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Bad Vilbel:
Bebauungsplan "Schwimmbad - 2. Anderung"
Zusammenfassende Erklarung gemanR § 10a BauGB

Nach § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan nach Beschlussfassung eine zusam-
menfassende Erklarung beizufiigen, die Angaben zu enthalten hat zur Art und Weise
der Beriicksichtigung der Umweltbelange sowie der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den ge-
priften in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

1 EINFUHRUNG

Die Stadt Bad Vilbel muss ihre Schwimmbader ersetzen. Das Hallenbad aus den
1970er Jahren im Bereich des Kurparks und das noch altere Freibad in der Nid-
daaue hatten einen erheblichen Sanierungsbedarf. Das Hallenbad wurde bereits
abgerissen. Es besteht daher ein dringender Bedarf nach Ersatz dieser wichtigen
Sport- und Freizeitmdglichkeiten innerhalb der Stadt. Auch soll Bad Vilbel seinem
Charakter als "Bad" durch die therapeutische Nutzung der vorhandenen Heilquel-
len in Zukunft besser gerecht werden kdnnen: Fir Bad Vilbel als bedeutendstem
Standort der Brunnenindustrie in Hessen ist die angemessene Prasentation und
Nutzung der Heilguellen von besonderer Wichtigkeit.

Unter Beteiligung von Schulen und Schwimmvereinen wurden verschiedene An-
forderungen an ein neues Bad formuliert, die zuziglich von Gesundheits- und
Wellnesseinrichtungen Teil einer europaweiten Ausschreibung wurden. Auf die-
ser Grundlage wurde ein Verhandlungsverfahren gestartet, um geeignete Inve-
storen fur das Vorhaben zu finden. Unter verschiedenen Bewerbern wurde
schlie3lich das Konzept einer Unternehmensgruppe favorisiert, die bereits einige
Bader in Deutschland erfolgreich betreibt.

Das zukunftige Bad wird verschiedene Aufgaben erfiillen. Neben der gemeinbe-
darfshezogenen Anlage eines Schwimmbads, das zu sozialen Eintrittspreisen der
Offentlichkeit, den Schulen und den Vereinen zur Verfiigung gestellt wird, soll
auch eine Therme entstehen. Diese wird sowohl gesundheitlichen Aspekten mit
der Nutzung der vorhandenen Heilguellen gerecht werden als auch freizeitbezo-
gene Erlebnisqualitaten bieten kénnen.

Mit einem ganzjahrig betriebenen modernen Sport- und Freizeitbad soll das Aus-
lastungsniveau insgesamt erhéht und mittels gleichmafiger Nutzung technischer
und personeller Ressourcen Synergieeffekte bei den Unterhaltungskosten erzielt
werden. Damit wird die Tragfahigkeit der Gesamtanlage sowohl in konzeptionel-
ler als auch in wirtschaftlicher Sicht auf Dauer sichergestellt.

Vor diesem Hintergrund wurde 2011 der Bebauungsplan "Schwimmbad" aufge-
stellt. Seinerzeit konzentrierte sich die Planung auf den Bereich, der durch
Grunderwerb der Stadt zu 100 % zur Verfligung stand, entsprechend der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan ca. 60.000 gm fir Gebaude und Freiflachen. Durch
den begrenzten Platz wurden die Hauptnutzungen zun&chst mehrgeschossig un-
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tergebracht. Eine erste Anderung des Bebauungsplans wurde im Rahmen der
Konkretisierung der Hochbauplanungen erforderlich, die aber im Grundsatz noch
die Anordnung von Thermengeb&aude und Parkméglichkeiten gegentber der ur-
sprunglichen Planung beibehalten hat.

Durch weiteren Grunderwerb stehen nun mehr Flachen zur Verfligung, so dass
im Gegensatz zur bisherigen Hochbauplanung die Hauptnutzungen jetzt nicht
mehr in mehrgeschossiger Bauweise, sondern zur Verbesserung von Sicherheit
und Barrierefreiheit im Wesentlichen ebenerdig angeboten werden kénnen. Auch
hat sich beim Thema ErschlieBung gezeigt, dass die vorgesehenen Stellplatzan-
lagen eine andere Zuordnung zum Thermengebaude und zum Anschluss an das
offentliche Verkehrsnetz bendtigen.

Die Stadtverordnetenversammlung fasste daher am 19.12.2017 den Beschluss
fur die 2. Anderung des Bebauungsplans.

2 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE WAHREND DER
ENTWURFSERSTELLUNG

Bei der Bericksichtigung der Umweltbelange war insbesondere zu beachten,
dass bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen nicht
der tatsachlich vorhandene Bestand sondern der planungsrechtliche Zustand an-
zunehmen war, der sich aus den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans "Schwimmbad", der in einem Teilbereich durch die erste Anderung nicht
tiberplant wurde, des Bebauungsplans "Schwimmbad - 1. Anderung" sowie der
mittlerweile erteilten Genehmigung flr eine Bauzufahrt ergab.

Ausgenommen hiervon waren arten- und biotopschutzrechtliche Bewertungen.

So fand 2018 eine Uberpriifung der vorkommenden Biotop- und Nutzungsstruktu-
ren statt. Hierbei konnte festgestellt werden, dass mit Ausnahme weniger klein-
flachiger Bereiche die Biotop- und Nutzungsstrukturen meist unverandert anzu-
treffen sind. Eine bedeutsame Verédnderung gegeniber den friheren Bestand-
serfassungen ist jedoch die fortschreitende Sukzession der gesetzlich geschitz-
ten Streuobstwiesen. Insbesondere ist dies vor allem fir die Streuobstwiese un-
mittelbar westlich an das Schulgelénde des Georg-Bilichner Gymnasiums festzu-
stellen. Hier sind durch die fortgeschrittene Sukzession im nérdlichen Teil grof3e
Brombeergeblsche entstanden. Die vorhandenen hochstammigen Obstbdaume
sind ganzlich mit Brombeere eingewachsen und kaum noch zu erkennen. Allge-
mein machen die vorhandenen Streuobstwiesen einen ungepflegten Eindruck.

Von den insgesamt vier Obstbaumbestanden innerhalb des Plangebiets sind
entsprechend einer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Wet-
teraukreises drei Streuobstbestande als gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf §
30 (2) BNatSchG i.vV.m. 8§ 13 Hessisches Ausflihnrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (HAGBNatSchG) einzustufen. Aufgrund der erforderlichen Ande-
rungen der Planung ist ein Erhalt der gesetzlich geschiitzten Biotope (Streuobst-
wiesen) nicht mehr moglich. Durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungs-
plans werden die drei auseinanderliegenden, gesetzlich geschitzten Streuobst-
bestdnde mit einer Gesamtflache von 7.532 gm vollstandig Uberplant und in An-
spruch genommen.
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Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde daher ein Antrag auf Ausnahme
von den Verboten des § 30 (2) BNatSchG entsprechend § 30 (3) und (4)
BNatSchG bei der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde gestellt. Die ent-
sprechende Genehmigung wurde mit Schreiben vom 07.08.2019 von der Unte-
ren Naturschutzbehdrde erteilt.

Ausgehend von der Uberprifung der tatsachlich vorkommenden Biotop- und
Nutzungsstrukturen fand 2017/2018 auch eine Aktualisierung der 2011 und 2014
durchgefuhrten faunistischen Untersuchungen statt (bio-plan, Dr. G. Rausch, 26.
Marz 2018; s. Anlage). Hierbei konnten die Ergebnisse aus 2011 und 2014 weit-
gehend bestatigt werden.

Aufgrund des Verlustes der drei gesetzlich geschitzten Streuobstbestande sind
umfangreiche AusgleichsmalRnahmen erforderlich, die im Sidwesten des Plan-
gebietes festgesetzt wurden. Diese AusgleichsmalRnahmen stellen MalRnahmen
des Artenschutzes zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1
dar. Gleichzeitig soll innerhalb dieser Flachen auch der erforderliche Ausgleich
fur die gesetzlich geschitzten Streuobstbestande erfolgen. So sind innerhalb der
Flachen eine groRe zusammenhangende Streuobstwiese, eine Hecke sowie eine
Extensiv-Wiese vorgesehen. Darlber hinaus sind hier die entsprechend der ar-
tenschutzrechtlichen Prifung zu installierenden Nist- und Fledermausk&sten vor-
gesehen.

Neben den arten- und biotopschutzrechtlichen Aspekten wurden insbesondere
die Aspekte des Schutzgutes "Klima" bericksichtigt. Hierzu wurde eine Ergan-
zung der aus dem Jahre 2011/2014 vorhandenen "Numerischen Simulation zu
den Durchliftungsverhaltnissen im Westen von Bad Vilbel fur verschiedenen Be-
bauungsszenarien fir Wetterlagen mit Kaltluftstromen" erarbeitet. Die ergéanzen-
den Simulationen und Stellungnahmen aus 2019 kamen zu dem Ergebnis, dass
das neue Vorhaben zu keinen relevanten nachteiligen Effekten hinsichtlich der
Durchliftung der angrenzenden Bebauung bei Wetterlagen mit einem nachtli-
chen Kaltluftstrom aus der Wetterau fiihren wird.

Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit der Anwohner durch vermehrte
Luftschadstoffe sind ebenfalls nicht zu erwarten. Die Aussagen des 2014 ge-
troffenen Luftschadstoffgutachtens behalten weiter ihre Glltigkeit. Da sich die
Voraussetzungen kaum geéndert haben und gegeniber dem Bebauungsplan
"Schwimmbad - 1. Anderung" nur mit leicht erhéhten Besucherzahlen zu rechnen
ist, wird davon ausgegangen, dass der zusatzliche KFZ-Verkehr durch den Be-
trieb des geplanten Schwimmbades und der geplanten Parkhduser an der beste-
henden Bebauung weiterhin nur zu geringen Anderungen der Immissionen ge-
genluber dem Bestand fiihrt. Das Luftschadstoffgutachten wurde im Juni 2019 auf
Grundlage aktueller Daten und Fachgrundlagen aktualisiert.
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3 BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND
BEHORDENBETEILIGUNG

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte
durch eine Birgerversammlung am 31.01.2018 mit anschlieBender offentlicher
Auslegung von 14 Tagen.

Es wurden folgende Anregungen mit Bedeutung fur die Planung vorgebracht: Es
wurde beflrchtet, dass die Frischluftzufuhr nach dem Bau des Bads nicht mehr
funktioniert. GemalR Klimagutachten, dass der neuen Planung angepasst wurde,
kommt es durch das Bad aber zu keinen relevanten nachteiligen Effekten hin-
sichtlich der Durchliiftung. Weiterhin gab es Fragen zum Baustellenverkehr, zur
Gestaltung der Parkh&user, zur Sicherheit des Schulwegs und zur Kompensation
der naturschutzrechtlichen Eingriffe. Zu letzterem wurde angeregt, den Ausgleich
dort zu erbringen, wo der Eingriff erfolgt. Dem wurde in der nachfolgenden Pla-
nung nachgekommen: Soweit es mit der vorgesehenen Nutzung vereinbar ist,
wurden AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets vorgesehen. Dies be-
trifft nicht nur die Neuanlage einer Streuobstwiese als Ausgleich fir die Uberplan-
ten Biotopflachen, sondern z.B. auch die Anlage einer Extensivwiese als Puffer
zwischen neuem Radweg und dem Biotop sowie die festgesetzte Begrinung der
Grundstucksfreiflachen innerhalb des Sondergebiets und die Dachbegrinung auf
den Gebauden selbst. Weiterhin wurde angeregt, die Verkehrsuntersuchung zu
aktualisieren. Dem wurde im Rahmen des Verfahrens nachgekommen, eine ak-
tualisierte Untersuchung, die von Hessen Mobil geprift wurde, ist Bestandteil der
zum Bebauungsplan gehorenden Unterlagen. Den geaulRerten Beflirchtungen
hinsichtlich der mangelhaften ErschlieBung des Bads konnte damit begegnet
werden.

Es wurde angeregt, die Energiezentrale fiir das Bad im Bad selbst unterzubrin-
gen, statt ein au3erhalb des Bads liegendes Gebaude vorzusehen. Dem wurde
im weiteren Verlauf der Planung gefolgt. Weiterhin wurde angeregt, die erforder-
lichen Stellplatze in einer Tiefgarage vorzusehen. Dies ist im Rahmen der beste-
henden Festsetzungen moglich, allerdings nicht zwingend vorgesehen, da da-
durch der Bedarf nicht gedeckt werden kann und Parkhauser gebaut werden
missen. Fur diesen Fall wurde angeregt, fur die Parkhduser Dach- und Fassa-
denbegriinung vorzusehen. Dem wurde grundsatzlich dahingehend gefolgt, als
das fir das gesamte Vorhaben ein bestimmtes Mindestmaf3 an Dachbegriindung
festgesetzt wurde und ein Hinweis zur Fassadenbegriinung aufgenommen wur-
de. Die angeregte Anbringung von Nisthilfen fir Flederméause und Gebaudebri-
ter wurde ebenfalls als Hinweis aufgenommen. Desweiteren erfolgten Hinweise
zur Ausstattung des Bads, zum Verkehr auf der Homburger StraRe und zum
OPNV. Diese Hinweise wurden zur Kenntnis genommen, da sie die nachfolgende
Hochbauplanung bzw. die allgemeine Verkehrssituation in Bad Vilbel betreffen.

Es wurde angeregt, Mallnahmen zum Schutz vor Licht- und Larmbelastung zu
treffen. Dem wurde dahingehend gefolgt, als eine Festsetzung zu beleuchteten
Werbeanlagen sowie ein Hinweis zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Lichtquellen in den Bebauungsplan aufgenommen wurde. Hinsichtlich
mdglicher Larmbelastungen wurde eine Festsetzung getroffen, die die Einhaltung
der entsprechenden Larmwerte in der Umgebung sicherstellt. Dies ist im Rahmen
des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.
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Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 (1) BauGB erfolgte durch die Versendung des Planungskon-
zeptes mit Erlauterungstext sowie landschaftsplanerischer Bestandskarte und
weiteren Fachbeitragen am 25.01.2019 mit der Bitte um Stellungnahme bis
04.03.20109.

Im Rahmen dieser Beteiligung wurde seitens Hessen Mobil Gelnhausen ange-
regt, Festsetzungen zu Werbeanlagen und zu einem Zufahrtsverbot zur B 3 auf-
zunehmen. Dies wurde im Rahmen der Entwurfsplanung aufgegriffen. Zudem
wurde auf die Emissionen der Bundesstral3e, auf die nicht erlaubte Zuleitung von
Niederschlags- und sonstigem Abwasser aus dem Plangebiet sowie auf die Bau-
beschréankungszone hingewiesen. Dies wurde zur Kenntnis genommen. Die In-
dustrie- und Handelskammer regte an, Ersatz fir wegfallende Gewerbefla-
chenerweiterungen zu schaffen. Dem wurde nicht nachgekommen, da keine
maglichen Erweiterungsflachen von der Planung betroffen sind.

Der Kreisausschuss des Wetteraukreises regte an, die Larm-, Feinstaub- und
Stickoxidbelastung zu untersuchen. Die Larmbelastung wurde nach Ricksprache
mit einem Gutachter nicht untersucht, da die Verteilung der Nutzungen im Son-
dergebiet noch nicht feststeht. Es wurde aber eine Festsetzung hinsichtlich der
einzuhaltenden Larmwerte in den Bebauungsplan aufgenommen, so dass ein
entsprechender Nachweis im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahrens zu fuhren ist. Die Untersuchung von Feinstaub- und Stickoxidbelastun-
gen wurde auf Basis der aktualisierten Verkehrszahlen gemaf den gesetzlichen
Regelungen durchgefuhrt mit dem Ergebnis, dass die gesetzlichen Grenzwerte
fur bei Bereiche nicht Uberschritten werden. Weiterhin sollte ein Hinweis auf még-
liche Bodendenkmaler in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Dem wurde
gefolgt. Seitens der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) wurde eine Erfolgskon-
trolle angeregt. Diese erfolgt im Zuge des Monitorings der erforderlichen Aus-
gleichsmalRnahmen. Weiterhin wurde angeregt, eine aul3erhalb des Plangebiets
liegende AusgleichsmaRnahme fur die Uberplanten Biotope heranzuziehen. Dem
wurde nicht gefolgt, da der Ausgleich, wenn mdglich, im Plangebiet selbst ge-
schaffen werden sollte, dieses Vorgehen wurde auch mit der UNB abgestimmt.
Seitens des Fachdienstes Bauordnung wurde angeregt, die Vermaf3ung im Plan-
gebiet zu ergdnzen. Dem wurde im Rahmen des Entwurfs gefolgt. Weiterhin soll-
ten die Auswirkungen auf die Umgebung hinsichtlich der zu erwartenden Emis-
sionen untersucht werden. Dem wurde durch die Aktualisierung der entspre-
chenden Gutachten (Kaltluft, Luftschadstoffe) sowie durch Festsetzungen und
Hinweise zu den Themen Larm und Licht gefolgt.

Die Naturschutzverbande regten an, die geplante Streuobstwiese als multifunk-
tionalen Lebensraum auszubilden und hier ein Zauneidechsen-Habitat vorzuse-
hen. Dem wurde im Rahmen des weiteren Verfahrens gefolgt, die Festsetzungen
wurden entsprechend erganzt. Weiterhin sollte die Flache als "Ausgleichsbiotop"
festgesetzt werden. Dem wurde nicht gefolgt, da die Zuordnung bereits in der
Begriindung zum Bebauungsplan und im Ausnahmeantrag zur Uberplanung der
Biotope erfolgt. Es wurde angeregt, die auBerhalb des Plangebiets vorgesehene
Rebhuhnflache weiter zu bearbeiten und einzusaen. Dem wird gefolgt, die ent-
sprechenden MaRnahmen wurden durch eine Offentlich-Rechtliche Vereinbarung
zwischen Stadt und UNB gesichert.

Der Versorgungstrager OVAG hat auf bestehende Strom- und Fernmeldekabel,
Beleuchtungsanlagen und eine Freileitung sowie deren Schutzstreifen hingewie-
sen. Es wurde um Darstellung im Bebauungsplan gebeten. Diese Informationen
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wurden teilweise im Planbild und teilweise in den Hinweisen und der Begriindung
zum Bebauungsplan bericksichtigt.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt wurde festgestellt, dass die Pla-
nung den regionalplanerischen Zielsetzungen entspréche, wenn die Belange der
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt berticksichtigt wirden. Es wurde darauf hin-
gewiesen, dass Aussagen zur Deckung des Wasserbedarfs, zum Grundwasser-
schutz sowie zur Abwasserentsorgung erforderlich sind. Dem wurde im Rahmen
der Begriindung gefolgt, soweit dies zu diesem frihen Zeitpunkt der Planung
moglich ist. Hinsichtlich des Bodenschutzes wurde auf die gesetzlichen Grundla-
gen sowie auf die damit zusammenhéngenden Informationspflichten hingewie-
sen. Dies wurde zur Kenntnis genommen und, soweit erforderlich, im Rahmen
des weiteren Verfahrens bericksichtigt. Bezuglich des vorsorgenden Boden-
schutzes wurde auf die "Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbe-
langen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" hinge-
wiesen. Der entsprechende Bearbeitungskatalog wurde im Rahmen des Umwelt-
berichts im erforderlichen Umfang berlcksichtigt. Weiterhin wurde auf die erfor-
derliche Berlcksichtigung der Ld&rmemissionen hingewiesen. Dem wurde durch
eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplanentwurf gefolgt.

Der Regionalverband hat zur Planung festgestellt, dass die Planung nicht aus
dem Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplanes 2010
(RPS/RegFNP 2010) entwickelt ist und das entsprechende Anderungsverfahren
eingeleitet wird. Weiterhin wurde angeregt, die CEF-MalRnahme fir das Reb-
huhn, die auBBerhalb des Plangebiets liegt, darzustellen. Dem wurde durch Auf-
nahme eines entsprechenden Luftbilds in der Begriindung gefolgt.

Die Stadtwerke Bad Vilbel wiesen darauf hin, dass die geplanten Baumstandorte
an einer bestimmten Stelle im Plangebiet auf einer bestehenden Trasse einer
Gasleitung liegen. Die Festsetzung wurde entsprechend angepasst.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte vom 12.07.2019 bis
16.08.2019. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) erfolgte mit Schreiben vom 27.06.2019 bis zum 16.08.2019.

Nachfolgend werden die wesentlichen, von Seiten der Offentlichkeit im Rahmen der
offentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen und das Ergebnis ihrer Prifung
dargestellt.

Es wurde angeregt, das Luftschadstoffgutachten auf Basis anderer Grundan-
nahmen, als sie in dem Gutachten getroffen wurden, zu lberarbeiten. Dem wur-
de nicht gefolgt, da das Gutachten mitsamt der aktualisierenden Stellungnahme
bereits auf Basis der gesetzlichen Regelungen hierzu erarbeitet wurde.

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Planung im Vergleich zu den friiheren
Planungen viel mehr versiegelte Flache bei gleichzeitig weniger Nutzen bringen
wurde. Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen, aber neben der direkt ge-
meinbedarfsbezogenen Anlage eines Schwimmbads, das zu sozialen Eintritts-
preisen der Offentlichkeit, den Schulen und den Vereinen zur Verfiigung gestellt
wird, soll die Therme aul3er gesundheitlichen Aspekten auch freizeitbezogene Er-
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lebnisqualitaten bieten, die zu einer hohen Lebensqualitat beitragen konnen.
Hierflr ist eine bestimmte GrolRenordnung erforderlich, um die Tragfahigkeit der
Gesamtanlage sowohl in konzeptioneller als auch in wirtschaftlicher Sicht auf
Dauer sicherzustellen. Im Laufe des Planungsprozesses sind Anpassungen der
Thermengestaltung aufgrund aktueller Entwicklungen im Bereich Wellness und
Erholung erfolgt, die zu einer ebenerdigen statt mehrgeschossigen Gestaltung
der Anlagen gefiihrt haben, u.a. um auch den Aspekt der behindertengerechten
Gestaltung besser berlicksichtigen zu kénnen.

Weiterhin wurde der verldngerte Schulweg fir Kinder aus Massenheim kritisch
betrachtet, der sich vor dem Hintergrund des Planungskonzepts nicht vermeiden
lasst. Allerdings beabsichtigt die Stadt mittelfristig in Massenheim eine Grund-
schule anzusiedeln, so dass fur diese Kinder dann kein Nachteil mehr entstiinde.
Fir andere Radfahrten aus Massenheim Richtung Innenstadt oder Nidda muss
die Verlegung des Radwegs kein Nachteil bedeuten. Die neue Fuhrung des
Radwegs bringt aber infolge der separaten autofreien Flhrung eine erhdhte Si-
cherheit fir den Schulweg.

Zudem wurden Anregungen zur Anordnung und Zahl von Stellplatzen und Fahr-
radabstellplatzen, zum Energiestandard des Gebaudes, zur Gebaudeausstattung
und -gestaltung, zu Lichtimmissionen und zur Gestaltung des Schdnungsteichs
vorgebracht. Diese Anregungen konnen im Rahmen der nachfolgenden Hoch-
bau- und Freiflachenplanung beriicksichtigt werden, werden aber im Bebauungs-
plan nicht zwingend festgesetzt, da die erforderliche stadtebauliche Begriindung
nicht gegeben ist. Sie sind aber teilweise in den Textteil des Bebauungsplans un-
ter "Weitere Hinweise und Empfehlungen" aufgenommen worden.

Eine weitere Anregung betrifft die CEF-MalRnahme fur das Rebhuhn, diese solle
erlautert werden. Dem wurde im Rahmen des Umweltberichts bereits gefolgt. Die
ebenfalls angeregte Sicherstellung der Pflege dieser MaRnahmenflache wird
durch einen Offentlich-Rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und der Unteren
Naturschutzbehdrde sichergestellt.

Weitere Anregungen erfolgten zur Verwendung von Regiosaatgut, Vorrichtungen
fur Gebaudebruter und Flederméduse sowie die Erweiterung der Vorschlagsliste
um zwei Pflanzenarten. Diese Anregungen wurden im Textteil des Bebauungs-
plans berlcksichtigt. Die ebenfalls angeregte Einbringung von Totholz in die
neue Biotopflache wird nicht berlcksichtigt, da mit der Anlage der Streuobstwie-
se auf Basis der erteilten Ausnahmegenehmigung durch die Untere Naturschutz-
behorde bereits begonnen wurde und eine solche Ausfilhrung nicht vorgesehen
ist.

Es wurde angeregt, im Bebauungsplan zusatzliche Mal3e, Angaben zu vorgese-
henen Zu- und Abfahrten und zu technischen Anlagen zu erganzen. Da die Plan-
zeichnung sowieso mafistablich ist, wurde der gewlinschten MaRRerganzung nicht
gefolgt, um die Lesbarkeit des Plans nicht zu beeintrachtigen. Die generelle Er-
schlieBung des Gebiets ist in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt
worden, die genaue Festlegung von Zu- und Abfahrten erfolgt im Rahmen der
nachfolgenden Hochbauplanung, ebenso die Planung der technischen Gebau-
deausstattung. Letztere muss sich in jedem Fall an die gesetzlichen Regelungen
zum Immissionsschutz halten. Weiterhin wurde angeregt, die zusatzliche Ver-
kehrsbelastung durch die ErschlieBung neuer Baugebiete zu bertcksichtigen.
Dem wurde im Rahmen der aktualisierten Verkehrsuntersuchung und der Stel-
lungnahme zu den Luftschadstoffen gefolgt.
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Weiterhin erfolgte eine Zusendung einer Stellungnahme, die bereits 2014 im
Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplan "Schwimmbad - 1. Anderung" ein-
gegangen ist. Darin erfolgten Hinweise u.a. zur Gestaltung von Stral3en au-
Rerhalb des Plangebiets, zur Zahl der erforderlichen Stellplatze, zu Geb&udeho-
hen und zu Abstandsflachen. Diese Hinweise wurden, soweit sie die vorliegende
Planung betrafen, zur Kenntnis genommen. In Bezug auf Geb&udehthen und
Abstandsflachen ist anzumerken, dass diesbeziiglich die Regelungen der Hessi-
schen Bauordnung gelten und damit ausreichende Bellftungs- und Belichtungs-
verhaltnisse sowie ein angemessener Sozialabstand sichergestellt ist. Desweite-
ren erfolgten in dieser Stellungnahme Anregungen zur Untersuchung von Luft-
schadstoffen, Larmemissionen, Beeinflussung der Tierwelt, Bodenverhéltnissen
und zur Beteiligung der Offentlichkeit. Diesen Anregungen wurde bereits durch
die Erstellung entsprechender Gutachten bzw. auch durch die Aufnahme einer
Festsetzung zum Larmschutz gefolgt. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt im
Rahmen der gesetzlichen Vorgaben, eine zusatzliche Veranstaltung bei weiterem
Planungsfortschritt ist vorgesehen. Der Anregung, zugunsten des Interesses der
Anwohner an einer moglichst wenig bebauten Umgebung ein kleineres Bad zu
planen, wird nicht gefolgt, da diese Grolienordnung erforderlich ist, um dem
Raumbedarf zu decken, der durch die gemeinbedarfsbezogene Anlage eines
Schwimmbads und die Beriicksichtigung von gesundheitlichen Aspekten und
freizeitbezogenen Erlebnisqualitdten entsteht und die Tragfahigkeit der Anlage
sicherstellt. Der Anregung, das Bad auf3erhalb des Siedlungszusammenhangs
der Stadt zu platzieren, um die Verkehrsproblematik besser zu l6sen, wurde nicht
gefolgt. Eine ausfuhrliche Standortabwagung hatte bereits im Rahmen der Auf-
stellung des urspriinglichen Bebauungsplans stattgefunden. Die jetzt zu erwar-
tende Erhéhung der verkehrlichen Belastung ist gemaf gutachterlicher Prifung
nicht so gravierend, dass deswegen eine Verlagerung des Bades zu begriinden
ware.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung wurden folgende wesentliche Anregungen und
Hinweise vorgebracht:

Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement regt an, die Festsetzungen zu
den Werbeanlagen zu ergénzen, um die Sicherheit des Verkehrs auf der B 3 zu
gewahrleisten. Der Anregung wurde dahingehend gefolgt, als eine Klarstellung
zur Begrenzung von Gebaudehohe hinsichtlich der Giltigkeit auch fur Werbean-
lagen aufgenommen wurde. Weiterhin wurde ein Hinweis auf § 16 der Hessi-
schen Bauordnung aufgenommen, nach dem die verkehrsgefahrdende Anord-
nung von Werbeanlagen generell ausgeschlossen werden kann. Eine Festset-
zung zum Ausschluss von Lichtwerbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufenden Licht ist bereits Bestandteil des Bebauungsplans, weitere Regelungen
verhindern die Anordnung ablenkender Werbeanlagen im Randbereich des
Plangebiets zur B3. Der Hinweis, dass man den Ergebnissen der aktualisierten
Verkehrsuntersuchung zustimme, wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise des Kreisausschusses Wetteraukreis, Untere Naturschutzbehorde,
zur Mahd der Extensiv-Wiese, zur Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und zur Um-
setzung von Ausgleichsmalinahmen werden zur Kenntnis und zu gegebener Zeit
beachtet werden. Die entsprechenden vertraglichen Regelungen sind erfolgt, mit
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der Umsetzung der Ausgleichsmaflinahmen wurde begonnen. Der Anregung des
FD Bauordnung, bei der Festsetzung fir die zulassige Grundflache fir betriebs-
bezogene Wohnungen klarzustellen, dass die Flachenangabe fiur beide Teilge-
biete zusammen gilt, wird gefolgt. Die Anzahl der Wohnungen festzusetzen wird
hingegen nicht umgesetzt, da mit der Flachenangabe eine stadtebaulich ausrei-
chende Begrenzung der Wohnnutzung erfolgt. Der Anregung, die Errichtung von
Fluchttreppenhausern auRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache nicht zu-
zulassen, wird nicht gefolgt. Da die Hochbauplanung noch nicht vorliegt, ist die
Lage der Fluchttreppenhauser nicht bekannt. Fluchttreppenhéauser sind im Ver-
gleich zur sonstigen Baumasse von untergeordneter Bedeutung, so dass keine
stadtebauliche Begriindung vorliegt, diese hinsichtlich ihrer Lage zu beschran-
ken. Der Anregung, die méglichen Nutzungen und Flachen fur unterordnete Ge-
baude in der Privaten Grunflache festzusetzen, wurde teilweise gefolgt: Eine Fl&-
chenbegrenzung erfolgt durch die Begrenzung der mdglichen Flachenbefesti-
gung. Ein Erfordernis, die Art der Nutzungen zu beschrénken wird nicht gesehen.
Auf Anregung des FD Bauordnung wurde die Festsetzung zum Schallschutz um
einen Hinweis ergdnzt, dass der Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist. Der Anregung, die Festsetzungen
zu Werbeanlagen zu erganzen, wurde nicht gefolgt, da hierfiir keine stéadtebauli-
che Begriindung vorliegt. Ebenso wurde der Anregung, eine Festsetzung zu Auf-
schittungen und Abgrabungen zu treffen, nicht gefolgt. Da das Plangebiet an ei-
nem Hang liegt, sind gerade im Zusammenhang mit Auf3enbecken und Scho-
nungsteich Aufschittungen und Abgrabungen unvermeidlich, deren Gréf3enord-
nung kann aber noch nicht abgeschatzt werden. Es ist aber zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen hin eine Eingrinung der Privaten Griunflache festgesetzt wor-
den, so dass optische Beeintrachtigungen hierdurch vermieden werden kdnnen.

Der Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt, Angaben zur Deckung des
Wasserbedarfs zu erganzen und Versickerungsmafinahmen zu konkretisieren,
wurde gefolgt. Die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH haben die Versorgungssicher-
heit bestétigt, dies wurde in der Begriindung ergéanzt. Aussagen zum Grundwas-
serschutz sind bereits im Umweltbericht enthalten und werden in der Begriindung
erganzt. Der Anregung, Angaben zur Entwéasserung und Versickerung zu ergan-
zen, wurde gefolgt. Die Begriindung wurde entsprechend erganzt. Der Anregung,
die Belange des Schutzgutes Boden starker zu bertcksichtigen, wird nicht ge-
folgt, da die bereits erfolgte Behandlung im Umweltbericht zum Bebauungsplan
als ausreichend erachtet wird. Auch der Anregung, zusatzlich Festsetzungen
zum Schutz des Bodens aufzunehmen, wird nicht gefolgt, da bereits die Festset-
zungen zum Mall der baulichen Nutzung oder zu den Mindest-
Griunflachenanteilen den Schutz des Bodens zur Folge haben. Hingegen wurde
die Anregung, z.B. eine bodenkundliche Baubegleitung vorzusehen, durch eine
entsprechende Empfehlung fir ein Bodenmanagement im Bebauungsplan auf-
gegriffen. Der Anregung, die Vertraglichkeit der zu erwartenden Larmemissionen
zu prifen, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren gefolgt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 12.11.2019 den Bebau-
ungsplan "Schwimmbad - 2. Anderung" als Satzung beschlossen. Die Genehmigung
durch das Regierungsprasidium Darmstadt erfolgte mit Bescheid vom 13.01.2020 Mit
der Bekanntmachung am 30.01.2020 wurde der Plan rechtskréftig.
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4 PLANWAHL NACH ABWAGUNG DER ALTERNATIVEN

Als Alternative zu der Plandnderung kame theoretisch die Beibehaltung der ur-
springlichen Planung mit einem kleineren Konzept fir das Bad in Frage. Die
Stadt Bad Vilbel hat sich allerdings dagegen entschieden, da die nach Konkreti-
sierung der Planungen und infolge des inzwischen durchgefiihrten zusétzlichen
Flachenerwerbs mogliche gréRere Variante sich wirtschaftlich tragfahiger darstellt
als ein reduziertes Konzept. Zudem kann durch die nun ebenerdige Anordnung
der Hauptnutzungsbereiche eine sichere und behindertengerechte Gestaltung,
die nicht auf technische Hilfsmittel angewiesen ist, besser umgesetzt werden.
Auch kann nun der fir das Bad attraktive Bezug zwischen Badelandschaft und
Grunflachen raumlich leicht hergestellt werden.

Andere planerische Alternativen, z.B. eine andere Nutzungsverteilung innerhalb
des Plangebiets, standen nicht zur Wahl, da die komplexe interne Organisation
des Vorhabens in Kombination mit der &uf3eren ErschlieBung und dem Ziel, die
bauliche Entwicklung auf den Bereich zu konzentrieren, der an den jetzigen Sied-
lungsrand angrenzt, keine anderen Moglichkeiten erdffnet hat.

Die meisten kritischen Anregungen seitens der Offentlichkeit zum Bebauungs-
plan betrafen Aspekte der Umweltbelange, Gebadudegestaltung sowie der Ver-
kehrssituation. Unter Berticksichtigung der Zielsetzung, ein zukunftsfahiges gro-
Res Bad an einem integrierten Standort innerhalb der Stadt zu erstellen, das ver-
schiedenen Anspriichen an Gemeinbedarf, Gesundheit und Erlebnisqualitat ge-
recht werden soll, wurden daher sowohl die verkehrliche Problematik, aber auch
die Umweltauswirkungen, besonders hinsichtlich der Schutzgiter Luft, Klima,
Flora und Fauna geprift. Auch die stadtebauliche Vertraglichkeit wurde analy-
siert.

Das Verkehrsgutachten hat sich auf Basis aktualisierter Zahlen zum Verkehr in
der Umgebung und den Besucherzahlen mit der Leistungsfahigkeit des betroffe-
nen StralRennetzes, der Knotenpunkte und den ErschlieBungsmdglichkeiten aus-
einander gesetzt. Hierbei stellte sich u.a. heraus, dass die Leistungsfahigkeit der
maf3geblichen Knotenpunkte vor dem Hintergrund der Neubelastung durch die
prognostizierten Besucherzahlen und der allgemeinen Verkehrsentwicklung aus-
reichend ist.

Den umweltbezogenen Belangen wurde im Rahmen der Umweltprifung und den
erganzenden Fachgutachten zu den Themen Klima, Artenschutz und Luftschad-
stoffen Rechnung getragen. Aus den Gutachten zu Klima und Luftschadstoffen
haben sich keine grundsatzlich neuen Aspekte fur die Planung ergeben. Aller-
dings ist natlrlich den gesetzlichen Regelungen zum Immissionsschutz, hier
auch zum nachzuweisenden Larmschutz, im Rahmen der nachfolgenden Hoch-
bauplanung im Baugenehmigungsverfahren weiterhin Rechnung zu tragen.

Aus dem Gutachten zum Artenschutz sowie der erfolgten landschaftsplaneri-
schen Bestandsaufnahme und den Abstimmungen mit der Unteren Naturschutz-
behodrde ergaben sich, neben den griinordnerischen Festsetzungen im zukinfti-
gen Baugebiet, die Festsetzungen zur Neuanlage der Streuobstwiese als Aus-
gleich fir die Gberplanten Biotope innerhalb des Plangebiets. Eine auf3erhalb des
Plangebiets liegende Alternative zum Ausgleich wurde nicht beflirwortet, damit
eine nachvollziehbare ortsnahe Verbindung zwischen dem Eingriff in die beste-
henden Biotope und Ausgleich durch die Neuanlage erfolgen kann. Auch die
CEF-MalRnahme fiir das Rebhuhn wurde aus diesen Grinden in der ndheren
Umgebung des Plangebiets durchgefihrt.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan unter Beachtung der Planungsziele die Verbindung einer intensiven Bade-
nutzung mit einem stadtebaulich integrierten Standort in der Nahe vorhandener
Bildungs- und Freizeiteinrichtungen erreicht wurde. Damit kann die Stadt den Zie-
len ihres Leitbildes als "Stadt der Quellen" und als Kurort bzw. Heilbad auch in
Zukunft in angemessenem Umfang Rechnung tragen.

Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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