Bad )Ibel

Stadt der Quellen

Der Magistrat

Begrundung zum Bebauungsplan

gemal § 2a S.1 BauGB

,Taunusblick®, Bad Vilbel Heilsberg

= /7
[/
~ L
2 .
g ¥ e
\\? | (o)
/ \:,"." : 4 =
\\:// o~ '1;'. ll ; bestehender Sportplatz
e .
> \\\_"} . Gemeinbedarfsfiachg mit:
Sporthalie Ak
i = Versinsraumen, Verkinsgast
v Jugendraumen
—=_Freiflachen fir Jugend, K port
5 4
~ oy S0
S
i ' (I
.
™~
Ay
~
Y
‘\

& i EEm ln?l mm l' e

a—e—e—e—“-.
----I---‘

11. Februar 2009



Im Auftrag von:

Stadt Bad Vilbel

FD Planung und Stadtentwicklung
Friedberger Stralde 6

61118 Bad Vilbel

Erstellt von:

BLFP - Frielinghaus Architekten
Planungs GmbH, Architekten BDA
Bearbeiterin: Anja K. Mann
Stral3heimer Stralle 7

61169 Friedberg

Tel: 06031/6002-00

Fax: 06031/6002-22

e-mail: mailto@blfp.de

Bearbeitung des Landschaftsplanerischen Beitrags und des Umweltberichts:
FRANZ - Okologie und Landschaftsplanung

Dr. Horst Franz

Dieburger Str. 116

64287 Darmstadt

Tel: 06151 7 68 67

Fax: 06151 7 68 45

e-mail: franz-da@gmx.de



Begrindung zum Bebauungsplan , Taunusblick®, Bad Vilbel Heilsberg Seite 3 von 34

INHALTSVERZEICHNIS
{TC}
1 RECHTSGRUNDLAGEN........cccoiiiiiieeeeeeeeeee e e ee s s s s s e e s s e s s s se s s s ssessesssssssessssssssesseesssssssssnsnnnnennnees 5
2 PLANUNGSANLASS, ZIELE UND ZWECKE, VERFAHREN............cccoeiiiiiieeeeeeeeeeee e 5
2.1 PLANUNGSANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG........cccietieumimessrsssessssnsssessssssssssssssssens 5
2.2  VERFAHRENSVERLAUF .....cccuutttetireassrnnssrnsssrnnsssenssrensssensssessssnssssssssssnssssnssssnsssensssnnsssenssssnsssnns 6
2.2.1 Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Beteiligung..............cccovveevinrevoeninseininseeenens 6
222 Beteiligung der Behorden, Offenlage und ADWAEGUNG..............cocovueieiriiiiniiieiinseeceen 7
3 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH............cceetriiirieeeriseseeessee e sessessssssssssssssssssssssenns 9
4 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION ... re e rrssss s s e e s s s s e e e e nmnnas 10
4.1 REGIONALPLAN SUDHESSEN .....utteuuirmeuirmusremssremssrresssrnsssenssrenssrensssensssenssssesssensssensssensssenssres 10
4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN ....cutttutireasireassrnnssrnsserenssresssrenssrnsssrnssssnsssrnsssssnsssensssnnsssnnsssnnsssnnnnes 10
4.3 REGIONALER FLACHENNUTZUNGSPLAN ...ccutteutiimeurrmssrrmssremssrrnsssrnsssrnsssensssensssensssensssennssennsses 10
4.4 LANDSCHAFTSPLAN ....uttuuiitesireasernassrnsssrnnsrenssressssnssssnssssnssssnssssenssssnsssnnsssnnsssnnsssnnsssnnsssnnsses 11
4.5 RECHTSVERBINDLICHE BEBAUUNGSPLANE ......cccuutteesireassrnsssrnssseenssrenssrnnssrenssrnnssrnssssnnsssensss 11
4.6 S CHUTZGEBIETE -..tteuuteeuureassrenssrenssrenssrensssensssenssressssessssessssesssssnsssessssessssnnsssnnsssnnssssnsssensssnns 11
4.6.1 Geschiitzte Biotope gemdfs $31 HENGLG ..........ccoooecveecieiieiiieiseeeieieeeieseieaeieeseie s 12
4.6.2 FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete...................c..cocoveeveeeieieneeenreirirecsannnnns 12
4.6.3 WASSEESCHULZ ...ttt ettt ettt 12
5 BESTANDSANALYSE ... s e s s s s e e s s rmmssss s s s s s s e s nmmnsssssssennsnnmnnnns 12
5.1 LAGE DES PLANGEBIETES ...uuvteuuireassresssrnsssrnsssrssssresssresssrnsssssssssnssssnsssssssssenssssnsssnnsssnnsssnnsses 12
5.2 STADTEBAULICHE SITUATION.....cecuiteurenssrenssrenssrsnssrenssrenssresssrssssssssssnsssssnsssenssssnsssnnsssnnssenns 13
5.2.1 Bau-und NULZURGSSIFURTUF ...............ocvoieieieieiieieieieieieeeetee ettt ss b 13
5.2.2 Gewerbliche und soziale INfrastruKtUT.................c.cccooeeeveieiiieiiieieeeeeeeeeee e 14
5.2.3 TeChNISCRE INFASITUKTUF .........c.ocooeoeveeeiieceeeeee ettt 14
5.3  VERKEHR....cuitteuittetirentirenssrenssranssrenssrenssrenssrenssrensssensssensssensssensssensssenssrensssensssensssenssrenssrnnnes 14
5.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)...........c..cccovevveieeeiieeiieieiiieseeieeeee s 14
5.3.2 Offentlicher Personennahverkeht (OPNV) ...........cccooeoooeeoeeeeeeoeoeeeeeeeeeeeeeeeseeeese e 15
5.3.3 FUBGANGEIVEIKCAT ...ttt b e 15
5.3.4 Ruhender Verkehr - StelIDIGIZe. ..............c..coceveueciiieiiiiieieieieee e 15
5.4 LARMIMMISSIONEN UND =EMISSIONEN .....cuteuiimureusrmsremsrensrossrnssesssnssenssessrnssnnssnsssmsssnssenssnssnnsse 16
5.5 LANDSCHAFTSPLANERISCHE ANALYSE UND BEWERTUNG....c...citemuuiirimntisiremssserrenssserensssseennns 16
5.6  ALTLASTEN .. ieeuiteeuirenstrensrenssrnnssrenssrenssrenssrenssrensssensssensssensssenssrenssrenssrenssssnsssensssenssrenssrnnnns 17
5.6.1 Altablagerungen innerhalb des Plangebietes ..............cooowoveieeeoinieeiniieeeesseeeen 17
5.6.2 Altablagerungen auf angrenzenden FIGCREN...............cccocooeoioiirieiieiiecieieeeeseee e 17
5.6.3 Erhohte Arsengehalte in tieferen BodenSCRICHEen.................cccovvcvoieseeinisceseen, 17
5.7 WASSERSCHUTZ UND WASSERWIRTSCHAFT .....ccceeetremnsssssssrrrsrmmnsssssssssemesnmmnssssssseessnnmnnnnnssnnns 18
5.7.1 TV WASSEFSCRUIZGEDIEL ...ttt 18
5.7.2 HetlquellSCRULZEDIEL ..o 18
5.7.3 ADWASSEE ...ttt ettt a et en s 18
L N € =1 7Y o 19
6 STADTEBAULICHE LOSUNG UND PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN .....19
6.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG ....cccetceuuuassirrrrrnmnsssssssssssssnmnsssssssssmmssnmsssssssssssssnsnnnsssssssssssnnnn 20
6.1.1 Allgemeines WORNZEDIEt (WA) ......coouieeuiiiieeeeeeeee et 20
6.1.2 Gemeinbedarfsfliiche Sport und JUZENA..................ccccoeeoiniiieiiiiieeieeeeeeee e 20
6.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG........ccittiecmniiiisiiirernmmsnssssssssessnmnsssssseessnnmmnssssssssessnnnnnnsssssnens 21
6.2.1 Grundflichenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ)............c.cccooooeoeoinineoenennnan. 21
6.2.2 Zahl der VOIIGESCROSSE. ..o 22
6.2.3 Hohe baulicher ARIAGEN. ................c.ccooieoiiiiiieieee et 22
6.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE........ccetemuuseesierrernmmnssssssssessnnnnnnsssssnnns 23
6.4 GRORE DER GRUNDSTUCKE UND MAXIMALE ANZAHL DER WOHNUNGEN.......ccccueeiiimmrrrmmnnsnnnnnns 23
6.5 NEBENANLAGEN, CARPORTS UND GARAGEN......ccueeeueeeteeeesessesessssnesssssnsssssssssssssnssesesnsssessneen 24
6.6  GRUNKONZEPT ....cccuuuuuaesirrrrnnmnssssssserersnnnnssssssssemesnnmssssssssessesnnnsssssssssesesnnnsssssssseessennnnnssssssnes 24
6.6.1 GFUTIZUZ ..ottt ettt ettt ettt e e e et et e ettt a e et e e e st et et et e et e aneneaneneas 24
6.6.2 OFtSTANAGESIAIIUNG ...ttt 25

BLFP e Frielinghaus Architekten e Planungs GmbH e Architekten BDA e 61169 Friedberg



Begrindung zum Bebauungsplan , Taunusblick®, Bad Vilbel Heilsberg Seite 4 von 34

10

1

6.7

6.8

6.9

6.10

71

6.6.3 Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen............ 26
6.6.4 Baumpflanzung und -erhalt am OFESFANG .................c.ccccvoveeiiieiiieeieieieieeeeieee e 26
6.6.5 Baumpflanzungen an Straf3en und PIGIZen ..................c.c.coooeeeeineiiiiieieisieeees e 27
FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT ....cuutteuuiieuurrmssrrmssrrmsssresssrnsssrnsssensssensssensssennssenssssnnsses 28
6.7.1 DUUCREE ...ttt 28
6.7.2 SEAFTCIGESCHOSSE ...ttt es et es et sb e ebe e s 28
6.7.3 W FDEANIAGEN ...ttt b e se s bt s s esenis 28
6.7.4 Gestaltung von Freifldchen und StellpIGIzen.................c.ccocovvvevineiiieciieiiieeieeeee e 29
VERKEHR ....uttuuittustteassrnnssrnsssresssrenssresssressssnssssessssnsssssnssssssssnnsssensssensssenssssnsssenssssnsssnnssrnnnns 29
6.8.1 ErSChIIeSUNGSKONZEDL ...ttt ebeneas 29
6.8.2 PAPRKONZEDL ...ttt sttt 29
6.8.3 S ABENGUETSCIILILLC. ..ottt es s b b ese e 30
6.8.4 VerkeRrSUNIErSUCHURNG. ............c.coooveieieiieieieieieee ettt esess st s s esenis 30
LARMIMMISSIONEN UND =EMISSIONEN ....cccuuireuuirmusrrmssrrmssremsssrnsssrnsssrnsssensssenssrensssssnssennssennnses 31
6.9.1 VO REAFSIGIIN. ...ttt ettt 32
6.9.2 SPOFLIAFI ...ttt ettt ettt b st b e eb e st e s ese b ene b e esensns 32
VER- UND ENTSORGUNG ....ceuuiieuuirenssrenssrenssrenssrenssrenssrenssrenssrensssensssensssensssensssenssrensssenssrennns 32
6.10.1 VerSOrQUIGSICITUNGEN...............c.ccoeveeieviieiieieiieieeeiet ettt ettt eb e eseneas 32
6.10.2 TraANSfOFMATOTENSIALION. ...........cooeeeeeeeieeieiieieee ettt seet ettt sse s se s bt se s esesseseeseneas 33
6.10.3  Fldche fiir RegenriickRaltebecken ....................c.cccooeevvveciieiiiiiiiieieeceee e 33
NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG............ccccoiiimmrrrmcncns e 33
REGELUNG DES AUSGLEICHS.....uttuuuiteesirmssrressremsrrnsssrnsssrnsssensssensssensssensssessssenssssnsssensssenssres 33
FLACHENBILANZ DES BEBAUUNGSPLANS ........ccceeitrieiriereeeeessessesssessesssssssssssssssssees 34
BODENORDNUNG, UMSETZUNG DER PLANUNG..........ccooiieeeein e e e e e e 34
KOSTEN DER GEMEINDE ............coiiiiiiiiiiiis e s rrsmssss s se s s snmssssss s ss s s s snsnnsssssssssssnnnnnsnes 34
ANLAGEN. ... it rr e s reesssss s e s s s nm s s s s s e e s e e s nna s s s s e e e e s nmnsssssssenesnnnnnnsssssssennnnnnn 34

BLFP e Frielinghaus Architekten e Planungs GmbH e Architekten BDA e 61169 Friedberg



Begrindung zum Bebauungsplan , Taunusblick®, Bad Vilbel Heilsberg Seite 5 von 34

1 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) m.W.v. 1.1.2007.

Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBI. Nr. 1, S. 466).

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes -
PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58).

Bundesnaturschutzgesetz

(Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI | 2002 S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 12. Dezember 2007 (BGBI. | S. 2873; 2008, 47)

Hessisches Naturschutzgesetz

(Hessisches Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege — HENatG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 4. Dezember 2006 (GVBI. I Nr. 22 vom 7.12.2006 S. 619), zuletzt
geandert 12. Dezember 2007 (GVBI. I Nr. 27 vom 20.12.2007 S. 851)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274).

2 Planungsanlass, Ziele und Zwecke, Verfahren

2.1 Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hat am 18.12.2007 beschlossen, flr
den Bereich in der Verlangerung der Carl-Schurz-Stral3e, sldlich des Sportplatzes (Danziger
Stralte) und sudwestlich des Samlandweges einen Bebauungsplan aufzustellen.

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Wunsch, den im rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan bereits als Wohnbauflache ausgewiesenen Bereich einer Bebauung mit
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Ein- oder Zweifamilienhdusern zuzufiihren. Aulerdem ist eine Erweiterung der vorhandenen
Sportflachen gewiinscht, um eine Sporthalle und Jugendraume unterbringen zu kbnnen. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes soll den Bedarf an Wohnbauland auf dem Heilsberg
decken, aber auch den Bedarf an Sportflachen und Rdumen flr die Jugendarbeit.

Die HaupterschlieRung fur den Individualverkehr soll Gber die Carl-Schurz-Straf3e erfolgen,
eine weitere Anbindung soll Gber die Danziger Stralde erfolgen. Aulerdem sollen die sud-
westlich angrenzenden Freiflachen (Stadtgebiet Frankfurt) mit der bestehenden Bebauung
auf dem Heilsberg und dem Plattenweg (Rundweg auf dem Heilsberg) verbunden werden.
Das ErschlielBungssystem auf dem Heilsberg soll durch eine zusatzliche Anbindung an die
Alte Frankfurter StralRe entlastet und die Verkehrslast gleichmaRiger verteilt werden.

Das neue Wohngebiet soll einen Platz erhalten und es soll eine Gemeinbedarfsflache zur Er-
richtung einer Sporthalle sowie fir Raume fur die Jugendarbeit ausgewiesen werden. Insge-
samt soll damit das Angebot an Sport- und Jugendeinrichtungen im Stadtteil Heilsberg er-
weitert und erganzt werden und die bestehenden Sport- und Freizeitflachen nach Mdglichkeit
erhalten werden. Die angedachte Umstrukturierung der bestehenden Sportanlagen (Verle-
gung des Vereinsheims) soll ermdglicht werden.

Die Baustruktur soll sich an der benachbarten villenartigen und stark durchgriinten Bebau-
ung orientieren. Ziel ist es, eine kleinteilige Baustruktur auf relativ groRen Grundsticken zu
schaffen. Eine Verdichtung wie z.B. in Dortelweil ist nicht erwiinscht. Es sollen Einzelhduser
auf groReren Grundstiicken als Alternative zu verdichteten Reihen- und Doppelhausgebieten
angeboten werden.

Der Ortsrand Bad Vilbels soll abgerundet werden und als Siedlungsabschluss und Ubergang
zur Landschaft (dem angrenzenden Regionalen Grinzug, Gringurtel Frankfurt) gestaltet
werden.

Der Bebauungsplan , Taunusblick® soll fur diese genannten Ziele die planungsrechtliche
Grundlage schaffen.

2.2 Verfahrensverlauf

2.2.1 Aufstellungsbeschluss und frithzeitige Beteiligung

Nachdem die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel am 18. Dezember 2007
die Aufstellung des Bebauungsplans , Taunusblick® beschlossen hatte, fand im Frihjahr 2008
die friihzeitige Beteiligung nach den Paragraphen 3 (1) BauGB und 4 (1) BauGB statt.

Die Behdrden wurden mit Schreiben vom 26.03.2008 zur Stellungnahme bis zum 28.04.2008
aufgefordert. Im Rahmen dieser friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gab es z.B. Hinweise be-
zliglich Heilquellenschutz, Trinkwasserschutz oder Bodenbelastungen (naturbedingtes
Arsenvorkommen). Entsprechende Hinweise wurden im Bebauungsplan aufgenommen. Im
Rahmen einer Begehung des Plangebietes mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde eine
Ortsrandeingriinung gefordert. Im Bebauungsplan wurde daraufhin eine private Griinflache
entlang der Wohnbebauung zum Ortsrand mit Bindungen fiir Bepflanzungen aufgenommen.

Die Offentlichkeit wurde auf einer Biirgerinfomationsveranstaltung am 24.04.2008 Uber die
Planung informiert (der stadtebauliche Vorentwurf und die Verkehrsuntersuchungen wurden
vorgestellt). Am Abend der Veranstaltung sowie in den folgenden zwei Wochen gab es Gele-
genheit zur AuRerung und Erdrterung sowie zur Abgabe von Stellungnahmen.
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In den Stellungnahmen wurde vor allem der Verlust der Freizeit- und Erholungsflachen aber
auch von Grunflachen allgemein kritisiert und die im Vorentwurf enthaltenen 6ffentlichen
Granflachen von 5.700 m? einschliel3lich Flache fur Regenruckhaltebecken als unzureichend
bezeichnet. AulRerdem wurde insbesondere nach den Standorten fir Halfpipe und Kinder-
spielplatz gefragt. Raum fur Aktivitaten unabhangig vom Vereinssport seien wichtig.

Im Entwurf des Bebauungsplans zur Offenlage wurden die offentlichen Grunflachen auf
7.950 m? erhéht. Zusammen mit privaten Grunflachen und begriintem Regenrtickhaltebecken
ergibt sich im Bebauungsplan eine zusammenhangende Grunflache am Ortsrand und durch
das Gebiet von 9.900m?. In dieser Grunflache wurde der westliche Bereich als Grinflache
mit der Zweckbestimmung Sport- und Spielflachen ausgewiesen zur Unterbringung gréRerer
Spielflachen wie z.B. einer Skate-Anlage oder eines Bolzplatzes. Der andere Teil der 6ffent-
lichen Grunflache wurde als Park mit kleineren Sport- und Spielflachen ausgewiesen.

Der zweite Hauptkritikpunkt in den Stellungnahmen war das Thema Verkehr. Die zusatzliche
Verkehrsbelastung durch die Neubebauung und die damit verbundene Erhéhung von Larm
und Luftverschmutzung insbesondere an der Carl-Schurz-Stral3e wurde beklagt.

Zur Reduzierung des Verkehrs in der Carl-Schurz-Stral3e und der neuen ErschlieRungs-
stralle des Gebietes wurde im Verkehrsgutachten untersucht, die Danziger Straf3e und den
westlichen Samlandweg als Einbahnstralle umzugestalten. Dadurch wurden der Verkehr und
somit auch der Larm und die Abgase reduziert. Die angeregte Einbahnstralienregelung oder
Ringstralenlésung fur die neue ErschlieBung des Wohngebiets wurden ebenfalls geprift.
Dies wirde jedoch zu groRen Umwegen und damit unnétigen Verkehren fihren. Eine zusatz-
liche Anbindung des Heilsbergs und eine gleichmaRigere Verteilung der Verkehrsbelastun-
gen sind aus gesamtverkehrsplanerischen Grunden fur den Heilsberg gewtinscht.

Insgesamt wurde der Bedarf an einer Sporthalle und einem Wohngebiet bezweifelt. Es
wurde auf den demographischen Wandel (Bevolkerungsriuckgang) hingewiesen. Statt einer
Bebauung wurde die Anlage als Burger-/Volkspark angeregt.

Dieser Anregung konnte nicht gefolgt werden. Stadtebauliches Ziel und Wunsch der Stadt
Bad Vilbel ist es, dem Bedarf an Wohnbauland und einer Sporthalle fiir den Trainingsbetrieb
auf dem Heilsberg zu entsprechen. Alternative Flachen zur Ausweisung eines Wohngebietes
auf dem Heilsberg stehen nicht zur Verfligung, es sind derzeit keine anderen Flachen im Fla-
chennutzungsplan dargestelit.

2.2.2 Beteiligung der Behorden, Offenlage und Abwagung

Die Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit nach den Paragraphen 3 (2) BauGB und
4 (2) BauGB fand im Sommer 2008 statt. Da in diesem Zeitraum Sommerferien in Hessen
waren, wurde die gesetzlich vorgeschriebene Offenlegungsfrist auf 6 Wochen verlangert.

Die Behdrden wurden mit Schreiben vom 3. Juli um eine Stellungnahme bis zum 15. August
gebeten. Es gab mehrere Anregungen zu dem Hinweis C5 (Bodenbelastungen) im Bebau-
ungsplanentwurf, so dass in Absprache mit dem Wetteraukreis eine Erweiterung der Hinwei-
se erfolgte. Insbesondere wurde genauer erlautert, wie mit ggf. belastetem Boden umzu-
gehen ist. Aulderdem gab es Hinweise und Empfehlungen zu den Hinweisen C3 und C4
(Wasserschutz) im Bebauungsplanentwurf, daraufhin wurden diese Hinweise zur besseren
Verstandlichkeit umstrukturiert und umformuliert.

Den Hinweisen und Anregungen beziglich der Plangrafik und der Formulierung der Festset-
zung 3.3 sowie des Kapitels 6.8.2 Parkkonzept in der Begriindung wurde ebenfalls gefolgt
und die Darstellungen bzw. Formulierungen entsprechend geandert.
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Aullerdem gab es Anregungen und Hinweise zur Strallengestaltung sowie Anregungen zu
Energie- und Regenwassernutzung. Diese wurden nicht im Bebauungsplan berlcksichtigt,
es wurde auf die Umsetzung der Planung verwiesen.

Die Hinweise bezlglich Larm, Abgasen und Erschutterungen der B3 und der B521, der
Zauneidechse und dem Zukauf von Biotopwertpunkten sowie die Hinweise zum Entwasse-
rungskonzept und bezuglich bestehender und neu zu verlegender Versorgungsleitungen
wurden zur Kenntnis genommen. Die Lage des 20 kV-Kabels wurde in die zeichnerischen
Festsetzungen eingetragen.

Den Anregungen bezuglich der Gestaltung der 6ffentlichen Grunflachen (GréRe und Gestal-
tung) wurde nicht gefolgt. Die Hinweise bezuglich des Larms von Spielgeraten wurden zur
Kenntnis genommen und es wurde auf das Baugenehmigungsverfahren verwiesen.

Den Anregungen und Bedenken bezlglich des Larms wurde nicht gefolgt, das Larmgut-
achten weist nach, dass die zulassigen Larmwerte nicht Gberschritten werden.

Ebenso wurde der Anregung nicht gefolgt, Jugendraume und Sporthalle genauer zu be-
schreiben, da dies nicht Aufgabe eines Bebauungsplans ist. Auch die angeregten Baufenster
innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind nicht notwendig.

Der Anregung, die Bebauung aufgrund geringer Nachfrage nach Bauland aufzugeben wurde
ebenfalls nicht gefolgt, da nachweislich Bedarf besteht.

Die offentliche Auslegung der Planung fand vom 7. Juli bis zum 15. August statt.

Es kamen insgesamt 67 Stellungnahmen von 133 Burgern und Vereinen auf Uber 1600
Seiten, teilweise kamen mehrere Stellungnahmen von demselben Bilrger. Es Gberwogen
Stellungnahmen von 18 bis 25 Seiten (teilweise mit Anhang). Dabei waren viele Stellung-
nahmen wortgleich oder unterschieden sich lediglich in wenigen Satzen.

Hauptkritikpunkte waren die Themen Verkehr und der Verkehrslarm. Vielen Stellungnahmen
war ein Gutachten (erstellt im Auftrag des Vereins ,Rettet die Amiwiese e.V.") beigefligt, das
das stadtische Verkehrs- und das Larmgutachten kritisierte. Diese Bedenken wurden nicht
geteilt. Die stadtischen Gutachten weisen nach, dass es zu keinen unzumutbaren Larmbe-
lastigungen kommt. Zudem ist im Monitoring des Umweltberichts eine Prufung der Larmsitu-
ation festgeschrieben.

Weitere Bedenken betrafen den Larm durch die Sportanlage und dass die Dreifeldhalle Gber-
regionalen Verkehr anziehen wirde und/oder als Wettkampfhalle genutzt werden kénnte.
Auch diese Bedenken wurden nicht geteilt. Das Larmgutachten weist nach, dass es zu
keinen Uberschreitungen kommt. Die Halle ist als ,maximal Dreifeldhalle fiir den Trai-
ningsbetrieb® in den textlichen Festsetzungen definiert, sie steht als stadtische Sportanlage
lediglich ortsansassigen Vereinen zu Verfugung.

Bedenken bezlglich der Unwirksamkeit von Beschlissen im Bebauungsplanverfahren oder
des Bebauungsplans selbst aufgrund einer Befangenheit von Stadtverordneten wurden
ebenfalls nicht geteilt. Gleiches gilt fir Bedenken bezlglich unvollstandiger Unterlagen zur
Offenlage, insbesondere des Fehlens der Unterlagen zur Umlegung.

Zahlreiche Bedenken hatten die Veranderung des Gebietscharakters der Carl-Schurz-Sied-
lung bzw. des gesamten Heilsbergs zum Thema. Auch diese Bedenken wurden nicht geteilt,
da der Heilsberg weit Gberwiegend durch Wohnbebauung gekennzeichnet ist. Die vorhande-
ne Wohnbebauung sowie die vorhandenen Sportanlagen werden fortgefuhrt bzw. erganzt.

BLFP e Frielinghaus Architekten e Planungs GmbH e Architekten BDA e 61169 Friedberg



Begrindung zum Bebauungsplan , Taunusblick®, Bad Vilbel Heilsberg Seite 9 von 34

Weitere Anregungen und Bedenken betrafen die Festsetzungen innerhalb der Gemeinbe-
darfsflache, den Standort und die Definition der Dreifeldhalle sowie der Jugendrdume und
des Vereinsheims. Diesen Anregungen und Bedenken wurde nicht gefolgt, da eine detaillier-
te Beschreibung und Festsetzung innerhalb der Gemeinbedarfsflache nicht notwendig und
nicht erforderlich ist. Die darin zulassigen Gebaude und Freiflachen sind ausreichend defi-
niert.

Ein Thema war auch die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan. Die diesbeziiglichen
Bedenken wurden nicht geteilt. Die Konzeption des Flachennutzungsplans wird durch die
Ausweisung von Wohn- und Sportflachen fortgefuhrt, eine Abweichung vom Landschaftsplan
liegt nicht vor. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Kritik am Umweltbericht betraf vor allem die artenschutzrechtlichen Untersuchungen, ins-
besondere wurden Bedenken beziiglich fehlender Untersuchungen zum Vogelbestand ge-
aulert. Diese Bedenken wurden nicht geteilt. Im Plangebiet sind keine streng geschutzten
Tier- oder Pflanzenarten festzustellen, deren Vorkommen mit Restriktionen oder Auflagen
verbunden sind.

Den Anregungen und Bedenken bezuglich der Hinweise auf Bodenbelastungen wurde ge-
folgt. Der Hinweis C5 wurde erweitert, so dass insbesondere deutlich formuliert ist, was im
Falle einer Bodenbelastung zu tun ist.

Bedenken beziiglich des Klimas wurden nicht geteilt, der Einfluss der geplanten Bebauung
auf das Lokalklima wird als unerheblich angesehen.

Schlielich wurde eine Wertminderung der Grundstlcke, insbesondere durch den Larm be-
furchtet. Auch diese Bedenken wurden nicht geteilt. Die zuladssigen Grenzwerte werden ein-
gehalten, eine Larmproblematik entsteht nicht.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Bad Vilbel Bereiche
der Flure 14 und 16. Das sind im Einzelnen folgende Flursticke:

e inder Flur 14 die Flurstiicke: 20/3, 24, 25, 32/1, 134/68, 134/62, 134/63, 134/64, 134/65,
134/76 teilweise, 134/82, 134/78, 30/2

e inder Flur 16 die Flursticke: 15/1, 15/123 teilweise, 26/3, 81/13, 81/14, 80/4, 81/17 und
15/58 teilweise.

Insgesamt ist dies eine Flache von rund 8,2 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

e im Sudwesten durch die Gemarkungsgrenze zu Frankfurt (Berkersheim),

e im Nordwesten durch den Sportplatz und die Danziger Stral’e (Gebaude an der Danziger
Stralde auf den Flurstlicken 15/56, 15/122, 15/174, 15/173, 15/172, 116/196),

e im Nordosten durch Bebauung und Gartengrundstiicke entlang des Samlandweges,

e im Sldosten durch Bebauung am Masurenweg und ndrdlich der Albert-Einstein-Stralie
und der Uhlandstrale.
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4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan Sudhessen

Im Regionalplan Sidhessen 2000, bekannt gegeben am
13.09.2004, ist der gesamte Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Siedlungsbereich Bestand dargestellt.

Die Planung ist somit den Zielen der Raumordnung gem. § 1
Abs. 4 BauGB angepasst.

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Planungs-
verbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main vom 31.12.
2002 Uberwiegend als Wohngebiet (geplant), im nordlichen
Bereich (Sportplatz) als Grinflache (Sport) dargestelit. Der g
nordlichste Teil (Bereich des Vereinsheims mit Parkplatzen) ist ‘
als Wohnbauflache dargestelit.

Durch die von der Flache her geringfiigige Abweichung durch
Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache wird die Grundkon-
zeption des Flachennutzungsplans nicht berihrt.

Die stadtebauliche Ordnung und Zielsetzung des Flachennutzungsplanes bleiben gewahrt.
Der Bebauungsplan ,Taunusblick® ist damit im Ergebnis aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

4.3 Regionaler Flachennutzungsplan

Im Vorentwurf des Regionalen Flachennutzungsplan 2007 des
Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main ist
das Plangebiet ebenfalls Gberwiegend als Wohngebiet
(geplant) dargestellt, im Bereich des Sportplatzes als Griin-
flache (Sport) und im Bereich des Vereinsheims und der Park-
platze als Wohngebiet.

Der Bebauungsplan ,Taunusblick® wird damit im Ergebnis
auch aus den Darstellungen des in Aufstellung befindlichen
Regionalen Flachennutzungsplanes entwickelt sein.
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4.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan UVF (Planungsverband Frankfurt Region
Rhein-Main, Marz 2001) entspricht bezlglich des Leitbildes
den Aussagen des Flachennutzungsplans (Siedlungsflachen).
In der Entwicklungskarte (Karte 24) sind daruber hinaus
folgende Inhalte dargestelit:

¢ im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs (aul3er
Sportflache): Grunland und Grabeland (tatsachliche
Nutzung)

¢ im Bereich der bestehenden Sportflache (aul3er nérdliche
Ecke mit Vereinsheim/Parkplatzen): Flachen aus
klimatologischen Griinden freizuhalten (§ 3 (2) Ziff. 7
HENatG).

e ein geschutztes Biotop gemal § 23 (1) HENatG,
(Laubholzbestand; die Darstellungen unterliegen der
Prufung durch die Naturschutzbehdrden im Einzelfall).

Far die angrenzenden Bereiche sind darliber folgende Inhalte dargestellt:

o die Erhaltung bzw. Erhéhung der Durchgrianung innerhalb von Siedlungsflachen fir die
Bereiche entlang des Samlandweges und der Carl-Schurz-Strale;

o Grinflachen (Grlnland, Acker) auf dem angrenzenden Frankfurter Stadtgebiet, das
aulRerdem als Flache des Landschaftsschutzgebiets ,Gringurtel und Griinzige
Frankfurt® dargestellt ist;

o westlich der Sportanlage auf Frankfurter Gemarkung eine Flache fur Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen § 3 (2) Ziff. 9 HENatG;

o drei geschutzte Biotope gemal § 23 (1) HENatG (Streuobstbestande) stdlich und
westlich des Plangebietes auf Frankfurter Gemarkung (die Darstellungen unterliegen der
Prifung durch die Naturschutzbehdrden im Einzelfall).

4.5 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Im Plangebiet existieren keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Der Geltungsbereich
Uberschneidet sich nicht mit den Geltungsbereichen rechtskraftiger benachbarter Bebau-
ungsplane.

4.6 Schutzgebiete

Im Plangebiet und auf den angrenzenden Flachen sind keine ausgewiesenen Schutzgebiete
der folgenden Kategorien vorhanden:

- Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
der EU (FFH-Gebiet)

- Europaisches Vogelschutzgebiet

- Naturschutzgebiet
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- Naturdenkmal
- Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Grungurtel Frankfurt (Gemarkung Frankfurt-
Berkersheim) an. Dies ist ein regionaler Grinzug mit Ausgleichsflachen der Stadt Frankfurt
und als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt.

4.6.1 Geschitzte Biotope gemaR §31 HENatG
Im Planungsbereich sind keine geschutzten Biotope gemal § 31 HENatG vorhanden.

Die in der landschaftsplanerischen Entwicklungskarte von 2001 dargestellte Flache ist nach
Prifung bei Begehung (Untere Naturschutzbehérde und Landschaftsplaner Mai 2008) kein
geschitzter Biotop.

4.6.2 FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000 (zusammenhangendes 6kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Européische Vogelschutzgebiete sind von der
Planung nicht betroffen.

4.6.3 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in dem in der Festsetzung befindlichen Heilquellenschutzgebiet
.Friedrich Karl und Hassia Sprudel“ sowie im ebenfalls in Ausweisung befindlichen Trink-
wasserschutzgebiet fir die Trinkwassergewinnungsanlage ,Wasserwerk Berkersheimer
Weg*“ der Stadtwerke Bad Vilbel (vgl. Kapitel 5.7).

5 Bestandsanalyse

5.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Rand des Stadtteils Heilsberg, unmittelbar an der
Gemarkungsgrenze zu Frankfurt (Stadtteil Berkersheim).

Es umfasst den Bereich nérdlich der Uhlandstra3e bzw. Albert-Einstein-Stralie (Verlange-
rung Carl-Schurz-Stral3e) bis zu den Sportflachen an der Danziger Stral3e, die sich teilweise
im Geltungsbereich befinden (entsprechend der Flurstlicksgrenzen).
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5.2 Stadtebauliche Situation

5.2.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Das Planungsgebiet selbst ist unbebaut, mit Ausnahme der
Vereins- und Umkleidebauten am Sportplatz. Der Gberwiegen-
de Teil ist heute eine Wiese (,Ami-Wiese®), auf der sich ein
Kinderspielplatz (Abenteuerspielplatz und zugehdriges Spiel-
haus) und eine befestigte Skateanlage (Halfpipe) befinden.
Dieser Bereich wird als Spiel- und Freizeitflache, fur Spazier-
gange mit Hunden und als Pferdeweide genutzt. Trampelpfade
verdeutlichen die Wegebeziehungen zwischen Danziger
Stral’e und Carl-Schurz-Straf’e sowie zu den Freiflachen auf
Frankfurter Stadtgebiet.

Der nordostliche Randbereich wird als Pferdeweide und
Hausgarten (teilweise brachliegend) genutzt.

Sudlich besteht die Bebauung aus zweigeschossigen Villen
(Grundflache mit Anbau rund 150 m?) auf groRen Grund-
stucken.

Dieses Gebiet war friher eine ,Family Housing Area“ der US
Armee, bis die Hauser geraumt und 1997 an Privatpersonen
verkauft wurden.

Siudwestlich befinden sich auf Frankfurter Stadtgebiet Acker-,
Brach- und Grinflachen, die zur Naherholung genutzt werden.
Im Rahmen von AusgleichsmalRnahmen sollen sie langfristig
erhalten und als Naherholungsgebiet weiter entwickelt werden
(,Grungurtel und Grinzige Frankfurt®). Ein Weg flhrt vom
Rand des Plangebiets, den Bad Vilbeler Ortsrand begleitend,
Richtung Norden und Suden.

Norddstlich entlang des Samlandweges schlief3t sich eine
heterogene Bebauung an mit Ein- und Mehrfamilienhausern,
einzelstehenden Hausern und Reihenhdusern sowie
Geschosswohnungsbau. Die Gebaudehdhen sind Gberwie-
gend zweigeschossig (eineinhalb- bis zweieinhalb
Geschosse).

No&rdlich schlieRen entlang des Ortsrandes weitere Grunfla-
chen (Tennisplatz) bis zum Blrgerhaus des Stadtteils Heils-
berg an. Ansonsten befinden sich nordlich des Plangebietes
uberwiegend zweieinhalbgeschossige Wohngebaude (Einzel-
und Reihenhauser).
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5.2.2 Gewerbliche und soziale Infrastruktur

Die Alte Frankfurter Strale (Heilsberger Einkaufsstralle
mit verschiedenen Geschaften, Post usw.) ist nach rund
400 m zu erreichen. Im Samlandweg und dem Wohn-

| gebiet im norddstlichen Anschluss befinden sich verein-
& zelt Geschifte wie z.B. ein Obst- und Gemiiseladen oder
ein Blumenladen. Eine evangelische Kirche steht in der
Strale ,Am Kreuz®.

Am unteren Ende des Samlandweges befindet sich ein
Feuerwehrgeratehaus. Am oberen Ende befindet sich
das Burgerhaus (Georg-Muth-Haus) an der Danziger
Stralle.

Auf dem Heilsberg befinden sich die Ernst-Reuter-Schule (derzeit Grund-, Haupt- und Real-
schule) in der Pestalozzistral’e und ein Kindergarten in der Frébelstralle, beide etwa 1 km
vom Plangebiet entfernt. Ein weiterer Kindergarten befindet sich im Georg-Muth-Haus in
300 m Entfernung.

Im weiteren Umfeld Richtung Bad Vilbeler Innenstadt sind alle Schulformen, z.B. John-F-
Kennedy-Schule (Haupt- und Realschule, etwa 3,5 km entfernt), Georg-Blichner-Gymnasium
(etwa 3,5 km entfernt), Brunnenschule (Sonderpadagogik, etwa 2,3 km entfernt) vorhanden.
Darlber hinaus bietet die Bad Vilbeler Innenstadt eine breite Auswahl an Geschaften
(Einzelhandel und Dienstleistungen).

5.2.3 Technische Infrastruktur

Die technischen Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) missen im
Plangebiet neu verlegt werden, kénnen jedoch an die bestehenden Netze angeschlossen
werden. In der Danziger StralRe befindet sich ein 20kV-Kabel, dies istim Bebauungsplan ent-
sprechend dargestellt.

5.3 Verkehr

5.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist Giber die Erschlielungsstralen Carl-Schurz-Straflte und Danziger StralRe/
Samlandweg an das stadtische StralRenverkehrsnetz angebunden.

Uber die Alte Frankfurter Strafe und die Friedberger LandstrafRe (B 521) erreicht man nach
9,5 kmin weniger als 10 Minuten die Bundesautobahn A 661 (Oberursel-Offenbach-Egels-
bach) mit Anschluss an die Bundesautobahnen A3 (KdIn-Wiesbaden-W rzburg-Nirnberg-
Passau) und A 5 (Hattenbacher Dreieck/A 7-Darmstadt-Heidelberg-Karlsruhe-Basel). Uber
die Friedberger Landstrale gelangt man zur Bundesstral3e B 3 und tGber den Frankfurter
Alleenring zur Bundesautobahn A 66 (Wiesbaden-Hanau-Dreieck Fulda).

Das Stadtgebiet Frankfurt ist nach wenigen Minuten zu erreichen. Der Flughafen Frankfurt
(der grofRte deutsche Flughafen) liegt rund 25 km entfernt, die Fahrtzeit betragt rund 25
Minuten.

Insgesamt entspricht die ErschlieBungsstruktur in unmittelbarer Nahe des Plangebiets der
Bedeutung der Rhein-Main-Region als wirtschaftlich zweitstarkster Metropolregion Europas,
zu der auch Bad Vilbel gehért.
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5.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Bad Vilbeler Stadtbus (,,Vilbus“) 60 erschlief3t den Stadtteil Heilsberg (Ringfahrt auf dem
Heilsberg, Verbindung zur Innenstadt) tagstber im Halbstundentakt: Montag bis Freitag von
6.00 Uhr bis 20.00 Uhr, am Samstag von 8.00 Uhr bis 15.00 Uhr. Die nachstgelegenen
Haltestellen sind: Friedensstralle, Alte Kirche Heilsberg, Schlesienring. In acht Minuten wird
der Sudbahnhof Bad Vilbel erreicht.

Am Sudbahnhof besteht Umsteigemdglichkeit in die Stadtbuslinien 61 (Kernstadt) und 64
(Dortelweil) mit Anschluss an das Schnellbahnnetz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes (S6
Richtung Friedberg bzw. Frankfurt Std).

Auf der Alten Frankfurter Stral3e fahrt die Buslinie 30 (Niederflurbus) des Rhein-Main-
Verkehrsverbundes im 20-Minuten-Takt, im Berufsverkehr im 10-Minuten-Takt, abends im
40-Minuten-Takt: Montag bis Samstag zwischen 5.00 und 0.00 Uhr, Sonntag zwischen 06.30
Uhr und 0.00 Uhr. Die Haltestellen Iglauer Strae (Schlesienring) und die Haltstelle
Stadtgrenze/Schneekoppenstral’e sind vom Plangebiet nach etwa 300 m Fuweg (= 5
Minuten) zu erreichen.

Der Bus erreicht in 5 Minuten den Bad Vilbeler Stidbahnhof (Anschluss an die S6), in rund
20 Minuten ist die Frankfurter Haupteinkaufsstralie Zeil (Konstablerwache) mit Anschluss an
alle S-Bahn-Linien zu erreichen; in 15 Minuten ist man am Bad Vilbeler Bahnhof. Am Bahn-
hof Bad Vilbel besteht Anschluss an den Regionalverkehr Richtung Glauburg.

Insgesamt ist damit das Angebot an 6ffentlichen Verkehrsmitteln fir ein Wohngebiet am
Stadtrand sehr gut. In Bezug auf die Lage in einem wirtschaftstarken Ballungsraum waren
mehr Regional-Verbindungen und insbesondere sonntags mehr Fahrten wiinschenswert.

5.3.3 FuBgangerverkehr

Durch das Plangebiet verlaufen derzeit Trampelpfade, die Verbindungen herstellen von der
Danziger Stralde zur Carl-Schurz-Straf’e und Richtung Ortsrand/Frankfurt. Entlang des
Frankfurter Ortsrandes verlauft ein Weg, der eine Verbindung Richtung Stden/Alte Frank-
furter StralRe und Norden/Blrgerhaus herstellt.

Eine wichtige FuBverbindung im Stadltteil Heilsberg ist der so-
genannte ,Plattenweg®, der von der Heilsberger Einkaufsstralle
(Alte Frankfurter Strafe) Richtung Nordwesten durch das ge-
samte Wohngebiet des Heilsbergs fuhrt.

Er ist vom Plangebiet iber den Masurenweg oder die Danziger
Stralde in etwa flnf Minuten zu erreichen.

5.3.4 Ruhender Verkehr - Stellplatze

Vor dem Eingangsbereich zum Sportplatz befinden sich 10 Stellplatze entlang der Danziger
Stralte. Unterhalb des Vereinshauses/Gaststatte sind 7 Garagen. Weitere Parkmoglichkeiten
bestehen auf den befestigten Flachen vor dem Vereinshaus. Entlang der Danziger Strale ist
in diesem Bereich Halte- bzw. Parkverbot (Kurvenbereich).
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5.4 Larmimmissionen und -emissionen

Im Planungsbereich ist die derzeit bedeutendste Larmquelle der Sport- und Freizeitlarm,
verursacht durch die Nutzungen Bolzplatz/Gymnastikfeld, der Skateanlage und vor allem den
Sportplatz.

Durch die Bebauung des Gebietes (Erweiterung der Sportflachen, Jugendraume, Wohnbe-
bauung) ist zusatzliche Larmbelastung zu erwarten, insbesondere durch den zusatzlichen
Kfz-Verkehr des neuen Wohngebietes (vgl. hierzu Kapitel 6.9).

5.5 Landschaftsplanerische Analyse und Bewertung

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch drei in ihrer 6kologischen Struktur und ihrem
auleren Erscheinungsbild unterschiedliche Teilbereiche:

(1) Im Nordwesten die Sportanlage mit Spiel- und Gymnastikfeld, Vereinsgebauden und
Parkplatz (etwa 1,84 ha).

(2) Im Nordosten und Osten kleinteilige private Freiflachen, die als Pferdekoppel, Garten
genutzt werden bzw. Gartenbrachen sind (1,48 ha); der Gehdlzanteil ist hier hoch.
Der Strukturreichtum und der teilweise hohe Totholzanteil macht die Bereiche
wertvoll fir die Fauna (Vogel, Kleinsauger, Insekten u.a.).

(3) Im Stden die "Amiwiese" (4,86 ha), eine landschaftsbildpragende Wiesenflache mit
grofRer Standortvielfalt. Im Hinblick auf den Biotop- und Artenschutz wertvoll sind vor
allem die trockenen Hangbereiche im Stiden mit magerrasenartiger Vegetation.

Aus bodenkundlicher bzw. landwirtschaftlicher Sicht besitzen die Flachen auerhalb der
Sportanlage ein hohes Potential zur landwirtschaftlichen Nutzung. Dieses wird allerdings -
von der Pferdehaltung abgesehen - nicht genutzt.

Das Plangebiet besitzt aufgrund der geringen Versiegelung, einer hohen Vegetations-
deckung mit guter Wasserrtckhaltung, aber einer nur geringen Durchlassigkeit des Bodens
eine insgesamt mittlere Wertigkeit im Hinblick auf den Wasserhaushalt.

Das Plangebiet leistet einen positiven Beitrag zum Lokalklima. Dieser wird auf Frankfurter
Gemarkung wirksam. Im Uberdrtlichen Mal3stab betrachtet ist der klimatische Beitrag fur die
Frankfurter Frischluftversorgung aufgrund der geringen FlachengrdfRe jedoch relativ gering.

Das Plangebiet ist ein wertvoller Standort fur Freizeitaktivitaten und Naherholung im Wohn-
viertel Heilsberg. Dies betrifft sowohl das Vereinsgeldande des SSV Heilsberg, dessen
Moglichkeiten erweitert werden sollen, sowie auch die "Amiwiese". Hier finden ohne
organisatorischen Rahmen zahlreiche Freizeitaktivitaten statt (Kinderspielplatz, Halfpipe,
Spazieren gehen, Hunde ausfuhren, Ballspiel, Umgang mit Pferden, spielerische
Naturerfahrung, Jugendtreff u.a.).

Eine ausfuhrlichere Analyse und Bewertung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.
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5.6 Altlasten

Fir ausfuhrlichere Informationen siehe Umweltbericht.

5.6.1 Altablagerungen innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich auf dem ehemaligen Militargelande Am Hang/Heilsberg. Nach
Prifung von FISGIS und ALTIS ist hier die Flache ,92-Exerzierplatz und Truppentbungs-
platz* Am Hang/Heilsberg als Altflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhanden
(Schlisselnummer 440.003.010.001.216).

Um ein Vorhandensein méglicher unbekannter Belastungen im Untergrund der "Amiwiese”
zu klaren, beauftragte die Stadt Bad Vilbel eine Umwelttechnische Untersuchung (Gutachter-
buro SGI, Bearb.-Nr. 2872-1 und 2872-2, Berichte vom 29.05.1995 und 23.06.1995).
Ergebnis: Die Boden zeigen in allen Bohrungen visuell und geruchlich keine Kontamina-
tionen. Die Untersuchung auf Schwermetalle ergab, dass deren Gehalte unter den Orientie-
rungswerten flr unbelasteten Boden liegen. Cyanide waren nicht nachweisbar.

Somit wird der Altlastenverdacht durch das Gutachten nicht bestatigt.

5.6.2 Altablagerungen auf angrenzenden Flachen

In der Frankfurter Gemarkung unmittelbar westlich der Plangebietsgrenze an der "Amiwiese"
und westlich der Carl-Schurz-Siedlung liegt eine Flache mit Altablagerungen (Gebiet
Heiligenstock). Dort wurde in den Jahren 1945-1969 von der Stadt Frankfurt und der US-
Armee eine Deponie betrieben, in der Abfalle der Kategorie | und Il abgelagert wurden
(Hausmall, Schlacke und Asche aus Verbrennung, Schrott von Autos und Flugzeugmotoren,
Fakalien, Bauschutt und Bodenaushub).

Zur Klarung méglicher negativer Auswirkungen dieser Altablagerungen auf die angrenzende
vorhandene bzw. geplante Wohnbebauung auf Bad Vilbeler Stadtgebiet wurde im Auftrag
der Stadt Frankfurt ein Gutachten erstellt: Untersuchungen von Boden und Bodenluft im
Bereich der Altablagerungen am "Heiligenstock" im Auftrag der Stadt Frankfurt.

Ergebnisse: "Die Messergebnisse bei den Deponiegasen (dazu gehdrt u.a. Methan) und
Spurengasen (dazu gehdéren CKW'’s und BT X-Aromaten) waren jedoch véllig unkritisch, in
der Regel unter der Nachweisgrenze."

5.6.3 Erhohte Arsengehalte in tieferen Bodenschichten

Auf verschiedenen Standorten in der Bad Vilbeler Gemarkung, aber auch im Norden Frank-
furts, wurden in der Vergangenheit erhdhte Arsenwerte im Boden festgestellt. Dazu hat die
Stadt Bad Vilbel im Jahr 1996 verschiedene geologische und geochemische Gutachten zur
Herkunft dieser Arsengehalte in Auftrag gegeben (Gutachterbiro SGI, Bearb.-Nr. 2872-2,
2872-3,2957-1, 3036-1, 3036-2, 3036-3).

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Erhohte Gehalte von Arsen und verschiedenen Schwermetallen stammen aus tertiaren Ton-
schichten, die im Gebiet in Tiefen von wenigen Metern unter der Bodenoberflache anzutref-
fen sind. Sie sind geogener d.h. natlrlicher Herkunft.

Beim Bau der Hauser in der Carl-Schurz-Siedlung wurden diese Bodenschichten ange-
schnitten und dabei Bodenmaterial mit erhéhten Arsenwerten an die Oberflache verlagert.
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Das Regierungsprasidium Darmstadt weist im Schreiben vom 28. April 2008 darauf hin, dass
im Bereich Heilsberg stets mit geogenen Arsenbelastungen sowie teils auch solchen mit
anderen Halb- und Buntmetallen zu rechnen ist. Dies ist bei Bodenarbeiten und insbeson-
dere bei Betrachtungen des Grundwassers stets zu bericksichtigen, bedingt aber in der
Regel keinen eigenstandigen Sanierungsbedarf.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.7 Wasserschutz und Wasserwirtschaft

5.7.1 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in dem in der Ausweisung befindlichen Trinkwasserschutzge-
biet fir die Trinkwassergewinnungsanlage ,Wasserwerk Berkersheimer Weg"“ der Stadt-
werke Bad Vilbel, in der zukunftigen Zone lll. Die Belange des Grundwasserschutzes sind zu
bertcksichtigen und die zukiinftigen Verbote zu beachten. Ein entsprechender Hinweis
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.7.2 Heilquellschutzgebiet
Der Planbereich liegtin der Zone | des Oberhessischen Heilquellschutzbezirks.

Bohrungen und Aufgrabungen Uber 5 m Tiefe sind nach § 88 HWG wasserrechtlich ge-
nehmigungspflichtig. Aus Grinden des Heilquellenschutzes darf nur nicht verunreinigtes Nie-
derschlagswasser von Dachflachen, Terrassen etc. versickert werden. Die Versickerung darf
grundsatzlich nur Gber die belebte Bodenzone erfolgen. Es darf keine dauerhafte Ableitung
von oberflachennahem Grund-Schichtenwasser Uber Bauwerksdranagen o.a. erfolgen.
Kellergeschosse missen daher ggf. druckwasserdicht ausgeflhrt werden. Die Errichtung
von Erdwarmesonden bedarf einer hydrogeologischen Beurteilung und ist im Einzelfall ge-
sondert durch den Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des Wetteraukreises zu geneh-
migen.

Das Plangebiet befindet sich auflerdem in dem in der Festsetzung befindlichen Heilquellen-
schutzgebiet ,Friedrich Karl und Hassia Sprudel, in der zuklinftigen quantitativen Zone A/2
(fraher C) und in der zukunftigen qualitativen Zone 11I/2. Solange sich das Heilquellenschutz-
gebiet noch im Festsetzungsverfahren befindet, gilt die Verordnung des Oberhessischen
Heilquellschutzgebietes (Zone 1).

Entsprechende Hinweise wurden im Bebauungsplan aufgenommen.

5.7.3 Abwasser

Das Plangebiet wurde noch nicht in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung —
SMUSI - flir das Einzugsgebiet der Klaranlage Bad Vilbel berlicksichtigt. Diese erforderliche
Berechnung wird im Rahmen der Entwasserungsplanung erarbeitet.

Es wurde vom Ingenieur-Biro Hartwig eine Studie fiir die mdglichen Entwasserungsvarian-
ten des Neubaugebietes erarbeitet. Ergebnis dieser Studie ist, dass die Entwasserung im
Mischsystem erfolgen muss. Weiterhin ist aufgrund der Hohenlage des Plangebietes eine
Pumpstation erforderlich, die das anfallende Mischwasser in die angrenzende vorhandene
Mischwasser-Kanalisation fordert bzw. hebt.

Im Normalbetrieb kann das Schmutzwasser aus dem Neubaugebiet direkt in die vorhandene
Mischwasser-Kanalisation geférdert werden. Bei eintretenden Regenereignissen werden
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leistungsstarkere Pumpen aktiviert. Wenn diese die anfallende Mischwassermenge nicht
mehr komplett in die vorhandene Mischwasser -Kanalisation férdern kdnnen, wird das Uber-
schusswasser (Uberwiegend Niederschlagswasser) in ein Regenrlckhaltebecken geleitet,
welches dann als Pufferbecken dient.

Die Dimensionen der Mischwasserkanale, das Volumen des Ruckhaltebeckens und die
Forderleistungen der Pumpen kdnnen erst mit der Ausarbeitung der Entwasserungsplanung
angegeben werden.

Eine ausreichend grof3e Flache fur die Unterbringung des Regenrickhaltebeckens und der
Pumpstation wurde im Bebauungsplan festgesetzt.

5.8 Gelande

Das Plangebiet steigt Richtung Stidwesten und Nordosten an. Die umliegenden Baugebiete
(Danziger Strafle, Samlandweg, Carl-Schurz-Siedlung) liegen bis zu 8 Meter héher als die
tiefste Stelle. Der Sportplatz liegt etwa 3 Meter hdher als die angrenzende Wegparzelle im
Plangebiet.

Durch diese Héhenunterschiede sind jedoch keine Festsetzungen von Bdschungen oder
Stitzmauern erforderlich.

6 Stadtebauliche Losung und planungsrechtliche Fest-
setzungen

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erschlielungsstruktur mit nach Siiden ausgerich-
teten Hausern aus. Die Danziger Straf3e wird mit der Carl-Schurz-Strafl3e durch eine in Nord-
Sid-Richtung verlaufende Straf3e verbunden, die nach einem Bogen am Sportplatz entlang-
fahrt (Planstralle A).

Von dieser HaupterschlieRung gehen in Ost- und in Westrichtung Wohnstralien als Einbahn-
straen ab (PlanstraRen C1 bis C3). Die Wohnhauser werden dabei ausschliellich von
Norden erschlossen.

Eine Ausnahme von den Einbahnstraf3en bildet die Stichstrale im Nordosten (Planstral3e B),
die in beide Richtungen befahrbar ist. Fulwege verbinden die Einbahnstralenringe bzw. die
Stichstral’e miteinander.

Die Baustruktur orientiert sich am Stra3enverlauf der Planstralen B und C (stral3enbeglei-
tende Bebauung). Es entstehen dadurch Stidgarten, so dass der Bau von Passivhausern
und die Nutzung von Solarenergie geférdert werden.

Entlang des Ortsrands des neuen Wohngebietes orientiert sich die Baustruktur am Verlauf
der Plangebietsgrenze und bildet dadurch einen Siedlungsabschluss. Am Stadtteilplatz,
gegenulber der Sporthalle, orientiert sich die Stellung der Hauser am Bogenverlauf der Plan-
stralle A.

Insgesamt kann das Gebiet mit rund 60 Einzelhdusern bebaut werden. Die Grundstuckstiefe
variiert dabei (z.B. 25 m und 30 m tiefe Grundstlcke an den Planstralen C), so dass unter-
schiedliche Winsche fir tiefere und schmale (z.B. 30 m mal 20 m) oder breitere und daftir
weniger tiefe Grundstlicke (z.B. 25 m mal 25 m) erfillt werden kénnen.

Das zentrale Element im Plangebiet ist die Sporthalle mit einem vorgelagerten Stadtteilplatz.
Dieser Bereich befindet sich im Anschluss an die bestehenden Sportflachen an der Biegung
der HaupterschlieRung. Dort soll auch die neue Dreifeldhalle stehen. Im ruckwartigen
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Bereich im Anschluss an den vorhandenen Sportplatz ist der neue Standort des Vereins-
heims mit Vereinsgaststatte vorgesehen. Die Jugendrdume sollen in eines der Gebdude
(Vereinsheim oder Sporthalle) integriert werden.

In West-Ost-Richtung verlauft ein breiter Griinzug durch das Gebiet, der mehrere Funktionen
und Ziele erfullt:

o Gestaltung und Strukturierung des Baugebiets;
e wohnungsnahe Grunflache fir Naherholung, Freizeit, Spielen;
o Pufferzone zwischen Sport- und Wohnnutzung;

e grine Verbindung von den angrenzenden Erholungsflachen (auf Frankfurter
Stadtgebiet) zum Plattenweg und dem gesamten Stadtteil Heilsberg.

SchlieRlich wird das Baugebiet insgesamt mit Hilfe von stral3enbegleitenden, kleinkronigen
Baumen durchgrunt. Diese werten den Strallenraum gestalterisch auf, ohne die Grundstucke
ubermalig zu verschatten und dadurch eine Nutzung von Solartechnik zu verhindern.

6.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen, das Plangebiet einer Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern zuzufiihren und die vorhandenen Sportflachen zu erweitern, wird das
Baugebiet im Stden und Osten als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Norden wird im
Bereich der bestehenden Sportflachen sowie im sidlichen Anschluss eine Gemeinbedarfs-
flache fur den Sport festgesetzt, um eine Bebauung mit der Sporthalle und dem Vereinshaus
zu ermdglichen.

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im allgemeinen Wohngebiet sind entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Dies entspricht
den angrenzenden Wohngebieten, in denen ebenfalls vereinzelt kleinere Laden vorhanden
sind.

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flr Verwaltungen. Auch dies entspricht der
BauNVO.

Ausgeschlossen werden hingegen Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen wiirden sich nicht in die gewlinschte kleinteilige Baustruktur integrieren und
das Wohnen ubermaRig stoéren.

6.1.2 Gemeinbedarfsflache Sport und Jugend

Die vorhandenen Sportflachen sollen rechtlich gesichert werden. Aulerdem sollen die Sport-
flachen erweitert und eine Sporthalle sowie ein Vereinshaus und Jugendraume gebaut wer-
den. Deshalb wird im ndrdlichen Bereich des Plangebiets eine Gemeinbedarfsflache flir
sportliche und soziale Zwecke dienende Gebaude und Anlagen festgesetzt. Dieser Bereich
umfasst die bestehenden Sportflachen (Sportplatz mit Triblinen und sonstigen Nebenanla-
gen) sowie die sudlich angrenzenden Flachen bis zu dem hier geplanten Grinzug.
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Zulassig sind Freiflachen fur sportliche Nutzungen (z.B. Sportplatz) sowie zugehdrige
Nebenanlagen wie z.B. Triblnen, Garagen und Schuppen. Dies entspricht dem Bestand, der
erhalten werden soll.

Aulerdem ist eine Sporthalle (maximal Dreifeldhalle) fir Trainingsbetrieb ohne Zuschauer-
tribllnen im Bereich des Platzes zulassig.

Die Festsetzung hat folgende Grunde:

1. Es ist eine Dreifeldhalle ausschlielich fir den Trainingsbetrieb, das heifl3t ohne
Zuschauertribinen. Dies entspricht dem Bedarf (es wird keine Halle fur Wettkampf-
veranstaltungen bendtigt) und stellt sicher, dass es kein UbermaRiges Verkehrsauf-
kommen durch Besucher geben wird. Eine zusatzliche Belastung der Anwohner z.B.
durch Park-Such-Verkehr wird dadurch ausgeschlossen (vgl. auch Kapitel 6.8
Verkehr und 6.9 Larm).

2. Der Standort: die Halle bildet zusammen mit dem Platz den zentralen Bereich im
neuen Baugebiet und schirmt die sich anschliefende Wohnbebauung von den Sport-
freiflachen ab.

Die Lage der Halle am Platz wird lediglich textlich festgesetzt, jedoch ohne ein Baufenster
vorzugeben. Die genaue Grof3e und Lage der Sporthalle kann nicht exakt festgelegt werden,
da z.B. der Umfang der notwendigen Nebenrdume noch nicht feststeht. Stadtebaulich von
Bedeutung ist jedoch der Standort der Halle. Dadurch wird der Stadtteilplatz gefasst und
erhalt eine der Belebung dienende Nutzung. Auch aus Griinden des Larmschutzes (Ab-
schirmung des Wohngebiet von Sportanlagen) ist der Standort allen anderen vorzuziehen.

Aulerdem ist ein Gebaude fir Vereinszwecke (Vereinsheim mit Gaststatte und Neben-
radumen) zulassig. Dies entspricht dem Bestand. Der genaue Standort des Vereinsheims wird
innerhalb der Gemeinbedarfsflache nicht festgelegt, da es Planungen gibt, das bestehende
Vereinshaus abzureilen und auf der anderen Seite des Sportplatzes neu zu bauen.

SchlieRlich sind noch Raume fur die Jugend in Zusammenhang mit einem der Gebaude
(Dreifeldhalle oder Vereinsheim) zuldssig. Seit langem besteht der Wunsch nach Raumen fur
die Jugendarbeit auf dem Heilsberg. Die genaue Lage innerhalb der Gemeinbedarfsflache
wird nicht festgelegt und soll sich nach den spateren Realisierungsmdglichkeiten richten .
Die Raume sind aber nur in Zusammenhang mit dem Vereinsheim oder der Sporthalle zu
planen und nicht als eigenstandiges Gebaude. Entsprechend wird die Zulassigkeit der
Jugendraume auf den Bau in Zusammenhang mit einem anderen Gebaude beschrankt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie durch die maximale Anzahl der Voll-
geschosse und der Trauf- und Gebaudehdhe bestimmt.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet wird auf 0,3 festgesetzt, die Geschoss-
flachenzahl auf 0,6. Dadurch wird eine ausreichende Ausnutzung der Grundstlicke gewahr-
leistet und gleichzeitig ein der Umgebung entsprechender geringer Versiegelungsgrad gesi-
chert. Angesichts der Ortsrandlage sowie der benachbarten villenartigen und stark durch-
grinten Bebauung ist eine GRZ von 0,3 angemessen. Die GFZ orientiert sich an der ge-
wunschten Zweigeschossigkeit der Wohnhauser.
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6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse im Allgemeinen Wohngebiet wird auf maximal zwei festgesetzt.
In Zusammenhang mit der GFZ ergibt sich somit eine maximale Bebauung von zwei Vollge-
schossen und einem Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss (,zweieinhalb Geschosse®).

Dies fugt sich in die umgebende, eineinhalb- bis zweieinhalbgeschossige Bebauung ein und
ermoglicht die Schaffung von Wohnraum in einer fur die Lage am Ortsrand und innerhalb der
Rhein-Main-Region angemessenen GroRenordnung.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen
Traufhdhe

Die maximal zuladssige Traufhéhe im Allgemeinen Wohngebiet betragt 6,50 m. Sie ist zu
ermitteln von der Strallenoberkante bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut.
Die Ermittlung hat in der Mitte der Wand auf der StraRenseite des Gebaudes zu erfolgen. Bei
Flachdachern/Staffelgeschossen gilt die Oberkante der Attika bzw. der Bristung als Trauf-
hohe.

Diese Festsetzung der Traufhdhe ist wichtig, da die stralRenseitige Traufhdhe wesentlich das
stadtebauliche Bild bestimmt,. Die 6,50 m entsprechen einem zweigeschossigen Wohnge-
baude und bieten noch Maglichkeiten fir einen Sockel und/oder Drempel.

Bei Gebauden mit Flachdachern oder Staffelgeschossen wirkt die Oberkante der Attika bzw.
die (gemauerte) Bristung wie die Traufkante z.B. eines Hauses mit Satteldach. Deshalb ist
festgesetzt, dass die Attika- bzw. Brustungsoberkante der Traufh6he entspricht. Wird das
Flachdach nicht mit einer Briistung sondern mit einem Gelander gesichert, gilt die Attika, da
ein Gelander nicht die einer Mauer entsprechende optische Wirkung hat.

Fir die Gebaude innerhalb der Gemeinbedarfsflache wird keine Traufhdhe festgesetzt, da es
sich um Sonderbauten handelt. Hier gentigt die Festsetzung der Gebaudehdhe. Die Sport-
halle begrenzt den Stadtteilplatz und wirkt durch ihre Gesamthdhe. Das Vereinshaus steht
nicht unmittelbar an einer Stral3e, so dass hier die Traufhohe irrelevant ist. Die Wohn-
gebaude hingegen stehen entlang eines Stralenzuges. Hier ist es stadtebaulich gewlinscht,
dass die Gebaude von ihrer Wirkung her nicht deutlich von der Nachbarbebauung abwei-
chen.

Zur Klarstellung wird die fur die Traufhdhe relevante ,Strallenseite” durch Festsetzungen
definiert. Dies ist bei den Planstralen C die Nordseite des Gebaudes. Die Hauser werden an
den Planstralden C von Norden erschlossen und haben Richtung Suden ihre Garten. Somit
ist die Gebaude-Nordseite die fur die Traufhohe relevante StralRenseite.

Entsprechend ist am Stadtteilplatz die der Gemeinbedarfsflache gegenlberliegende Seite
die zu berlcksichtigende Straenseite. Die Planstral’e B erschliel3t im Gegensatz zu den
Planstraen C beidseitig Hauser, so dass hier die Nord- und die Stidseite der Stralle flr die
Traufhdhe relevant sind

Die Eckgrundstiicke an der Planstra’e B/dem Platz haben zwei festgelegte Strallenseiten,
so dass hier die Traufhdhe von beiden Strallenseiten aus maximal 6,50 m betragen muss.

Gebaudehohe

Die maximale Gebaudehdhe ist hingegen fir alle Bereiche auf 12,50 m festgesetzt, das gilt
sowohl im Wohngebiet als auch in der Gemeinbedarfsflache.
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Die festgesetzte HOhe orientiert sich an einem zweigeschossigen Wohnhaus mit Satteldach.
Alternativ sind auch ein Flachdach mit Staffelgeschoss oder ahnliche Varianten moglich. Die
Sporthalle kann ebenfalls innerhalb dieser Hohe errichtet werden und begrenzt dadurch den

Stadtteilplatz zusammen mit den auf die gleiche maximale Hohe festgesetzten Wohngebau-

den gegenuber. Auch das Vereinshaus hat sich an diese Hohenbegrenzung zu halten. Somit
ist insgesamt fur das Plangebiet eine einheitliche maximale Gebdudehdhe sichergestelit.

Die maximale Gebaudehdhe ist wichtig fur das stadtebauliche Gesamtbild der Siedlung, aber
auch fur den einzelnen Strallenzug.

6.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstucksflache

Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zulassig. Die Griinde hierflr sind die Lage am
Ortsrand und die benachbarten villenartigen bzw. stark durchgriinte Bebauung. Eine Ver-
dichtung mit Doppel- und Reihenhdusern ware an diesem Standort unangemessen und wir-
de auch dem Ziel nach gréfleren, starker durchgriinten Grundsticken tber 500m? entgegen-
stehen (vgl. Kapitel 6.4).

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugren-
zen bilden Uberwiegend in West-Ost-Richtung verlaufende Baufelder. Eine Flexibilitat bei der
Bebauung der einzelnen Grundstiicke ist durch die in der Regel 14 m betragende Bau-
fenstertiefe gewahrleistet. Eine Ausnahme sind die gegenliber der Sporthalle liegenden
Grundstucke. Hier betragt die Baufenstertiefe 18 m, um den Bau von Gebauden zu ermdogli-
chen, die mit der Schmalseite am Platz stehen (Ausnutzung der Grundstiickstiefe).

6.4 GroRe der Grundsticke und maximale Anzahl der Wohnungen

Ziel des Bebauungsplans ist es, das Plangebiet mit Gemeinbedarfsflachen und mit einen
Wohngebiet fur Ein- bis Zweifamilienhduser zu beplanen. Entsprechend sind maximal zwei
Wohnungen pro Gebaude zulassig. Dadurch werden der Bau von Mehrfamilienhdusern und
eine zu hohe, weil gebietsunvertragliche, Anzahl von Bewohnern verhindert.

Eine Verdopplung der méglichen Bewohner wurde deutlich mehr Verkehr zur Folge haben,
was flr das Plangebiet und die angrenzenden Wohngebiete mehr Verkehrsbewegungen und
mehr Larm bedeuten wirde.

Deshalb wird fur das Allgemeine Wohngebiet eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 500 m?
festgesetzt (davon zu unterscheiden ist die Durchschnittsgréfe der Grundstlicke von 600 m?
im stadtebaulichen Entwurf). Damit werden auch spatere Grundstiicksteilungen und eine
dadurch mégliche Verdoppelung der Anzahl der Wohngebaude und Bewohner verhindert.

Stadtebaulich ist diese MindestgrofRe wichtig, um ein qualitatvolles, attraktives Wohngebiet
zu erhalten. Ein Wohngebiet mit einer groRen Anzahl von (Einzel-)Hausern auf kleinen
Grundstiicken wiirde einen Fremdkdrper zwischen der bestehenden Bebauung und dem
Ortsrand mit regionalem Grlinzug darstellen.

Der Bedarf an Wohnbauland soll einerseits gedeckt werden, andererseits soll aber zugleich
die besondere Lage am Ortsrand und im Anschluss an stark durchgrtinte und villenartige Be-
bauung bertcksichtigt werden.
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6.5 Nebenanlagen, Carports und Garagen

Um die Bereiche der nichtiberbaubaren Grundstucksflachen intensiv begriinen zu kdnnen
und von Bebauung freizuhalten, sind hier keine Carports und Garagen zulassig. Eine Neben-
anlage bis 30 m?® ist in der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache zulassig, um z.B. den Bau
einer Gartenhltte zu ermdglichen. Weitere Nebenanlagen sind hingegen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Dadurch wird ein hoher Anteil an (nicht bebaubarer) Grundstiicksfreiflache gesichert, der
insgesamt zur Qualitat des Baugebietes beitragt. An den Planstrallen C wird dadurch
erreicht, dass nur die Stdseite der Stralden bebaut ist (Fassung des StralRenraums durch
Gebaude). Die Nordseiten sind die Gartenseiten und geben dem Strallenraum einen mehr
landschaftlich gepragten Charakter.

Im stadtebaulichen Entwurf wurde davon ausgegangen, dass Stellplatze ebenfalls innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflache bzw. vor der Garage angeordnet werden. Je nach
Hausentwurf und Aufteilung der Nutzungen auf dem Grundstick kann es aber auch not-
wendig werden, Stellplatze auerhalb des Baufensters anordnen zu missen.

Bei der Festsetzung Uber den Standort von Nebenanlagen, Garagen und Carports ging es
darum, den Gartenbereich von Bebauung freizuhalten, ein Freihalten von Stellplatzen ist
jedoch aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich. (Vgl. auch Grunfestsetzung zur
Gestaltung der Freiflachen und Stellplatze, Kapitel 6.7.4)

6.6 Grinkonzept

6.6.1 Grinzug

Die lineare o6ffentliche Griinflache ist das zentrale Griinelement im Plangebiet. Sie trennt die
Gemeinbedarfsflache fur Sport- und Jugend von der Wohnnutzung und verbindet zugleich.
Sie dient

1. als grine Verbindung zwischen dem angrenzenden Frankfurter Gringurtel mit der
Wohnbebauung auf dem Heilsberg,

2. als Lickenschluss zum Rundweg fir Fuldganger (Erganzung des Plattenweges),

3. als Pufferzone zwischen Wohnen und Sport. Sie besitzt aber auch eigene Freizeit-
und Erholungsfunktionen fir die Blrger. Die Sport- und Spielgerate in der Griinan-
lage erganzen das Angebot in der Gemeinbedarfsflache. Dadurch verbindet sie als
Uberleitung die Wohn- mit der Sportflache.

Die Verbindungsfunktion Ortsrand-Heilsberg wird dadurch gewahrleistet, dass Uber den
Masurenweg ein Anschluss an das bestehende Strallen- und Fullwege-Netz geschaffen wird
und somit auch zum Plattenweg. Dadurch ist auch der Luckenschluss zum Rundweg
geschaffen. Die Querungsstelle an der ErschlieBungsstralie soll so gestaltet werden, dass
dadurch die beiden Halften des Griinzuges verbunden werden.

Um die doppelte Funktion der Nutzungen innerhalb des Grlinzuges — zum einen Erholungs-
flache mit Parkcharakter und Spielflachen insbesondere fir die umliegende Wohnbebauung,
zum anderen Sport- und Freizeitflache flir den gesamten Heilsberg (Erganzung der beste-
henden Sportflachen) - wird der Griinzug geteilt: einmal liegt die Prioritat auf dem Park-
charakter und enthalt nur kleinere Sport- und Spielflachen, das andere Mal sollen gréRere
offentliche Sport- und Freizeitanlagen geschaffen werden, die lediglich von einem Park
eingerahmt sind.
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Offentliche Griinfliche — Park mit Sport- und Spielflichen

Fir die Uberwiegende Nutzung als Park wird der mittlere und dstliche Bereich des Grin-
zuges gewahlt, da dieser unmittelbar an einer Seite - im Osten auch beiden Seiten - an das
Allgemeine Wohngebiet angrenzt.

Dieser Teil des Grinzuges soll die Funktion als wohnungsnaher Park Gbernehmen. Deshalb
sind nur kleinere Sport- und Spielgerate zulassig. Die Flache ist zu mindestens 70 % als
Griunanlage mit FuBwegen zu gestalten. Die tUbrigen Flachen sind mit kleinen Sport- und
Spielflachen (bis 25 m?) bzw. kleinen Anlagen fur Sport-, Spiel- und Freizeit (z.B. Spielgerat,
Schachspiel, Bouleflache) auszustatten. Diese Flachen bzw. Anlagen sind in die Parkflache
zu integrieren.

Die GroRe von 25 m? ermdglicht kleine Spielflachen mit Sandkasten oder Rutsche, be-
schrankt diese aber auf verstreute Einzelanlagen. Es ist nicht vorgesehen, den ganzen
Grinzug zum Spielplatz werden zu lassen. Die Park- und damit Erholungsfunktion steht im
Vordergrund. Die Bouleflache ist bewusst als Beispiel aufgenommen worden. Sie Uber-
schreitet die 25 m? aufgrund ihrer Lange, flgt sich jedoch als lineares Element in den Park
als Grinverbindung ein.

Um die Gestaltung als Park zu verdeutlichen, ist in diesem Teil des Griinzugs pro 200 m?
Flache mindestens ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Offentliche Griinfliche — Sport- und Spielflichen in Griinflachen

Fir die Sport- und Freizeitnutzungen wird der westliche Teil des Griinzuges gewahlt. Hier
befindet sich derzeit ein Gymnastikfeld. Aul3erdem grenzt hier das Wohngebiet nicht unmit-
telbar an sondern der Sportplatz. Im Stden trennt die Flache fur Entsorgung (Regenrick-
haltebecken) den Griinzug von der Wohnbebauung. Deshalb ist dies der beste Standort flr
gréliere Sportanlagen wie z.B. Bolzplatz oder Skateanlage (Halfpipe). Letztere befindet sich
heute in der Mitte des Plangebiets und wird sehr gut angenommen. Eine Flache zur Unter-
bringung solcher groReren Sporteinrichtungen ist daher notwendig. Der Standort mdglichst
weit entfernt von Wohnbebauung ist dafur die beste Losung.

Der Uberwiegende Flachenanteil dieses Bereiches ist mit Sport- und Spielanlagen bzw.
-geraten zu gestalten (z.B. Bolzplatz, Skateanlage). Dabei sind mindestens 50 % der Flache
als Rasen oder Wiese anzulegen. Dadurch wird klargestellt, dass es in diesem Bereich
weniger um eine gartnerische Gestaltung als um ausreichend groRRe Freiflachen fir Sport
und Spiel geht.

Dennoch ist auch die Integration dieser Flachen in den Grinzug als Park wichtig. Deshalb ist
hier Uber den zeichnerisch festgesetzten zu erhaltenden Baumbestand hinaus pro 300 m?
Flache ein mittel- bis grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen. Die Licke in der Baumreihe an
der Westgrenze wird dabei wieder geschlossen. Dadurch ist gewahrleistet, dass die Flache
trotz ihrer Offenheit als Teil des Parks wahrgenommen wird.

6.6.2 Ortsrandgestaltung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an einen regionalen Grinzug (Grungurtel Frankfurt). Die
Ortsrandgestaltung mittels Eingriinung ist deshalb in diesem Bereich besonders wichtig.
Entlang des Bad Vilbeler Ortsrandes flihrt bereits ein FulRweg, der jedoch bereits auf dem
Stadtgebiet von Frankfurt liegt.

Erreicht wird der Siedlungsabschluss auf Bad Vilbeler Gemarkung durch mehrere Fest-
setzungen:
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e Anordnung von Nutzungen am nordwestlichen Ortsrand, die nicht mit der sichtbaren
Errichtung von Bauwerken verbunden sind (6ffentliche Grunflache und Flache fur das
Regenruckhaltebecken)

e Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird eine funf Meter breite private Grun-
flache festgesetzt.

e Anpflanzen von Baumen entlang des Ortsrandes auf der 6ffentlichen Grunflache und
der Flache fir das Regenrlckhaltebecken.

e Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen auf der privaten Grinflache und der Flache fur Regenrtckhaltung

Durch diese Festsetzungen ist gewahrleistet, dass ein griiner Ortsrand mit standortgerechten
Baumen, Strauchern und Wiesenflachen entsteht. Genauere Erlauterungen zu diesen
genannten Festsetzungen befinden sich in den folgenden Kapiteln.

6.6.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Anpflanzungen auf der privaten Grinflache

Auf der zeichnerisch festgelegten privaten Grinflache entlang der westlichen Plangebiets-
grenze ist zur Ortsrandeingrinung ein 5,0 m breiter Gehdlzstreifen aus Laubbaumen und
einheimischen Strauchern anzulegen (mehrstufige freiwachsende Hecke mit Einzelbaumen).
Der Gehdlzstreifen darf aus gestalterischen oder funktionalen Grinden in Mafen unterbro-
chen sein. Daher wird fir den Flachenanteil an Gehdlzen in der 5-m-Zone ein Mindestwert
von 60 % festgesetzt. Zur Anpflanzung sind Gehdlze in einer Auswahlliste festgesetzt.

Das Entwicklungsziel ist nicht eine "grine Wand", sondern ein Wechsel aus GeblUschen ver-
schiedener Héhe, mittelgroRen Baumen mit Gestaltungsspielrdumen fir den Gartenbesitzer.

Bepflanzungen auf der fir Regenriickhaltung festgesetzten Flache

Die ubererdete Flache des Regenrickhaltebeckens soll zur Entwicklung einer naturnahen
Magerrasen-ahnlichen Wiesenvegetation genutzt werden (Funktion des naturschutzrecht-
lichen Ausgleichs). Dazu ist ndhrstoffarmes, wenig bindiges Bodenmaterial aus dem Sud-
hang des Plangebietes einschlielRlich der vorhandenen Vegetationsdecke zu verwenden.

Um die eingezaunte Wiesenflache optisch einzubinden, kdnnen standortgerechte Gebusche
angepflanzt werden. Ihr Deckungsanteil wird jedoch auf maximal 15 % der Gesamtflache
beschrankt, da die Magerwiese im Hinblick auf den Biotop- und Artenschutz der wertvollere
Biotoptyp ist.

Westlich des Regenriickhaltebeckens ist gemal Planeintrag eine Baumreihe aus Feldahorn
(Acer campestre) anzupflanzen (Hochstamme mit Mindest-Stammumfang 25 cm). Diese ver-
bindet die nordlich angrenzende Baumreihe entlang der 6ffentlichen Grianflache mit den Ein-
grianungspflanzungen auf der privaten Grinflache im Siden.

Da das Regenrlickhaltebecken nach der Planung nicht die gesamte Breite der daflir vorge-
sehenen Flache beansprucht, steht der notwendige Raum fur Baumpflanzungen hier zur
Verflgung.

6.6.4 Baumpflanzung und -erhalt am Ortsrand

Die im Nordwesten des Plangebiets stehende Baumreihe ist gemaR Plandarstellung zu er-
halten bzw. zu erganzen. Fur die Erganzungspflanzung bzw. fir den Ersatz ggf. abgangiger
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Baume sind Hochstdmme von Acer pseudoplatanus (Bergahorn) mit einem Stammumfang
von mindestens 25 cm zu verwenden.

Die bestehende Baumreihe tragt zur Ortsrandgestaltung bei und wird in das Gestaltungs-
konzept integriert. Entsprechend ist die Baumreihe zu erganzen und bei Abgang zu ersetzen.

6.6.5 Baumpflanzungen an StraRen und Platzen

Zur Gestaltung, Strukturierung und Fassung des Strallenraums und des Stadtplatzes wird
die Pflanzung von Baumen festgesetzt. Dabei sind am Stadtteilplatz grof3kronige, entlang der
Planstrale A mittelkronige, und in den WohnstraRen B und C kleinkronige Baume festge-
setzt, um die Hierarchie in Zusammenhang mit der Bedeutung als 6ffentliche Rdume zu
verdeutlichen.

Die Wahl von kleinkronigen Baumen fur die Wohnstral3en steht im Zusammenhang mit dem
Ziel, den Bau von Passivhdusern und solaren Anlagen durch Stidausrichtung zu férdern.
Eine Verschattung der Hauser durch Strallenbaume soll ausgeschlossen werden.

Generell ist zudem festgesetzt, dass immer nur eine Baumart pro StraRe bzw. pro Platz aus
der Artenliste gewahlt werden kann, um in der jeweiligen Stralle eine einheitliche Gestaltung
durch Grin zu sichern.

Baumpflanzung in StralRen

Die Baumscheiben sind jeweils mit einer MindestgréfRe von 4 m? anzulegen. Dies
gewabhrleistet einige Zufuhr von Wasser und Luft in den Wurzelraum, und es vermindert den
Versiegelungsgrad des Parkstreifens.

In der Planstral’e A ist entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen eine Baumreihe aus
mittelkronigen Laubbaumen zu pflanzen. Die Wahl mittelgrol3er Bdume hebt die Planstralle
A in ihrem Rang sichtbar Gber die seitlichen Wohnstra3en heraus.

Die Baumstandorte kbnnen parallel zur Strallenachse um bis zu 5 m verschoben werden.
Dies ist wichtig, um insbesondere an Stralkeneinmiindungen eine gewisse Flexibilitat zu
haben. Die Baume strukturieren den Stralenraum und gliedern den geplanten Streifen mit
Stellplatzen.

Die gleiche Funktion erflllen die Baume in den Planstrafden B und C. Allerdings ist hier pro
im Slden angrenzendem Grundstiick ein kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen. Diese Fest-
setzung wurde gewahlt, da die genauen Grundstiicksteilungen nicht festgesetzt werden. Es
soll aber jeweils gegeniber einem Haus ein Baum stehen. Dadurch wird die Stral’e im
Suden von Hausern, im Norden von Baumen (und angrenzenden Garten) begrenzt.

Zudem wird die Zufahrt zu den Grundstlicken gewahrleistet. Aufgrund der Minimierung der
Stralkenquerschnitte (Einbahnstralle, 4 m breit und 2 m Parkstreifen mit Baumen) kann
gegeniber einer Einfahrt kein Baum stehen. Damit jedoch festgesetzte Baume nicht mit der
Begrindung der bendtigten Zufahrt zum Haus nicht gepflanzt werden oder im Verhaltnis zu
den Hausern in einer Stral’e deutlich mehr Baume stehen als in einer anderen, wurde diese
Festsetzung gewahlt. Somit ist der Zusammenhang Haus — Baum deutlich, auch wenn der
Baum nicht immer genau gegenulber steht (vgl. Regelung zu den Ost-West-Strallen). Ins-
gesamt wird davon ausgegangen, dass jedem Haus ein Baum und zwei Parkplatze
zugeordnet werden kénnen.

Baumpflanzung auf dem Platz

Auf dem zentralen Platz sind mindestens sechs groRRkronige Laubbaume zu pflanzen. Durch
die Wahl einer grof3kronigen, reprasentativen Baumart (Platane, Kaiserlinde oder Ross-
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kastanie) wird der zentrale Platz gegeniber seinem Umfeld besonders hervorgehoben. Die
Baumscheiben sind mit einer MindestgroRe von 10 m? anzulegen. Die Baume erhalten damit
bessere Wuchsbedingungen. Dies ist hier méglich, da auf dem Platz eine Flachenkonkurrenz
mit dem StraRenverkehr nicht gegeben ist.

Baumpflanzung auf dem offentlichen Parkplatz und der Gemeinbedarfsflache

Auf dem Parkplatz und auf Parkplatzen innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist entsprechend
der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel je funf Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen.

Es ist zudem festgesetzt, dass die Baumscheiben mit einer Mindestgrof3e von 4 m?
anzulegen sind und Baumarten aus der Artenliste zu verwenden sind.

6.7 Festsetzungen nach Landesrecht

6.7.1 Dacher

Glanzende Materialien zur Dacheindeckung sind unzuldssig. Anlagen zur Energiegewinnung
(z.B. Solaranlagen) sind von diesen Regelungen zur Dacheindeckung ausdricklich ausge-
nommen.

Aufgrund der Ortsrand- und Hanglage sind glanzende Materialien zur Dacheindeckung
unerwiinscht. Sie blenden und stéren das Gesamtbild. Sie wirden sich auch nicht in die
bestehende Bebauung/Dachlandschaft einfigen.

Zur Forderung von Solaranlagen und ahnlichen Mdglichkeiten der Energiegewinnung sind
diese jedoch von der Regelung ausgenommen.

6.7.2 Staffelgeschosse

Es ist maximal ein Staffelgeschoss zulassig. Das Staffelgeschoss muss von der Stral3enseite
und mindestens einer weiteren Gebaudeseite um mindestens 1,50 m zurtickspringen.

Da die Eckgrundstlicke, die an der Planstrae B und dem Platz liegen, zwei festgelegte
Stralienseiten haben (vgl. Kapitel 6.2.3 Traufhdhe), muss bei diesen Grundstiicken das
Staffelgeschoss entsprechend von beiden Seiten zurtickspringen.

Der stadtebauliche Entwurf geht von zwei Vollgeschossen und Dach aus. Entsprechend sind
die Gebaude- und Traufhdhen festgesetzt. Um zu verhindern, dass mehrere Staffelgeschos-
se Uber die zwei Vollgeschosse hinaus gebaut und somit das Verhaltnis Hauptbaukoérper (bis
zur Traufe) und Dach unverhaltnismaRig wird, ist nur ein Staffelgeschoss zulassig.

6.7.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung und direkt an der Hauswand zu-
lassig. Die Flache der jeweiligen Einzelanlage darf 0,6 m? nicht Gberschreiten. Anlagen mit
grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbe-
anlagen sind unzulassig.

Diese Festsetzungen sind getroffen, um die Attraktivitdt des Wohngebiets zu sichern. Der
offentliche Raum soll durch Gebaude und Baume gestaltet werden und nicht durch Werbe-
und Hinweisschilder. Werbung am Haus der eigenen Leistung ist fir Werbezwecke ausrei-
chend und ortsbildvertraglich, solange es sich nicht um grofle Werbeflachen oder Werbung
z.B. mit bewegtem Licht oder akustischen Signalen handelt, die mit einem Wohngebiet un-
vertraglich waren.
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6.7.4 Gestaltung von Freiflachen und Stellplatzen

Offentliche Stellplatze sowie Stellplatze und Zufahrten innerhalb der Gemeinbedarfsfléche
Zur Flachenbefestigung der Stellplatze auf dem Parkplatz und entlang der StralRen sowie der
Stellplatze und Zufahrten in der Gemeinbedarfsflache sind wasserdurchlassige Materialien
zu verwenden, z.B. Dranfugenpflaster, Porenpflaster, wassergebundene Decke.

Dies giltin gleicher Weise fur Flachenbefestigungen der privaten Stellplatzen und Garagen
einschliellich ihrer Zufahrten. Hier ist zusatzlich Schotterrasen zulassig, der nur flir wenig
frequentierte Stellplatze und Zufahrten geeignet ist.

Ziel ist die Verringerung des Versiegelungsgrades im gesamten Plangebiet mit positiven
Auswirkungen auf den natirlichen Wasserhaushalt aber auch zur Entlastung des Entwasse-
rungssystems.

6.8 Verkehr

6.8.1 ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung erfolgt Giber die Carl-Schurz-Stral3e im Sliden und die Danziger Stral’e im
Norden des Gebietes. Diese beiden StralRen werden mit einer ErschlieRungsstralle (Plan-
strale A) verbunden. Die Wohngebaude werden Gberwiegend tiber Wohnstraflen (Misch-
verkehr) im Ein-Richtungs-Verkehr erschlossen, die Ringstralen bilden (Planstralien C1 bis
C3). Eine Ausnahme bildet die PlanstralRe B als Sackgasse im Zwei-Richtungs-Verkehr.

Eine FuRgangerverbindung im Grinzug verbindet Uber den Masurenweg die auf Frankfurter
Stadtgebiet befindlichen Freizeit- und Erholungsflachen mit dem Plattenweg und der Heils-
berger Einkaufsstrale.

Zwei weitere FuRwege verbinden die beiden westlichen Einbahnstralenringe und den dst-
lichen EinbahnstraRenring mit der Stichstral’e. Dadurch ist eine kurze FulRwege verbindung
von jedem Bereich des Wohngebiets zum Grinzug und damit in die freie Landschaft oder in
Richtung Zentrum Heilsberg erreicht.

Die Querungsstelle an der ErschlieRungsstralie sollte so gestaltet werden, dass der queren-
de FuRganger- und Radverkehr optisch Vorrang hat. Dies sollte bereits aus einiger Entfer-
nung sichtbar sein. Denkbar ist z.B. eine Verengung der Fahrbahn auf 4 m und die Pflan-
zung zusatzlicher Baume zur Verengung des Strallenraums.

Die PlanstralRe A ist entsprechend des soeben erlauterten Erschlielungskonzeptes als
offentliche StralRenverkehrsflache, die Wohnstrallen B und C sind als verkehrsberuhigte Be-
reiche festgesetzt. Zur Erschlieung dreier Bereiche im Stiden und Osten des Plangebietes
ist private Verkehrsflache festgesetzt, so dass hier je nach Grundstiicksaufteilung und
Wunsch der Anlieger eine flexible Ausflihrung der ErschlieRung méglich ist (je nach Grund-
stucksaufteilung ist mdglicherweise weniger ErschlieRung notwendig).

6.8.2 Parkkonzept

Entlang aller Stralien gibt es jeweils einen zwei Meter breiten Parkstreifen, der von Besu-
chern der Wohngebaude genutzt werden soll. Die privaten Stellplatze sind auf dem jeweili-
gen Grundstiick nachzuweisen.
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Fir die Besucher der umliegenden Wohngebaude (v.a. Danziger Strafl’e) sowie der be-
stehenden Sportanlagen wird 6stlich des bestehenden Sportplatzes ein 6ffentlicher Parkplatz
festgesetzt, die Flache reicht fur ca. 60-70 Parkplatze.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache erfolgt der Nachweis der Stellplatze fir die neue Sport-
halle sowie der Jugendraume und des Vereinshauses. Der tatsachliche spatere Standort
hangt von den zuklnftigen Planungswiinschen und Nutzungsansprichen auf der Gemeinbe-
darfsflache ab und wie diese innerhalb der Flache verteilt werden.

6.8.3 StraBenquerschnitte

Die Stralkenquerschnitte sind nicht

Teil der Festsetzungen des Bebau- Wohnweg:
ungsplans. Bei der zeichnerischen o
Festsetzung der StralRen ist jedoch g %
von folgendem ausgegangen {93 &

worden: o
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Breite: 13 m, Fahrbahn: 6 m, o L am
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einseitig Park- und Grinstreifen mit
Baumen: 2 m
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6,.0 m Mischverkehr: 4 m |m NiTiiTHi 1
Einrichtungsverkehr, einseitig Park- ]

und Griinstreifen mit BAumen: 2 m o+ rever # T et

Béiume

6.8.4 Verkehrsuntersuchung

Fir den Bebauungsplan "Taunusblick' im Stadtteil Heilsberg der Stadt Bad Vilbel wurden
vom Buro IMB-Plan die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf das vorhandene Netz
untersucht.

Die Untersuchung hat zum Ergebnis, dass die zu erwartenden, zusatzlichen Fahrten

(ca. 420 Kfz/24h) aufgrund der Bebauung von dem vorhandenen Straliennetz aufgenommen
werden kdnnen. Dies gilt sowohl fir den Fall einer Verlangerung der Carl-Schurz-Stral3e ins
Baugebiet als auch flir eine darlber hinaus gehende Verlangerung bis zur Danziger Strale.

Die Verbindung von Carl-Schurz-Straf3e und Danziger Stralde hat weit reichende und positive
Auswirkungen auf die hochbelasteten Strallen des gesamten Stadtteils (groRe Entlastung
des Samlandweges und merkbare Entlastungen in der Friedensstral’e und der Stralle Am
Hang).

Die neue Stral3e (Planstralle A) ist im Baugebiet mit einer Breite von 6,00 m geplant und
wird im Fall 3 (d.h. maximale unbehinderte Verlagerung der Fahrten) mit 2.500 Kfz/24h
(Héhe Sportplatz) und 2.920 Kfz/24h am Beginn der Carl-Schurz-Stral3e belastet sein. In der
Carl-Schurz-Siedlung kommt der Gebietsverkehr hinzu, so dass die 7,50 m breite Stralle an
der Einmindung Alte Frankfurter Strale eine Belastung von ca. 3.470 Kfz/24 aufweisen
wird.
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Die zuklnftige Belastung an dieser Stelle wird also geringer sein als die derzeitige Belastung
(3.800 Kfz/24h) auf dem mit einer Fahrbahnbreite von 5,00 m deutlich schmaleren sidlichen
Schlesienring.

Als eine Alternative (vgl. Gutachten Fall 4) wurden die Verlagerungseffekte bei Einrichtung
von Einbahnstralen in der Danziger Stral’e und im westlichen Samlandweg untersucht. Die
Ergebnisse zeigen, dass hierbei gegenlber Fall 3 weniger Fahrzeuge auf die neue Stralde
verlagert werden. Die Differenz betragt mehr als 600 Kfz/24h. Der Samlandweg (1.300
Kfz/24h) und die verlangerte Carl-Schurz-Strale (1.900 Kfz/24h, Hohe Sportplatz) sind so
gleichmaliger belastet (Fall 3: 1.000 / 2.500 Kfz/24h). Es wird daher im Gutachten
empfohlen, eine Verkehrssteuerung in diesem Sinne vorzusehen und die Verkehrsverteilung
damit gleichmaRiger zu gestalten.

Die im Baugebiet geplante Trainingshalle induziert, bei der verkehrlichen Betrachtung des
gesamten Stadtteils, nach derzeitigem Informationsstand keinen Neuverkehr. Die zusatzliche
Hallenkapazitat soll dazu genutzt werden, zurzeit extern, aul3erhalb des Heilsbergs durchge-
fUhrte Trainingsstunden, zuriick zu den Wohnstandorten der Hallennutzer zu holen.

Ein Leistungsvergleich zwischen den derzeit hochbelasteten Streckenteilen und der neuen
Verbindung zeigt, dass die prognostizierten Belastungen auf der Carl Schurz-Strafie und
deren Verlangerung bei den geplanten und vorhandenen Ausbaustandards vertraglich sind.
Sie liegen jeweils unter den Status-quo-Belastungen auf den vergleichbaren Strecken im
vorhandenen Netz.

Ein Luckenschluss zwischen Danziger Stralde und Carl-Schurz- Strale wird also zu einer
deutlichen Entzerrung der z.T. unzumutbaren Verkehrsverhaltnisse auf dem Heilsberg fuh-
ren. Der Vergleich zwischen Streckenkapazitat und Belastung zeigt, dass die Durchfahrt in
beiden Richtungen zugelassen werden kann. Zur gleichmaRigeren Verteilung wird allerdings
eine Verkehrssteuerung wie dargelegt (Fall 4) empfohlen.

Das Verbot einer Richtung in einem kurzen Abschnitt zwischen Grinzug und Danziger Stra-
Re (untersuchter Fall 1 bzw. Fall 2) wirde hingegen Umwege und zusatzliche Fahrten fur die
Sportler und Anwohner bedeuten.

Die Untersuchung empfiehlt abschlieend, dass die neue Strafl’e und vor allen Dingen die
vorhandene Carl-Schurz-Strafl’e vom StralRenraum her so umgestaltet werden sollten, dass
die vorgeschriebene Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h in keinem Gegensatz zum Stralen-
bild steht.

6.9 Larmimmissionen und -emissionen

Durch die Bebauung des Gebietes ist eine zusatzliche Larmbelastung zu erwarten, insbe-
sondere durch den zusatzlichen Kfz-Verkehr des neuen Wohngebietes und durch die Verla-
gerung von Fahrten aus dem bestehenden Stral3ennetz auf die Planstralie A. Aullerdem
wird ein Allgemeines Wohngebiet im Anschluss an einen vorhandenen Sportplatz geplant, so
dass Stérungen des Wohnens durch die Sportnutzungen méglich sind. Deshalb wurde der
Verkehrs- und Sportlarm vom Biro IMB-Plan im Auftrag der Stadt Bad Vilbel untersucht.

Bezlglich des Verkehrslarms sind keine LarmschutzmalRnahmen notwendig, wenn die im
Verkehrsgutachten empfohlenen verkehrsregeinden Malinahmen durchgefiihrt werden.

Bezlglich des Sportlarms sind keine Larmschutzmalinahmen notwendig. Dies ist insbeson-
dere mit Hilfe der Trennung der Sport- und Wohnnutzungen durch den Griinzug und durch
die Zuordnung der Nutzungen (Planung eines offentlichen Parkplatzes unmittelbar am Sport-
platz, Halle am Platz wirkt als Larmpuffer fir Wohnhauser) erreicht worden.
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6.9.1 Verkehrslarm

Das Untersuchungsergebnis zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte (IGW) fur ein Allgemei-
nes Wohngebiet eingehalten werden, wenn die im Verkehrsgutachten empfohlenen ver-
kehrsregelnden MalRnahmen (Fall 4, vgl. Kapitel 6.8 bzw. Verkehrsgutachten) durchgefuhrt
werden. LarmschutzmalRnahmen sind dann nicht erforderlich.

Durch die Verkehrsverlagerungen im Fall Offnung der verlangerten Carl-Schurz-Strale in
beide Richtungen ohne Einschrankungen und dem entstehenden Neuverkehr als Folge der
geplanten Bebauung (Fall 3) werden die Immissionsgrenzwerte fur ein ,Allgemeines Wohn-
gebiet® (IGWwa) an einigen Hausern entlang der Carl-Schurz-Stralle sowie der geplanten Er-
schlieRungsstrale um bis zu 0,7 dB(A) im Nachtzeitraum tiberschritten. Die Uberschreitung
liegt im Bereich der nicht wahrnehmbaren Pegeldifferenzen. Wahrend des Tagzeitraums
kommt es zu keinen Uberschreitungen.

Die im Verkehrsgutachten empfohlenen verkehrsregelnden Malinahmen im Bereich der
Danziger Stral’e und des Samlandweges (Fall 4) fihren zu einer Reduzierung der verlager-
ten Verkehrsmenge auf 1900 / 1800 Kfz / 24h (DTVyw / DTV) im Bereich der ErschlielRungs-
stral3e/ Carl-Schurz-Strale. Mit diesen Belastungen berechnen sich Beurteilungspegel fur
die neue StralRe und die Bebauung in der Carl-Schurz-Stralde, die im Tag- und Nachtzeit-
raum unter den zulassigen IGWwa liegen.

6.9.2 Sportlarm

Durch die geplante Sporthalle und dem Vereinshaus werden die Emissionen des Sport-
platzes auf die geplante Bebauung bereichsweise abgeschirmt. Eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte fir ein ,,Allgemeines Wohngebiet* (IRWw,) findet zu keiner Zeit statt.
LarmschutzmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Der sudlich der Sportanlagen gelegene Bolzplatz musste gemaf 18. BImSchV bei den Be-
rechnungen nicht berlcksichtigt werden, da hier Ublicherweise kein regelmafiger Sport-
betrieb stattfindet.

Fir die in den o&ffentlichen Grinflachen zuldssigen Sport- und Spielanlagen (insbesondere
Bolzplatz, Skater-Anlage) ist die Larmproblematik im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens abschliefiend zu priifen und zu beurteilen.

6.10 Ver-und Entsorgung

6.10.1 Versorgungsleitungen

Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren. Diese Festsetzung dient der Siche-
rung eines harmonischen Ortsbildes, denn auch in den umgebenden Wohngebieten sind
keine Freileitungen vorhanden.

Neue oberirdische Leitungen wiirden eine Verschlechterung des Ortsbildes bedeuten, dem
Ziel eines attraktiven, hochwertigen Baugebietes widersprechen und nicht auf die besondere
Lage des Gebietes eingehen (Ortsrand, Hanglage; Fernwirkung der Leitungsmasten ins-
besondere vom Griingurtel Frankfurt aus).

Im Rahmen des Strallenbaus kénnen alle notwendigen Versorgungsleitungen ohne zusatz-
lichen Aufwand unterirdisch mit verlegt werden.
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6.10.2 Transformatorenstation

Die zur Versorgung des Gebietes notwendige Transformatorenstation ist auf einer daftr
vorzusehenden Parzelle in einem Grenzabstand von 1 m zu errichten. Alternativ kann die
Transformatorenstation im Zusammenhang mit einem Gebaude auf der Gemeinbedarfs-
flache (z.B. Sporthalle) oder innerhalb der 6ffentlichen Grunflache errichtet werden.

Hierdurch soll fur die Station ein méglichst platzsparender und stadtebaulich integrierter
Standort ermdglicht werden. Der genaue Standort steht noch nicht fest.

6.10.3 Flache fur Regenrickhaltebecken

Die zur Abwasserbeseitigung notwendige Flache fur ein Regenrickhaltebecken wird am
Ortsrand sudlich des Grunzuges festgesetzt.

Das Regenrickhaltebecken muss aus entwasserungstechnischen Grinden an der tiefsten
Stelle des Gebietes liegen. Gréfie und Lage der Flache sind so gewahlt, dass sie nicht nur
die entwasserungstechnischen Anforderungen erfullen, sondern diese auch in die Ortsrand-
gestaltung und damit das stadtebauliche Konzept integriert werden kann (vgl. Kapitel 6.6).

7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zur quantitativen Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde eine rechnerische Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz erstellt (siehe Umweltbericht).

Das Ergebnis zeigt, dass eine rechnerische Vollkompensation innerhalb des Plangebietes
nicht erreicht wird. Es bleibt ein Defizit von etwa 1.859.900 Wertpunkten. Dies entspricht
etwa 71 % des Gesamtbiotopwertes im Bestand.

71 Regelung des Ausgleichs

Der Ausgleich fur dieses Defizit erfolgt nach den Planungen der Stadt Bad Vilbel auf zwei
Wegen:

(1) Eine Teilsumme kann (iber das Okokonto der Stadt Bad Vilbel ausgeglichen werden.
Damit erfolgt der Ausgleich eingriffsnah in der gleichen Stadt.

(2) Der groRere Anteil wird Giber einen Kauf von Okopunkten im gleichen Naturraum kompen-
siert.

BLFP e Frielinghaus Architekten e Planungs GmbH e Architekten BDA e 61169 Friedberg



Begrindung zum Bebauungsplan , Taunusblick®, Bad Vilbel Heilsberg

Seite 34 von 34

8 Flachenbilanz des Bebauungsplans

Nutzung Flache [m?] [%]
Allgemeines Wohngebiet 37.800 46,2
Gemeinbedarfsflache 18.500 22,6
Offentliche Grinflache 7.950 9,7
Private Grunflache 950 1,2
Erschlieung (6ffentliche und private Stral3en) 12.500 15,3
Offentlicher Parkplatz 2.450 3,0
Stadtteilplatz 600 0,7
FuRwege 100 0,1
Regenrickhaltebecken 1000 1,2
Summe 81.850 100

9 Bodenordnung, Umsetzung der Planung

Bodenordnerischen MaRnahmen nach § 45ff BauGB sind notwendig.

10 Kosten der Gemeinde

Der Stadt Bad Vilbel entstehen durch die Umsetzung der Planung Kosten fiir die Erschlie-
Rung des Baugebiets sowie fur die Errichtung der Gemeinbedarfsanlagen und der Gestal-

tung der 6ffentlichen Grunflachen und des Stadtteilplatzes.

11 Anlagen
e Umweltbericht
o Verkehrsgutachten
o Larmgutachten

e Bodengutachten
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