STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,, DORTELWEIL - WEST"

5. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

‘Veranlassung~

Vorrangiges Ziel der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Dortelweil-West" ist die Auswei-
sung neuer Wohnbau- und Gewerbeflachen durch Umwandlung bestehender Sonder- und
Mischgebiete in Wohngebiete und durch Einbeziehung der Grundsticke Friedberger
StraRe 177-187 in den Bebauungsplan als Gewerbegebiet.

AuRerdem motiviert ist das Bauleitplanverfahren in den Winschen der Stadt, neue Stell-
platzanlagen zu schaffen und den Katalog der textlichen Festsetzungen zu vereinfachen.

Weiterhin soll der Bebauungsplan durch Anpassungen an die fortgeschrittene Bauland-
parzellierung und Ausgestaltung der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen aktualisiert
werden.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel hat am 02.12.1999 den Beschluf3
gefat, den Bebauungsplan ,Dortelweil-West, 4. Anderung und Erweiterung” zu andern.
Der BeschluR ist am 22.03.2000 in der Frankfurter Neuen Presse, dem amtlichen Be-
kanntmachungsblatt der Stadt Bad Vilbel, ortstiblich bekannt gemacht worden. Eine Bur-
gerinformationsveranstaltung gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat am 30.03.2000 stattgefunden.

Zum Zeitpunkt der Burgerinformationsveranstaltung war vorgesehen, den Geltungsbe-
reich um einen Teil des Bebauuungsplanes ,Auf der Scheer* zu erweitern und dort ein
Gewerbegebiet fir eine Tankstelle auszuweisen. Von diesem Plan wurde Abstand ge-
nommen. Es wird eine 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Scheer" durchgefihrt.

Vom 20.11.2000 bis einschlieflich 22.12.2000 wurden die Offenlegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und gleichzeitig die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB
durchgefihrt.

Geltungsbereich

Der Hauptgeltungsbereich der vorliegenden 5. Anderung und Erweiterung umfaflt den
Geltungsbereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Dortelweil-West, 4. Ande-
rung und Erweiterung* (insgesamt ca. 639.175 m2) mit folgenden Abweichungen:

¢ Geltungsbereichserweiterung Friedberger Strafle 177-187
Gemarkung Dortelweil
Flur 9 Flurstiicke 13/1, 13/2, 13/8, 13/9, 13/16, 13/19, 13/25 und Teilflachen des
Flurstlickes 13/24
Der Erweiterungsbereich hat eine GrofRe von ca. 4.970 m2.
o Geltungsbereichserweiterung nérdlich der Anschiustelle an die B 3 zur Herstellung
eines Notweges
Gemarkung Dortelweil
Flur 8 Teilflaichen der Flurstliicke 691 und 670 (Wegeparzelle dstlich parallel zur B3),
Der Erweiterungsbereich hat eine Grée von ca. 120 m2.
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e Verringerung des Geltungsbereiches um Larmschutzflachen flir das Baugebiet ,Auf
der Scheer”
Gemarkung Dortelweil
Flur 8 Teilflachen der Wegeparzelle 38/4 (Th.-Heuss-Stralke)
Die Flachenreduzierung betragt ca. 235 m2.

Der gesamte Hauptgeltungsbereich der 5. Anderung und Erweiterung erweitert sich somit
-um ca. 4.855 m2-und hat eine Gesamtgrofle von ca. 644.030 m2 (64,4 ha).

Die 4 bestehenden Zusatzgeltungsbereiche flur Ersatzmalnahmen mit einer Gesamtfla-
che von 38.885 m2 werden um folgende Flachen erweitert:

Gemarkung Gronau , .
Flur 17, Flurstiicke 19/4 (ca. 2.560 m2), 20/1 (4.907 m2) und 46/17 (4.879 m2).

Die Flache der Zusatzgeltungsbereiche vergroRert sich somit um ca. 12.345 m2. auf
51.230 m2 (5,1 ha).

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Mit Inkrafttreten der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Dortelweil-
West" erldschen alle friiher gemachten Festsetzungen fur das Plangebiet.

Die aus dem Geltungsbereich herausgenommenen Flachen am Nordrand (Teile der We-
geparzelle 387) werden in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
JAuf der Scheer* aufgenommen.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil der Zone IV des qua-
litativen und der Zone C des quantitativen Heilquellenschutzgebietes, das flr die staatlich
anerkannten Heilquellen Friedrich-Karl-Sprudel und Hassia-Sprudel 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 beach-
ten.

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Inhalte der 5. Anderung

Die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes beinhaltet Anderungen, die die
Grundziige der Planung bertihren, und solche, die sie nicht berthren.

Anderungen, die die Grundztige der Planung berihren, sind:

- die Erweiterungen des Geltungsbereiches fiir weitere gewerbliche Bauflachen und Fl&-
chen fir Wegebau (sh. Kap. 5.1),

- die Verkleinerung des Geltungsbereiches um eine kleine Teilflache am Nordrand (sh.
Kap. 5.2),
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- die Neuausweisung von Wohngebieten anstelle des Mischgebietes M| 1, eines Teiles
des Mischgebietes MI 2 zwischen Nieder-Erlenbacher-Weg und Konrad-Adenauer-
Allee und des Sondergebietes SO 2 Pferdesport (sh. Kap. 5.3, 5.4 und 5.5),

- die Ausweisung eines neuen Sporthallenstandortes durch Ergadnzung der Gemeinbe-
darfsflache fur Soziales und Umwandlung der angrenzenden Grunflache sddlich der
Beethovenstralie (sh. Kap. 5.6).

- die VergréRerung der Gemeinbedarfsflache Schule zu Lasten der 6ffentlichen Grunfla-
che, die 6stlich anschliet (sh. Kap. 5.7),

- die Festsetzung neuer Kfz-Stellplatzanlagen anstelle deé Mischgebietes Ml 3, an der
Einmindung des Nieder-Erlenbacher-Weges in die Willy-Brandt-Strale, sowie an der
Abknickung der Willy-Brandt-Stral3e (sh. Kap. 5.8).

Anderungen, die die Grundztge der Planung nicht bertihren, sind:

- die Verstarkung der Schallschutzvorkehrungen an der B3 Richtung Siden (sh. Kap.
5.3).

- die Verbreiterung des landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges, der am Nordrand des
Geltungsbereiches der ErschlieRung des Sondergebietes fur Pferdezucht, -haltung und
—sport im Bebauungsplan ,Am steinern Kreuz* dient (sh. Kap. 5.9),

- die Aufhebung aer Ausweisung des Nieder-Erlenbacher Weges als landwirtschaftlicher
Wirtschaftsweg (LDWW) westlich der Konrad-Adenauer-Allee (sh. Kap. 5.10),

- die Festsetzung von Stellplatzen fur das Kultur- und Sportforum anstelle von &ffentli-
cher Verkehrsflache im Bereich der Willy-Brandt-Strale (sh. Kap. 5.8),

- die Anpassung der Baumpflanzgebote in &ffentlichen Verkehrsflachen an die tatsachli-
che Realisierung (sh. Kap. 5.11),

- die Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes mit dem Ziel
einfacherer Handhabbarkeit (sh. Kap. 5.12) und

- die Ubernahme veranderter Grundstlicksparzellierungen und der héhenmaRigen Aus-
gestaltung der offentlichen Grinflachen in die Darstellungen des Bebauungsplanes
(sh. Kap. 5.12).

Aufgrund der Abwagung der wahrend der Offenlage und der Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange vorgetragenen Anregungen sind weitere die Grundziige der Planung
nicht bertihrende Anderungen und redaktionelle Uberarbeitungen vorgenommen worden:

- in den neuen Wohngebieten WA 4 und 5 ist ein einheitlicher Strallenquerschnitt von
9,0 m mit beidseitigem Gehweg gewahlt worden, so dal die Pflanzgebote fur Einzel-
baume auf privaten Grundstlicksflachen erfolgen; der notbefahrbare Ful3- und Radweg
wird in einem 90° Winkel auf den sudlichen Grenzweg gefiihrt; am sudlichen Sied-
lungsrand wird ein flachenhaftes Pflanzgebot zur Baugebietseingrinung ergénzt und
die westliche Baugrenze wird im notwendigen 40 m-Abstand zur B 3 festgesetzt.
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9.2

- fur die neuen Geltungsbereiche 5, 6, und 7 fir ErsatzmalRnahmen wird ein verénderter
Festsetzungstext zur Ermdglichung strukturreicher Biotopneuanlagen formuliert,

- der schalltechnische Orientierungswert im WA* wird flir nachts auf 45 dB (A) korrigiert,

- der Verlauf verschiedener Versorgungsleitungen wird in der Planzeichnung ebenfalls
korrigiert; die Lage privater Transformatorenstationen wird ergénzt,

- in den textlichen Festsetzungen werden an einigen Stellen prazisere Formulierungen
bzw. erlduternde Erganzungen vorgenommen.

Begriindung und Erlduterung der Anderungen
5.1 Geltungsbereichserweiterungen

Die altere Wohnbebauung an der Friedberger Stralle, die nérdlich an das Chausseehaus
anschlieRt, war seit Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Dortelweil-West*
1994 nicht Bestandteil des Geltungsbereiches.

Die 5 Wohnhauser waren nicht in das stadtebauliche Konzept fur Dortelweil-West integ-
rierbar, das fur den Verlauf der Friedberger Strale gewerbliche Nutzungen vorsah und
vorsieht. |hr Bestand sollte aber nicht durch eine Einbeziehung in den Bebauungsplan
gefahrdet, ihre Entwickungsmaglichkeit gemaR § 34 BauGB hingegen gewahrleistet wer-
den. Hiervon ist in den vergangenen Jahren kein Gebrauch gemacht worden. Im Gegen-
teil haben sich die Eigenttimer Gberwiegend zur Aufgabe der Wohnnutzung entschlossen.
Aus diesem Grunde wird der Bereich jetzt als Gewerbegebiet festgesetzt. Die stadtebauli-
che Zielsetzung flr Dortelweil-West wird hierdurch komplettiert.

Bei dem neuen Gewerbegebiet betragt der Abstand der tberbaubaren Grundstlcksflache
zur StraRenparzelle nur noch 10 m. Ein gréRerer Abstand ist nicht notwendig, weil es sich
bei der Friedberger Strale nicht mehr um eine qualifizierte StraBe handelt. Ein deutliches
Zurlckireten hinter den Komplex des Chausseehauses mit dem denkmalgeschutzten
Wohnhaus ist dennoch stadtebaulich geboten, um der historischen Situation (Frankfurter
Zollhaus, im 18. und 19. Jh. als einziges Bauwerk an der Strafle) Rechnung zu tragen.
Die Erschlieung erfolgt von der Friedberger Stralle.

Diese Geltungsbereichserweiterung wird in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz einbezogen.

Bei der zweiten Geltungsbereichserweiterung handelt es sich nur um eine Flache von ca.
120 m2 ganz im Nordwesten des Baugebietes. lhre Einbeziehung ist erforderlich, um eine
Einmindung von Wirtschaftswegen nach Osten verschieben zu kénnen und so im Bereich
der B 3-Unterfilhrung Platz zu gewinnen flr die Herstellung eines Notweges. Die Erfor-
derlichkeit hat sich im Zuge der Planung der AnschluBstelle der Theodor-Heuss-Stralte an
die B 3 herausgestellt.

Geringfiigige Reduzierung des Geltungsbereiches

Zum Zeitpunkt des Aufstelllungsbeschlusses war geplant, einen Flachenanteil aus dem
Bebauungsplan ,Auf der Scheer* in einer GréRe von ca. 0,4 ha in den Geltungsbereich
der 5. Anderung und Erweiterung aufzunehmen, um hier ein Gewerbegebiet fur eine
Tankstelle auszuweisen.
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Dieses Planungsvorhaben soll nun aber als 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der
Scheer* durchgefihrt werden. Zur Abrundung dieser Planung ist es erforderlich, geringfu-
gige Teilflachen aus dem Geltungsbereich ,Dortelweil-West"* herauszunehmen und in den
Geltungsbereich ,Auf der Scheer” zu integrieren.

Es handelt sich um Flachen fur Larmschutzvorkehrungen westlich des Theodor-Heuss-
Kreisels in einer GroRenordnung von ca. 235 m2. Der naturschutzrechtliche Ausgleich
wird im Rahmen.des Anderungsverfahrens ,Auf der Scheer behandelt.

Neue Wohngebiete WA 4 und 5 ansteile des SO 2 Pferdesport

Durch den Beschluf der Stadtverordnetenversammiung, fur ein Sondergebiet fir Pferde-
zucht, -ausbildung und —sport einen Bebauungsplan westlich der B3 aufzustellen, steht
das bisherige Sondergebiet SO 2 Pferdesport im Stidwesten von Dortelweil-West flr neue
planerische Uberlegungen zur Verfugung.

Fur die Entscheidung, das Sondergebiet zu verlagern, war das Erfordernis ausschlagge-
bend, keinen zusétzlichen starken Zielverkehr in die Wohngebiete zu ziehen. Entspre-
chend ist es folgerichtig, die freiwerdende Flache von 1,9 ha GréRke als ein Wohngebiet
mit geringer Dichte festzusetzen (GRZ 0,3/GFZ 0,6 bzw. 0,9).

Es ist auBerdem Absicht der Stadt Bad Vilbel, in Ergdnzung der sonstigen Wohngebiete
ein anderes Wohnungsangebot in Form von freistehenden Einzelhdusern und Doppel-
hausern bereitzustellen. lhre Héhe soll sich zum Ortsrand herunterstaffeln. Zum nérdlich
gelegenen Griinzug ist dreigeschossige Bebauung in offener Bauweise, bevorzugt in der
Form von Stadtvillen vorgesehen.

Erschlossen werden die neuen Wohngebiete durch eine Ringstrale, deren Einmundung
in die Konrad-Adenauer-Allee an einer gut einsehbaren Stelle ganz im Norden des kleinen
Baugebietes liegt.

FuR- und Radwege stellen die Verbindung flr nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer zum
nordlich anschlieRenden Griinzug sowie zu den Wirtschaftswegen der sidlichen Feldflur
her. Der sidliche Fuf3- und Radweg soll fur Kraftfahrzeuge notbefahrbar sein (b = 3,50 m),
im Falle es an der Einmindung der Ringstrale zu einer Sperrung kommt.

Im Verlauf der Ringstrale werden offentliche Parkplatze im Stralenraum (6,0 m Fahr-
bahn, beidseitige Gehege) hergestellit.

Zur Sicherstellung ausreichender Wohnruhe im Wohngebiet WA 4 ist eine Verstarkung
der Larmschutzvorkehrungen an der B 3 erforderlich. Auf der Grundlage einer Erganzung
des schalltechnischen Gutachtens des Ingenieurbiros IMB-Plan, Frankfurt/Bergen-
Enkheim, wird festgesetzt, die geplante Larmschutzwand westlich und stdwestlich des
Baugebietes um 0,50 m zu erhdéhen. Der minimale Abstand der Wohnbebauung muf
nach Aussage des Gutachtens 44,0 m betragen.

Der Umplanungsbereich wird in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einbezogen.
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5.4 Neues Wohngebiet WA 1 anstelle des Ml 2 siidlich des Nieder-Erienbacher-Weges

5.5

Fur das bisherige noérdliche Teilgebiet des friheren MI 2 zwischen Nieder-Erlenbacher-
Weg und Konrad-Adenauer-Allee ist seit der letzten Bebauungsplanénderung eine Pla-
nung fur Wohnnutzung in Form von Hausgruppen vorgelegt worden, die die Zustimmung
der Stadt Bad Vilbel gefunden hat. Sie soll durch Festsetzung im Bebauungsplan ermdég-

licht werden. s

Die veranderte Festsetzung ist angemessen, da bereits das stadtebauliche Konzept von
1994 fir die Willy-Brandt-StraRe Mischbauflachen vorgesehen hat und die bisherigen
Bauvorhaben in diesem Bereich ausschliellich gewerblicher Art gewesen sind.

Fur Fahrzeuge erreichbar ist das Wohngebiet Uber den Nieder-Erlenbacher-Weg, der um
1,0 m verbreitert wird und sowohl von der Willy-Brandt-Stralle als auch der Friedberger
StralRe angefahren werden kann. Die innere ErschlieBung Uber verkehrsberuhigte VWohn-
gebiete ist &ffentlich. Westlich des Wohngebietes ist eine kleine Griinanlage vorgesehen
und werden Stellplatze fur das Kultur- und Sportforum angelegt.

Das 6stlich anschlieRende Gewerbegebiet soll — der stadtebaulichen Zielsetzung fur die
Friedberger StraBe entsprechend — erhalten bleiben. Zur Sicherstellung ausreichender
Wohnruhe im neuen Wohngebiet wird es kinftig als eingeschranktes Gewerbegebiet GEe
ausgewiesen, womit die Festsetzung eines flachenbezogenen Schallleistungspegels von
maximal 55 dB (A)/m2 tags und 45 dB (A)/m2 nachts verbunden ist.

Trotz gleichbleibeﬁden MaRes der baulichen Nutzung mul? der Umplanungsbereich we-
gen der Neuausweisung Offentlicher Verkehrsflachen in die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung einbezogen werden.

Neues Wohngebiet WA* anstelle des Mischgebietes MI 1

Planerischer Wille der Stadt Bad Vilbel war immer, in dem bisherigen Ml 1 westlich des
SO 1 Ladenzentrum in gewissem Umfang Wohnungen unterzubringen, um eine Belebung
im Umfeld des Dortelweiler Platzes sicherzustellen.

Im Rahmen von Vorplanungen des Grundstiickseigentimers hat sich gezeigt, daf® ge-
mischt genutzte Immobilien am Markt nicht absetzbar sind. Gegen den Bau reiner Wohn-
gebédude spricht stadtebaulich nichts. Um sie zu erméglichen, wird in der Bebauungsplan-
anderung statt eines Mischgebietes ein Wohngebiet festgesetzt.

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft des Sondergebietes ,Ladenzentrum® werden far
das WA* die schalltechnischen Orientierungswerte eines Mischgebietes zugelassen
(Festsetzung A. 7.5.3) mit einem Tagwert von 60 dB (A) und einem Nachtwert von 45 dB
(A).

Das schalltechnische Gutachten flur das genehmigte Einkaufszentrum ,Brunnen-Center”
hat bereits den Nachweis gebracht, dal diese Orientierungswerte auf dem Grundstlck
des WA* eingehalten werden.
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5.6

5.7

Fur das neue Wohngebiet wird ein geringeres als das bisher zuldssige MafR? baulicher
Nutzung festgesetzt, um die Wohnqualitat nicht zu beeintrachtigen. Die erforderliche GRZ
von 0,55 und GFZ von 1,55 Uberschreiten dennoch die Obergrenzen fiir die Bestimmung
des MaRes der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO. Die héhere Verdichtung ist im
Zentrum des Stadtteiles Dortelweil-West gerechtfertigt. GroRzligige Freibereiche stehen in
unmittelbarer Wohnungsnahe auf dem Dortelweiler Platz und in den Grinzlgen ausglei-

.chend zur Verflgung. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt gibt es nicht, da die vor-

her zuldssige und ausgeglichene Uberbauung und Versiegelung verringert wird. Ver-
kehrsprobleme sind durch die Lage an der Willy-Brandt-Stralze nicht zu erwarten.

Die durch die verénderte Festsetzung bewirkte Verringerung des naturschutzrechtlichen
Eingriffs wird in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nicht zum Ansatz gebracht, weil das
genehmigte Einkaufszentrum die zuldssige Flachenversiegelung Uberschreitet und der
hierfur notwendige Ausgleich Uber die geringer vorgesehene Versiegelung im friiheren Ml
1 bzw. jetzigen WA* erbracht worden ist.

Sporthallenstandort an der BeethovenstraRe

Da die Kapazitat des Kultur- und Sportforums flr sportliche Aktivitdten bereits ausge-
schopft ist und der weitere Zuzug von Neublrgern nach Dortelweil-West weiter anstei-
gende Nachfrage nach Raumen flur Sport erzeugen wird, wird auf Antrag der Stadtverord-
netenversammlung die Widmung der flr soziale Zwecke ausgewiesenen Gemeinbedarfs-
flache auf der Stdseite der Beethovenstralle fur sportliche und kulturelle Zwecke erwei-
tert. Die bisher 8stlich anschlieRende 6ffentliche Grinflache wird in die Gemeinbedarfsfla-
che einbezogen.

Hierdurch wird Planungsrecht fr eine Sporthalle und einen Bolzplatz geschaffen. Ein Teil
der Flache wird fir Stellplatze bereitgestellt. Durch Verzicht auf einen einzelnen Stellplatz
im Stdwesten kann die Gemeinbedarfsflache zuséatzlich direkt an den Richard-Wagner-
Weg angeschlossen werden.

Der Umplanungsbereich wird in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung berlcksichtigt.

VergroRerung der Gemeinbedarfsfldiche Schule

Im Zuge der Erweiterung der Grundschule auf der Nordseite der Beethovenstralte mul}
zur Unterbringung von Jugendeinrichtungen die ausgewiesene Gemeinbedarfsflache er-
weitert werden. Dies geschieht zu Lasten eines Teiles der &stlich benachbarten 6ffentli-
chen Grinflache. Die Widmung der Gemeinbedarfsflache ist kinftig fur schulische und
soziale Zwecke.

Der Umplanungsbereich wird in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung aufgenommen.
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5.8

5.9

Herstellung von KFZ-Stellplatzanlagen

Wegen der gro3en Nachfrage nach KFZ-Stellpldtzen in Dortelweil-West werden an ver-
schiedenen Stellen des Geltungsbereiches neue Stellplatzanlagen festgesetzt, die sowonhl
dem Nachweis erforderlicher Stellplatze fur das Kultur- und Sportforum dienen als auch
sonstigen Nutzern zur Verfiigung stehen sollen.

Stellplatzanlagen werden an folgenden Stellen eingerichtet: 1. anstelle des friheren Ml 3
zwischen Dortelweiler Platz und Friedberger Stralle, 2. am westlichen Ende des neuen
Wohngebietes an der Einmindung des Nieder-Erlenbacher-Weges in die Willy-Brandt-
StraRe (friher Ml 2), 3. an der geplanten Vorfahrt zum Kindergarten 1 in der Abknickung
der Willy-Brandt-StraRe mit teilweisem Eingriff in den 6ffentlichen Griinzug und 4. auf der
Ostseite der Willy-Brandt-Stral3e innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache.

Die 3 erstgenannten Umplanungsbereiche verdndern den naturschutzrechtlichen Eingriff
und werden deshalb in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung behandelt.

Uber die Stellplatzanlage 6stlich des Dortelweiler Platzes wird auch zukinftig mittels Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht die Andienung des Dortelweiler Platzes gewahrleistet. Die Ein-
fahrt von der Friedberger StralRe wird in Gegenlage zur Industriestral’e leicht nach Suden
verschoben. Seitlich wird ein Standort fiir die Errichtung einer Werbeanlage fur Brunnen-
Center und Kultur- und Sportforum als Nebenanlage ausgewiesen.

Zufahrt zum Son&ergebiet fiir Pferdezucht, -ausbildung und -sport westlich der B 3

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens fiir den Bebauungsplan ,Am steinern Kreuz® ha-
ben das Amt fir StralRen- und Verkehrswesen Gelnhausen und Landwirte angeregt, den
landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg, der parallel zur Theodor-Heuss-Stralle unter der B 3
hindurchgefiihrt wird und auch der ErschlieBung des Sondergebietes flr Pferdezucht,
-ausbildung und -sport dient, in seiner gesamten Lange auf 5,50 m zu verbreitern, um Be-
gegnungsverkehr mit Landwirtschaftsfahrzeugen zu gewahrleisten. Diesem Ansinnen wird
im Rahmen dieser Bebauungsplananderung entsprochen.

In Anlehnung an Bild 14 der EAE 85/95, Lkw/Pkw mit verminderter Geschwindigkeit, wird
als befestigte Breite 5,50 m festgesetzt. Hierin sind 0,50 m Zuschlag flr breite landwirt-
schaftliche Fahrzeuge enthalten. Bankette werden, wie bei Wegen ublich, 0,75 m breit
standfest ausgefluhrt.

Der Wegeabschnitt zwischen dem Theodor-Heuss-Kreisel und dem westlichen Rand des
Baugebietes ,Auf der Scheer* wird nicht von landwirtschaftlichen Fahrzeugen befahren
und kann deshalb unbedenklich mit 4,00 m befestiger Breite ausgefiihrt werden. Dal} auf
diesem kurzen Teilstlick Begegnungsverkehr fir Ziel- und Quellverkehr des Sonderge-
bietes nicht méglich ist, wirkt im Sinne des Vorranges fir Fugéanger und Radfahrer ver-
kehrsberuhigend.
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5.10

5.11

5.12.

Nieder-Erienbacher-Weg

Die Ausweisung des Nieder-Erlenbacher-Weges in seinem westlichen Abschnitt als land-
wirtschaftlicher Wirtschaftsweg entfallt kiinftig. Nach Fertigstellung des im Zuge der Nord-
spange in Bau befindlichen Wirtschaftsweges und der damit verbundenen Schliefung des
aulReren Ringes von landwirtschaftlichen Wirtschaftswegen rund um das Baugebiet Dor-
telweil-West wird er entbehrlich sein. Der Ausbau des Nieder-Erlenbacher-Weges erfolgt
als reiner Ful’- und Radweg.

Baumpflanzungen in 6ffentlichen Verkehrsflachen

Nach der Bebauung groRer Teile der Wohngebiete in Dortelweil-West hat sich herausge-
stellt, daR die vorgesehenen Baumpflanzungen durch Grundstiickszufahrten und Lei-
tungsfuhrung nicht an allen Stellen durchfiihrbar waren. Im Rahmen dieser Bebauungs-
planénderung sollen die Pflanzgebote in den Verkehrsflachen der tatsachlichen Situation
angepalit werden.

Die Reduzierung der Pflanzgebote schldgt sich in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
nieder.

Sonstige Anderungen

In der Bebauungsplananderung wird einem Wunsch der Verwaltung gefolgt, die textlichen
Festsetzungen zu straffen. Dies wird vor allem durch den Verzicht auf Hinweise bezuglich
solcher Regelungen, die unmittelbar aus der Baunutzungsverordnung, der Hessischen
Bauordnung und der Stellplatzsatzung auf das Bauvorhaben wirken, erreicht.

Fur die Erteilung von Baugenehmigungen neu geregelt wird die Anrechnung des Males
der baulichen Nutzung in den Wohngebieten WA 1 und 2. Die Erlaubnis bei Reihenmittel-
hausern, die festgesetzten Ausnutzungsziffern um max. 10 % zu Uberschreiten, ersetzt
die gruppenweise Berechnung von GRZ und GFZ bei gemeinschaftlicher Beantragung.

Weitere Anderungen sind:

- die Angleichung der Grenze zwischen Sondergebiet SO 1 und Gewerbegebiet GE 4
an die tatsachlich vorgenommene Parzellierung,

- die Verschiebung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf den Grundsticken An-
ton-Bruckner-Strale 51, 53, 60 und 62 einschlieRlich veranderter Parzellierung,

- das Entfallen zweier Garagen und Stellplatze in der Anton-Bruckner-Stral3e 4 und 38
und

- die nachrichtliche Ubernahme der Aufschiittungshéhen im westlich begleitenden
Grlnzug.
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Veridnderte Flachenbilanz

Verkehrsflachen

(einschl. Stellplatzanlagen, ohne Wege in Grinziigen) 117.920 m2

Offentliche Griinflachen 99.850 m2
‘Biotopflachen - .o 12.960 m2

Wasser- und Grabenflachen 2.600 m2

Flachen fur La&rmschutzmallnahmen 19.420 m2

Nicht bebaubare Flachen - 252.750 m2 (39,2%)
Gemeinbedarfsflachen 27.370 m2
Wohnbauflachen mit GRZ 0,3 14.790 m2
Wohnbauflachen mit erw. GRZ 0,6 179.100 m2
Wohnbauflachen mit erw. GRZ 0,75 51.300 m2
Wohnbauflachen mit GRZ 0,55 2.480 m2
Mischbauflachen MI mit GRZ 0,4 37.360 m2
Mischbauflachen Ml mit GRZ 0,6 12.300 m2
Mischbauflachen Ml mit GRZ 0,7 20.340 m2
Mischbauflachen MD 4.110 m2

Gewerbliche Bauflachen mit GRZ 0,4 8.100 m2

Gewerbliche Baufldchen mit GRZ 0,6 12.950 m2

Gewerbliche Bauflachen mit GRZ 0,7 3.160 m2

Gewerbliche Bauflachen mit GRZ 0,8 6.040 m2
Sonderbauflachen 11.880 m2
Nettobauland 391.280 m2 (60,8 %)
Gesamtflache des Hauptgeltungsbereiches 644.030 m2
Zusatzgeltungsbereiche flr Ersatzmalinahmen 51.230 m2

VerkehrserschlieBung

Die im inneren Verkehrsgeflige vorgenommenen Veranderungen sind in den Kapiteln 5.1,
5.3, 5.4, 5.9 und 5.10 bereits beschrieben worden.

Die giinstigen Bedingungen der OPNV-Versorgung bleiben bestehen:

Ein entscheidendes Kriterium fur die groRe Ortserweiterung in Dortelweil war von Anfang
an das Vorhandensein eines S-Bahn-Haltepunktes. Dieser ist von dem neuen Wohnge-
biet in Entfernungen von ca. 600 m bis 1200 m erreichbar, was Uber das dichte Ful3- und
Radwegenetz problemlos zu bewaltigen ist.

AN
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Der Bahnhof Bad Vilbel-Dortelweil ist S-Bahn-Haltepunkt der S 6 zwischen Friedberg und
Frankfurt/Main. Die tagsuber im 20-Minuten-Takt fahrende S-Bahn ist auch flr die Be-
wohner von Dortelweil-West gut erreichbar. Der zentrale Fulweg des Gebietes zielt auf
die Hohemarkstrale als direkter Weg zum Bahnhof. An der Friedberger Stral3e ist an die-
ser Stelle eine Mittelinsel als Querungshilfe ausgefihrt. Auch an den Kreisverkehrsplatzen
kann die Friedberger Stral3e leicht Gberquert werden.

Zuséatzlich zur S=Bahn-Anbindung verbindet seit 31.07.2000 der VILBUS Dortelweil-West
direkt mit der Kernstadt Bad Vilbel und dem Bahnhof Dortelweil.

Die Bushaltestellen befinden sich in der Konrad-Adenauer-Allee und der Friedberger
StraRe. Die maximale Haltestellenentfernung betragt zwischen 370 m und 250 m. Ein
Umsteigen in den Bus nach Frankfurt/Main ist in der Kernstadt méglich.

Der VILBUS-Betrieb wird mit einem Midi-Bus durchgefuhrt (21 Sitz-, 40 Stehplatze). Alle
Haltestellen erhalten Wetterschutz. Die Fahrzeuge sind behindertengerecht ausgestattet.
Die VILBUS-Linie 64 verkehrt zwischen 5.56 Uhr und 19.50 Uhr, vormittags und abends
im Halbstundentakt, mittags im Stundentakt.

8. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist auf der Grundlage des urspriinglichen Be-
bauungsplanes ,Dortelweil-West" sichergestellt und gréftenteils baulich bereits hergestellt
worden. Durch die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ergeben sich kei-
ne Anderungen.

9. Griinordnung

Die Verringerung der éffentlichen Grunflachen im Geltungsbereich, die durch die 5. Ande-
rung und Erweiterung verursacht wird, ist beschreibend in Kap. 5 dargestellt worden. Die
Verringerung verteilt sich auf mehrere Teilflachen und beeintrachtigt nicht das griinordne-
rische Gesamtkonzept des Baugebietes. Die Hohe des Eingriffes und sein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich werden im landschaftsplanerischen Erlduterungsbericht behandelt.

aufgestellt:
Friedberg, den 10.11.2000
be/gb/00018/begrindung
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ERLAUTERUNGSBERICHT

Betr.: 5. B-Plan-Abdnderung Bad Vilbel-Dortelweil - West

Mit Schreiben vom 28.06.2000 wurde unser Buro beauftragt, die o.a. 5. B.-Plan-Abanderung
in Zusammenarbeit mit der Planungsgesellschaft mbH BLFP-Friedberg hinsichtlich der
Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung zu bearbeiten.

Diese Abdnderungen werden in den nachfolgenden Biotopwertdifferenz-Tabellen auf der
Basis des HENatG §§ 5+6 untersucht. Dabei werden folgende Bereiche bilanziert:

Anderungsbereich A

(ehemaliges SO 2 Pferdesport) 21.055 m2
Anderungsbereich B Gemeinbedarfsflache 5.499 m2
" Cc WA 1-Gebiet 9.940 m2
- vorher Ml 2 + GE 1-
" D GE$
‘ vorher Wohngebiet auflerhalb 5.290 m2
" " E Stellpl. &ff. - vorher Ml 3 - 1.825 m2
! L Gemeinbedarfsflache a.d. 1.295 m2
W.-Br.-Str.

- vorh. 6ffentl. Griinflache -
! N Stellplatze 6ff. - vorher Grunflache 245 m2
" P StralRenbaume

Nach der Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich folgendes Bild:

Anderungsbereich 'A' 50.467,75 Minus-Punkte
Anderungsbereich 'B' 15.008,00 Minus-Punkte
Anderungsbereich 'C' 11.552,00 Plus-Punkte
Anderungsbereich 'D' 72.806,00 Minus-Punkte
Anderungsbereich 'E' 740,00 Plus-Punkte
Anderungsbereich 'L’ 18.130,00 Minus-Punkte
Anderungsbereich 'N' 3.430,00 Minus-Punkte
Anderungsbereich 'P' 24.414,00 Minus-Punkte
Ergibt insgesamt - 171.963,75 Punkte
=D .
35463 Fernwald—Annerod ¥ Rddgener Strasse 18 ¥ Tel.: 0641— 41633 U Fax: 0641— 47259

Soarkasse Giessen . Konto 200 3284 227 . 8LZ 513 500 25 . e—Mail: buero—kcenler@t—oniine.a=
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Die vorgenannte Minus-Punktezahl ist das Ergebnis der Eingriffs- und Ausgleichs-
Biotopwertbilanzierung. Es wird kein Ausgleich erzielt. Demnach sind fir den vorgenannten
Nicht-Ausgleich folgende Ausgleichsflachen (wie bei der 3. B-Plan-Abdnderung)
vorzuschlagen, und zwar vorhandene Ackerflachen (13 Wert-Punkte),
Ausgleichsmalnahmen in Form von landschaftlichen Feldholzinseln (27 Wert-Punkte)
vorzusehen:

171.963,75: (27 - 13) 14 = 12.283,12m2 = ca. 1,25 ha

Nach Rucksprache mit Herrn Hinner - UNB Kreis Wetterau sowie Herrn Kliem -
Liegenschaftsamt Bad Vilbel erhielten wir per FAX die Nachricht, daR die Stadt Bad Vilbel in
dem &kologischen Entwicklungsgebiet OT Gronau (Gemeindeacker) folgende
Kompensationsflachen zur Verfligung stellt:

Gemarkung Gronau Flur 17 Nr. 4&/17 4.879 m2

" Flur 17 Nr.19/4 2.560 m2

" " Flur 17 Nr. 20/1 4.907 m2
12.346 m2

Die vorgenannten Flachen reichen.aus, die o.a. Kompensation in der Gréle von 12.283,12
m2 zu erzielen. Die Erstellung der Kompensations-Plane flr die vorgenannten Flurstlicke
(Feldholzinseln incl..Wiesenflachen sowie Riickzugsrdume) sind Uber einen gesonderten
Auftrag zu erarbelten

Fdrn\Lald-/ nnerod 6.10.2000

- Ut

Anlagen 11 Seiten Bilanzierung

D/ Herr Bechstein ~ Buro BLFP - Friedberg
D/ Herr Hunner UNB Kreis Wetterau
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