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AnlaB und Zweck des Bebauungsplanverfahrens

Zweck des vorliegenden Bebauungsplanes "Kurgolfanlage R&mer-
brunen" ist es, die bauplanungsrechtlichen Genehmigungsvor-
aussetzungen flir die Errichtung einer privat initiierten 18-
Loch-Golfsportanlage zu schaffen, bzw. deren Nutzung nach
MaBgabe der Bestimmungen des Baugesetzbuches vorzubereiten
und zu leiten.

Das geplante Vorhaben umfaBft ca. 86 Hektar bisher landwirt-
schaftlich genutzter Fl&che im AuBenbereich.

Davon umfaBt der hier vorliegende Bebauungsplan ca. 76 ha,
der dem Bebauungsplan vorlaufende Landschaftsplan ca. 82 ha
(vgl. auch Ubersicht "Bebauungsplankonzeption").

Eine Realisierung des Vorhabens im Innenbereich scheidet
wegen des Fldchenumfangs, wegen der Grundstiicksverfligbarkeit
und wegen der topographischen Geldndeverhdltnisse aus.

Die Ergebnisse des vegetationskundlichen Gutachtens, die
sensible Lage des Standortes filir die vorgesehene Golfsport-
anlage hinsichtlich des Landschaftsbildes und die besonde-
ren infrastrukturellen rdumlichen Beziige im Bereich zwischen
den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen Bad Vilbel/ Massen-
heim und Frankfurt am Main/Harheim begrilinden die Notwendig-
keit sowohl der AuBen- als auch der Binnenkoordination des
Vorhabens mittels Bebauungsplan.

Ziele und Grundsétze der Planung

In der geplanten Golfsportanlage wird ein wertvoller Beitrag
zur sozialinfrastrukturellen Entwicklung der Stadt Bad Vil-
bel, insbesondere im Hinblick auf ihre Bedeutung als

Kurstadt im Rhein-Main-Verdichtungsraum, gesehen.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes "Kurgolfanlage
REmerbrunnen" ist es, das Vorhaben stddtebaulich so zu
leiten, daR die rdumliche Entwicklung in diesem Gebiet mit
der gesamtinfrastrukturellen Entwicklung der Stadt Bad
Vilbel, des UVF-Verbandsgebietes und der regionalen
Raumordnung harmoniert.

Dariiber hinaus kommt den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege wegen der Lage im Schnittpunkt von drei natur-
rdumlichen Einheiten und wegen der Lage 1nnerhalb des regio-
nalen Griinzuges besondere Bedeutung zu.

Die spezifischen Anforderungen von Golfsportanlagen an die
topographischen Gegebenheiten bieten ein erhebliches Natur-
schutzpotential, das im Rahmen differenzierter Bebauungs-
planmaBnahmen flir die Entwicklung von Natur und Landschaft
in diesem Raum genutzt werden soll.




Stidtebauliche und planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Tage, Geltungsbereich und Realnutzung

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfaft folgende Flur-
stiicke der Gemarkungen Massenheim und Bad Vilbel:

Gemarkung Massenheim

Flur 5, Flurstiicke: 2, 31, 32, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12,
14, 15, 16, 17, 18/1, 18/2, 19, 20, 22, 23, 24, 25, 26,
27/1, 28/3, 28/4, 28/5, 28/6, 28/7, 28/9, 28/10

Flur 6, Flurstiicke: 13, 14, 15, 16, 17 teilw., 18/1, 18/2,
19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28/3, 28/4, 29, 30, 31,
32, 33, 34, 35 teilw., 36, 37, 39 teilw., 57, 61

Gemarkung Bad Vilbel

Flur 17, Flurstiicke: 200/1 teilw., 201 teilw., 202/1 teilw.,
215 teilw., 216 teilw., 217

Mit Ausnahme des Riedhofes selbst und der Brachflédche im
Osten des Plangebietes (vgl. Veg.-Gutachten) unterliegen
derzeit alle Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung im
Rahmen von Interimspachtvertrégen.

Westlich des Plangebietes befindet sich die geschlossene
Bebauung Harheims mit dem vorgelagerten Harheimer Ried und
Osten ist es begrenzt durch den Ortsrand Massenheims und den
Miindungsbereich des Erlenbachs. Im Siiden und Slidosten stellt
der Neubau der Bundesfernstrafe A 49/B 3a und im Stdwesten
die Nidda stddtebaulich markante Grenzen des Planungsbe-
reichs dar. Dagegen bilden die landwirtschaftlichen Fléchen
den flieBenden Ubergang des Talraums der Niddaniederung zur
Agrarlandschaft der siidlichen Wetterau.

Die Plangebietsgrenze des Bebauungsplans ist weitgehend

identisch mit der Lage der geplanten Golfsportanlage (vgl.
Pos. 1 der Ubersicht). Bei der Festlegung des Geltungsbe-
reichs ist der bestehende Bebauungsplan Nr. 6 der Stadt Bad
Vilbel beriicksichtigt (vgl. Pos. 2 der Ubersicht). Dieser
sieht bereits Griinfldchennutzung filir sportliche Zwecke vor
und fiigt sich rdumlich nahtlos in das Gesamtkonzept der
Grilnordnung ein. Im Bereich der 8stlich angrenzenden Gemar-
kung Harheims besteht ebenfalls ein rechtskrédftiger Bebau-
ungsplan (Nr. 268 "Das Ried"). Auch dieser widmet die Fla-
chen seines Plangebietes der Griinfl&chennutzung (vgl. Pos. 3
der Ubersicht). In seinem siidlichen Teil ist diese Nutzung
durch den Bau der Bezirkssportanlage bereits vollzogen.

Raumordnung und Fl&dchennutzungsplan

Als "Mittelzentrum im Verdichtungsraum" steht die Stadt Bad
Vilbel entsprechend der Konzeption der Regionalen Raum-
ordnungsplanung in engem r&dumlichen und funktionellen
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Verbund mit benachbarten mittelzentralen Orten und der Stadt
Frankfurt am Main. In diesem Rahmen sind ihr insbesondere
zentrale infrastrukturelle Funktionen fir den gehobenen
Bedarf im Bereich des Verdichtungsraumes zugewiesen.

Die geplante Golfsportanlage ist diesem Versorgungsbedarf
zuzuordnen.

Das gesamte Gebiet zwischen Massenheim und Harheim befindet
sich entsprechend der Ausweisung des Regionalen Raumord-
nungsplanes innerhalb des Regionalen Griinzuges der slidlichen
Wetterau (vgl. Ubersicht "Raumordnung"). Bauliche Entwick-
lungen im Sinne einer Besiedelung sind hier daher nicht

statthaft. Die an den &stlichen Ortsrand Harheims angrenzen-
den Flichen sind dariiber hinaus als "Gebiet flir Landschafts-
nutzung und -pflege" ausgewiesen. Sie dienen damit u.a. flr
freiraumbezogene Wohnfolgeeinrichtungen und Anlagen der

Freiraumerholung. Auferdem weist der Regionale Raumord-

nungsplan auf die filir Erholungszwecke bedeutsamen regionalen
Wegeverbindungen von Nidda, Erlenbach und Eschbach hin.

Die Flichennutzungsplanung des Umlandverbandes Frankfurt
sieht vor, im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren
die betreffenden Landwirtschaftsfldchen der Griinfldchennut-
zung zu widmen und die Voraussetzungen flir ein zusammenh&dn-
gendes Griingebiet zwischen den Ortsteilen zu schaffen (vgl.
Ubersichten "Fl&ichennutzungsplan vor bzw. nach der Ande-
rung").

Landschaftsplanung

Das Konzept des vorliegenden Bebaungsplanes ist maBgeblich
von der vorlaufenden Landschaftsplanung bestimmt. Die pla-
nungsrechtlich kodifizierbaren Vorgaben des Landschaftspla-
nes konnten in vollem Umfang in den Bebauungsplan integriert
werden, weil konkurrierende Belange den Zielen von Natur-
schutz und Landschaftspflege im Rahmen des Abwdgungsprozes-
ses untergeordnet wurden.

Damit trifft der Bebauungsplan alle notwendigen materiell-
rechtlichen Festsetzungen zur Gewdhrleistung einer land-
schaftsgebundenen Realisierung der geplanten Golfsportanlage
auf der Ebene der Bauleitplanung (vgl. insbesondere Ab-
schnitt 4.1).

Im {ibrigen wird an dieser Stelle ausdriicklich auf den Land-
schaftsplan und auf das ihm zugrunde liegende Vegetations-
kundliche Gutachten verwiesen.

Im Ubrigen wird an dieser Stelle ausdriicklich auf den Land-
schaftsplan und auf das ihm zugrunde liegende vegetations-
kundliche Gutachten verwiesen sowie auf das faunistische
Gutachten der Universitit Frankfurt am Main vom 30. August
1991. Letzteres kommt im Kern zu dem Ergebnis, daB infolge
der vorgesehenen Umwidmung des Areals mit Sicherheit positi-
ve Auswirkungen auf die Avifauna, insbesondere hinsichtlich
Dichte und Artendiversit#t, zu erwarten sind; dies gilt
ebenso flir die Siugetiere und die Amphibien.
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Mafnahmen und Auswirkunden

Basisnutzung und Grundkonzept

Der vorliegende Bebauungsplan differenziert grundsédtzlich
zwischen Griinflichen und Fldchen fiir Mafnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Dabei umfas-
sen die Griinfliachen ausschlieBlich die Flédchen fiir golf-
sportlichen Betrieb, die iibrigen Fléchen dienen dagegen aus-
schlieRflich Zwecken von Naturschutz und Landschaftspflege.

Beide Basisnutzungen sind jedoch iiberlagert mit einem System
aus allgemeinen und besonderen MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Allge-
meingliltig sind die Festsetzungen liber die zwingende Beriick-
sichtigung der natiirlichen orographischen Geldndeverh&dltnis-
se (Hdhenlage, Exposition, Inklination) und der Ausschluf
flichenhafter Beleuchtungsmafnahmen als Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes; ausgenommen hiervon ist der Bereich der Ubungswie-
sen und der zentralen Griinflédche.

Die besonderen Mafnahmen umfassen im wesentlichen differen-
zierte Bindungen fir Erhaltung, Pflege, Anpflanzung und
Entwicklung von Gehdlzen und Gehdlzbestdnden.

Dariiberhinaus sind die Basisfl&chen unterteilt in verschie-
dene Nutzungsbereiche:

Im Bereich der Griinflichen sind alle wesentlichen golftech-
nischen Flichenelemente lagem#fig definiert. Dagegen sind
die Fliachen fiir NaturschutzmaBnahmen differenziert im Hin-
blick auf unterschiedliche rdumliche Entwicklungsziele.
Dabei sollen alle Mafnahmen zum Schutz und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft entscheidend dazu beitragen, das
8kologische Entwicklungspotential der geplanten Golfsportan-
lage fiir den Landschaftsraum nutzbar zu machen sowie das-
Landschaftsbild in seinen kulturhistorischen Beziligen wahr-
nehmbar zu erhalten und seine Erlebniswirksamkeit im Rahmen
der Erholungsfunktion des Landschaftraumes zu fodrdern.

Zentrale Einrichtungen

Simtliche zentrale Einrichtungen der geplanten Golfsportan-
lage konzentriert der Bebauungsplan auf den Bereich des
alten Riedhofes. Zusdtzliche Fldchen fir bauliche MaBnahmen
werden daher nicht in Anspruch genommen. Diese Mafnahme soll
unter anderem den Hofcharakter bewahren. Durch das zwingen-
de Erhaltungs-, Pflege- und Entwicklungsgebot fir die reifen
Geh8lzbestinde der Rahmenbepflanzung des Hofes bleibt das
Landschaftsbild von Umnutzungen in diesem Bereich unbeein-
fluBt. :

Die Flichen fiir die zentralen Einrichtungen sind integraler
Bestandteil der Sportanlage. Ihre rdumliche Festsetzung
schlieBt gleichzeitig die Errichtung von Funktionsgeb&duden
innerhalb der Griinfldchen selbst aus.
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Als funktionaler Bestandteil der Golfsportanlage stellen
diese Einrichtungen kein nBaugebiet" im Sinne der Baunut-
zungsverordnung dar.

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Die Erschliefung der geplanten Golfanlage und ihrer Einrich-
tungen fiir den Kraftfahrzeugverkehr erfolgt uber die Huize-
ner Strape silidwestlichen Bereich Massenheims (Rehabilitati-
onszentrum) im Bereich der Kernstadt Bad Vilbel und von dort
{iber die Strapenbriickenneubauten der A 49/B 3a und des
Frlenbachs und weiter Uber die landwirtschaftlichen Wirt-
schaftswege (vgl. Plan).

Sollte es erforderlich sein, ist vorgesehen, die Briicke
swischen Huizener Strafe und dem zukiinftigen Golfgel&dnde im
Einvernehmen mit den zustindigen Behdrden zu verbreitern,
oder einen von der Fahrbahn getrennten Rad- bzw. Gehweg
anzulegen.

Die Trinkwasserversorgung soll - wie bisher - von Seiten der
Stadt Frankfurt am Main erfolgen (der Wasseriibergabeschacht

befindet sich an der siidwestlichen Grenze 2zum Nidda-
Uferweq) . ~

Die technischen Anforderungen an die Ldschwasserversorgung
fiir die baulichen Einrichtungen werden zu gegebener Zeit mit
den fiir den Brandschutz zustindigen Behorden festgelegt.
Hierauf ist auch in den Textfestsetzungen hingewiesen.

Ein neu zu errichtender schmutzwasserkanal flir die Entwédsse-
rung soll an den vorhandenen Sammler in der StrafBe "Im
Miihlengrund" ostlich des Plangebietes angeschlossen werden.
Das Leitungsrecht fir den Bereich der landwirtschaftlich
genutzten Fldchen siidwestlich des Plangebietes ist dabei
durch privatrechtlichen Vertrag zu begriinden. Das Nieder
schlagswasser soll dagegen iiber die (wechselfeuchten) Grdben
in die Nidda entwéssert werden. Dort, wo dies wegen der
Gelindeverhdltnisse nicht mdglich ist, kann auch die Entwids-
serung iiber Sickergruben erfolgen.

Flir die Stromversorgung steht der vorhandene Anschluf im
Siiden des Plangebietes bzw. die Leitungstrasse zur Verfi-
gung. Sie soll jedoch zukiinftig unterirdisch verlaufen.

Die Bewisserung der Intensivzonen der Golfsportanlage ge-
wihrleistet der vorhandene ¢rundwasserbrunnen, der bereits
zusammen mit einem zweiten Brunnen den landwirtschaftlichen
Bedarf abgedeckt hatte. Infolge der Umnutzung ist hier mit
einer Reduzierung des Férderbedarfs zu rechnen (vgl. Erl.-
Bericht zum Landschaftsplan).

gur Einbindung der Anlage in das 8ffentliche Wanderwegesy-
stem riumt der Bebauungsplan ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit ein. Die entsprechende Verbindung erfolgt
dabei bewupBt iiber den Bereich der zentralen Einrichtungen.
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Eine Einfriedung der geplanten Golfanlage ist nicht vorge-
sehen; sie sollte im Rahmen des Baugenehnmigungsverfahrens
préventiv ausgeschlossen werden.

Besondere Einzelmafnahmen

4.4.1 Bodendenkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nach Mitteilung
des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen mit dem Vorhanden-
sein von Bodendenkmilern (archdologische Denknédler) zZu
rechnen.

Aus Griinden der Landespflege wurde bereits aus dem vorlau-
fenden Landschaftsplan die Vorgabe der Beriicksichtigung der
natiirlichen orographischen Geldndeverhdltnisse als Textfest-
setzung in den Bebauungsplan iibernommen (vgl. 4.1). Um den
besonderen Interessen der Bodendenkmalpflege gerecht 2u
werden, weist der Bebauungsplan im Rahmen der Textfestset-
zungen dariiber hinaus darauf hin, daB bodendenkmalgefdhrden-
de Eingriffe - sollten diese im Einzelfall im Rahmen der
Durchfilhrung des Bebauungsplans vorgesehen sein - nur im
Einvernehmen mit den zustindigen Behdrden zulédssig sind.

Grundsitzlich ist jedoch davon auszugehen, daB die golf-
sportliche Griinfldchennutzung den Zielen der archdologischen
Denkmalpflege entspricht, indem sie geeignet ist, im Sinne
des Erlasses zur "Erhaltung und (zum) Schutz von Bodendenk-
milern" vom 19. Mai 1988 die "im Boden befindlichen archéo-
logischen Funde mdglichst dort im Fundzusammenhang fir
nachfolgende Generationen zu erhalten". Als potentiell
geeignete Festsetzungen bei der Aufstellung von Bebauungs-
pldnen gilt danach neben der nachrichtlichen Ubernahme die
Festsetzung von '"Bepflanzungen mit Wiesen, Weiden oder
Rasen".

4.4.2 Trinkwasserversorgung Stadt Frankfurt am Main

Im siildwestlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden
sich Anlagenteile der dffentlichen Trinkwasserversorgung der
Stadtwerke Frankfurt am Main. Die betroffene Anlage ist im
Plan nachrichtlich dargestellt. Per Textfestsetzung ist
darauf hingewiesen, daB die uneingeschrénkte Zugédnglichkeit
der Leitungstrassen, Schieber und Hydranten jederzeit zu

gewdhrleisten ist; auf die Bepflanzung mit Biumen und tief-
wurzelnden Striuchern im Bereich der Leitungstrasse und
eines 10 m breiten Arbeitsstreifens ist dabei zu verzichten.

4.4.3 20-kV-Elektrofreileitung

Die geplante Golfsportanlage wird im Plangebiet von einer
20-kV-Elektro-Doppelfreileitung gequert, dies ist nachricht-
lich dargestellt. Gleichzeitig wird auf eine Freihaltezone
von beiderseits 12 m - bezogen auf die Trassenmitte - hinge-
wiesen.




[

4.4.4 Altablagerungen

Im Plangebiet befinden sich Altablagerungen, die im Plan als
solche gekennzeichnet sind. Nach den bisher vorliegenden
Untersuchungen handelt es sich dabei im wesentlichen um
Erdaushub mit geringen Mengen mineralischen Bauschutts, der
kontaminiert ist, sowie um Hausmiill und hausmiilldhnliche
Gewerbeabfédlle.

Im Bereich der Deponiekdrper sind keinerlei Geb&dude vorgese-
hen. Ebenso befinden sich keine zur Bewdsserung vorgesehenen
Teile der Golfbahnen in den betreffenden Bereichen, so daR
Gefahren durch Auslaugungen infolge der golfsportlichen
Nutzung nicht zu beflirchten sind.

4.4.5 Bundesstrafe 3a

Um potentielle Gefdhrdungen der Sicherheit des StraBenver-
kehrs der angrenzenden Bundesstrafe 3a durch den Spielbe-
trieb des Golfplatzes (Golfbdlle) auszuschlieBen, schreibt
der Bebauungsplan vor, daB vor Inbetriebnahme der Golfanlage
geeignete MaBnahmen im Einvernehmen mit der 2zustdndigen
StraBenbaubehdrde festzulegen sind.

Dariiberhinaus sind die Vorschriften liber das Verbot von
Werbeanlagen im Bereich von Bundesfernstrafen entsprechend
FStrG und StVO zu beachten.

Anforderungen an den Lirmschutz hinsichtlich der von der B
3a ausgehenden Emissionen an die StraBenbaubehdrden bestehen
nicht.

4.4.6 Heilguellenschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb von Zone IV/C (Weite-
re Schutzzone, duBerer Bereich) des Entwurfs der Verordnung
zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquelle "Hassia
Sprudel" (vgl. nachrichtlicher Hinweis in den Textfestset-
zungen des Bebauungsplans).

Die golfsportliche Nutzung steht nicht in Konflikt mit den
damit verbundenen Auflagen und Verboten. Dennoch enthdlt der
Bebauungsplan einen Hinweis auf deren Berlicksichtigung.

Trinkwasserschutzgebiete sind vom Plangebiet nicht beriihrt.




