ca. + 9,5°C; der Planungsraum gehdrt somit zu den kli-
matisch begiUnstigten Gebieten Deutschlands. Die mittlere
Niederschlagshdhe liegt bei 650 mm/Jahr. Die Niederschlége
sind recht gleichmaBig Uber das Jahr verteilt. Niederschlags-
armster Monat ist der Mdrz, niederschlagsreichster ist der
August. Die Vegetationsperiode betrdgt ca. 250 Tage (Tage

mit Tagesmittel der Lufttemperatur ven mind. + 5 °C).

Die Zahl der Nebeltage liegt hier am Hang, auBerhalb der
Niddaaue bei ca. 50 Tagen/Jahr.

- Lokalklima

Zwischen Siedlung und Hochwald gelegen, ergibt sich fir

den Geltungsbereich eine relativ windgeschitzte Lage (am
Westhang) gegeniber Ostwinden. Allerdings gelangen Westwin-
de leicht aus dem Niddatal und der dort anschlieBenden of-
fenen Feldflur durch das Talchen sidwestlich der Berliner
StraBe in den Geltungsbereich hinein. Das Gebiet ist ganz-
tags gut besonnt.

Insbesondere auf den Parz. 110, 109, 104 und 103 ergibt

sich im Sommerhalbjahr Teilbeschattung durch Obstbdume.



Aufgrund der trockenen Bodenverhdltnisse ist das Gebiet
frei von Bodennebeln. Die Hanglage bedingt, daB die Fla-
che als Kaltluftentstehungs- und AbfluBgebiet gewisse Be-
deutung fir das Niddatal hat, da Kaltluft Uber die B 3,
durch das Tédlchen an der Berliner StrafBe, dem Niddatal

~

zuflieBen kann.

Gewdsser ‘
Im Geltungsbereich sind keine Gewdsser vorhanden. Die n&ch-
sten Quellbdche flieBen im Bad Vilbeler Wald im Sidosten

in ca. 500 m Entfernung.

Potentielle natirliche Vegetation

Das Gebiet wirde ohne EinfluBR der menschlichen Nutzung von

Eichen-Hainbuchenwald bestanden sein.

Biotoptypen, reale Vegetation und Fauna

(Vgl. Karte: Landespflegerische Bestandsaufnahme)

B 1 Streuobstwiesen = ca. 12 000 m?

Das Gebiet wird vom Biotoptyp "Streuobstwiese" be-
herrscht. Wichtigste Struktur sind hier die alten,
hochstdmmigen Apfelb&ume (vgl. Grundlagenkarte 1), die
Brutbiotop des im Bad Vilbeler Raum noch vorkommenden
Steinkauzes, des Gartenrotschwanzes, des Feldsperlings
und des Kleinspechtes sind (der Wendehals konnte nicht

nachgewiesen werden).

Dieses Streuobst steht auf den Parz. 113/3, 112/2, 111
und 109 sowie 108 (Mittelteil) auf Grinlandbrache, die
den Glatthaferwiesen zuzurechnen ist, jedoch mittler-
weile von beginnender Verbuschung, insb. mit Brombeer-

arten und Rosenarten geprdgt wird.

Der Biotoptyp 1 wird von verschiedenen Falterarten be-
wohnt, insb. solchen, die auf Altgrasbestdnde und z.T.
auch auf Fallobst angewiesen sind:

Admiral
Schachbrettfalter
Kuhauge
Kleiner Heufalter.



Im Altgras sind auch verschiedene, allerdings nicht
seltene Heuschreckenarten zu finden:

Gemeiner Heuhipfer, Wiesenheuhipfer; an den Geblisch-
riandern auch das GroBe grine Heupferd; wegen der rela-
tiven Waldndhe kommt im Gebiet der Baumpieper als Brut-
vogel vor. Er nutzt die Obstb&ume als Singwarte. Als
Freibriter im Streuobst sind Stieglitz, Grinling, Gir-
litz zu erwdhnen, ebenso die Wacholderdrossel. In den
Brombeergebischen nistet die Goldammer. Fir die meisten
heckenbewohnenden Végel ist die Verbuschung aber noch

nicht weit genug fortgeschritten.

Der Biotop 1 ist von den angrenzenden Gartenbiotopen
(= Nr. 2) durch Maschendrahtzdune ohne Sockel getrennt.
Die hierdurch bedingte Biotopzerschneidung ist gering.

Biotopstdrungen waren 1988 nicht zu beobachten.

Gartenbiotope = ca. 6 000 m?

Die Biotope sind eingez&unt (Maschendrahtzaune ohne
Sockel) und von HUtten durchsetzt (5 Stick) sowie vor-
wiegend mit halbst&mmigen Obstbdumen Uberstellt. Im
nérdlichsten Gartenbiotop auf Parz. 110 (Ostteil) auch
mit Fichten.

Wenige hochstémmige Apfelbdume stehen in den Garten -
z.B. 3 biotopschutzwirdige auf Parz. 105, 2 auf Parz.
108 (Ostteil), 1 auf Parz. 111 (Ostteil). Nur diese
hochstdmmigen Obstb&ume bieten interessante Kleinstruk-
turen als Hohlenbriterbiotop, ansonsten sind die Ga&ar-

ten fir den Biotopschutz von geringer Bedeutung.

Genutzte Obstbaumwiese Parz. 110, Westteil, mit hoch-

stammigen Apfelbdumen = ca. 2 000 m2.
Dieser Biotop entspricht in seiner Struktur dem Biotop

Nr. 1, allerdings fehlen die Rosen- und BrombeergebUsche.

Ackerflichen Parz. 106 u. 107 = ca. 3 000 m?

Den Ackerfladchen, die intensiv bewirtschaftet werden,

kommt keine besondere Bedeutung als Biotop zu.



6. Erlauterung der Planung

Das gesamte Planungsgebiet soll verkehrsberuhigt nur Uber be-
fahrbare Wohnwege (bis 15 to Achslast) erschlossen werden.
Ausgehend von der im Norden des Geltungsbereiches vorhande-
nen Friedrich-Ebert-StraBe wird eine StraBe vorgeschlagen,
die in einer platzartigen Aufweitung einmindet. Von diesem
"Platz" gehen zwei StichstraBen aus, die der ErschlieBung

der angrenzenden Grundsticke dienen.

Am nordwestlichen und sUd&stlichen Plangebietsrand werden
Reihenhduser vorgeschlagen, wahrend die Ubrigen Grundstuicke

- die Grundsticksgrenzen sind unverbindlich in der Planzeich-
nung dargestellt - fir Doppel- und Einzelhduser zur Verfigung

stehen (GrundsticksgrdéBe zwischen 500 und 600 m2).

FuBwege stellen Verbindungen zwischen dem Baugebiet und der
das Baugebiet umgebenden Grinflédche her. Entlang der Begren-
zung des Geltungsbereiches, um die Stellplatze und ab-
schnittsweise entlang der StraBen und Wege sind Pflanz-

streifen und Standorte fiUr Einzelbdume festgesetzt (private
Pflanzflachen).

7. Erlauvterung der Festsetzungen

Die Flachen fiUr die Wohnbebauung sind in der Planzeichnung

als "Allgemeine Wohngebiete (WA)" gekennzeichnet (vgl. Text-
festsetzungen).

Die parallel zur B 3 angeordnete Bebauung an der nordwestli-
chen Plangebietsgrenze liegt in einem durch Verkehrsimmissio-
nen verladrmten Bereich. Daher soll hier eine siddstliche
§ffnung der Reihenhduser erfolgen. Die Nebenrdume in diesen

Hiusern sollen nach Nordwesten orientiert werden 1).

1) Die jetzige Trasse der BundesstraBe B 3 wird voraussichtlich ab 1990
abgestuft. ’



Die Verkehrsflachen konzentrieren sich auf "befahrbare Wohn-
wege", "Stellplatze" und "FuBwege". Die Wohnwege, die die
Wohngebiete erschliefen, werden als "Verkehrsfldchen beson-
derer Zweckbestimmung" féstgesetzt. Diese "befahrbaren Wohn-
wege" sollen sich bewuBt von den im Norden verlaufenden Haupt-
erschlieBungsstraBeH abheben (Pflasterbelag). FuBganger und

Anliegerverkehr sind hier gleichberechtigt.

Die verbesserte Begrinung des gesamten Gebietes wird durch
in der Planzeichnung dargestellte Gehdlzstreifen festgesetzt
(Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, § 9 (1)
Nr. 25a BauGB).

8. Grunordnung, landespflegerische AusgleichsmaBnahmen

Aufbauend auf die landespflegerische Bestandsaufnahme im
Kap. 5 werden folgende AusgleichsmaBnahmen festgesetzt, wo-

bei es im wesentlichen um Ersatz fir die beanspruchten Streu-
obstbestande geht.

1. Da ein Ausgleich im Gebiet selbst nicht méglich ist, wer-
den folgende AusgleichsmaBnahmen auf stadteigenem Gelande

auBerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt:

Zur SchlieBung der Licke im vorhandenen Strsuobstbe-
stand auf dem "Weinberg" - dem grdéBten und artenreich-
sten Streuvobstbhiotop des Stadtgebietes - wird die z.Zt.
als Acker genutzte Parzelle 256, Flur 8 , Bad Vilbel
"Silmische Wiesen" als Naturwiese eingesadt und extensiv,
d.h. ohne Dingung, bewirtschaftet.

Die Flache ist 3088qgm2 groB und soll mit 20 hochstammi-
gen Obstbaumen bepflanzt werden.

-- 10 Apfelbaume

-- 5 Birnbaume

-- 5 Speierlinge.

Die Obstbdume sind alle 5 - 1o Jahre auszuschneiden.

Der Wiesenschnitt soll erst ab ca. 15. Juni erfolgen.



- .

Auf Parz. 31/2 (3607) und Parz. 33/1 (4034 m?2) Flur

18 Gronau, die beide z.Zt. als Griunland. genutzt wer-
den, erfolgt eine Extensivierung der Nutzung. Die Flé&-
chen werden kinftig als ungedingte Wiesen bewirtschaf-
tet und nach reinen Naturschutzgesichtspunkten zur Ent-
wicklung von Isektenbiotopen (insb.Falter- und Heu-

schreckenarten) erst im September gemdht. Das Mahgut

ist abzufahren.

Die Flache soll ein "Offenlandbiotop" bleiben, weshalb
keine Bepflanzung erfolgt.

Randlich vorhandene Weiden und Hartriegelgebische etc.
kénnen stehenbleiben. Sie sind alle 1o Jahre auf den

Stock zu setzen.

Im Geltungsbereich wird festgesetzt:

Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern, auf
den Privatgrundsticken,auf der Wegeparzelle 348 im
Osten entlang der Wegeparzelle 347 im SUden und 341/1

im Westen (insg. ca. 400 m lang und 3 m breit = 1.200 m").

Hier sollen geschnittene Laubgehdlzhecken autochthoner
Arten gepflanzt werden:
Hainbuche oder Feldahorn oder WeiBdorn oder

Liguster

Desweiteren wird in den 3,00 m-Streifen alle 20,00 m

ein Laubbaumsolitdr gepflanzt - auf 4o0o0,0 m Lange - mit-
hin 20 Solitare =

1o Feldahorn (Acer campestre)

lo Vogelkirschen (Prunus avium).

Fladche zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern an der
B 3 =50 m lang, 7 m breit; Anpflanzung einer Staubschutz-

pflahzung gegeniber der B 3:



Hainbuche
Liguster
Traubeneiche
Hasel
Hundsrose
Scharzdorn

Vogelkirsche

Pflanzung von Einzelbaumen, wie im Bebauungsplan ein-
getragen.
Sommer- und Winterlinden, im Bedarfsfall auch als Kopf-

baume zu schneiteln (mind. 30 Stck.).

Berankung der Fassaden:
Die Hausfassaden sind an geeigneten Stellen mit Rank-
flora zu begrinen, um das durch Flachenknappheit im Ge-

biet verursachte Defizit an Laubgehdlzen auszugleichen.

Ranker zur Auswahl:

An Schattenwdnden: Efeu (Hedera helix)

An sonnenexponierten Wanden:

Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Echte Weinrebe (Vitis vinifera)
Clematic (Clematis vitalba)

Windenknoterich (Poloygonum aubertii)



9. Angabe Uber GroBe und ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich aus fol-
genden Flachen zusammen:

Allgemeine Wohngebiete rd. 1,9 ha
Verkehrsfladchen rd. 0,5 ha
Grinflachen rd. 0,5 ha
Gesamtfladche rd. 2,8 ha.

- VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet soll an die gut ausgebaute Friedrich-
Ebert-Strafe, die im Norden des Geltungsbereiches mit der

B 3 verbunden ist, angeschlossen werden.

Die ursprungliche Konzeption, ausgehend von der Friedrich-
Ebert-Strafe eine Ringstrafe auszubilden, kann aus topogra-
phischen Grinden nicht realisiert werden (im sUdwestlichen
Planbereich liegt das Gefdlle des Gelandes z.T. Uber 17 %).
Es werden daher StichstraBen mit ausreichend dimensionier-

ten Wendeplatzen angeboten.

- Wasserversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit ausreichenden Trink-
wassermengen kann durch AnschluB an das vorhandene Ortsnetz
gesichert werden. Der Versorgungsdruck ist ausreichend. Die

Léschwasserversorgung ist durch Uberflurhydranten sicherzu-
stellen.

- Abwasserableitung

Die Abwasserableitung fUr das Planungsgebiet ist bei
den vorhandenen Gefdlleverhdltnissen durch AnschluB

an das vorhandene Ortsnetz mdglich. Eine Klaranlage
ist vorhanden. Die geforderte ordnungsgemafle Abwasser-
behandlung (biologische Reinigung) ist somit sicher-
gestellt.



- Stromversorgung

Die Stromversorgung ist sichergestellt.

- Sonstiges

lo.

Das Planungsgebiet liegt in der Zone IV (qualitativ)
der zukﬂnftigeﬁ Heilquellenschutzgebiete fUr den Has-
sia- und den Friedrich-Karl-Sprudel sowie in der Zone

C (quantitativ), die fir beide Sprudel gilt.

Die fur diese Zonen in den Verordnungsentwirfen festge-

legten Verbote sind zu beachten.

Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung hat fir das Planungsgebiet den
Geltungsbereich in der Flur 3 festgelegt, der die
Flursticke 113/2, 112/2, 111,110, 109, 108, 107, 106,
105, 104 und 103 umfalt.



