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Veranlassung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Weitzesgrund“ im nordwestlichen Teil seines
Geltungsbereiches ist veranlaf3t worden durch die Aufgabe der bisherigen Nutzung der
Flurstiicke 98/1 und 98/2 durch die Hessischen Oelwerke, Bad Vilbel.

Hierdurch bietet sich die Gelegenheit, den geplanten Verkehrskreisel Friedberger Strale
| Theodor-Heuss-Stralte st&dtebaulich zu fassen und als Eingangstor in den Stadtteil
Dortelweil auszubilden. Dasselbe Ziel wird neben anderen Zielsetzungen auf der westli-
chen Seite der Friedberger Strale mit der laufenden 4. Anderung des Bebauungsplanes
,Dortelweil-West* verfolgt. Die Umbauung des Kreisels soll mit Bironutzungen erfolgen,
wie durch die Stadtwerke im nordéstlichen Kreiselsektor begonnen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan beinhaltet noch die urspriingliche — und niemals aus-
geflihrte — Planung fir den Knotenpunkt Friedbergér Stral’e / Theodor-Heuss-Strale,
der kreuzungsfrei ausgefuhrt werden sollte mit Auf- und Abfahrten im Sidosten und
Nordwesten. Die geplanten Auf- und Abfahrten werden nicht mehr benétigt (vgl. Anlage).

Im Rahmen der Bebauungsplananderung soll die nicht mehr benétigte Strallenverkehrs-
flache (Flurstiick 99/2) entwidmet werden.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel hat den Beschlu® zur Anderung
des Bebauungsplanes in ihrer Sitzung vom 17.11.1998 gefaldt. Der Beschlu® ist am
01.12.1998 im Bad Vilbeler Anzeiger, dem amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt
Bad Vilbel, ortstiblich bekanntgemacht worden. Eine Birgerinformationsveranstaltung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat am 10.12.1998 stattgefunden.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 5. Anderung liegt im Nordwesten des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Im Weitzesgrund“, 6stlich der Friedberger Strafle und sudlich der
Theodor-Heuss-Straflte. Er wird im Osten und Stden begrenzt durch die Flurstiicke 99/1
(Seitenarm der Theodor-Heuss-Stral3e) und 103/1.

Der Geltungsbereich umfaldt die folgenden Flurstticke:

Gemarkung Dortelweil, Flur 7, Flurstiicke 98/1, 98/2 und 99/2 sowie Teile der Flurstiicke
96/7 (Theodor-Heuss-Stra’e) und 97 (Friedberger Strale). Die Flurstiicke 96/7 i.T. und
97 i.T. waren nicht Bestandteil des Aufstellungsbeschlusses vom 17.11.1998. Sie erge-
ben sich aus einer geringfiigigen Verkleinerung der Verkehrsflachen im Rahmen der
Umplanung der Friedberger Stral’e und des Kreisels.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 5.240 m?.



Planungsrechtliche Vorgaben und bestehende Rechtsverhéltnisse

Der vollstandige Geltungsbereich - einschlieRlich der Teile der Parzellen 96/7 und 97 -
ist Bestandteil des flr diesen Teilbereich rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Im Weitzes-
grund“ 2. Anderung.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet deckt sich mit der Darstellung im Fl&dchennutzungs-
plan des Umlandverbandes Frankfurt.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil der Zone IV des
qualitativen und der Zone C des quantitativen Heilquellenschutzgebietes, das fur die
staatlich anerkannten Heilquellen vorgeschlagen ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone | des noch rechts-
kraftigen Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes — Verordnung, den Schutz der Heil-
quellen in der Provinz Oberhessen betreffend vom 07.02.1929 -, in der Bodeneingriffe
von mehr als 5 m genehmigungspflichtig sind. Diese wasserrechtliche Vorschrift ist zu
beachten.

Bestehende Situation

Auf dem Grundstiick Theodor-Heuss-Stralle 52 (Flurstiicke 98/1 und 98/2) hat die Fa.
Hessische Oelwerke, Bad Vilbel, ein Tanklager betrieben. Neben ober- und unterirdi-
schen Tanks und Abftillanlagen waren ein Wohn- und ein Burogeb&ude auf dem Grund-
stlick vorhanden. Die oberirdischen Anlagen und Gebaude wurden im Frihjahr 1998
abgebaut und entsorgt, die unterirdischen Anlagen im November und Dezember 1998.

Der 6stliche Teil des Grundstiicks ist vollstandig abgerdumt und bietet sich als offener
Baugrund (Schotter, Kies, Sand, Erdboden) dar. Im westlichen Viertel des Grundsttickes
ist eine Griinanlage mit Vegetationsbestand vorhanden.

Das noch als StralRenverkehrsflache gewidmete Grundstiick 99/2 ist bereits friher von
der Stadt Bad Vilbel an die Hessischen Oelwerke verkauft worden und heute einge-
zaunt. Nichtsdestotrotz ist die Flache bis fast zur Friedberger Strale als Fahrbahn mit
seitlichen Gehwegen hergestellt. und versiegelt worden.

Dem zukiinftigen Gewerbegebiet sollen auch Flachen zugeschlagen werden, die als
Verschnittflachen der Stralenbauplanung Kreisel tbrigbleiben, aber bislang als Ver-
kehrsflachen festgesetzt sind. Im Bereich der Theodor-Heuss-StralRe (Flst. 96/7) handelt
es sich um Fahrbahn- und Gehwegflachen, im Bereich der Friedberger Stralle (Fist. 97)
um einen Griinstreifen.



Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Wie bereits erwahnt, steht die vorliegende Planung im Zusammenhang mit dem ge-
planten Umbau der Friedberger StraRe und des Knotens Theodor-Heuss-Stralle zum
Kreisel. Der Kreisel dient der ziigigen Verkehrsabwicklung am Knotenpunkt, wobei
Uberdrtlicher Verkehr bevorzugt auf der Theodor-Heuss-Strafte in/aus Richtung Westen
und auf der K 10 in/aus Richtung Norden flieRen wird.

Die Férdermittel des Landes fur den Umbau der Friedberger Stralle sind bereits bewil-
ligt, fur den Kreisel selbst [auft der ZuschuRantrag derzeit noch.

Um Behinderungen im Kreisverkehr auszuschlieRen, sind im Anschlu® an den Kreisel
sowohl in der Theodor-Heuss-Straf3e als auch in der Friedberger Stralte Zufahrtsverbote
zu den Grundstiicken festgesetzt worden. Im weiteren Verlauf sind Ein- und Ausfahrten
wie bei jeder Ortsstrafie zulassig und mdglich.

Der bestehende Seitenarm der Theodor-Heuss-Strale, der das Baugebiet des Ande-
rungsbereiches im Osten und Studen umfangt, bleibt entsprechend der Malgaben des
rechtskraftigen Bebauungsplanes offentliche Verkehrsflache. Uber ihn bleibt die Er-
schlieRung der Grundstiicke Theodor-Heuss-Stralte 46, 48 und 50 gesichert. Auch steht
er der ErschlieBung des Gewerbegebietes im Anderungsbereich zur Verfigung.

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind am Grundstiick Theodor-Heuss-Stralle 52
in vollem Umfang vorhanden.

In der kuinftig entwidmeten Verkehrsflache der Theodor-Heuss-Stralle (Flst. 96/7) liegen
Elektro-Versorgungsleitungen der OVAG. Da die Flachen nicht iberbaut werden, ist eine
Umverlegung nicht erforderlich. Die Leitungstrasse wird durch Eintragung im Plan und
durch Festsetzung eines Leitungsrechtes gesichert.

Griinordnung

Als die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Weitzesgrund“ rechtskréaftig wurde, wa-
ren die Eingriffsregelungen des Bundes- und Hessischen Naturschutzgesetzes noch
nicht inkraft. Es bestehen keine griinordnerischen Festsetzungen. Allein die Festsetzung
der GRZ mit 0,8 hat grinordnerischen Belang.

Die Festsetzung der GRZ wird in den geanderten Bebauungsplan Ubernommen. Das

Baugrundstiick vergréRert sich um entwidmete Verkehrsflachen, die zum grofiten Teil
versiegelt sind.



Es besteht zunachst Verpflichtung, bei der Bebauungsplan&nderung, den Eingriff aus-
zugleichen, der sich gegeniiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan theoretisch veran-
dert. Es ist aber dartber hinaus planerisches Anliegen, eine nach den heutigen Anspri-
chen 6kologisch vertretbare und ansprechende Lésung anzustreben.

Der naturschutzrechtliche Eingriff ist zur Absicherung dieses Zieles gegenuber dem vor-
gefundenen Bestand bilanziert worden. Das Ergebnis zeigt eine deutliche Erhéhung des
Biotopwertes.

Die in der Flachenbilanz nach Ausfihrung der Malinahme angenommenen Flachenan-
teile fur voll- und teilversiegelte Flachen sowie fur Dachflachen, unbegrint und begrint,
ergeben zusammen 80 % des Grundstiicks (GRZ = 0,8). Die Aufteilung der verschiede-
nen Oberflachen untereinander ist eine plausible Annahme, die auf einem Vorentwurf
einer Hochbaumalnahme und Festsetzungen des Bebauungsplanes beruht (vgl.
Kap.8).

Der vorhandene Baumbestand auf der Parzelle 98/2 besteht aus Nadelb&dumen, Kirsch-
baumen sowie einer Buche, alle mittleren Alters. Ihr Bestand wird im Bebauungsplan
wegen des stadtebaulichen Zieles der Kreiselfassung durch markante Geb&udekanten
nicht gesichert. Zur Sicherung der Eingriinung des Grundstiickes wird jedoch festge-
setzt, dal mindestens wiederum 11 Baume 2. Ordnung zu pflanzen sind; eventuell er-
haltene Baume des Bestandes kénnen auf diese Zahl angerechnet werden.

Bodenschutz

Die Freilegung des Grundstiickes Theodor-Heuss-Strale 52, das als Tanklager der
Hessischen Oelwerke, Bad Vilbel, genutzt wurde, ist in allen Durchfuhrungsschritten
~ vom Institut fur angewandte Geologie und Umweltanalytik Brehm, Grof3ostheim, gut-
achterlich begleitet worden:

e ordnungsgemafe Stillegung der unterirdischen Lagertanks und Kraftstoffleitungen
(Gutachten vom 26.05.1998),

e 4 Sondierungen im Bereich des Hochtanks und der Abfillanlage bis 2 m unter Ge-
landekante mit Bodenprobenentnahme und chemischer Analytik (Frihjahr 1998),

o Uberwachung der Erdarbeiten beim Ausbau der unterirdischen Lagertanks, der Ab-
scheideanlage sowie der Kraftstoffleitungen im November und Dezember 1998,

e Entnahme von 8 Bodenproben im Bereich der unterirdischen Lagertanks im Zuge
der Ausbauarbeiten und analytische Untersuchung auf Mineralélkohlenwasserstoffe
und BTX-Aromaten,

e 19 Sondierbohrungen mit Tiefen zwischen 2 m und 6 m Gelandeoberkante nach Ab-
schlu der Rickbaumalnahmen im Dezember 1998, Entnahme von 30 Bodenpro-
ben.



Alle Bodenproben wurden auf Mineralélkohlenwasserstoffe analysiert, 16 von ihnen zu-
satzlich auf BTX-Aromaten.

,Die Ergebnisse der chemischen Analytik ergaben durchweg Mineralélkohlenwasser-
stoff- und BTX-Gehalte unterhalb oder nahe der Nachweisgrenze. Dieser Befund wird
durch die makroskopische und organoleptischen Untersuchungen bestatigt.

Die Ruckbauarbeiten sowie die abschlieBend durchgefuhrten Bodenuntersuchungen
werden in gesonderten Gutachten dokumentiert.

Mit Kenntnisstand der baubegleitenden, gutachterlichen Uberwachung wurden alle
tanklagerspezifischen Einrichtungen und Gebaude entsorgt.

Die nach Beendigung der Abbauarbeiten durchgefiihrten Bodenuntersuchungen erga-
ben keine Hinweise auf Bodenkontaminationen, die durch den Tanklagerbetrieb verur-
sacht wurden.”

(Zitiert aus der Bestatigung des Institutes fur angewandte Geologie und Umweltanalytik
Brehm vom 17.12.1998.)

Nach den vorgenannten Ergebnissen ist eine Kennzeichnung von Flachen, deren Béden
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 oder Abs. 6 BauGB
im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, Gber die maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse sowie zu den Ausnutzungsziffern (GRZ 0,8, GFZ 2,2) werden aus der
rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Weitzesgrund“ tibernommen. Zur
Sicherstellung der besonderen stadtebaulichen Auspragung des Plangebietes als bauli-
che Einfassung des Kreisels und als ,einladendes Eingangstor* in den Stadtteil Dortel-
weil werden durch Festsetzung bestimmte Nutzungen im Gewerbegebiet nicht zugelas-
sen.

Statt offener Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die bei Nicht-Zu-
lassung einer Grenzbebauung grolRere Gebaudelangen als 50 m erlaubt, was auf nahe
gelegenen Grundstiicken des umgebenden Gewerbegebietes bereits friher genehmigt
worden ist.



Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden dem veranderten Grundstlickszuschnitt
angepaldt. Die Baugrenze entlang der Friedberger Strale wird in Verlangerung der
Fassade des Nachbargebdudes Theodor-Heuss-Stralle 48 fortgefithrt. Das Aufnehmen
der Flucht, die zum Burogebaude der Stadtwerke hinfihrt, geschieht aus stadtgestalte-
rischen Grinden und weicht leicht vom Baugrenzenverlauf im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ab.

Zur Herstellung der stadtebaulichen Dominante ,Kreiselfassung“ wird in diesem Bereich
die Uberbaubare Flache deutlich zur Friedberger Stral’e hin erweitert und in Form von
Baulinien festgesetzt. Strallenrecht, d.h. die Einhaltung von Mindestabstdnden zur
Strale, steht nach Ubergang der Friedberger Strale in stadtische Tragerschaft nicht
entgegen.

Der Sicherstellung der stadtebaulichen Dominante dient auch die Festsetzung einer
zwingenden Viergeschossigkeit im Bereich Friedberger Stralle / Kreisel.

Die Rundung des Kreisverkehrsplatzes soll durch einen niedrigeren Vorbau (ein- bis
zweigeschossig) nachgezeichnet werden.

Die Notwendigkeit der Festsetzung von Zufahrtverboten im Umkreis des Kreisels ist in
Kap. 5 dargelegt.

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen einer dkologischen Auf-
wertung des Standortes: teilweise Dachbegriinung, Reduzierung der durch Festsetzung
einer GRZ von 0,8 erheblichen Versiegelung durch Teilversiegelung von Stellplatzfla-
chen und dauerhafte Sicherung der Eingriinung des Grundstiickes im Mindestumfang
des gegenwartigen Vegetationsbestandes (vgl. Kap. 6).

Die Erganzung einer Festsetzung zur Gestaltung von Werbeanlagen dient der gestalteri-
schen Angleichung an das Baugebiet Dortelweil-West.

aufgestellt:
Friedberg, den 25.01.1999
be/w/98099/text/Bplan
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