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Stadt Bad Vilbel 3. Anderung Bebauungsplan ,,Im Schleid“

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hat die 3. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Im Schleid“ am 18.12.2018 als Satzung beschlossen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden eine Umweltprifung sowie die Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt (§8§ 2 Abs. 4, 3, 4 BauGB).

Es besteht die Verpflichtung, der Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid*
eine zusammenfassende Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der Berlcksichtigung der

o Umweltbelange
e Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
e gepriften Planungsalternativen

beizuflgen.

1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Wohnbauflachen im 6&stlichen Teilbereich des Baugebietes ,Im Schleid“ befinden sich
derzeit in der Realisierung. Die entsprechenden privaten Bauflachen sind im Besitz eines In-
vestors. Wahrend der Realisierung der Wohnbauflachen hat sich ein Anderungsbedarf von
Seiten des Investors ergeben. Daher erfolgte die Anderung des Bebauungsplans in dem ent-
sprechenden Teilbereich. Es wurden folgende inhaltliche Anderungen im Bebauungsplan
notwendig:

¢ Anpassung der festgesetzten Baufenster in Teilbereichen

¢ Neuausweisung eines Baufensters am dstlichen Rand des Plangebietes zum Zweck
der Errichtung einer Schallschutzbebauung

e Anpassung des festgesetzten Males der baulichen Nutzung in Teilbereichen

e Anpassung der Festsetzungen fur Stellplatze und Tiefgaragen in Teilbereichen

e Anpassung der festgesetzten offentlichen Strallenverkehrsflachen sowie offentlichen
Stralenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

¢ Neuausweisung einer privaten StraRenverkehrsflache

e Anderung der Festsetzungen flr Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ verfolgt weiterhin die Zielsetzung des
Bebauungsplans ,Im Schleid®, den Bedarf an Wohnbauflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels zu
decken. Aufgrund des Umfangs der vorzunehmenden Anderungen, erfolgte die 3. Anderung
des Bebauungsplans ,Im Schleid“ im Vollverfahren.

Da die Bebauungsplananderung nur den Bereich der Wohnbauflachen betrifft, erfolgte die 3.
Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ nur in dem entsprechenden Teilbereich (siehe
Abbildung 1). Der westliche Teilbereich des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurde in den Gel-
tungsbereich der 3. Anderung nicht mit einbezogen.

Das Plangebiet besitzt eine Gré3e von 53.154 m? (rund 5,3 ha) und liegt am nordwestlichen
Rand der Kernstadt Bad Vilbels. Im Osten wird es von der Main-Weser-Bahn begrenzt, die
heute zugleich die S-Bahn-Trasse von Frankfurt nach Friedberg aufnimmt, im Stden von der
Nordumgehungsstrae (L 3008), im Norden grenzt die freie Feldflur an. Im Westen wird das
Gebiet durch den geplanten Griinzug begrenzt.
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Stadt Bad Vilbel 3. Anderung Bebauungsplan ,,Im Schleid“

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereichs im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
»Im Schleid“ (rot markierte Flache)

2 Berucksichtigung der Umweltbelange

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB wurde gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Diese wurden in einem
Umweltbericht gemafl den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB beschrie-
ben und bewertet.

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes hat gezeigt, dass das Plangebiet bereits teil-
weise bebaut ist bzw. sich die Bebauung in der Realisierung befindet. Daher sind im Plange-
biet selbst keine schiitzenswerten Biotopstrukturen oder geschitzte Arten vorhanden.

Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die
Planung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter
erwartet.

Es ergibt sich gegeniiber dem letzten rechtmaBigen Planungsstand (2. Anderung) eine még-
liche Erhéhung der Bodenversiegelung um max. 4.383 m?, von denen max. 4.008 m? durch
mit Erde bzw. Substrat Uberdeckte Tiefgaragen eigenommen werden.
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Die bereits in der 2. Anderung festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
(insbesondere Griinflachen, Baumpflanzungen, Begriinung der Grundsttcksfreiflachen) wur-
den unverandert tbernommen.

Bezlglich der auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschbelastungen (Verkehrs- und Ge-
werbeldarm) sowie Erschutterungen (durch Bahnbetrieb) wurden fachtechnische Untersu-
chungen durchgeflihrt und entsprechende technische Vorkehrungen zur Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse im Bebauungsplan festgesetzt.

Kultur- und Sachguter werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag erarbeitet, wobei das Hauptaugenmerk der Untersuchungen auf den schon lange im
Gebiet des Bebauungsplanes ,Im Schleid” kartierten Arten Rebhuhn und Feldlerche lag.

Auch fanden diesbeziiglich Abstimmungsgesprache mit der Unteren Naturschutzbehérde
(UNB) sowie der Stadt Bad Vilbel statt. Dabei wurde festgelegt, ein umfassendes dreijahri-
ges Monitoring insbesondere hinsichtlich der Arten Rebhuhn und Feldlerche durchzufiihren.
In diesem Zusammenhang werden in enger Abstimmung mit der Stadt und der UNB die er-
forderlichen artenschutzrechtlichen Malinahmen festgelegt (z.B. Anlage von Blihstreifen und
,Feldlerchenfenstern® in der ndheren raumlichen Umgebung, Schaffung von dauerhaften Er-
satzlebensrdumen etc.). Insofern entstehen durch die vorliegende 3. Anderung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen fur geschitzte Arten. Es besteht fur keine nachgewiesene oder
potenziell zu erwartende Art ein Ausnahmeerfordernis nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, indem Flachen, innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich ent-
standenen Ortsgefliges, fir eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdich-
tung). Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auflenbereich
geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter den Gesichtspunkten des vorsorgenden Bo-
denschutzes positiv zu bewerten.

Die Umweltprifung kam zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der im Bebauungs-
plan festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen sowie der geplanten Moni-
toringmaflnahmen keine erhebliche Beeintrachtigung der Umweltbelange vorliegt.

3 Beriicksichtigung der sonstigen Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB fanden in der Zeit vom
02.07.2018 bis 17.08.2018 statt.

An der Unterrichtung gem. § 4 (2) BauGB wurden 62 Behorden und sonstige Trager 6ffentli-
cher Belange beteiligt. 24 Behdrden und sonstige Trager haben geantwortet, davon haben
13 Behorden oder sonstige Trager Anregungen vorgebracht. Seitens der Offentlichkeit wur-
den 21 Anregungen vorgebracht.

Art der baulichen Nutzung

Den Anregungen aus der Offentlichkeit, dass es sich bei den Bauflachen innerhalb des
Plangebietes aufgrund der festgesetzten Nutzungen um ein Reines Wohngebiet handelt und
nicht um ein Allgemeines Wohngebiet, wurde nicht gefolgt. Trotz Einschrankung der nach §
4 (2) und (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen, sind in den vor-
liegenden Gebieten das Wohnen erganzende Nutzungen vorgesehen, die in einem Reinen
Wohngebiet nicht zuldssig sind.
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Bodenschutz

Die Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt hinsichtlich der kommunalen Nach-
forschungspflicht im Hinblick auf Altlasten wurde zur Kenntnis genommen. Das Thema Alt-
lasten wurde in der Begriindung zum Bebauungsplan bereits in der urspringlichen Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ vollstandig abgearbeitet. Der Anregung zum vorsor-
genden Bodenschutz wurde nicht gefolgt. Die ,Arbeitshilfe zur Berucksichtigung von Boden-
schutzbelangen® ist im Falle von Uberplanungen bereits bestehender Baurechte nicht sinn-
voll anwendbar.

Griinordnung
Die Anregung der Deutschen Bahn AG die Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin

betreffend, wurde zur Kenntnis genommen. Die Berucksichtigung erfolgt im Rahmen der Re-
alisierung.

Grundwasserschutz

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Lage des Plangebietes in der Qua-
litativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes ID 440-008 wurde zur
Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis war bereits im Textteil des Bebauungs-
plans enthalten. Des Weiteren wurde die Anregung die versiegelten Flachen so gering wie
moglich zu halten sowie zur Beschreibung von MaRnahmen, die der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegenwirken, zur Kenntnis genommen. Eine wesentliche Ziel-
setzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen Konflikte mit dem Na-
turhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber weitestgehend zu mini-
mieren.

Immissionsschutz

Die Anregung der Deutschen Bahn AG zur Abstimmung der geplanten 7,00 m hohen
Schallschutzwand mit der DB Netz AG wurde zur Kenntnis genommen. Die Errichtung einer
Schallschutzwand innerhalb des Plangebietes ist nicht mehr vorgesehen. Des Weiteren wur-
de die Anregung zur Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsanlagen zur Kenntnis ge-
nommen. Die Berlcksichtigung erfolgt im Rahmen der Realisierung. Ferner wurde der Hin-
weis zur Beeinflussung des Plangebietes durch den elektrifizierten Bahnbetrieb zur Kenntnis
genommen. Der Hinweis war bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten und wurde
gemal der vorgebrachten Stellungnahme angepasst. Zudem wurde die Anregung zur Aus-
gestaltung von Photovoltaikanlagen zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis
war bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten.

Die Anregung von Hessen Mobil bzgl. der Anpassung der vertraglichen Vereinbarung zwi-
schen der Stadt Bad Vilbel und Hessen Mobil aufgrund von Anderungen an den bestehen-
den Larmschutzwallanlagen wurde zur Kenntnis genommen. Die notwendigen Anderungen
der Larmschutzwallanlagen tangieren die Inhalte der vertraglichen Vereinbarung nicht.

Die Anregung des Wetteraukreises zur Erbringung des Schallschutznachweises im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens wurde zur Kenntnis genommen.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt bzgl. erheblicher Bedenken gegen
die Planung aufgrund des Wegfalls der 7,00 m hohen Schallschutzwand innerhalb des Plan-
gebietes wurde nicht gefolgt. Durch die im Einzelfall im Zuge der Baugenehmigung zu entwi-
ckelnden passiven Schallschutzmalinahmen werden fir die betroffenen Gebaude die Anfor-
derungen an ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” sichergestellt. Der Anregung zur Si-
cherstellung der zeitlich vorgelagerten Errichtung der planfestgestellten Schallschutzwand
entlang der Bahn sowie der Schallschutzwallanlagen entlang der Nordumgehung wurde teil-
weise gefolgt. Die Schallschutzwallanlagen entlang der Nordumgehung L 3008 sind bereits
vollstandig realisiert. Die Schallschutzwand entlang der Bahnlinie ist Bestandteil eines Plan-
feststellungsverfahrens der Deutschen Bahn und befindet sich auf Grundstlicksflachen der
Deutschen Bahn. Die Stadt Bad Vilbel kann die Umsetzung der Schallschutzwand mit den
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Mitteln des Planungsrechts daher nicht regeln. Des Weiteren wurde der Anregung nicht ge-
folgt, durch eine textliche Festsetzung sicherzustellen, dass der im Osten des Plangebietes
geplante Gebauderiegel zeitlich vor den anderen Gebauden entsteht. Die Wohnbebauung
des Baugebietes ,Im Schleid“ befindet sich derzeit in der Realisierung. Die bislang erste
Baureihe aus 6stlicher Richtung ist bereits fertig gestellt bzw. befindet sich im Bau. Die ge-
forderte textliche Festsetzung ist daher nicht mehr realisierbar.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Untersuchung der Auswirkungen
der benachbarten gewerblichen Nutzungen, insbesondere auf der éstlichen Seite des Schie-
nenverkehrsweges, auf die geplanten schutzbedirftigen Wohnnutzungen, wurde teilweise
gefolgt. Ein eventuell vorhandener Konflikt wird durch die 3. Anderung des Bebauungsplans
»Im Schleid“ durch die Beibehaltung des Allgemeinen Wohngebietes nicht ausgeldst, son-
dern ist, wenn, bereits vorhanden. Die Anregung zur Prifung der Ausweitung der Festset-
zung zu Vorkehrungen gegen Erschitterungen auf weitere Wohngebiete wurde zur Kenntnis
genommen. Die Erschutterungstechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass fur
schutzbedurftige Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet innerhalb einer Korridorbreite von
35,00 m zum nachstgelegenen befahrenen Gleis erhebliche Belastigungen infolge schienen-
verkehrsinduzierter Erschitterungsimmissionen nicht ausgeschlossen werden kénnen. In-
nerhalb dieser Korridorbreite befindet sich lediglich das Allgemeine Wohngebiet WA 5, fur
welches bereits erforderliche textliche Festsetzungen getroffen wurden.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zum mangelnden Schallschutz innerhalb des Plan-
gebietes wurde nicht gefolgt. Im Rahmen der Erarbeitung der 3. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Schleid“ wurde eine Schalltechnische Stellungnahme zu der Gerduschbelastung
des Plangebietes durch Strallen- und Schienenverkehr sowie zu der Gerauschbelastung
durch gewerbliche Gerduschimmissionen erarbeitet. Auf dieser Grundlage wurden entspre-
chende aktive und passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Die Nachbarschaftsbe-
schwerden bzgl. des Gewerbelarms des Betonwerks dstlich der Bahnlinie werden an die zu-
standige Uberwachungsbehérde (Regierungsprasidium Darmstadt) weitergeleitet.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zum mangelnden Erschiitterungsschutz innerhalb
des Plangebietes wurde nicht gefolgt. Mit der Erschitterungstechnischen Untersuchung und
der daraus resultierenden Festsetzung zu Vorkehrungen gegen Erschitterungen, wurde dem
Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung in ausreichendem Malie Rechnung getragen.

Kampfmittel
Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt, dass eine systematische Flachenab-

suche auf Kampfmittel nicht erforderlich ist, wurde zur Kenntnis genommen. Ein entspre-
chender Hinweis war bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten. Des Weiteren wurde
die Anregung zur Verstandigung des Kampfmittelrdumdienstes im Fall des Auffindens von
kampfmittelverdachtigen Gegenstédnden im Zuge der Bauarbeiten zur Kenntnis genommen.
Die Bertucksichtigung erfolgt im Rahmen der Realisierung.

MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur Erméglichung einer Riegelbebauung im Allge-
meinen Wohngebiet WA 2 durch die gednderten lberbaubaren Grundstiicksflachen und die
Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und die damit verbundene Beeintrachtigung der Bellf-
tung, Besonnung, Lichtzufuhr und Sichtbeziehungen des Ubrigen Plangebietes, wurde nicht
gefolgt. Des Weiteren wurde den Anregungen nicht gefolgt, die geplanten Gebaude inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 um 90 Grad zu drehen. Ferner wurde den Anre-
gungen zur Beeintrachtigung der Bellftung, Besonnung und Lichtzufuhr des Plangebietes
durch die Schallschutzbebauung entlang der Bahn mit vier Vollgeschossen nicht gefolgt. Au-
Rerdem wurde den Anregungen der Einkesselung des Plangebietes durch die vorgenomme-
nen Anderungen nicht gefolgt. Eine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Charakters und
der Wohnqualitat des Wohngebietes Iasst sich durch die Erhdhung der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse auf vier innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sowie der Festset-
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zung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse auf vier innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 5 nicht begriinden, zumal sich dieses stadtebaulichen Gesamtbild im std-
lich anschliefenden Wohngebiet des Baugebietes ,Krebsschere* fortsetzt. Die Entwicklung
der Baukodrper in die Hohe tragt prinzipiell der Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2 BauGB
Rechnung. Die Ausbildung eines geschlossenen Gebaudekdrpers ist aufgrund der festge-
setzten offenen Bauweise innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 nicht moglich. Die
Belange der Beliftung, Besonnung und Lichtzufuhr werden durch die vorliegende Bebau-
ungsplananderung nicht negativ beeintrachtigt. Ein zusatzliches Klimagutachten ist nicht er-
forderlich, da hierdurch kein anderes Ergebnis zu erwarten ist. Eine Drehung der geplanten
Gebaude des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 um 90 Grad hatte eine hdhere Versiegelung
der Grundstiicke zur Folge. Ein stadtebaulicher Grund flr die Freihaltung von Sichtbezie-
hungen besteht innerhalb des Plangebietes nicht.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur unzuldssigen Uberschreitung der Obergrenzen
nach § 17 BauNVO fur die Grund- und Geschossflachenzahlen innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 5 wurde nicht gefolgt. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 ist
die Errichtung einer Riegelbebauung entlang der Bahn vorgesehen. Diese Riegelbebauung
besitzt eine wichtige Schallschutzfunktion im Hinblick auf den Bahnlarm. Um die Schall-
schutzfunktion zu erfiillen, bedarf es einer entsprechenden baulichen Dichte, die nur mit den
festgesetzten Ausnutzungskennziffern erreicht werden kann. Ebenfalls nicht gefolgt wurde
den Anregungen zur unzuldssigen Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO fir
die Grund- und Geschossflachenzahlen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4.
Bereits die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ sah fiir die genannten Gebiete ei-
ne Grundflachenzahl von 0,4 vor. Die Festsetzung einer GFZ von 1,5 innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 (inklusive Staffelgeschosse) impliziert bei Vollausnut-
zung der GRZ von 0,4 drei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss (0,4 x 3,75 = 1,5). Diese
Ausnutzung war bereits auf der Grundlage der rechtskréaftigen 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Schleid“ moglich.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur unzulassigen Uberschreitung der Obergrenzen
des § 19 (4) S. 2 BauNVO fir die Errichtung von Tiefgaragen wurde nicht gefolgt. Zentrales
Ziel fur die Allgemeinen Wohngebiete ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tief-
garagen. Da Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen erd- bzw. substratliberdeckt herzu-
stellen sind, entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur fehlenden Begriindung der geschlossenen
Bauweise fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 aufgrund des Wegfalls der Schallschutz-
funktion wurde nicht gefolgt. Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise fir das Allge-
meine Wohngebiet WA 1 bezieht sich auf den rechtmaRig errichteten Gebaudebestand. Da
die Riegelbebauung des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 nicht durchgangig errichtet wer-
den kann, besitzt das Allgemeine Wohngebiet WA 1 durchaus eine Schallschutzfunktion fr
die westlich angrenzenden Bauflachen.

Natur- und Artenschutz

Der Anregung des Wetteraukreises zur Untersuchung des Rebhuhnvorkommens innerhalb
des Plangebietes wurde gefolgt. Es wurde beschlossen, ein umfassendes dreijahriges Moni-
toring insbesondere hinsichtlich der Arten Rebhuhn und Feldlerche durchzufiihren.

Der Hinweis der OVAG Netz AG bzgl. der Mitteilung der Lage externer Ausgleichsflachen
wurde zur Kenntnis genommen. Ein externer Ausgleich ist im vorliegenden Bebauungsplan-
verfahren nicht erforderlich.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur mangelnden Beriicksichtigung des innerhalb
des Plangebietes britenden Rebhuhns wurde nicht gefolgt. Das Rebhuhnvorkommen im
Gebiet ,Im Schleid” ist seit langem bekannt und wurde auch im artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag zur 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ thematisiert.
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Verkehr
Der Anregung von Hessen Mobil zur Koordinierung und Simulation des Streckenzuges der
Landesstralle L 3008 wurde gefolgt. Die Koordinierung und Simulation erfolgen zu einem
spateren Zeitpunkt im Zuge der Realisierung. Des Weiteren wurde der Anregung von Hes-
sen Mobil gefolgt, die Bauverbotszone im Plan vermasst darzustellen und entsprechend zu
erlautern.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit des
Anbindungsknotenpunktes des Plangebietes an die Landesstrale L 3008 wurde nicht ge-
folgt. Die Leistungsfahigkeitsberechnungen haben ergeben, dass der Anbindungsknoten-
punkt an die LandesstralRe L 3008 die kiinftig zu erwartenden Verkehrsmengen in mindes-
tens ,befriedigender* Weise aufnehmen und abwickeln kann. Die Ergebnisse der aktualisier-
ten Verkehrsuntersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ zeigen, dass
die verkehrliche ErschlielBung des Plangebietes auch mit einem Prognosehorizont 2030/35
gesichert ist. VerstoRe gegen die Strallenverkehrsordnung StVO sind nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Ein regelkonformer Knotenpunktausbau liegt vor.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit, dass sowohl die Verkehrsuntersuchung als auch
die hierauf beruhende Schalltechnische Stellungnahme von unzutreffenden Grundannahmen
ausgehen und insoweit fehlerhaft sind, wurde nicht gefolgt. Vor dem Hintergrund, dass durch
die 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® zusatzliche Verkehrsbelastungen einer-
seits, aber auch Netzerganzungen andererseits zu erwarten sind, wurde vorsorglich eine
~worse-case“-Betrachtung der verkehrlichen ErschlieRung gewahilt.

Die Anregung aus der Offentlichkeit bzgl. der Uberquerung der LandesstraRe L 3008 durch
den 6stlichen FuRganger- und Radwegebereich wurde zur Kenntnis genommen. Die 6ffentli-
che StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRganger- und Radwegebereich®
am Ostlichen Rand des Plangebietes parallel zur Bahnlinie endet am sudlichen Rand des
Plangebietes. Die Verbindung mit dem sidlich der Nordumgehung angrenzenden Baugebiet
,Krebsschere® ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen. Des Weiteren wurde die Anre-
gung zum Fertigstellungszeitpunkt der Stral’en innerhalb des Plangebietes zur Kenntnis ge-
nommen. Der Zeitpunkt der Realisierung der geplanten StralRenverkehrsflachen innerhalb
des Plangebietes ist prinzipiell nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur Bestatigung der Einhaltung der Stellplatz- und
Abldésesatzung der Stadt Bad Vilbel durch den Investor, zur Bestatigung dass eine spatere
Umwandlung von jetzt vorgesehenen Grinflachen zu Parkflachen ausgeschlossen ist sowie
zur fehlenden Beschreibung der Auswirkungen der ersatzlosen Streichung der Parkplatze
entlang der Main-Weser-Bahn im Hinblick auf die Anrechenbarkeit auf die Grund- und Ge-
schossflachenzahl, wurde teilweise gefolgt. Der Stellplatznachweis auf den privaten Bau-
grundsticken hat prinzipiell gemanR der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel zu
erfolgen. Die Umwandlung von Grinflachen zu Parkflachen ist nicht Gegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplanverfahrens. Die Anrechnung der zu errichtenden Stellplatze auf die
Grund- und Geschossflachenzahlen wird auch im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Schleid“ berlicksichtigt. Zentrales Ziel ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in Tiefgaragen. Zudem wurde den Anregungen aus der Offentlichkeit zur Parkplatzknappheit
innerhalb des Plangebietes nicht gefolgt. Zusatzlich zu den nach der Stellplatz- und Ablose-
satzung zu errichtenden Stellplatzen errichtet der Investor Besucherstellplatze, die keinen
Wohnungen zugeordnet sind. Des Weiteren werden in der Réntgenstralie in dem Abschnitt
parallel zur Bahn Stellplatze im offentlichen Stralenraum angeordnet.

Ver- und Entsorqung

Den Anregungen der Deutschen Bahn AG sowie von Hessen Mobil zum Verbot der Zulei-
tung von Oberflachen- und sonstigen Abwassern auf das Bahngelande bzw. das Straltenge-
lande der LandesstralRe L 3008 wurde gefolgt. Die Entwésserung der Flachen, die der 3. An-
derung des Bebauungsplans ,Im Schleid® unterliegen, erfolgt im Trennsystem. Bei Planung
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und Bau der weiterfUihrenden Kanale wurden diese Flachen sowohl fiir das Schmutzwasser
als auch fur das Regenwasser bereits bertcksichtigt.

Die Anregung der Deutschen Bahn AG die Fernwasserleitung der OVAG betreffend, wird
im Rahmen der Realisierung bericksichtigt.

Der Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH zur Abstimmung neuer Telekommu-
nikationslinien und von Anderungen oder Erweiterungen der bestehenden Telekommunikati-
onslinien wurde zur Kenntnis genommen. Der Hinweis von Hessen Mobil bzgl. der Abstim-
mung von Leitungsverlegungen im Bereich der Landesstralle L 3008 wurde zur Kenntnis ge-
nommen. Die Bericksichtigung erfolgt im Rahmen der Realisierung.

Der Anregung des Wetteraukreises zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wurde ge-
folgt. FUr das Plangebiet stellen die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH den Loschwasserbedarf fur
den Grundschutz zur Verfligung. Weiterhin wurden die Anregungen zum Einbau von Hydran-
ten sowie zur Befestigung von Strallen zur Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen zur Kennt-
nis genommen. Die Berucksichtigung erfolgt im Rahmen der Realisierung.

Der Anregung des Fachdienstes Bauverwaltung der Stadt Bad Vilbel zur Unterbringung
von Standorten flir Unterflurcontainer zur Glasmillentsorgung innerhalb des Plangebietes
wurde nicht gefolgt. Die Unterbringung der Flachen innerhalb des Plangebietes ist aufgrund
des Verfahrens- und Baufortschritts nicht mehr maoglich. Es wird geprift, ob entsprechende
Flachen im Baugebiet ,Krebsschere® untergebracht werden konnen.

Der Anregung der OVAG Netz AG zur Eintragung der vorhandenen Leitungen und Anlagen
in die Planzeichnung zum Bebauungsplan, wurde teilweise gefolgt. Die bestehende Trans-
formatorenstation ist bereits als solche im Bebauungsplan festgesetzt. Die weiteren genann-
ten Anlagen, die sich aullerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen sowie 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung befinden, wurden in der Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan dargestellt. Die Leitungen im Bereich des Flurstlicks 222 muissen aufgrund der
Verschiebung des Ful3- und Radweges nach Siden umgelegt werden. Des Weiteren wurde
der Anregung gefolgt, fir Leitungen und Anlagen im Bereich privater Bauflachen ein Schutz-
und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite auszuweisen. Entsprechende Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Der Hinweis zum Schutz der Leitungen
im Bereich von Bepflanzungsmalinahmen wurde zur Kenntnis genommen. Ein entsprechen-
der Hinweis war bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten. Zudem wurde die Anre-
gung zur rechtzeitigen Abstimmung notwendig werdender Erdarbeiten im Bereich bestehen-
der Kabel zur Kenntnis genommen. Die Berlcksichtigung erfolgt im Rahmen der Realisie-
rung.

Der Anregung der OVAG Netz AG zur Abstimmung von Anderungen an den Bestandsanla-
gen wurde gefolgt. Der Anregung bzgl. der Erweiterung der bestehenden Transformatoren-
station sowie der Errichtung einer neuen Transformatorenstation wurde teilweise gefolgt. Die
Standorte der bestehenden sowie der geplanten Transformatorenstation wurden als Flache
fur Versorgungsanlagen festgesetzt. Alternativ zur Erweiterung der bestehenden Transfor-
matorenstation erfolgte in Abstimmung mit den Stadtwerken Bad Vilbel GmbH die Auswei-
sung einer Flache fir eine dritte Transformatorenstation. Die Anregungen zum Anschluss
des Bauvorhabens an das bestehende Netz sowie zur Information Uber das mit der Planung
und Projektierung der Erschlielung beauftragte Ingenieurblro, werden im Rahmen der Rea-
lisierung berlcksichtigt.

Der Anregung der OVAG Wasser / Services zur Erganzung des bestehenden Hinweises auf
die im Plangebiet vorhandene Fernwasserleitung sowie die sich daraus ergebenden Nut-
zungseinschrankungen wurde gefolgt. Des Weiteren wurde der Anregung zur Gewabhrleis-
tung der Erreichbarkeit des bestehenden Schachtbauwerkes der Fernwasserleitung, das sich
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auf privaten Bauflachen befindet, gefolgt. Das bestehende Schachtbauwerk wurde von dem
Investor planerisch bertcksichtigt.

Der Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Beriicksichtigung wasserwirtschaft-
licher Belange bei der vorliegenden Bebauungsplananderung wurde zur Kenntnis genom-
men. Fir das Plangebiet stellen die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH den Ldschwasserbedarf
fur den Grundschutz zur Verfiigung. Ferner bestatigen die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH die
gesicherte Trinkwasserversorgung durch Eigenférderung sowie Fremdbezug. Des Weiteren
wurde die Anregung zur Regenwasserbewirtschaftung zur Kenntnis genommen. Ein Hinweis
auf die Verwertung von Niederschlagswasser nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz
(HWG) ist bereits im Textteil des Bebauungsplans enthalten. Die Anregung zur Entwasse-
rung des Plangebietes wurde zur Kenntnis genommen. Die Entwasserung der Flachen des
Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Bei Planung und Bau der weiterfihrenden Kanale wur-
den diese Flache bereits berlcksichtigt.

Der Hinweis der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH zur Abstimmung von Arbeiten im Bereich al-
ler Versorgungsleitungen wurde zur Kenntnis genommen. Die Berucksichtigung erfolgt im
Rahmen der Realisierung. Der Anregung zur Umlegung einer vorhandenen Steuerleitung,
von Lehrrohren und eines Verteilerschrankes im Bereich einer geplanten Baugrenze wurde
gefolgt. Die bestehenden Anlagen werden umgelegt.

Der Hinweis der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG zur Kontaktaufnahme im Fall von
Anderungen am Bestandsnetz wurde zur Kenntnis genommen. Die Berlcksichtigung erfolgt
im Rahmen der Realisierung.

Sonstiges
Der Anregung der Deutschen Bahn AG, dass kein Gelande der Deutschen Bahn AG und

auch keine im Zuge der S6 planfestgestellten Flachen in Anspruch genommen werden, wur-
de gefolgt. Weiterhin werden die Anregungen zur Bertcksichtigung der Gefahren, die von
der Oberleitungsanlage der Deutschen Bahn AG ausgehen, zum Einsatz von Baukranen und
Bauwerkzeugen, zum Verbot der Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen und
zur Haftungspflicht des Planungstragers / Bauherren im Rahmen der Realisierung bertick-
sichtigt. Ferner wurde der Anregung gefolgt, dass der parallel zur Bahnstrecke verlaufende
Weg fur Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte jederzeit zum Erreichen der
Bahnbetriebsanlagen nutzbar bleiben muss. Der entsprechende Weg ist im Bebauungsplan
als offentliche StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRganger- und Radwe-
gebereich® festgesetzt und daher 6ffentlich zuganglich. Die Anregung die spateren Antrage
auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans der Deutschen Bahn AG
zur Stellungnahme vorzulegen, wurde ebenfalls zur Kenntnis genommen. Die Zustandigkeit
fur die Beteiligung im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren liegt beim Kreisausschuss
des Wetteraukreises. Zudem wurden die Anregungen zur Einhaltung der Abstandsflachen
nach Landesbauordnung sowie von sonstigen baulichen und nachbarrechtlichen Bestim-
mungen und zur Abstimmung bei Baumalinahmen mit der DB Netz AG zur Kenntnis ge-
nommen. Prinzipiell sind Bauherren verpflichtet alle 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzu-
halten.

Der Anregung des Landesverbandes der Jiidischen Gemeinden in Hessen zur Nichtein-
beziehung Jidischer Friedhtéfe oder Begrabnisstatten in den Bebauungsplan sowie zur Be-
statigung, dass durch den Bebauungsplan keine Erschliefungskosten, -beitrage oder sonsti-
ge Kosten fir Jludische Friedhofe anfallen, wurde gefolgt. Innerhalb des Plangebietes befin-
den sich keine Judischen Friedhdfe oder Begrabnisstatten.

Die Hinweise des Fachdienstes Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bad Vilbel bzgl. not-
wendig werdender Grundstiicksveranderungen sowie zur schriftlichen Einreichung eingefor-
derter Dienstbarkeiten innerhalb des Plangebietes wurden zur Kenntnis genommen. Die Be-
rucksichtigung erfolgt im Rahmen der Realisierung.
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Die Anregungen aus der Offentlichkeit (iber die zu spate Information der Durchfiihrung der
3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurden zur Kenntnis genommen. Die Be-
kanntmachungen zu den Beteiligungsverfahren gem. § 3 (1) und (2) BauGB wurden fristge-
recht im Bad Vilbeler Anzeiger veréffentlicht. Den Mutmafiungen zur Renditeorientierung des
Investors sowie zur Bevorzugung der Interessen des Investors wurde nicht gefolgt. Diese
sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Ebenfalls nicht gefolgt wurde den Anregungen
zur Wertminderung der bestehenden Wohnungen innerhalb des Plangebietes aufgrund der
3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“. Ein Vertrauensschaden gemaf § 39 BauGB
kann grundsatzlich nicht geltend gemacht werden, da die bereits festgesetzten und teilweise
bereits verwirklichten Nutzungen innerhalb des Plangebietes weiterhin zuldssig sind. Weiter-
hin wurde den Anregungen zur Erhéhung der Aggressionen zwischen den Bewohnern durch
die geplante Verdichtung innerhalb des Plangebietes sowie zu investorenfreundlichen Fach-
gutachten nicht gefolgt. Diesbeziigliche Spekulationen stellen ausschlieRlich die personli-
chen und subjektiven Sichtweisen der Einwender dar und sind nicht Gegenstand der Bau-
leitplanung. Ferner sind Spekulationen zu den Kaufverhandlungen des Investors nicht Ge-
genstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur fehlenden Anordnung der Einhaltung der Ab-
standsflachen nach § 6 HBO im Bebauungsplan wurde nicht gefolgt. Die Einhaltung der Ab-
standsflachen nach § 6 HBO muss im Bebauungsplan nicht angeordnet werden. Trifft der
Bebauungsplan keine abweichende Regelung, gelten automatisch die nach § 6 HBO erfor-
derlichen Abstandsflachen.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur mangelnden Beriicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesund Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung wurde nicht gefolgt. Ebenfalls nicht gefolgt wurden den Anregungen zur
mangelhaften Ausgestaltung der privaten Spielplatze. Die Ausgestaltung von privaten Spiel-
platzen auf den privaten Baugrundstiicken ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Offentli-
che Spielplatze sollen in ausreichender Anzahl und Gréf3e in dem westlich an das Plangebiet
angrenzenden, geplanten zentralen Park untergebracht werden.

4 Abwagung der Planungsalternativen

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgeflhrten ,anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten“ geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um verninftiger-
weise in Betracht kommende anderweitige Losungsmadglichkeiten im Rahmen der beabsich-
tigten Planung, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu be-
rdcksichtigen und nicht etwa grundsatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung
eingegangen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde keine Alternativenprifung vorgenommen,
da sich die Planung auf einen bereits beplanten Bereich beschrankt und die dort zulassigen
Nutzungen lediglich geringfligig (im Verhaltnis zur gesamten bereits zuldssigen Bebauung)
erweitert werden. Zudem werden keine schitzenswerten Biotope in Anspruch genommen.
Vernlinftige Standortalternativen im raumlichen Zusammenhang des Bebauungsplans, an
denen die Planung ggf. mit geringeren Eingriffswirkungen hatte durchgefiihrt werden kdnnen,
haben sich demzufolge nicht aufgedrangt.
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