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1 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Bad Vilbel méchte ihre Schwimmbader durch ein neues kombiniertes Hallen-
und Freibad ersetzen. Sowohl das Hallenbad aus den 70er Jahren im Bereich des
Kurparks als auch das noch &ltere Freibad in der Niddaaue sind in die Jahre gekom-
men und haben einen erheblichen Sanierungsbedarf. Da eine Sanierung aufgrund der
schlechten Bausubstanz unwirtschaftlich ist, soll nun ein ganzjahrig betriebenes mo-
dernes Freizeitbad errichtet werden. Durch die Kombination des Angebots soll das
Auslastungsniveau insgesamt erhéht und mittels gleichmaBiger Nutzung technischer
und personeller Ressourcen Synergieeffekte bei den Unterhaltungskosten erzielt wer-
den. Das Schwimmbad soll in eine 6ffentliche Griinflache mit Erholungscharakter und
eingestreuten Sport- und Freizeitangeboten eingebettet werden, die geman des Leitfa-
dens Bad Vilbels als "Stadt der Quellen" als Wasserpark gestaltet wird. Mit der Parkan-
lage soll dem bestehenden Bedarf an 6ffentlichen Erholungsflachen Rechnung getra-
gen werden.

2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Schwimmbad" liegt am nordwestlichen
Rand der Kernstadt Bad Vilbels, in Richtung des Ortsteils Massenheim. Er umfasst die
im Ubersichtsplan dargestellten Flurstiicke der Flur 18 und 19 in der Gemarkung Bad
Vilbel, die Flache betragt ca. 16,2 ha. Es handelt sich fast ausschlieBlich um landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.
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Ubersichtsplan

Suddstlich des Plangebiets befindet sich ein sehr heterogener Bereich: Neben dem Be-
rufsforderungswerk Frankfurt am Main mit diversen Bildungs- und gewerblichen Ein-
richtungen sind hier Wohngebaude zu finden sowie drei Schulen und ein Sportzentrum.
Nordlich des Plangebiets schlieBen sich weitere Wohn- und Gewerbeflachen an. Im
Westen grenzt das Gebiet unmittelbar an die hier als KraftfahrstraBe ausgebaute Bun-
desstraBe 3.

Das Gebiet liegt an einem Hang, es fallt von Norden nach Siiden leicht ab.
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3 Standortwahl
Planungsalternativen

Als konzeptionelle Alternative zu einem neuen Schwimmbad k&me theoretisch die Sa-
nierung der beiden vorhandenen Béader infrage. Die Stadt Bad Vilbel hat sich allerdings
dagegen entschieden, da moderne Standards nicht oder nur unter unverhaltnismaBig
hohen Erstellungs- oder Betriebskosten zu realisieren waren. Zudem ware es fragwur-
dig und gegen offentliches Interesse, Mittel in ein mittlerweile veraltetes Konzept zu
stecken, das den vorhandenen Bedarf letztlich nur mit untauglichen Mitteln bedient und
nicht zukunftsféhig ist. Man wirde damit auch auf die Kostenvorteile und die erhéhte
Attraktivitat eines kombinierten Bades verzichten.

Kriterien

Zur Umsetzung der Konzeption war es erforderlich, einen geeigneten Standort zu fin-
den. Der Standort fir das kombinierte Schwimmbad muss mehrere Kriterien erflllen:

1. FlachengrdBe / Eigentumsverhaltnisse: Die Flache soll mit insgesamt ca. 4-5 ha
groB genug sein, um ein modernes Frei- und Hallenbad mitsamt den notwendigen und
winschenswerten erganzenden Nutzungen sowie den erforderlichen Stellplatzen auf-
nehmen zu kénnen. In dieser GréBenordnung enthalten ist auch die Option zur Erwei-
terung der Anlage. Die erforderlichen Grundstlcke sollten sich im Eigentum der Stadt
befinden bzw. optional von der Stadt zu erwerben sein.

2. ErschlieBung: Bei der ErschlieBung des Schwimmbades ist zu bedenken, dass es
sich zumindest innerhalb der Stadt, aber vielleicht auch Uber ihre Grenzen hinaus zu
einem Publikumsmagnet entwickeln wird. Es sind daher alle Verkehrsarten (KFZ-
Verkehr, FuB- und Radverkehr sowie OPNV) zu bertcksichtigen.

3. Funktionaler Zusammenhang / Synergieeffekte: Es sollte ein im Stadtgeflige funkti-
onal integrierter Standort sein, der aufgrund der umgebenden Nutzung im Hinblick auf
die zu erwartenden Nutzergruppen bereits eine gewisse Attraktivitéat besitzt bzw. als
neuer Standort fir Sport, Gesundheit und Freizeit leicht eingefiihrt werden kann. Die
Maoglichkeit zur Einbettung in eine Freizeit- und Erholungslandschaft ware von Vorteil.
Insbesondere bei den Schulen als wichtige Nutzergruppe mit hoher Wegezeitempfind-
lichkeit ist darauf zu achten, dass mdéglichst kurze Anbindungen bestehen.

4. Baustruktur / Ortsbild: Der Standort sollte im Hinblick auf die umgebende Struktur
ein groBeres Bauvolumen aufnehmen kénnen.

5. Larmemissionen / Umweltbelange: Die Lage sollte so gewahlt werden, dass z.B.
larmsensible Wohnnutzung in geringstmdglichem Umfang von den Larmemissionen
des Bades und des damit zusammenhangenden Verkehrs betroffen wird. Weiterhin
sollten auch die Belange von Natur und Landschaft ausreichend bertcksichtigt werden
kénnen.

Neben dem (gewahlten) Standort Massenheimer Weg / B3 wurde auch gepriift, ob auf
den vorhandenen Standorten des Hallen- oder des Freibades die Errichtung des Kom-
bibads mdglich ist, wenn die alten Anlagen abgerissen werden. Zudem wurde aufgrund
der Verflgbarkeit durch stédtischen Grundbesitz auch der Standort im Gewerbegebiet
Quellenpark geprtft. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.
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- Standort Massenheimer Weg / B3
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1. FlachengréBe / Eigentumsverhaltnisse: Die Flache ist mit ca. 5,6 ha auf alle Félle
ausreichend. Die Eigentumsverhaltnisse sind hier recht glinstig: Viele Grundstlicke be-
finden sich bereits im Eigentum der Stadt und die lbrigen kénnen durch vertragliche
Vereinbarungen verfligbar gemacht werden.

2. Die verkehrliche ErschlieBung kann fur den KFZ-Verkehr durch den Ausbau des be-
stehenden Wegenetzes in Verbindung mit der Errichtung einer Stellplatzanlage erfol-
gen. Allerdings ist in Bezug auf die benachbarten Schulen besonders zu beriicksichti-
gen, dass hier mit erheblichem FuB- und Radverkehr durch die Schiiler/innen zu rech-
nen ist. Dies muss bei der Gestaltung der KFZ-ErschlieBung in besonderem MaB be-
ricksichtigt werden.

Die ErschlieBung fur FuBganger/innen und Radfahrer/innen ist durch die bestehenden
Wege bereits gegeben. Hinsichtlich des OPNV ist festzuhalten, dass natdrlich im Zu-
sammenhang mit den Schulen bereits eine Anbindung vorhanden ist, diese aber bei
Bedarf noch ergéanzt oder ausgeweitet werden kénnte.

3. Funktionaler Zusammenhang / Synergieeffekte: Das Schwimmbad befindet sich in
der Néhe des Stadtzentrums direkt im Anschluss an drei Vilbeler Schulen mit insge-
samt 2.600 Schiiler/innen und in Sichtweite des Berufsférderungswerks mit insgesamt
ca. 700 Wohnpléatzen und durchschnittlich 850 Teilnehmer/innen an Qualifizierungs-
maBnahmen, die sicherlich auch als Nachfrager der vorgesehenen Nutzung angese-
hen werden kénnen. Auch das naheliegende Sportzentrum sowie das Freizeitzentrum
werden in idealer Weise durch das Schwimmbad erganzt. Es ergibt sich dadurch ein
zusammenhdangender Bildungs- und Freizeitschwerpunkt innerhalb der Stadt. Der funk-
tionale Zusammenhang mit den umgebenden Nutzungen ist daher gegeben.

4. Baustruktur / Ortsbild: Ein gréBeres Bauvolumen ist an dieser Stelle vertraglich: In
unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich die ebenfalls gréBeren Schulgebdude sowie
das groBmaBstabliche Berufsférderungswerk und einige Wohnhochhauser. Das
Schwimmbad wird sich daher trotz der Lage am Siedlungsrand in die Stadtsilhouette
einfigen. Die Randlage zur B 3 hin ist ebenfalls von Vorteil: Der Gehdlzstreifen an der
B 3 wird die Baulichkeiten aus Richtung Westen zur offenen Landschaft zum groBen
Teil abschirmen.
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5. La&rmemissionen / Umweltbelange: Stérende L&rmemissionen sind in dieser Lage
lediglich durch den Verkehr méglich. Hier beschrankt sich das Konfliktpotential aber auf
den Bereich am Massenheimer Weg, da der KFZ-Verkehr von der Gbergeordneten
Homburger StraBe Uber diese ErschlieBung direkt zur Stellplatzanlage des Schwimm-
bades gefiihrt werden kann. Neben der am Massenheimer Weg gelegenen Schule sind
hier als mdglicherweise betroffene Nachbarlagen nur der Rand eines Mischgebiets und
eine mit Wohnen und Gewerbe durchsetzte Gemengelage zu nennen. Das Schwimm-
bad selbst wird aufgrund des groBen Abstandes zu Siedlungsbereichen nicht zu Larm-
konflikten beitragen. Das Konfliktpotenzial ist daher sehr Gberschaubar.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind im Rahmen der Umweltprifung zu
berlcksichtigen, aber aufgrund der bisher hier betriebenen landwirtschaftlichen Nut-
zung und der durch Bebauung und FernverkehrsstraBBe isolierten Lage des Gebiets

nicht in erheblichem MafB zu beflirchten.

- Standort am bestehenden Hallenbad am Kurhaus
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1. FlachengréBe / Eigentumsverhaltnisse: Das Hallenbad liegt in unmittelbarer Nach-
barschaft zum denkmalgeschitzten Kurhaus und zum ebenfalls unter Denkmalschutz
stehenden Kurpark. Wenn man den gesamten Parkbereich zwischen Kasseler StraB3e
und dem Kurhaus einbezieht, stiinden hier ca. 1,3 ha zu Verfigung. Dies reicht fir die

vorgesehene Nutzung bei weitem nicht aus.

Fazit: Aufgrund der geringen GréBenordnung der Flache ist der Standort fir ein kom-
biniertes Hallen- und Freibad nicht geeignet. Dieser zentrale Bereich am Kurhaus soll
daher nach Abriss des Hallenbades z.T. stadtebaulich neu geordnet werden, hier ist
mittelfristig z.B. in Kombination mit der Umnutzung des Kurhauses die Errichtung einer

Stadthalle und ergénzender Nutzungen denkbar.
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- Standort am bestehenden Freibad an der Nidda
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1. FlachengrdBe / Eigentumsverhéltnisse: Da die Flache des Freibades fir ein kombi-
niertes Hallen- und Freibad mit ca. 1,4 ha nicht ausreicht, misste zusatzlich entweder
die westlich angrenzende Sportanlage (ca. 3,0 ha) oder eine Flache auf der Sidseite
des Flusses in Anspruch genommen werden. Die Verlegung der angrenzenden Sport-
anlage wurde infolge der dann notwendigen zuséatzlichen NeubaumaBnahmen erhebli-
che Folgekosten verursachen. Die andere Uferseite liegt im Hochwasserschutzgebiet.
Eine Inanspruchnahme fir bauliche Anlagen ist hier aus Grinden des Hochwasser-
schutzes nicht sinnvoll.

2. ErschlieBung: Fir den FuB- und Radverkehr ist dieser Standort durch den vorbei-
fihrenden Niddaradweg gut angebunden. Der KFZ-Verkehr mlsste aber durch die ge-
samte Lange der StraBe Am Sportfeld und evt. auch durch die Huizener StraBe gefiihrt
werden. Eine mdglicherweise erforderliche Verbreiterung dieser StraBen ware hinge-
gen infolge der anliegenden Bebauung bzw. der Eisenbahntrasse nicht méglich. Der
OPNV-Anschluss ist im Zusammenhang mit der bestehenden Anbindung der Schulen
und des Berufsférderungswerks gegeben.

3. Funktionaler Zusammenhang / Synergieeffekte: Es handelt sich hier um einen be-
reits eingefihrten Schwimmbad-Standort in attraktiver Lage an der Nidda zwischen
zwei Sportanlagen und in der Nahe der Schulen. Der funktionale Zusammenhang ist
hier also gegeben, Synergieeffekte waren auch hier zu erwarten.

4. Baustruktur / Ortsbild: Da sich der Standort direkt in der sensiblen Flusslandschaft
der Nidda befindet und in der direkten Nachbarschaft keine gréBeren Baukdrper vor-
handen sind, fugt sich ein so groBes Bauvolumen, wie es das kombinierte Hallen- und
Freibad darstellen wird, hier nur unter Schwierigkeiten ein.

5. Larmemissionen / Umweltbelange: Der Verkehr muss Uber die gesamte Léange der
StraBe Am Sportfeld gefluhrt werden. Es ist mit entsprechend hdheren Beeintrachti-
gungen fur die hier vorhandene Wohnbebauung zu rechnen als beim Standort Mas-
senheimer Weg / B3. Weiterhin befindet sich zuséatzlich direkt nérdlich der Huizener
StraBe Wohnbebauung, die auch durch das Schwimmbad selbst von den entspre-
chenden La&rmemissionen betroffen ware.
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Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind aufgrund der direkten Lage am
Fluss zu erwarten. Inwiefern hier eine auch aus 6kologischer Sicht vertragliche Errich-

tung einer so groBen Baumasse moglich wére, ist unklar.

Fazit: Der Standort am bestehenden Freibad ist wegen der Folgekosten aus
wirtschaftlichen, aber auch aus verkehrlichen und stadtebaulichen und 6kologischen
Griinden ungunstiger als der gewahlte Standort Massenheimer Weg / B3. Nach Fertig-
stellung des Kombibades soll das Freibad an der Nidda daher abgerissen werden. An
dieser Stelle kénnen die benachbarten Sportflachen und -anlagen erganzt werden, so-
weit sich dies mit der angrenzenden Wohnnutzung vertraglich gestalten lasst.

- Standort Gewerbegebiet Quellenpark
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1. FlachengréBe / Eigentumsverhaltnisse: Im Gewerbegebiet Quellenpark steht die
erforderliche Flache von 4-5 ha noch zur Verfigung. Sie befindet sich im Eigentum der
Stadt. Allerdings gehen dadurch der Stadt in entsprechendem Umfang Gewerbefla-
chen verloren, die ihre Entwicklung und Handlungsmdéglichkeiten in diesem Bereich
erheblich einschrédnken wiirden. Ersatz fir diese Gewerbeflachen ist nicht vorhanden.

2. ErschlieBung: Die KFZ-ErschlieBung ist bereits gegeben und eine Integration in das
FuB- und Radwegenetz der Stadt lieBe sich durchfihren. Allerdings ist die Lage im
Gewerbegebiet fur FuBganger und Radfahrer nicht attraktiv, insbesondere der hier zu
erwartende gewerbliche LKW-Verkehr kann zu Beeintrachtigungen der Schwimmbad-

besucher fuhren.

3. Funktionaler Zusammenhang / Synergieeffekte: Ein kombiniertes Hallen- und Frei-
bad ist aufgrund seiner Charakteristik und der erforderlichen groBzigigen Freiflachen
im Gewerbegebiet als Fremdkérper zu sehen und kann sich negativ auf die weitere
Entwicklung des Gebietes auswirken. Umgekehrt kann sich auch das umgebende Ge-
werbegebiet als Standortnachteil fir das Bad herausstellen, da eine gestalterisch be-
friedigende Einbettung aufgrund der gewerblichen Nutzungen kaum maéglich ist und die
Lage im Gewerbebgebiet mit einem negativen Image verbunden ist: Eine Freizeit- und
Erholungsnutzung passt nicht in einen gewerblich geprégten Bereich.
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Zudem ist dies kein in den Stadtkérper integrierter Standort: Diese Flache liegt ohne
Zusammenhang zu den sonstigen etablierten Bildungs- und Freizeiteinrichtungen der
Stadt. Synergieeffekte mit benachbarten Nutzungen und Anlagen sind an dieser Stelle
ausgeschlossen, weiterhin ist auch die Einbettung in eine attraktive und der Erholung
dienende Parklandschaft an dieser Stelle nicht mdglich.

4. Baustruktur / Ortsbild: Der zu erwartende Baukdrper wirde nicht wegen seiner Gro-
Be, aber aufgrund seines andersartigen Charakters im Gewerbegebiet als Fremdkdrper
wirken.

5. Larmemissionen / Umweltbelange: Da an dieser Stelle bereits ein Gewerbegebiet
mit entsprechenden Auswirkungen geplant ist, wirde sich durch die Ansiedlung eines
kombinierten Hallen- und Freibades keine Verschlechterung in Bezug auf larmsensible
Nutzungen in der Umgebung oder sonstige Belange von Natur und Landschaft erge-
ben.

Fazit: Die Ansiedlung der geplanten groBzlgigen freizeit- und gesundheitsorientierten
Nutzung im Gewerbegebiet Quellenpark wird aus Grinden der Stadtentwicklung sowie
der zu erwartenden negativen Wechselwirkungen mit der Umgebung nicht als sinnvoll
erachtet.

Zudem wurden hier bereits in erheblichem Umfang 6ffentliche Investitionen in Grund-
erwerb und Infrastruktur getatigt, die auf eine verdichtete gewerbliche Nutzung ausge-
richtet sind. Eine flichenmaBig extensivere Nutzung wie das geplante Schwimmbad
mit groBzigigem Freiflachenangebot wiirde dem Gebot des wirtschaftlichen Umgangs
mit 6ffentlichen Mitteln im Sinne des BauGB widersprechen.

Ergebnis der Standortbetrachtung

Bei BerUcksichtung der eingangs genannten Kriterien stellt sich der Standort Massen-
heimer Weg / B3 als der glinstigste Standort heraus, unter der Voraussetzung, dass
die verkehrliche ErschlieBung vertraglich geldst wird. Der alternative Standort Hallen-
bad ist zu klein, der Standort Freibad ist aufgrund der Folgekosten unwirtschaftlich,
verkehrlich mdéglicherweise schwierig und 6kologisch bedenklich, der Standort Gewer-
begebiet ist aus Sicht der Stadtentwicklung wegen des Verlustes an Gewerbeflachen
ungtinstig und wegen der unattraktiven Lage auch mit negativen Entwicklungseffekten
verbunden.

Dass hierdurch am gewahlten Standort bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen ver-
loren gehen, wird aufgrund der fir ein Bad und eine 6ffentliche Griinanlage besonders
glnstigen Lage in der Nahe vorhandener Bildungs- und Freizeiteinrichtungen in der
Abwagung in Kauf genommen. Bei der Bewertung als landwirtschaftliche Flache ist
auch ihre durch die Trasse der B 3 abgetrennte Lage zu berlcksichtigen, die diesen
Standort fUr die Landwirtschaft eher unattraktiv macht. Diese Auffassung wurde im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden seitens des Wetteraukreises,
Fachdienst Landwirtschaft, bestatigt.
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4 Rechtsgrundlage, iibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wird erstellt entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, das zu-
letzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April 2011 geédndert worden ist, der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990, die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466) geandert worden ist, und der Hessischen Bauordnung (HBO)
vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 25. November
2010.

Planungsrecht

Ein Teil des Plangebiets befindet sich im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
"SaalburgstraBe". Dieser Plan, der u.a. die Flachen westlich der John F.-Kennedy-
Schule umfasst, soll im betroffenen Bereich durch die vorliegende Planung ersetzt
werden. Im Norden des Plangebiets schlieBt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Homburger StraBe" an, der hier ein Gewerbegebiet festsetzt. Die Ubrigen an das
Plangebiet angrenzenden Flachen sind planungsrechtlich gemaB § 34 Baugesetzbuch
einzuordnen. Der groBte Teil der Flachen im Plangebiet selbst ist im Wesentlichen
nach § 35 BauGB einzuordnen.

Regionalplan

Der aktuell noch geltende Regionalplan Stidhessen 2000 weist Bad Vilbel als Mittel-
zentrum aus. Das Plangebiet ist z.T als "Siedlungsbereich (Bestand)" und z.T. als "Be-
reich flr die Landwirtschaft" ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im zum Zeitpunkt der Bearbeitung der Begriindung noch rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP) des Umlandverbands Frankfurt (heutiger Nachfolger ist der Regional-
verband FrankfurtRheinMain) wird das Plangebiet im Anschluss an die bestehenden
Schulen als "Gemeinbedarfsflache / Schule" dargestellt, weiterhin Richtung B 3 zu ei-
nem gréBeren Teil als "Flache fir die Landwirtschaft" und im Norden als "Grinflache /
Wohnungsferne Garten".

Auszug rechtswirksamer FNP (links, Stand 2009) und RegFNP (rechts, Stand VzG 2010)
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In der beschlossenen und zur Genehmigung vorgelegten Fassung des Regionalen
Flachennutzungsplans (RegFNP) wird das Plangebiet u.a. als "Flache fur den Gemein-
bedarf, geplant", als "Grinflache / Wohnungsferne Garten" sowie als "Vorranggebiet
fir die Landwirtschaft" dargestellt. Weiterhin ist ein GroBteil der Flache als "Vorbe-
haltsgebiet fir besondere Klimafunktionen" dargestellt. Dartiber hinaus befindet sich
hier ein Heilquellen- bzw. Trinkwasserschutzgebiet.

Verhaltnis Flachennutzungsplan — Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan verandert sich ein GroBteil der bislang vorgesehenen Fla-
chennutzungen. Es wird landwirtschaftliche Flache far bauliche Anlagen und entspre-
chende Freiflachen in Anspruch genommen. Dies betrifft das Sondergebiet fir die Be-
bauung des Schwimmbades (2,4 ha), die westlich anschlieBende Liegewiese (1,2 ha)
sowie die Stellplatzanlage fir das Schwimmbad mit ca. 2 ha im Bereich der dargestell-
ten Grunflache, die bislang ebenfalls fir die Landwirtschaft genutzt wird. Die im FNP
dargestellte Flache fir den Gemeinbedarf (2,3 ha) war fir die Entwicklung der Schulen
gedacht und wird nicht mehr benétigt. Sie soll zur Griinflache werden, in der unterge-
ordnet auch Stellplatze méglich sind. Weitere Anderungen betreffen den sidlichen Teil
des Plangebiets, in dem die bisherige landwirtschaftliche Flache in eine 6ffentliche
Grunflache umgewandelt werden soll.

Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem FNP bzw. RegFNP entwickelt. Da aus
Sicht der Regionalplanung geman der Stellungnahme, die im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 (1) BauGB abgegeben wurde, keine inhaltlichen Bedenken gegen die Pla-
nung bestehen, soll der RegFNP geandert werden. Die Stadt Bad Vilbel hat diese An-
derung beim Regionalverband bereits beantragt, so dass parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes die Anderung des RegFNP eingeleitet wird.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan 2000 des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-
Main stellt das Plangebiet Gberwiegend als "Flachen fur die Landbewirtschaftung" und
"Grinflachen - Wohnungsferne Garten" dar. Daneben werden eine Teilflache im Osten
als "Siedlungsflache - Planung" und zwei Teilflachen im Westen als "Gebiete, bei de-
nen besondere Formen der Pflege oder Bewirtschaftung sicherzustellen sind" (Streu-
obst und Sukzession) dargestellt. Die dargestellte Streuobstflache und drei weitere
Flachen im Plangebiet werden darlber hinaus als "Lebensrdume und Landschaftsbe-
standteile gem. § 23 HENatG" gekennzeichnet (gesetzlich geschiitzte Biotope), wobei
der Landschaftsplan darauf hinweist, dass die Kennzeichnungen im Einzelfall einer
Uberprifung durch die Naturschutzbehérden unterliegen.

Neben den o.g. Flachendarstellungen stellt der Landschaftsplan weite Teile des Plan-
gebietes als "Flachen aus klimatischen Grinden freizuhalten" dar.
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Auszug Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (2000)

5 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird neben einigen wenigen Verkehrsflachen landwirtschaftlich ge-
nutzt. Nérdlich angrenzend befindet sich im Bereich einer kleinen StichstraBe ein Ge-
werbe- und Mischgebiet mit z.T. kleinteiliger drei- bis viergeschossiger Bebauung, die
durch Wohnen und Blros genutzt wird, sowie mit etwas groBmafBstablicheren gewerb-
lichen Hallen.

ErschlieBung

Die Nordgrenze des Plangebiets wird durch die StraBe An den Rdden und deren ver-
langerter Parzelle gebildet, die hier in Ost-West-Richtung verlauft. Parallel zu An den
Rdden, ca. 144 m weiter stdlich, verlauft der Massenheimer Weg ebenfalls in Ost-
West-Richtung durch das Plangebiet, der mit einer Briicke Uber die B 3 die Verbindung
fir FuBganger/innen und Radfahrer/innen vom Plangebiet bzw. den Schulen zum
Ortsteil Massenheim herstellt. Parallel zum Massenheimer Weg, ca. 154 m weiter sid-
lich, befindet sich die SaalburgstraBe. Im Abstand hierzu von ca. 140 m Richtung Su-
den liegt der Riedweg, der als Feldweg den Siidrand des Plangebietes bildet.

Alle ost-westlich verlaufenden StraBen sind fiir den KFZ-Verkehr durch die weiter im
Osten liegende StraBe Am Sportfeld miteinander verbunden. Diese StraBe ist an die
Homburger StraBe und damit an den Uberértlichen Verkehr angeschlossen. Dieser An-
schluss wird in den Geltungsbereich einbezogen, da er im Zusammenhang mit der ge-
planten neuen Nutzung evt. verkehrlich zu ertlichtigen ist.

Die Westgrenze des Plangebiets wird durch die B 3 und den begleitenden Gehdlzstrei-
fen gebildet. Eine direkte Anbindung des Plangebiets an die B 3 besteht nicht.

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt durch den stadtinternen VILBUS-Verkehr. Die VILBUS-
Linie 63 féhrt in der Nahe des Plangebiets drei Haltestellen an: Am Knotenpunkt Hom-
burger StraBe / Am Sportfeld die Haltestelle "Kennedy-Schule", im Bereich des Sport-
zentrums die Haltestelle "SaalburgstraBe” sowie die Haltestelle "Berufsférderungs-
werk" an der Huizener StraBe. Diese Buslinie fuhrt auch in die Innenstadt sowie in den
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Ortsteil Massenheim. Sie ist durch die Haltestelle "Sldbahnhof" mit den weiteren
OPNV-Linien verbunden. Die Busse fahren zur Zeit im Stundentak.

Fir FuBgéanger/innen und Radfahrer/innen gibt es neben den StraBen im Plangebiet
selbst einige befestigte Feldwege, lUber die das Gebiet an die Schulen, das Berufsfor-
derungswerk sowie den Ortsteil Massenheim angeschlossen ist. Weiterhin wird das
StraBennetz im Bereich der angrenzenden Bebauung durch mehrere FuB- und Rad-
wegverbindungen in Nord-Sid-Richtung erganzt.

Baustruktur der Umgebung

Sidlich der StraBe An den Réden befinden sich zwei Grundstiicke mit landwirtschaft-
lich gepréagter Bebauung, die nur an ihrer Stidgrenze zu einem kleinen Teil in den Gel-
tungsbereich einbezogen werden. Dieser schmale Streifen betrifft die Flurstlicke Nr.
149, 150 und 151/3 und ist dem Grundstlcksbedarf fiir den erforderlichen Ausbau des
Massenheimer Weges als Haupt-KFZ-ErschlieBung des Schwimmbads geschuldet.

Zwischen Massenheimer Weg und SaalburgstraBe befindet sich die Saalburgschule
und die John F.-Kennedy-Schule mit ein- bis dreigeschossiger Bebauung nebst Sport-
halle. Ostlich an diese Schulen angrenzend liegt ein schmaler Streifen Wohnbebauung
(Reihenh&user) sowie das Sportzentrum mit den entsprechenden Sporthallen.

Zwischen SaalburgstraBe und Riedweg, ebenfalls dstlich an das Plangebiet angren-
zend, befindet sich das Georg-Blchner-Gymnasium. Diese Schulgeb&dude sind eben-
falls ein- bis zweigeschossig. Daran schlieBt sich Richtung Osten das Freizeitzentrum
an.

Sidlich des Plangebiets liegt ein sehr heterogen bebautes Gebiet. Neben zehnge-
schossigen Wohnhochhausern sind auch dreigeschossige Mehrfamilienhduser und
zweigeschossige Reihen- und Einzelhduser zu finden. Im Westen dieses Gebiets be-
findet sich das Berufsférderungswerk. Die hier vorhandenen baulichen Strukturen rei-
chen von ein- bis zweigeschossigen Gewerbe- und Verwaltungsgebauden bis zu den
elfgeschossigen Internatsgebauden. Das Berufsférderungswerk wird durch die fast pa-
rallel zum Riedweg verlaufende Huizener StraBe erschlossen.

6 Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird gepragt durch landwirtschaftliche Nutzungsstrukturen, wobei auf-
grund der vorhandenen Bdden zumeist eine intensive ackerbauliche Nutzung erfolgt.
Nach dem "Landwirtschaftlichen Fachplan Hessen" besitzen die Bdden eine hohe Nut-
zungseignung far Acker und Griinland (Stufe 1 der Themenkarte "Nutzungseignung").

Fir Flora und Fauna bedeutsame Strukturen sind nur untergeordnet vorhanden. Zu
diesen Strukturen z&hlen neben kleineren Obstbaumbestanden eine Baumhecke aus
Hainbuche im norddstlichen Teil des Plangebietes. Von den vorhandenen vier Obst-
baumbesténden sind drei Streuobstbestéande (Flur 18 Nr. 100/1 tlw. und 100/2, Flur 19
Nr. 140 sowie Flur 19 Nr. 80 und 81) zu verzeichnen, bei denen es sich nach Auskunft
der Unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukreises um gesetzlich geschitzte Be-
stdnde gemaB § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. § 13 Hessisches
Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) handelt. Sie sol-
len erhalten und durch entsprechende MaBnahmen weiterentwickelt werden. Die weite-
ren Obstbdume innerhalb der Flurstiicke Flur 19 Nr. 144/1 und 144/2 sind aufgrund
ihrer GréBe bzw. der Anzahl der Baume nicht als gesetzlich geschiitzte Biotope einzu-
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stufen. Die Grlnlandbereiche aller Obstbaumbestédnde werden zumeist intensiv ge-
nutzt und sind artenarm.

Neben den o0.g. Streuobstbestdnden und der Baumhecke befindet sich im Plangebiet
im Stdwesten noch eine Hecke bzw. ein offengelassenes Obstbaumgrundstick und im
Nordwesten eine fortgeschrittene Gehoélzsukzession. Wegraine sind nur unzureichend
ausgebildet; die Bewirtschaftung erfolgt zumeist bis an die asphaltierten Wege bzw. im
Westen an die bewachsenen Feldwege heran.

Neben den o0.g. gesetzlich geschiitzten Biotopen sind durch die Planung keine weiteren
Schutzgebiete entsprechend den §§ 23 bis 32 BNatSchG direkt oder indirekt betroffen.

Weitere Aussagen und Bewertungen zu den Schutzgitern Flora und Fauna, biologi-
sche Vielfalt, Boden, Wasser, Landschaftsbild, Mensch und Kulturgiter sowie zum
Wirkungsgefiige / Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern werden im Umwelt-
bericht dargelegt, der der Begriindung beigeflgt ist.
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7 Grundziige der Planung
Sondergebiet Wasserpark

Die Flachen fir das Schwimmbad werden als sonstiges "Sondergebiet Wasserpark™"
festgesetzt. Innerhalb dieses Sondergebiets wird differenziert nach den geplanten Nut-
zungen: Im Nordteil des Plangebiets befindet sich die Stellplatzanlage fir das
Schwimmbad (Sondergebiet Wasserpark 2), wahrend im Mittelteil die Uberbaubare
Grundsticksflache fur die baulichen Anlagen des Bades selbst liegt. Daran Richtung
Westen anschlieBend sind die Flachen fir die Liegewiesen des Schwimmbades vorge-
sehen. Zusammen bilden sie das Sondergebiet Wasserpark 1.

Entsprechend dem Konzept eines modernen Sport- und Freizeitbades sind im Bereich
der Uberbaubaren Grundstlicksflache folgende Nutzungen zulassig: Neben dem Hal-
len- und Freibad zun&chst Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke (z.B.
weitere Wellness-Einrichtungen), damit zusammenhéngend in geringerem Umfang
auch Gewerbebetriebe wie z.B. Frisér und Manikire und kleine Einzelhandelsflachen
z.B. fir Sportartikel und Bademoden. Dies wird erganzt durch Schank- und Speisewirt-
schaften fur die Abdeckung des gastronomischen Bedarfs. Vergnigungsstéatten wuir-
den sich stérend auf den Charakter sowohl des Sondergebiets als auch der umgeben-
den Parkanlage auswirken und sind daher ausgeschlossen.

Die baulichen Anlagen des Bades und der damit zusammenh&ngenden Einrichtungen
werden eine Ausdehnung insgesamt von hdéchstens ca. 120 m x 140 m haben. Davon
werden ca. 75 % (iberbaut, so dass mit einer iiberbauten Flache von ca. 12.600 m? zu
rechnen ist. Diese Grundflache ist entsprechend als Héchstgrenze festgesetzt. Sie darf
in gewissem Umfang durch die in § 19 (4) BauNVO genannten Anlagen Uberschritten
werden, wenn sie begrint ausgefihrt werden bzw. eine Versickerung des darauf anfal-
lenden Niederschlagswassers sichergestellt ist.

Die Gebaudehdhe darf maximal 20 m Uber dem natirlichen Gelande liegen. Damit ist
sichergestellt, dass sich das Bauvolumen in die Stadtsilhouette einfigt und auch die
klimatische Durchliftung in erforderlichem Umfang gewahrleistet ist. Das Gebaude
wird voraussichtlich eine Lange von mehr als 50 m haben, so dass hier eine entspre-
chende "abweichende Bauweise" festgesetzt wird.

Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird ein MindestmaB von 20 %
der Dachflachen fir eine Begriinung festgesetzt. Damit wird neben den bei einer sol-
chen Anlage erforderlichen recht groBen Glasanteilen im Dach und neben den grdBe-
ren Flachen flr die Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zusétzlich eine gewisse
Okologische Wertigkeit der baulichen Anlagen selbst gewahrleistet. Das festgesetzte
MindestmaB zu begrinender Dachflachen wird im Rahmen der Abwagung flr ausrei-
chend erachtet, um einerseits den 6kologischen Interessen gerecht zu werden und an-
dererseits einen moglich groBen Spielraum im Rahmen der architektonischen Gestal-
tung zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang wird auch auf die zwingende Errich-
tung von Photovoltaikanlagen verzichtet, zumal zum jetzigen Zeitpunkt noch keine
Hochbauplanung vorliegt und durch die Nutzung als Schwimmbad mit erheblichen
Dachaufbauten zu rechnen ist.

Im Bereich der als "Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache — Liegewiese" festgesetzten
Flache sind bauliche Anlagen und Flachenbefestigungen nur in geringem Umfang zu-
lassig, damit hier der Grunflachencharakter im Vordergrund steht.

Grundsatzlich sind alle Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO zuldssig, auch in der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache. Davon ausgeschlossen sind nur die Besucher-
Stellplatze, die vollstandig im Sondergebiet Wasserpark 2 zu errichten sind.
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Das Sondergebiet Wasserpark 2 dient ausschlieBlich der Abwicklung des KFZ-
Besucherverkehrs. Hier werden ca. 820 PKW-Stellplatze untergebracht, mit entspre-
chenden Zufahrten und Bepflanzungen, sowie die erforderlichen Anlagen oder MaB-
nahmen fir den Larmschutz. Bei der vorgesehenen Anzahl der Stellplatze handelt es
sich um einen Hoéchstwert. Dieser Hochstwert wurde als VorsichtsmaBnahme sowohl
hinsichtlich des ruhenden als auch des flieBenden Verkehrs den Planungen zugrunde
gelegt. Die genauen Bedarfe kénnen erst bei vorliegender Hochbauplanung ermittelt
werden, so dass eine Reduzierung der Stellplatze méglich ist.

Die im Rahmen des Verfahrens vorgebrachte Anregung zum Bau einer Tiefgarage mit
Zugang von dem im Norden angrenzenden Appendix Homburger StraBe wird nicht
aufgegriffen. Aufgrund des vorhandenen Héhenunterschiedes zwischen der geplanten
Stellplatzanlage bzw. einer Parkgarage und der Anbindung Appendix Homburger Stra-
Be wlrde es, bedingt durch die erforderlichen Béschungen und Abtragungen, durch die
Tiefgarage sowie die Anbindung zu erheblichen Eingriffen in das Bodengeflige kom-
men. Die damit verbundenen massiven Eingriffe in das Bodengefiige sind auch vor
dem Hintergrund kritisch zu bewerten, dass es sich bei dem Plangebiet um ein Heil-
quellenschutzgebiet handelt.

Offentliche Griinflache — Parkanlage

Das Schwimmbad wird in eine 6ffentliche Grinanlage mit Erholungs- und Freizeitcha-
rakter eingebettet. Diese Flachen werden daher als "Offentliche Grinflache — Parkan-
lage" festgesetzt. Die Parkanlage ist grundsatzlich in zwei Teilbereiche aufgeteilt: Der
Teil, der vorwiegend der Erholungsnutzung dient ("Erholungsbereich") und der Teil, der
durch eingestreute Spielflachen neben der Erholung auch der Freizeitgestaltung dient
("Freizeitbereich") und daher etwas intensiver genutzt wird.

In den landschaftlich gepragten und ruhigeren Erholungsbereich werden die gesetzlich
geschutzten Biotope integriert. Diese sind entsprechend nachrichtlich in den Plan G-
bernommen worden. Der Erholungsbereich dient z.T. auch als Puffer zwischen den Bi-
otopen und intensiver genutzten Flachen wie der Stellplatzanlage. Weiterhin Gber-
nimmt er im Siiden des Plangebiets ebenfalls eine Pufferfunktion zwischen dem Frei-
zeitbereich des Parks und der stdlich angrenzenden Wohnbebauung. Mdglichen Nut-
zungskonflikten wird hierdurch vorgebeugt.

Der Freizeitbereich wird so angeordnet, dass sich durch die benachbarten Einrichtun-
gen Synergieeffekte hinsichtlich der Nutzung durch Kinder und Jugendliche ergeben
bzw. Flachen mitgenutzt werden kénnen, aber zu larmempfindlichen Bereichen wie der
sudlich angrenzenden Wohnbebauung ein gewisser Abstand eingehalten wird. In den
Freizeitbereich kénnen z.B. Inline- oder Skateranlagen integriert werden, aber auch
Spielfelder z.B. fur Beachvolleyball oder Streetball. Bei der Anordnung dieser Anlagen
ist darauf zu achten, dass die erforderlichen Mindestabstande zu larmsensiblen Nut-
zungen eingehalten werden.

In dem Teil der Parkanlage, die zwischen dem Schwimmbad und den Schulen liegt,
sollen flachenm&Big untergeordnet auch Stellplatze ermdglicht werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Bades fur den KFZ-Verkehr soll Uber den Massenheimer
Weg erfolgen. Dieser ist Uber die StraBe Am Sportfeld an die Homburger StraBBe ange-
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schlossen. Die Homburger StraBe ist eine der HauptverkehrsstraBen von Bad Vilbel,
so dass eine gute Anbindung flr das gesamte Stadtgebiet und Uber den nahegelege-
nen Anschluss der B 3 auch darlber hinaus gegeben ist.

Es ist geplant, diesen Anschluss an das Verkehrsnetz der Stadt durch einen zweiten
Anschluss im Bereich der Homburger StraBe etwas weiter Richtung Bahnlinie zu er-
ganzen, so dass auf diese Weise die Anbindung des gesamten Gebiets verbessert und
der Verkehr entzerrt wird. Dieser zweite Anschluss wird aber nicht im Rahmen des vor-
liegenden Bebauungsplans, sondern im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan
"Quellenpark Stdost" abgesichert. Dieser Anschluss ist als erganzendes Verkehrskon-
zept der Begrindung beigefigt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
"Quellenpark Stdost" ist bereits begonnen worden. Es ist vorgesehen, das Schwimm-
bad erst dann zu bauen, wenn die ErschlieBung entsprechend dem ergénzenden Ver-
kehrskonzept planungsrechtlich abgesichert ist.

Denkbar ware dariiberhinaus ein Anschluss der Stellplatzanlage an den Appendix der
Homburger StraBe am Nordrand des Geltungsbereichs. Der hier allerdings bestehende
Héhenunterschied misste dann im Bereich der Stellplatzanlage durch eine Rampe
aufgefangen werden. Eine planungsrechtliche Absicherung dieser Anbindungsmaéglich-
keit ist nicht erforderlich, da hierflr keine Veranderung der zulassigen Bodennutzung
vorgenommen werden muss.

Die Mdglichkeit eines Verkehrsflusses Uber den Massenheimer Weg am Schwimmbad
vorbei in die SaalburgstraBe wird durch einen am Bad reduzierten StraBenquerschnitt
und weiterhin durch verkehrsordnende MaBnahmen wie z.B. Schranke oder Poller am
nérdlichen Ende der VerbindungsstraBe ausgeschlossen. Die direkte Zufahrt zum
Schwimmbad {ber die VerbindungsstraBe bleibt hinsichtlich des KFZ-Verkehrs den
Einsatz- und Entsorgungsfahrzeugen sowie den Anlieferern und dem landwirtschaftli-
chen Anliegerverkehr vorbehalten. Samtlicher KFZ-Besucherverkehr, auch der Busver-
kehr, wird innerhalb der festgesetzten Stellplatzanlage (Sondergebiet Wasserpark 2)
abgewickelt.

Fur den FuB- und Radverkehr ist das Gebiet ausreichend erschlossen: Im sidlichen
Plangebiet wird Uber den verlangerten Riedweg und zwei in Nord-Sld-Richtung verlau-
fende Verbindungen der Anschluss an das bestehende Wegenetz sichergestellt. Wich-
tig ist hier die Aufrechterhaltung der Verbindung zwischen dem sidlich angrenzenden
Quartier und dem Freizeitbereich der Parkanlage bzw. dem Schwimmbad. Beim Aus-
bau des Massenheimer Weges wird die bestehende gute Anbindung fir den FuB-/
Radverkehr von Massenheim an das Schwimmbad und die schulischen Einrichtungen
erhalten.

Die Sicherheit des Schulerverkehrs wird im Rahmen der Gestaltung der Anbindung
durch einen entsprechenden StraBenzuschnitt und die Anordnung der erforderlichen
Querungen gewahrleistet. Der Massenheimer Weg wird nur bis zur Stellplatzanlage fir
den KFZ-Verkehr ausgebaut. Die Fortfiihrung tber die B 3 Richtung Massenheim bleibt
lediglich als landwirtschaftlicher Weg und FuB-/ Radweg erhalten.

Der Bereich des Massenheimer Weges, der nérdlich der Saalburgschule liegt, erhélt an
seiner Nordseite einen durchgehenden Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, um hier zu-
satzlichen ErschlieBungsverkehr zu vermeiden. Auf der Sldseite wird der Status quo
an Ein- und Ausfahrten im Bereich der Schule aufrechterhalten.

Die in gréBerem Umfang erforderlichen Abstellplatze fir Fahrrader werden auf der Fla-
che des Hallen- und Freibades selbst angeordnet. Im Rahmen des Hochbau-Entwurfs
wird die sinnvolle Lage dieser Anlagen zu konkretisieren sein.
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Das Buro IMB-Plan GmbH, Frankfurt, kommt in seiner Verkehrsuntersuchung fir das
Plangebiet zu folgendem Ergebnis:

"Flr das von der Stadt Bad Vilbel geplante neue Schwimmbad oberhalb
derJohn-F.-Kennedy-Schule sollte untersucht werden, ob der durch das
Kombi-Bad ausgel6ste Neuverkehr vom vorhandenen StraBennetz aufge-
nommen werden kann. Hierzu wurde die vorhandene Verkehrsbelastung
auf der Homburger StraBe ermittelt und dokumentiert. Die Ergebnisse zei-
gen eine hohe Belastung auf der Homburger StraBe (vgl. Anlage 4 des
Gutachtens).

Fur das Kombi-Bad wurden fur einen Spitzentag (maBgebend) und einen
Normaltag die Parkplatzbelegung sowie die An- und Abfahrten abgeleitet
und quantifiziert. Bei einem Spitzentag kénnen bis zu 4.700 Badegéste er-
wartet werden, die in der Spitzenstunde am frilhen Abend etwa 270 Zu-
und Abfahrten zur Folge haben.

Anders als in Einkaufsmarkten oder auf dem ehemaligen Zentralparkplatz
sind in einem Erlebnisbad die Aufenthaltszeiten erheblich langer und damit
die Zu- und Abfahrten zeitlich sehr entzerrt.

Die Berechnung der Leistungsfahigkeit des kritischen Knotenpunktes KP-5
Homburger StraBe / Am Sportfeld / Petterweiler StraBe zeigt eine Quali-
tatsstufe D (,ausreichend®) fir das Prognosejahr 2020. Der Knotenpunkt
muss nur geringfligig mit einem neuen Signalprogramm angepasst werden.

Nicht zuletzt im Hinblick auf die gefahrlose Abwicklung des Schiler- Rad-
und FuBgangerverkehrs sollte Uber die Anordnung eines Kreisverkehrs-
platzes zwischen KP-5 und Viadukt nachgedacht werden. In diese Gedan-
ken muss die StraBe Am Sportfeld und die alte Homburger StraBe einge-
bunden werden. Der Kreisverkehrsplatz am KP-5 muss nicht der einzig dis-
kutierte Standort sein.

Aufgrund der vorgelegten Untersuchung ist die ErschlieBung desgeplanten
Bades tber Homburger StraBe, Am Sportfeld und Massenheimer Weg ge-
wahrleistet."

Die Verkehrsuntersuchung ist der Begriindung beigefligt.

Grlnordnerische Ziele und Umsetzung

Aufgrund der vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen sowie der Bedeutung des
Plangebietes fiir die sonstigen Schutzgiiter werden bei der vorliegenden Planung fol-
gende grunordnerische bzw. landschaftsplanerische Zielsetzungen beachtet:

- Weitgehender Erhalt der erhaltenswerten Obstbdaume.

- Gewahrleistung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebietes, insbe-
sondere mit standortgerechten Gehdlzen.

- Die Bodenversiegelung sollte auf das erforderliche MaB beschrankt werden.

- Die Eingriffe in das Schutzgut Wasser sind durch entsprechende Festsetzun-
gen hinsichtlich des Sammelns und Verwendens von Niederschlagswasser so
gering wie moglich zu halten; eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers sollte geprift werden.
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- Sicherstellung eines ausreichenden Ausgleichs der ermdglichten Eingriffe in
Natur und Landschaft.

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitz-
ten Streuobstbestande vollstandig erhalten und entsprechend nachrichtlich Gbernom-
men. Durch die getroffenen Festsetzungen in diesen Bereichen kann zum einen der
vorhandene Obstbaumbestand sowie die Wiesenvegetation erhalten werden. Zum an-
deren sind die Streuobstbestdnde durch Neuanpflanzungen zu erganzen, was eine
langfristige Sicherung des Bestandes gewahrleistet. Darliber hinaus setzt der Bebau-
ungsplan das Anbringen von Nist- bzw. Fledermauskasten fest, um so eine weitere
Verbesserung der 6kologischen Funktion zu erzielen. Des Weiteren wird durch die ge-
troffenen Festsetzungen gewahrleistet, dass innerhalb der Flachen keine neuen Wege-
flachen angelegt werden ddrfen.

Um entsprechend gesetzlicher Regelungen erhebliche Beeintrachtigungen der ge-
schiitzten Biotope zu vermeiden, sieht der Bebauungsplan darliber hinaus vor, dass
bei dem Streuobstbestand innerhalb des Flurstiicks Flur 19 Nr. 140 eine Pufferzone
zur Ostlich angrenzenden intensiven Nutzung des Sondergebietes Wasserpark 2
(Stellplatzflachen), bestehend aus einer Heckenanpflanzung und erganzenden Obst-
baumanpflanzungen, anzulegen ist. Bei dem geschiitzten Streuobstbestand innerhalb
des Flursticks Flur 18 Nr. 100/2 und 100/1 teilweise kann aufgrund der angrenzenden
Parkflachen, die abwechslungsreich und zum Teil extensiv gestaltet werden mussen
und deren Nutzungsintensitat wesentlich geringer ist als die o0.g. Stellplatzflachen, auf
die Anlage einer Pufferzone verzichtet werden.

Die geschitzten Obstbaumbestande innerhalb der Flur 18 Nr. 80 und 81 teilweise wer-
den im Bebauungsplan ebenfalls zum Erhalt festgesetzt. Dariiber hinaus ist auch in
diesem Bereich der Baumbestand zu erganzen und Nistkdsten anzubringen.

Neben dem Erhalt der Obstbaumbestande setzt der Bebauungsplan auch den Erhalt
der vorhandenen Gehdlzflachen im Nordwesten des Plangebietes fest.

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Durchgriinung setzt der Bebauungsplan um-
fangreiche Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern fest, zumeist
einheimische und standortgerechte Arten. So sind im "Sondergebiet Wasserpark 1"
mindestens 42 Einzelbdume anzupflanzen, im "Sondergebiet Wasserpark 2" ergibt sich
die Anzahl der Baume aus der Stellplatzsatzung. Bei beiden Flachen wird jedoch auf-
grund der GréBe der Anlage eine Mindestqualitat der Baume festgesetzt, die Uber der
Qualitat der Stellplatzsatzung liegt, um so kurz- bis mittelfristig schon eine ausreichen-
de Durchgriinung zu gewahrleisten. Weitere Baume sind innerhalb der Verkehrsgriin-
flachen (25 Stiick) und in der "Offentlichen Griinflache — Parkanlage mit Spielflachen
und untergeordneten Stellplatzen" (45 Stiick) zu pflanzen.

Auch in der "Offentlichen Griinflache — Parkanlage" und der "Offentlichen Griinflache —
Parkanlage mit Spielflachen" sind insgesamt mindestens 100 Bdume vorgesehen, wo-
bei hier nur die Anzahl, nicht jedoch die Mindestqualitat festgesetzt ist, da innerhalb
von Parkanlagen bessere Wachstumsbedingungen vorliegen.

Neben den Einzelbdumen sind die Parkanlagen auch durch Strauchpflanzungen zu
gliedern, wobei mindestens 80 % der Strauchpflanzungen mit standortgerechten und
einheimischen Arten durchzuflhren sind. Um mdglichst abwechslungsreiche Parkanla-
gen mit intensiv aber auch mit extensiv gepflegten Bereichen zu schaffen, setzt der
Bebauungsplan darliber hinaus einen Flachenanteil fest (mindestens 20 % der Ge-
samtflache), der als Wiese oder Ruderalflur zu entwickeln und extensiv zu pflegen ist.

Fir die Anpflanzungen von Baumen und Strduchern fuhrt der Bebauungsplan entspre-
chende Vorschlagslisten auf, wobei unterschieden wird in einheimische und standort-
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gerechte Straucher und Baume sowie standortgerechte Baume im StraBen- und Stell-
platzbereich.

Entsprechend der grinordnerischen Zielsetzung, Eingriffe in das Schutzgut Wasser
sowie die Bodenversiegelung auf ein erforderliches MaB zu beschréanken, werden in-
nerhalb der Parkanlagen sowie im Bereich der "Nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
— Liegewiese" die Bereiche fur Flachenbefestigungen sowie Sport- und Spielanlagen
prozentual beschrankt. Dartber hinaus darf im "Sondergebiet Wasserpark 1" die zu-
lassige Grundflache fir Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO nur Uberschritten wer-
den, wenn diese Flachen begrint bzw. als Dachflachen extensiv begriint werden oder
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gewahrleistet ist. Des Weite-
ren setzt der Bebauungsplan fest, dass im Bereich der vorgesehenen Stellplatzflachen
mit Ausnahme der Zufahrtswege die sonstigen befestigten Flachen ausschlieBlich in
einer wasserdurchlassigen Belagsstruktur hergestellt werden dirfen.

Die Ausgestaltung der festgesetzten Larmschutzvorkehrungen erfolgt im Rahmen der
durchzufihrenden Detailplanung wenn feststeht, in welcher baulichen Form dem
Larmschutz Rechnung getragen wird. In diesem Zusammenhang ist beabsichtigt, die
LarmschutzmaBnahmen ausreichend mit standortgerechten Baumen und Strauchern
bzw. Schling- und Kletterpflanzen zu begrinen.
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Immissionsschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden die voraussichtlich von der geplanten
Anlage ausgehenden Larmemissionen auf Vertraglichkeit mit der umliegenden Bebau-
ung Uberprift. Das Biro IMB-Plan GmbH, Frankfurt, hat ein entsprechendes Schall-
schutzgutachten im August 2011 erstellt. Die Ergebnisse und Empfehlungen werden im
Gutachten wie folgt zusammengefasst:

"Durch das vorliegende Gutachten sollten die von dem geplanten Hallen-
und Freibad ausgehenden Larmemissionen im Zuge der Bauleitplanung
untersucht und auf ihre Vertréaglichkeit mit der umliegenden Bebauung 0-
berprift werden.

StraBenverkehrsldrm:

An den mit der ErschlieBung des Gelandes beteiligten 6ffentlichen StraBen
ergibt sich durch den Neuverkehr des Bauvorhabens keine wesentliche
Anderung im Sinne der 16. BImSchV (Verordnung zur Durchfliihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes - Verkehrslarmschutzverordnung).

Der geplante Neu- bzw. Ausbau des Massenheimer Weges mit einer Breite
von ca. 6,0 m fihrt an den anliegenden Grundstlicken (I0-2 Schule) zu Pe-
gelerh6hungen in Héhe von bis zu 1,3 dB(A). Der Beurteilungspegel ist hier
jedoch bereits im PrognoseNullfall Gberschritten, d.h. der Pegel wird bereits
durch die umliegenden hochbelasteten StraBen (Homburger StraBe, Bun-
desstraBe 3) bestimmt. Die PegelerhGhung durch das geplante Freibad
fuhrt zu keiner ,wesentlichen Anderung“ nach 16. BImSchV.

Die Einrichtung von Kreisverkehrsplatzen im Bereich der Homburger Stra-
Be sowie eine zusatzliche Anbindung fir das bestehende Schul- und
Sportzentrums ist aus larmtechnischer Sicht zu begriiBen. Besonders die
an der StraBe ,Am Sportfeld“ gelegenen Wohnhauser kénnen hierdurch
deutlich entlastet werden. AuBerdem entfallt im Bereich der Homburger
StraBe der Zuschlag fir die Lichtsignalanlage, was rechnerisch zu einer
weiteren Larmreduzierung im Umkreis von bis zu 100 m fuhrt.

Parkplatzlarm:
Im Bereich der geplanten Stellplétze errechnen sich wahrend der Spitzen-

tage - ohne zusétzliche MaBnahmen - Uberschreitungen an dem &stlich
des Parkplatzes gelegenen AuBengebiet (I0-5). Durch die Einrichtung ei-
ner 2,0 m hohen LarmschutzmaBnahme (LS-Wall) auf der Ostseite des
Parkplatzes kénnen die Beurteilungspegel reduziert werden, so dass die
zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA-Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) eingehalten werden.

Da die Spitzentage nur an sehr warmen Sonn- und Feiertagen im Sommer
auftreten, ist hier keine weitere Vorbelastung im Sinne der TA-L&arm zu be-
rcksichtigen (Zusatzbelastung = Gesamtbelastung). Auch kurzzeitige Ge-
rauschspitzen, die von dem Parkplatz ausgehen, flihren mit der geplanten
LarmschutzmaBnahme zu keinen Uberschreitungen der zuldssigen IRW-
max.

An normalen Werktagen werden deutlich weniger Besucher erwartet, so
dass die Beurteilungspegel im Bereich des Parkplatzes entsprechend nied-
riger ausfallen. Die ermittelten Beurteilungspegel liegen wahrend des Tag-
zeitraums um mehr als 23 dB(A) und wahrend des Nachtzeitraums um
mehr als 5,7 dB(A) unter den zuldssigen Immissionsrichtwerten. Somit
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kann die Zusatzbelastung auch an Werktagen als nicht relevant im Sinne
der TA-Larm eingestuft werden.

Freizeitlarm SO Wasserpark:

Die durchgefihrten Berechnungen fuhren zu dem Ergebnis, dass eine Nut-
zung des geplanten Freibades mit den gewéahlten Emissionen vertraglich
mit der umliegenden Bebauung ist. Die wahrend eines Spitzentages ermit-
telten Pegel liegen wahrend der unginstigsten Beurteilungszeit (Sonntags
13:00 — 15:00 Uhr) um 1,3 db(A) — 3,7 dB(A) unter den zuldssigen Immissi-
onsrichtwerten der Freizeitlarm-Richtlinie.

Auch kurzzeitige Gerauschspitzen flhren an den untersuchten Immissions-
orten zu keinen Uberschreitungen der zuldssigen IRWmax.

Bei den weiteren Planungen des Freibades sollte jedoch darauf geachtet
werden, dass die larmintensiven Gerauschquellen (,laute” Beckenbereiche,
Attraktionen, Rutschen etc.) mdglichst entfernt zu der schutzbedirftigen
Bebauung (WA im Siden) anzuordnen sind. Hierbei kénnen ggf. auch die
geplanten Gebaude zur direkten Abschirmung genutzt werden."

Die gemaB Gutachten erforderlichen MaBnahmen sind als festgesetzte Larmschutz-
vorkehrungen Bestandteil des Bebauungsplans.

8 Belange des Umweltschutzes / Umweltbericht

GemaRB § 2 Abs. 4 BauGB wurde fir den Bebauungsplan bezlglich der Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 4 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Der Inhalt des Umweltberichtes
ergibt sich dabei aus der Anlage 1 des § 2 Abs. 4 und dem § 2a BauGB.

Geordnet nach Schutzgltern werden der vorhandene Umweltzustand aufgezeigt und
die sich derzeit abzeichnenden Umweltauswirkungen des Vorhabens dargelegt und
bewertet. Dem werden positive Auswirkungen und Auflagen zur Minderung und zum
Ausgleich von Umweltauswirkungen durch das Vorhaben gegenlbergestellt.

Dabei lassen sich folgende Aussagen treffen (aus der Zusammenfassung des Umwelt-
berichts):

- "Die vorgesehene Bebauung fihrt zu ,hohen* negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut ,Boden®. Dies resultiert vorwiegend aus dem hohen Ertragspotential
des vorhandenen Bodens (Verlust von hochwertigen Ackerflachen) und dem zu
erwartenden Versiegelungs- bzw. Befestigungsgrad.

- Die Auswirkungen auf die Schutzglter ,Wasser”, ,Landschaftsbild“ sowie
,Mensch und Kulturgiter kébnnen durch die vorgesehenen Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen, wie z.B. die vorgesehenen Parkanlagen und sonstigen
Grinflachen, sowie den Festsetzungen zur Bepflanzung von Baumen und
Strauchern erheblich minimiert und teilweise ausgeglichen werden. Hierzu tra-
gen auch die umfangreichen Festsetzungen zur Ausgestaltung der Wege- und
Platzflachen bei.

Hinsichtlich der Freizeit- und Erholungsfunktion wird sich die Situation gegen-
Uber dem Bestand verbessern. Insgesamt sind fir die Schutzguter ,Wasser"
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sowie ,Kulturgiter® ,mittlere“ negative Auswirkungen zu erwarten, fir die
Schutzguter ,Mensch® sowie ,Landschaftsbild“ lediglich ,geringe” negative
Auswirkungen, vornehmlich beschrénkt auf die Bauphase.

- Die Auswirkungen auf das Klima und hier insbesondere auf den Kaltluftabfluss
wurden durch eine entsprechende Simulation untersucht, wobei durch die er-
maoglichten Gebaude keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den Kaltluft-
strom zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* wer-
den insgesamt als ,gering*“ eingestuft.

Durch die Bebauung des Plangebietes kommt es zu einem Verlust von Biotop-
und Nutzungsstrukturen, insbesondere von Ackerflachen. Die im Plangebiet
vorhandenen gesetzlich geschitzten Streuobstbestédnde kdnnen erhalten und
durch entsprechende Festsetzungen weiter optimiert werden. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der gesetzlich geschiitzten Streuobstbestédnde kann ausge-
schlossen werden.

Bezliglich der Fauna wurde ebenfalls ein Gutachten mit artenschutzrechtlicher
Prafung durchgefuhrt, wobei die Artenvielfalt im Plangebiet aufgrund der vor-
handenen Biotop- und Nutzungsstrukturen und der Vorbelastung durch die B 3
und Erholungssuchende relativ gering einzustufen ist. Insgesamt kommt es flr
das Schutzgut ,Flora und Fauna, biologische Vielfalt* unter Berlcksichtigung
der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zu ,mittleren® negativen Auswir-
kungen durch die Planung, wobei auch hier die Auswirkungen vornehmlich
wahrend der Bauphase zu erwarten sind.

- Spezielle Auswirkungen des Vorhabens auf Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern, die Uber den bereits beschriebenen Auswirkungen im Zusam-
menhang mit den einzelnen Schutzgitern zu erwarten sind, sind nicht vorhan-
den.

Andere Lésungsmdglichkeiten wurden im Rahmen einer Standortdiskussion un-
tersucht, scheiden jedoch aus verschiedenen Grlinden wie z.B. héhere Folge-
kosten, schwierigere 6kologische Bedingungen oder zu geringe FlachengréBe
aus.

Der Bebauungsplan setzt neben den zahlreichen DurchgrinungsmaBnahmen
auch artenschutzrechtlich erforderliche MaBnahmen fest, um so Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Auch werden die vorhandenen ge-
maB § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Streuobstbestédnde vollstandig er-
halten und durch verschiedene MaBnahmen optimiert, so dass erhebliche Beein-
trachtigungen auf diese geschutzten Bestédnde ausgeschlossen werden kénnen."
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9 Eingriffs-/Ausgleichsproblematik

Nach § 1a BauGB ist Uber die Belange von Natur und Landschaft, d.h. auch Uber den
Umfang von Eingriffen und den erforderlichen Ausgleich, im Rahmen der Abwagung
abschlieBend zu entscheiden. Eingriffe aufgrund der Planung sind insbesondere in
Form einer Bebauung bzw. der Versiegelung bisher unbefestigter Flachen zu erwarten.

Mit Hilfe der als Anlage beigeflgten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird fir die bau-
leitplanerische Abwagung, in der gemaB § 1a Abs. 3 BauGB auch die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen
ist, eine quantifizierbare Grundlage geschaffen.

Die im Rahmen der Bilanzierungen angewandte Methodik zur Ermittlung des Eingriffs-
umfanges orientiert sich dabei an der Kompensationsverordnung (KV) des Hessischen
Ministers far Umwelt, landlichen Raum und Verbraucherschutz vom 01.09.2005 in der
Fassung der Anderung vom 20.12.2010.

Wie der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen ist, ergibt sich durch die Pla-
nung ein Wertdefizit gegentiber dem Bestand, welches allein durch die griinordneri-
schen MaBnahmen innerhalb der Plangebietes nicht ausgeglichen werden kann. Zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe werden daher MaBnahmen herangezogen, die
bereits auf dem Okokonto verbucht sind. Im einzelnen handelt es sich um folgende
MaBnahmen:

Lage MaBnahme Wertpunkte
Massenheim Flur 6 Nr. 78/2, 78/3 | Gehdlzpflanzung, 4.343 Wertpunkte
Erlenbachmiidung
Bad Vilbel Flur 11 Nr. 1/3 und | Sanierung und 141.756 Wertpunkte
Flur 12 Nr. 1/2 Entwicklung
SchieBplatz
Bad Vilbel Flur 9 Nr. 225 Umwandlung Of- 1.867 Wertpunkte
fenland
Bad Vilbel Flur 6 Nr. 471/18 Freilegung Stein- 37.625 Wertpunkte
bruch
Gronau Flur 17 Nr. 14/1 Griinlandbiotop 136.542 Wertpunkte
Gronau Flur 17 Nr. 16/1 Griinlandbiotop 53.336 Wertpunkte
Gronau Flur 17 Nr. 47/17 Griinlandbiotop 51.766 Wertpunkte
Gronau und | Flur 4 Nr. 3/2 tlw. | Renaturierung 263.963 Wertpunkte
Dortelweil Und Nr. 45/15 (Gro- | Nidda
nau sowie Flur 1 Nr.
465/31 (Dortelweil)
Biotopaufwertung Okokonto 691.198 Wertpunkte

Die MaBnahmen innerhalb der Flurstiicke Gemarkung Gronau, Flur 4 Nr. 3/2 tlw. sowie
Nr. 45/15 und der Gemarkung Dortelweil Flur 1 Nr. 465/31 sind MaBnahmen der Gerty-
Strohm-Stiftung und werden ebenfalls als Ausgleich herangezogen. Hierzu wird ein
entsprechender Vertrag zwischen der Gerty-Strohm-Stiftung und der Stadt Bad Vilbel
abgeschlossen, der die Bereitstellung der MaBnahmen und die dadurch erzielte Bio-
topaufwertung flr den vorliegenden Bebauungsplan gewéhrleistet.
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Endergebnis

Stellt man das ermittelte Biotopwertdefizit aus dem Plangebiet (691.198 Wertpunkte)
den zugeordneten Biotopaufwertungen des Okokontos (691.198 Wertpunkte) gegen-
Uber, so wird durch diese externen AusgleichsmaBnahmen ein vollstandiger Ausgleich
der ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft gewéhrleistet.

10 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserversorgung

Die Versorgung des geplanten Hallen- und Freibades mit Trink- und Léschwasser ist It.
Aussage der zustandigen Stadtwerke Bad Vilbel GmbH gesichert: Es wurden im Rah-
men der Beteiligung geméaB § 4 (1) BauGB diesbezlglich keine Bedenken geduBert.
Dartberhinaus wurde ausdriicklich auf Nachfrage die voraussichtlich gesicherte Was-
serversorgung Uber die bestehende Hauptwasserleitung DN 300, die direkt im geplan-
ten Sondergebiet Wasserpark liegt, bestatigt. Konkretere Aussagen sind aber erst
mdoglich, wenn anhand der Objektplanung ermittelt werden kann, wie hoch der Was-
serbedarf tatséchlich sein wird. Angedacht ist auch eine teilweise Versorgung durch
das Mineralwasser aus dem Rdmer-Sprudel (friher: Friedrich-Karl-Sprudel).

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem durch die Erweiterung des bestehen-
den Leitungsnetzes. Hierflr wird in den Wegen ein 5 m breiter Streifen bendtigt. Soweit
sich dieser Streifen auf nicht-6ffentlichen Flachen befinden wird, ist er Uber das "Lei-
tungsrecht fir Ver- und Entsorgungsanlagen ..." abgesichert. Stidlich der Giberbaubaren
Grundsticksflache vom kombinierten Hallen- und Freibad wird ein 10 m breiter Streifen
fur Kanal und Regenruckhaltung bendtigt. Auch dieser Bereich ist planungsrechtlich
entsprechend abgesichert worden. Im Rahmen der nachgelagerten konkreten Hoch-
bauplanung wird dann die Schmutzfrachtberechnung fiir den Entwurf der Entwésse-
rung erbracht.

Im Bereich der Freiflachen des Schwimmbades soll evt. ein Teich fliir Regenwasser-
rickhaltung und biologische Klarung des Schwimmbeckenwassers vorgesehen wer-
den. Auch dies wird im Rahmen der Hochbau- und Freiflachenplanung noch zu konkre-
tisieren sein. Die entsprechenden Regelungen nach Hessischem Wassergesetz sind
hierbei zu beachten.

Schonung der Grundwasservorkommen

Um die Ableitung von Regenwasser Uber Kanale und den Verbrauch von Frischwasser
zu verringern, wurde in den Bebauungsplan eine Festsetzung zur Dachbegriinung so-
wie zur Verwendung von Niederschlagswasser aufgenommen. Weiterhin ist ein GrofB3-
teil der zu befestigenden Flachen wie z.B. die Stellplatzflachen wasserdurchlassig aus-
zuflihren, so dass die Versickerung von Niederschlagswasser weitestgehend gewahr-
leistet ist.
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Schutzausweisungen
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet fir die Grundwassersicherung.
Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet liegt in der Zone | des rechtskraftigen Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes (Verordnung vom 07.02.1929). Hierin sind Bohrungen und Aufgrabun-
gen Uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig. Die geltenden Verbote dieser Verordnung
sind zu beachten.

Bodenbelastung / Grundwasserschadensfalle

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir Altablagerungen, Altlasten oder sonstige Boden-/
Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet oder sonstige Informationen vor.

Im Bereich von Flachen um und in Bad Vilbel ist das Vorkommen von geogenem Arsen
im Boden bekannt. Sollte es in dem zur Bebauung vorgesehenem Gebiet entspre-
chende Belastungen geben, sind geeignete MaBnahmen zu ergreifen.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich ehemaliger
Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss
grundsatzlich ausgegangen werden. Eine entsprechende Kennzeichnung ist Bestand-
teil des Bebauungsplans. Eine systematische Uberprifung (Sondierung auf Kampfmit-
tel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) ist daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten
und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksflachen erforderlich, auf denen bo-
deneingreifende MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestltzte
Datenaufnahme erfolgen. Weitere wichtige Informationen zu den Kampfmittelrdumar-
beiten sind beim zustandigen Kampfmittelrdumdienst des Regierungsprasidiums Darm-
stadt erhéltlich.

11 Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch Erweiterung des bestehenden Ver-
sorgungsnetzes. Hinsichtlich der Stromversorgung muss fiir das Schwimmbad eine ei-
gene Transformatorenstation errichtet werden.

Im Zuge der Entwicklung des Projektes ist eine vorherige Abstimmung der konkret ge-
planten MaBnahmen der Gas-, Wasser- und Stromversorgung mit den Stadtwerken
Bad Vilbel GmbH notwendig.

Die festen Abfallstoffe werden durch die stadtische Mallabfuhr entsorgt.

Bestehende Versorgungsleitungen

Gas und Wasser: Zwischen dem Massenheimer Weg und dem Riedweg verlaufen im
Bereich sowohl des Sondergebiets Wasserpark 1 als auch der éffentlichen Grinflache
Gas- und Wasserhauptleitungen innerhalb der bisherigen Wegeparzelle 180/2. Weiter-
hin verlauft eine Gasleitung im Bereich des Sondergebiets Wasserpark 2 vom Mas-
senheimer Weg zur Homburger StraBe. Die Leitungen im Bereich der nicht-6ffentlichen
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Flache des Sondergebiets werden Uber ein Leitungsrecht abgesichert. Falls sie umge-
legt werden sollen, ist dies mindestens 4 Monate im Voraus mit den Stadtwerken Bad
Vilbel GmbH als Leitungstrager abzustimmen. Arbeiten in der unmittelbaren Nahe der
Leitungen sind im Vorfeld beim Leitungstrager mindestens 14 Tage im Voraus anzu-
zeigen.

Strom: Im Bereich der Grenze zwischen den Flurstiicken 148 und 149 am Ostrand des
Sondergebiets Wasserpark 2 und im Bereich der Grenze zwischen den Flurstiicken
115 und 109/1 am Ostrand der Offentlichen Griinflache — Parkanlage befinden sich 20-
kV-Stromkabel. Weitere Stromkabel befinden sich in der SaalburgstraBe und in der
Parzelle des verlangerten Riedwegs. Notwendige Erdarbeiten in diesen Bereichen sind
mit dem Versorgungstrager Ovag Netz AG abzustimmen. Weiterhin ist im Bereich des
verldngerten Riedwegs eine Freileitung sowie ein KE-Mast vorhanden. Hier sind Ver-
anderungen am Gelénde, bauliche MaBnahmen, Anpflanzungen und Befahrungen nur
unter Einhaltung der entsprechenden Sicherheitsabstédnde, Vorschriften und Schutz-
maBnahmen mdglich.

In der Ausgleichsflache Gemarkung Bad Vilbel, Flur 6, Flurstiick 471/18 sind 0,4 kV-
Kabel von den Stadtwerken Bad Vilbel vorhanden. In der Flache Gemarkung Dortel-
weil, Flur 1, Flurstiick 465/31 sind 20 kV- und 0,4 kV-Kabel der Stadtwerke Bad Vilbel
sowie StraBenbeleuchtungseinrichtungen und eine 20 kV-Freileitung vorhanden. Bei
evtl. notwendigen Erdarbeiten im Bereich der Kabel sollte sich die ausfihrende Firma
mit dem zusténdigen Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 07 63, 61147 Friedberg, in
Verbindung setzen.

12 Kosten, Umsetzung / Eigentumsverhaltnisse

Neben den Kosten fir das Bebauungsplanverfahren entstehen der Stadt bei der Um-
setzung der Planung insbesondere Kosten fir den Ausbau des StraBen- und Wege-
netzes sowie den Grunderwerb, die Planung und Anlage der 6ffentlichen Granflachen.
Weiterhin entstehen durch die Pflege von Griin-, Sport- und Spielplatzen sowie fir er-
forderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen Folgekosten. Die Kosten fir das kom-
binierte Frei- und Hallenbad selbst werden voraussichtlich ganz oder teilweise durch
einen privaten Investor Gbernommen.

Die Kosten sind aus Haushaltsmitteln zu decken, soweit nicht eine Ubernahme durch
Private vertraglich oder durch Satzung geregelt ist.

Umsetzung / Eigentumsverhéltnisse

Die fur die Errichtung des Schwimmbads und der Stellplatzanlage erforderlichen
Grundstlcke befinden sich bereits zu einem groBen Teil im Eigentum der Stadt bzw. es
bestehen hierlber bereits vertragliche Vereinbarungen, die die Verfligbarkeit dieser
Grundsticke sicherstellen.

Die Flurstiicke, die im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache liegen, befin-
den sich Uberwiegend in Privatbesitz und werden z.Zt. landwirtschaftlich genutzt. Zum
Teil bestehen auch hier bereits vertragliche Vereinbarungen, die die Verflgbarkeit der
Grundsticke sicherstellen. Da die Stadt hier eine o6ffentliche Parkanlage errichten
moéchte, um dem bestehenden dringenden Bedarf an o6ffentlichen Erholungsflachen
Rechnung zu tragen, sollen auch die tbrigen Flursticke, z.B. durch Flachenerwerb, in
offentliches Eigentum Gbergehen.
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13 Statistik

Geltungsbereich ca. 161.959 m?
Offentliche Griinfliche — Parkanlage ca. 92.766 m?
Sondergebiet Wasserpark 1 ca. 36.479 m?
Sondergebiet Wasserpark 2 ca. 20.023 m?
Offentliche Verkehrsflache incl. Verkehrsgriin ca. 12.488 m?

.

- - —i -
.1 KIOSK ;AM NIDDABLICK - [y

|
- i - Darmstadt, 10. Januar 2012
... am Sudrand des Plangebiets Dipl.-Ing. Birgit Diesing
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