STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,DORTELWEIL - WEST"

2. ANDERUNG

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

VERANLASSUNG

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist veranlalt durch

o die Neutrassierung der Nordspange (Theodor-Heuss-StraBe) wegen des Wunsches
der Dortelweiler Landwirte, den in der alten Trasse befindlichen landwirtschaftlichen
Weg beizubehalten,

e die Notwendigkeit einer Neukonzeption der Ausgleichsfldchen in Zusatzgeltungs-
bereichen auf der Grundlage von Forderungen des Amtes fur Reglonolenhmcklung,
Landschaftspflege und Landwirtschaft,

e den Wunsch der Stadt, in einem Teilbereich zwischen den geplanten StraBen Fal-
kenstraBe, Milanweg und Elsterweg modellihaft kostensparendes und ékologisches
Bauen noch besser redlisieren zu kdnnen,

¢ die Ansiedlung eines GroBunternehmens im norddstlichen Teil des Geltungsberei-
ches, die eine Neuordnung der bebaubaren Fldchen erfordert,

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Bad Vilbel hat am 13.02.1996 den Be-
schiuB gefaBt, den Bebauungsplan ,Dortelweil-West, 1. Anderung", rechiskréftig seit
dem 03.04.1996, zu andern. Der BeschluB ist am 15.02.1996 im Bad Vilbeler Anzeiger,
dem amilichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Bad Vilbel, bekanntgemacht wor-
den. Eine Informationsveranstaltung zur frihzeitigen Burgerbeteiligung fand am
21.02.1996 statt. Den OffenlegungsbeschluB faBten die Stadtverordneten am
19.03.1996, er wurde am 02.04.1996 im Bad Vilbeler Anzeiger offentlich bekannt ge-
macht. Im AnschluB wurde die Offenlegung vom 09.04.1996 bis einschlieBlich
10.05.1996 durchgefuhrt.

GELTUNGSBEREICH

Der Hauptgeltungsbereich der 2. Anderung ist unverdndert derselbe wie bei dem der-
zeit rechtskréftigen Bebauungsplan ,Dortelweil-West, 1. Anderung", (GesamtgréBe
60,64 ha).

Die geé&nderten Zusofzgeh‘ungsberelche fUr Ausgleichsfldchen beinhalten folgende
FlGchen:

e Zusatzgeltungsbereich 1: Gemarkung Dortelwell, Flur 8, Teilfldche des Flurstlickes
19 (ca. 5.000 m?),

e Zusatzgeltungsbereich 2: Gemarkung Bad Vilbel, Flur 21, Teilflidéche der Flursticke
38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45 und 46, die Flurstlicke 47,
48, 49, 50, 51 52, 53 und 54 ganz sowie Teilfléchen des
Flurstickes 55/5 und der zwischen den genannten Flur-
sticken verlaufenden Wegeparallele 182 (ca. 12.800

v m?2).
Die beiden Zusatzgeltungsbereiche haben zusammen eine GréBe von 1,78 ha.
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2. ANDERUNG

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Dortelweil-West" erléschen
alle fruher gemachten Festsetzungen fur das Plangebiet.

INHALTE DER 2. ANDERUNG

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes beinhattet wesentliche Anderungen und An-

derungen, die die Grundzuge der Planung nicht berthren.

Wesentliche Anderungen sind

o die Anderung des Geltungsbereiches durch Anderung der Ausgleichsfléchen
(Zusatzgeltungsbereiche),

e die VergréBerung der bebaubaren FiGchen in den neuen Baugebieten GE 3 und
MI 5 einschl. erweiterter Uberschreitungsmoglichkeiten von Baugrenzen,

o die Erhéhung der Uberschreitungsmaéglichkeiten der GRZ in den Wohngebieten WA
6 (GeschoBwohnungsbau),

¢ die Neuaufteilung der Wohnbaufldchen im Bereich der geplanten StraRen Falken-
straBe, Milanweg, Elsterweg, Habichtweg und Bussardweg mit bereichsweiser Zulas-
sung von Hausgruppen, die eine Lange von 50,00 m oder mehr haben,

o differenzierte Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen in den Wohngebieten mit
Doppelhdusern und Hausgruppen (jefzt WA 1-5):

a) Beibehaltung der bisherigen Regelungen in den WA 1

b) Anordnung eines Stellplatzes vor dem Haus, d. h. Verschiebung der vorderen
Baugrenzen / Baulinien auf 5,00 m Abstand von der StraBenbegrenzungslinie
in den WA 2 und 3 (talseitige Bebauung im 3. ErschlieBungsabschnitt sowie
gesamter 2. ErschlieBungabschnitt),

c) Befreiung von der Stellplatzpflicht im Haus bei Nachweis eines Stellplaizes in-
nerhalb oder auBerhalb des Baugrundstickes in den WA 4 und 5
(Selbstbauerbereich, talseitig oder in der Steigung) und Ausweisung einer
Gemeinschaftsanlage fUr Stelplatze an der Ecke Konrad-Adenauer-Allee /
Johann-Sebastian-Bach-StraBe.

¢ die textliche Festsetzung, daB flr gewerbliche Nutzungen in den Baugebieten Ml 2
und 4 im Zusammenhang mit GE 1 und 2 bis zu 80 % der StellplGize oberirdisch
ausgefuhrt werden durfen.

« die Verlegung der geplanten Theodor-Heuss-StraBe (Nordspange) im norddstlichen
Bereich um ca. 10,00 m nach Stden und Ausweisung eines landwirtschaftichen
Weges ndrdlich davon,
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2. ANDERUNG

5.1

Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht berthren, sind

o die geringflugige Ver&nderung der bebaubaren Fidchen im Bereich des geplanten
Franz-Lehar-Weges,

e die Umwandlung von Baulinien in Baugrenzen in Teilbereichen der Wohngebiete WA
1,

e die geringfugige Anderung der Gestattungsfestsetzungen fur Garagen
(Festsetzungen B 1.1.1 und 1.3),

e das Enffallen der Ausweisung des &stlichen Teils des Nieder-Erlenbacher-Weges als
landwirtschaftlicher Weg ( LDWW).

VERANLASSUNG ZU DEN ANDERUNGEN

Verdnderung von bebaubaren Fiachen und MaBen der baulichen Nufzung

Die Chance zur Ansiedlung eines weiteren imagepragenden GroRbetriebes mit sei-
nen positiven Auswirkungen auf Aufbau der Infrastruktur in Dortelweil-West erfordert, in
den neubenannten Baugebieten GE 3 und MI 5§ die bebaubaren FlGchen zu vergré-
Bermn und die Grundfldchenzahl auf 0,6 zu erhdhen. Eine stGdtebauliche Verdichtung
ist nicht beabsichtigt. Die GeschoBfldchenzahl bleibt unverdndert 1, 2, d. h. die
Ausnutzung orientiert sich an den flUr Mischgebiete festgesetzten Obergrenzen des §
17 Abs. 1 BauNVO. Der erhéhte zul@ssige Versiegelungsgrad der Grundstlucke, der aus
der groBeren Grundfldchenzahl resultiert, wird durch die Verpflichtung zu einer
50%igen Dachbegrinung naturschutzrechtlich ausgeglichen.

Auf den Grundstiicken fUr GeschoBwohnungsbau (neu bezeichnet WA 6) wird eine
héhere als die in § 19 Abs. 4 BauNVO beschréinkte Uberschreitung der zuléssigen
GrundflGche bis zu einer GRZ von 0,75 zugelassen. Dies hat sich im Zuge der Planung
erster Wohnungsbauprojekte in Dortelweil-West aufgrund der geringen Tiefe der
Grundstiicke und der schwierigen Topographie als notwendig herausgestelf, um eine
wirtschaftich zumutbare Nutzung der Grundsticke und die Herstellung der ange-
strebten Wohnungszahl mit den erforderlichen Stellpldizen zu gewdhrleisten. Die be-
reits friher getroffene planungsrechtliche Festsetzung 1.6.5 sowie bauordnungs-
rechtliche Festsefzung 1.3 sichert die Minimierung des zusaizlichen Eingriffs ab. Der er-
héhte Anteil teilversiegelter Fi&ichen in den Wohngebieten WA 6 wird durch eine
leichte Steigerung des Grunfldchenanteils im Geltungsbereich sowie die oben be-
schriebenen MaBnahmen zur Dachbegrinung naturschufzrechtlich ausgeglichen.
Weitere Verénderungen der bebaubaren Fi&échen sollen dazu dienen, kostensparen-
des und Okologisches Bauen modellhaft noch besser realisieren zu kdnnen sowie
veranderte Stellplatzregelungen umsetzen zu kénnen. Diese Verdnderungen sind nicht
an eine Erhéhung des MaBes baulicher Nutzung gekoppelt. Sie bedurfen keines natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs.
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2. ANDERUNG

5.2

5.3

5.4

Differenzierte VerGnderungen von Festsetzungen zu Stellpidizen und Garagen

Die vorgenommenen Verdnderungen ermaoglichen einer gréBeren Anzahl von Rei-
henhduserwerbern, inr Kraftfahrzeug nicht im Wohngebdude parken zu miissen. Dies
entspricht den vorgebrachten Winschen einer Vielzahl von Kaufinteressenten. Eine
MaBnahme, um dies zu erreichen, ist die Ausweisung einer Gemeinschaftsanlage fur
Stelplatze an der Ecke Konrad-Adenauer-Allee / Johann-Sebastian-Bach-StraBe. Der
vorher an dieser Stelle vorgesehene soziale Wohnungsbau wird auf die gegentiberlie-
gende Seite der Konrad-Adenauer-Allee verlegt.

Die aufgrund formaler Mdngel bei der Genehmigung der 1. Babauungsplan-
Anderung herausgestrichene Festsetzung, fir gewerbliche Nutzungen in den Misch-
gebieten Ml 2 und 4 im Zusammenhang mit GE 1 und 2 mehr oberirdische Stellpléatze
zuzulassen, wird in die 2. Anderung wieder aufgenommen. Die Attraktivitat fir Gewer-
beansiedlung soll hiermit gesteigert werden.

Neue Trassierung der Nordspange

Aufgrund der Zurlckstellung der Bauleitplanung fur die Gewann ,Auf der Scheer", die
im urspringlichen Austellungsbeschiu@ fur Dortelweil-West am 22.02.1994 enthalten
war, ist die Notwendigkeit entstanden, den landwirtschaftichen Weg im Verlauf der
geplanten Theodor-Heuss-Allee zur Bewirtschaftung der nérdlich davon liegenden Ak-
ker bestehen zu lassen.

EinschlieBlich der notwendigen Fldchen flr Boschungen der geplanten Theodor-
Heuss-StraBe verschiebt sich diese um etwa 10 m nach Suden, so daB sich die Allge-
meinen Wohngebiete beidseitig der FalkenstraBe um ca. 1.760 m2 verkleinem.

Neue Zusatzgeltungsbereiche

Auf Veranlassung des Amtes flr Regionalentwicklung, Landschaftspflege und Land-
wirtschaft Friedberg ist am 01.03.1995 zwischen der Stadt Bad Vilbel, dem ARLL, dem
Ortslandwirt und der Teilnehmergemeinschaft der Flurbereinigung, Bad Vilbel - B 3a ein
verdnderter Zuschnitt der Zusafzgeltungsbereiche verabredet worden. Die Untere Na-
turschufzbehdrde hat dem am 11.04.1995 zugestimmit.

Die urspringlich vorgesehenen Ausgleichsfldchen 1 und 4 entfallen, da sie die land-
wirttschaftliche Tatigkeit im Umfeld erheblich erschweren bzw. kinftig in dem Bereich
der Nordumgehung Bad Vilbel fallen. Die frilhere Ausgleichsflidiche 2, jetzt 1, wird auf
5.000 m? verkleinert, um eine gunstigere Wirtschaftsldnge der Ackergrundstiicke zu er-
zielen. Die vorherige AusgleichsflGche 3, jetzt 2, wird um die an den anderen Stellen
entfallenen 10.300 m? erweitert. Der Boden an dieser Stelle ist aus landwirtschaftlicher
Sicht nicht gut.
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2. ANDERUNG

5.5

Nieder-Erfenbacher-Weg

Der Ostteil des Nieder-Erlenbacher-Weges ist im Zuge der Offenlage der 1. Anderung
aus dem Mischgebiet Ml 2 herausgenommen und entsprechend des alten Bestandes
als landwirtschaftlicher Weg ausgewiesen worden. Die Ausweisung soll entfallen und
durch eine Festsetzung als ,normale” Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
ersefzt werden, um eine ErschlieBung der seitich angelagerten Grundsticke ohne
Sondergenehmigung zu ermdglichen. Die Durchfahrt von der Friedberger StraBe zur
geplanten Willy-Brandt-StraBe fur sonstigen Verkehr wird auf geeignete Weise unter-

bunden werden.

VERANDERTE FLACHENBILANZ

Verkehrsfldche 79.470 m?2

(ohne Wege in Grunztgen)

Off. Grinfléchen 72.700 m?2

Biotopfldchen 11.020 m?

Wasser- und Grabenfldchen 2.600 m?

Fl&ichen fur Larmschuiz 11.190 m?

Freihaltefldchen 53.360 m2 davon 8.200 m?2 fUr StraBenbau
Nicht bebaubare Flachen 230.340 m2
Gemeinbedarfsfldchen 24,700 m?

Wohnbaufléchen (erhéhte GZR 0,6)  160.500 m?

Wohnbaufidchen (erhéhte GRZ 0,75)  50.740 m?

Mischbaufldchen Ml mit GRZ 0,65 20.340 m?

Mischbaufichen Ml mit GRZ 0,6 11.100, m?

Mischbaufldchen Ml mit GRZ 0,4 54,130 m?

Mischbaufldchen MD 4,110 m?

Gewerbliche Baufléchen mit GRZ 0,65 3.160 m?

Gewerbliche BaufldGchen mit GRZ 0,6 7.400 m?2

Gewerbliche Baufléchen mit GRZ 0,4 7.180 m?

Sonderbaufléchen mit GRZ 0,65 10,695 m2

Sonderbaufléchen mit GRZ 0,3 22.005 m?

Nettobauland : 376.060 m?
GESAMIFLACHE 606.400 m?
Zusafzgeltungsbereiche (Ausgleichsfldchen) 17.800 m2
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2. ANDERUNG

VERKEHRSERSCHLIESSUNG :

Im Verkehrsgeflige ergeben sich keine Anderungen. Auch die glnstigen Bedingungen
der OPNV-Versorgung bleiben bestehen: Néhe des S-Bahn-AnschluBes und Anbindung
an den stadtischen Vilbus.

GRUNORDNUNG
Auf der Basis des urspriinglichen Bebauungsplanes, welcher ein Ausgleichsdefizit
in Hohe von 1.398.200,75 Pkt.

auswies (ErsalzmaBnahmen in 4 Teilgebieten &stlich und westlich der B 3a) erfolgte
am 22.08.1995 die Bilanzierung zur 1. Anderung durch das Vorhaben GZS im stdli-
chen Teil des Geltungsbereiches mit dem Ausgleichsdefizit

in Hohe von 1.349.445,36 Pkt.

Am 13.03.1996 wird aufgrund der 2. Anderung eine ermeute Biotopwert-Bilanz erstellt
mit den Ausgleichsdefizit
in Héhe von 1.412.818,43 Pkt.

Gegenuber dem urspringlichen Bebauungsplan erhéht sich das Ausgleichsdefizit um
14.617,7 Biotopwertpunkie. Dieses geringe zusafzliche Defizit kann durch eine héher-
wertige Ausgestattung der Ausgleichsfldchen (Pflanzung von B&dumen 1. Ordnung)
ausgeglichen werden.

Die Zusammenlegung der ErsafzmaBnahmenfl&chen kann man fur eine groBfiGechige
Feldholzinselplanung gutheiBen.

OKOLOGISCHES BAUEN

Der Bebauungpslan trifft keine Festsetzungen, die zu &kologischem Bauen verpflichte-
ten, er schlieBt aber dkologische MaBnahmen auch nicht aus. Zu Niedrigenergiebau-
weise, Regenwassernuizung und der Verwendung umweltschonender Baustoffe soll
ermutigt werden.

Zur unterstitzenden Information kann herangezogen werde: Leitfaden ,Heizenergie im
Hochbau" des Hess. Ministeriums fr Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesund-
heit, 5. Auflage, Sept. 1995; ,Nutzung von Regenwasser*, Hg. Hess. Ministerium far
Umwelt, Energie und Bundesangelegenheiten, Wiesbaden 1992; ,Leitfaden zum &ko-
logisch orientierten Bauen®, Hg. Umweftbundesamt, Karlsruhe 1993.
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2. ANDERUNG

10. ANDERUNGEN INFOLGE DER OFFENLEGUNG
Durch Anregungen und Bedenken von Birgern und Tréigern éffentlicher Belange wur-
den weitere Anderungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die die Grundziige
der Planung nicht berthren und keine erneute Offenlegung erfordern:

o Streichung der Festsetzung von zuldssigen Sockelhdéhen, da die Erhéhung des Stra-
Benniveaus im Zuge der ErschlieBung eine Bezugnahme auf das natlrliche Gelan-
de unpraktikabel werden 1431,

e Erg@nzung zulGssiger Nebenanlagen im Umplanungsbereich Milanweg,

o Korrektur der zeichnerischen Darstellung des Zusatzgeftungsbereiches 2,

o Festsefzung eines Zufahrtverbotes in Teilbereichen des GE 3,

¢ Prdzisierung von zeichnerischen und fextlichen Festsetzungen zu Garagen, Stellplat-
zen und Dachaufbauten.

¢ Erhéhung der Anforderungen an zu pflanzende StraBenbdume (StU 20-25 cm)

aufgestellt:
Friedberg, den 18.03.1996
be/cy/S95086/06
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