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VORWORT  

 

Liebe Bürgerinnen und Bürger,  

im Mai 2018 hat das Bad Vilbeler Stadtparlament die Antragsstellung zur Aufnahme in das Städte-

ōŀǳŦǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳ α!ƪǘƛǾŜ YŜǊƴŜōŜǊŜƛŎƘŜ ƛƴ IŜǎǎŜƴά ōŜǎŎƘƭƻǎǎŜƴΦ 5ŀǎ .ǳƴŘ-Länder-Programm ist 

auf die Stärkung und Vitalisierung der Innenstädte und Ortszentren ausgerichtet. Ziel ist dabei vor 

allem das Wohnen verschiedener Zielgruppen zu stärken, den Umbau von gewerblichen Leerständen 

zu Wohnzwecken sowie Funktionsvielfalt und besondere Aufenthaltsqualitäten in den Zentren zu för-

dern.  

Rund ein halbes Jahr später erreichte uns die Zusage vom Land Hessen über eine erfolgreiche Auf-

nahme in die Aktiven Kernbereiche. Gleichzeitig stand damit fest, dass Grundlage und Voraussetzung 

für die Förderung, die Erstellung eines integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) be-

deutete. Durch dieses kann eine langfristige Perspektive für die zukünftige Entwicklung des Gesamt-

bereichs sichergestellt werden.  

Nach rund einem Jahr intensiver Arbeit ist es gemeinsam mit Bürgerinnen und Bürgern Bad Vilbels, 

der Lokalen Partnerschaft, Schlüsselakteuren, der Verwaltung sowie den Fraktionen der Stadtverord-

netenversammlung gelungen, in einem offenen und transparent gestalteten Erarbeitungsprozess, ein 

ISEK zu erarbeiten, das eine Bestandsanalyse zur Identifikation von Chancen und Problemen sowie 

daraus abgeleitete Ziele, Handlungsfelder und konkret beschriebene Projekte und Maßnahmen für 

die kommenden 10 Jahre umfasst. Dieses Ergebnis liegt Ihnen nun vor.  

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept ist nicht als starrer Plan zu verstehen, sondern richtet sich 

an alle, die etwas bewegen wollen. Deshalb sind Sie alle gefragt gemeinsam auch zukünftig bei der 

Entwicklung des Kernbereichs zusammen- ǳƴŘ ƳƛǘȊǳŀǊōŜƛǘŜƴ ǳƴŘ α¦ƴǎŜǊŜ aƛǘǘŜ ς Sprudelndes Le-

ōŜƴά wŜŀƭƛǘŅǘ ǿŜǊŘŜƴ Ȋǳ ƭŀǎǎŜƴΦ  

Ihr  

Dr. Thomas Stöhr  

Bürgermeister der Stadt Bad Vilbel 
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ZUSAMMENFASSUNG 

Analyse 

Die Quellenstadt Bad Vilbel liegt im Süden Hessens im Wetteraukreis, unmittelbar angrenzend an 

Frankfurt am Main. Bad Vilbel profitiert von dieser Lage innerhalb der Metropolregion, steht jedoch 

auch in Konkurrenz zu den umliegenden Nachbarkommunen. In den vergangenen Jahren verzeichnet 

die Stadt ein kontinuierliches Bevölkerungswachstum mit positivem Wanderungssaldo. Mit einem zu-

nehmenden Anteil der über 65-jährigen macht sich der demografische Wandel jedoch auch in Bad 

Vilbel bemerkbar. Die wachsende Bevölkerung führt zugleich zu einem erhöhten Druck auf dem Woh-

nungsmarkt, der mit Preissteigerungen und Verdrängungseffekten verbunden ist. Die Stadt verfügt 

über eine lange Historie, die maßgeblich von den hier vorhandenen Quellen begünstigt wurde. Die 

geschichtliche Bedeutung wird vor allem in der Innenstadt auch durch die historische Bausubstanz 

deutlich. Die überregional bekannten Burgfestspiele tragen zudem zu einem nicht zu unterschätzen-

den touristischen Potenzial bei, das bislang jedoch nicht in Gänze ausgeschöpft wird. Der Hessentag 

im Jahr 2020 kann als einmalige Chance verstanden werden, um sich als attraktive und lebenswerte 

Stadt zu präsentieren und innerhalb der Metropolregion zu positionieren. Hierfür werden ambitio-

nierte Projekte auf den Weg gebracht, die sich zum Teil auch im Untersuchungsgebiet befinden. 

Das Untersuchungsgebiet umfasst den zentralen Bereich der Innenstadt Bad Vilbels nördlich und süd-

lich des Hauptgeschäftsbereiches Frankfurter Straße bzw. entlang der Nidda. Hier befindet sich der 

zentrale Versorgungsbereich der Stadt, der geprägt ist von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrich-

tungen sowie verschiedenen öffentlichen Einrichtungen. Der Einzelhandelsbesatz der Frankfurter 

Straße ist strukturell zum Teil sehr unterschiedlich und insbesondere zu den Rändern hin dünnt sich 

das Angebot aus und neigt zwischenzeitlich zu weniger attraktiven Nutzungen. Die Attraktivität der 

Einzelhandelslage und das Einkaufserlebnis wird zudem durch die hohe verkehrliche Belastung der 

Frankfurter Straße geschmälert. Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich zudem durch eine Vielzahl an 

Grünflächen entlang der Nidda aus, wenngleich diese funktionale und gestalterische Missstände auf-

weisen und hierdurch an Attraktivität einbüßen. Zugleich ist die Baustruktur vor allem südlich der 

Nidda stark verdichtet und versiegelt und private Grünflächen sind kaum vorhanden, wodurch der Be-

darf attraktiver öffentlicher Grünräume nochmals verstärkt wird. Neben der Einzelhandelsnutzung ist 

die Innenstadt auch ein bedeutsamer Wohnstandort. Dessen Attraktivität jedoch durch verschiedene 

Faktoren wie eine starke verkehrliche Belastung bspw. der Frankfurter Straße und der Kasseler Straße, 

die hohe Verdichtung, eine kritische stadtklimatische Situation und weitere beeinträchtigt wird. Zu-

dem Fehlen spezifische Angebote wie bspw. Seniorenwohnen oder gemeinschaftliche Wohnformen. 

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befindet sich darüber hinaus das Kurhaus, wobei die Bedeutung 

Bad Vilbels als Kurstadt stark abgenommen hat und einer Stärkung bedarf.  

Leitsatz, Ziele, Handlungsfelder und Maßnahmen 

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und der erfolgten Analyse sowie den in den verschiedenen 

Beteiligungsveranstaltungen gesammelten Anregungen seitens der Bürger wurde ein Leitsatz für den 

Aktiven Kernbereich Bad Vilbel entwickelt: α¦ƴǎŜǊŜ aƛǘǘŜ ς ǎǇǊǳŘŜƭƴŘŜǎ [ŜōŜƴάΦ 5ƛŜǎŜǊ ǎƻƭƭ ǇǊŅƎƴŀƴǘ 

und eingängig die Ziele für das Programmgebiet zusammenfassen. Die Ziele wurden wie folgt definiert: 

- Attraktivierung und Vernetzung von Grün- und Freiflächen und des öffentlichen Raums 

- Erhalt und Aufwertung des historischen Stadtbildes 
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- Verkehrliche Entlastung und Beruhigung 

- Verbesserung der klimatischen Bedingungen 

- Sicherung der Einkaufsinnenstadt 

- Erhaltung der innerstädtischen Wohn- und Lebensqualität 

- Touristische Inwertsetzung des Kernbereiches 

Zur Erreichung dieser Ziele wurde ein Maßnahmenpaket entwickelt, welches insgesamt 31 Maßnah-

men in 4 Handlungsfeldern sowie drei übergreifende Maßnahmen (programmbegleitend) umfasst. Die 

Maßnahmen wurden den thematischen Handlungsfeldern Grün- und Freiraum, Stadtbild und Stadtge-

stalt, Mobilität und Verkehr sowie Wohnen und Leben zugeordnet.  

 

 

Finanzierungsplanung, Organisations- und Beteiligungsstruktur 

Die insgesamt 34 Maßnahmen sollen im Zeitraum von 2019 bis 2029 umgesetzt werden. Bereits am 

Hessentag sollen erste Maßnahmen in Bad Vilbel umgesetzt oder begonnen sein, weshalb diesen eine 

vorrangige Priorität eingeräumt werden. Die weiteren Maßnahmen wurden entsprechend ihrer Be-

deutung für den Kernbereich sowie etwaiger Zwangspunkte (bspw. Bahnausbau) zeitlich eingeplant. 

Die Finanzierung der Maßnahmen erfolgt zu 50 Prozent aus Städtebauförderungsmitteln. Der restliche 

Kostenanteil wird im Sinne der Mittelbündelung über andere Fördermittel, aus privaten Mitteln oder 

städtischen Eigenmitteln finanziert.  

Bereits im Rahmen der Erstellung des ISEK erfolgte eine Einbeziehung der Bürger. Diese soll auch im 

Zuge der Umsetzung fortgesetzt werden, wobei sowohl eine kontinuierliche Information als auch eine 

konkrete Einbeziehung der Bürger bei der Planung und Umsetzung der Einzelmaßnahmen vorgesehen 

ist. Zudem wurde bereits die Lokale Partnerschaft aufgebaut, die sich aus Vertretern wichtiger Institu-

tionen und Interessensgruppen, die den Kernbereich betreffen sowie fünf Bürgervertretern zusam-

mensetzt. Die Lokale Partnerschaft wird den Umsetzungsprozess kontinuierlich begleiten und unter-
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stützen. Zur Unterstützung des Umsetzungsprozess und Entlastung der Verwaltung wird ein Kernbe-

reichsmanagement eingerichtet, das u.a. die Umsetzung der Maßnahmen koordiniert und voran treibt, 

alle beteiligten Akteure vernetzt und die Öffentlichkeitsarbeit übernimmt.  
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1 EINLEITUNG 

1.1 Anlass und Zielsetzung 

Die Stadt Bad Vilbel hat im Mai 2018 einen Antrag auf Aufnahme in das Städtebauförderungspro-

ƎǊŀƳƳ α!ƪǘƛǾŜ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜ ƛƴ IŜǎǎŜƴά ƎŜǎǘŜƭƭǘΦ !ǳǎ ŘƛŜǎŜƳ DǊǳƴŘŜ ǾŜǊŀƴƭŀǎǎǘŜ ŘƛŜ {ǘŀŘǘ ŘƛŜ 9ǊǎǘŜƭπ

lung eines L{9YΨǎ. Das vorgeschlagene vorläufige Fördergebiet umfasst eine Fläche von etwa 72 ha im 

Zentrum von Bad Vilbel. Der Aufnahmeantrag selbst enthält Angaben zum konzeptionellen Ansatz, zu 

den Zielen und Handlungsbedarfen sowie zu den erwarteten Effekten.  

Bad Vilbel hat in den letzten Jahren einen Bevölkerungszuwachs zu verzeichnen, der sich auch weiter 

fortsetzen wird. Die Lage im Rhein-Main-Gebiet und die Nähe zu Arbeitsplätzen, die gute verkehrliche 

Erschließung, die Schaffung neuer Baugebiete und die vorhandenen Freizeit- und Kulturangebote sind 

u.a. Gründe hierfür. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung ist künftig jedoch auch die Ausstattung 

mit Versorgungseinrichtungen im Einzelhandel und die Naherholung sowie die Entwicklung des inner-

städtischen Wohnraums anzupassen. In diesen Bereichen sind Defizite bzw. Funktionsverluste zu ver-

zeichnen. Insbesondere in der Frankfurter Straße sind Maßnahmen zur Stärkung des zentralen Versor-

gungsbereichs zu entwickeln, die Aufenthaltsqualität ist durch eine Aufwertung des öffentlichen 

Raums zu verbessern und der Parklandschaft ist seiner Bedeutung als innerstädtisches Naherholungs-

gebiet entsprechend zu entwickeln. Zudem sind die Rahmenbedingungen für das Wohnen in der In-

nenstadt zu verbessern. Gleichzeitig gilt es, Alleinstellungsmerkmale herauszustellen und weiterzuent-

wickeln, wie die Lage an der Nidda, die zahlreichen Brücken, die neue Bibliotheksbrücke, die Themen 

Wasser sowie die Fachwerkbebauung.  

Die durch Maßnahmen der Städtebauförderung zu erreichenden Ziele, die im Rahmen der Erarbeitung 

des ISEK weiter zu konkretisieren sind, sind:  

¶ Schaffung von Aufenthaltsqualität in der Frankfurter Straße und in der Parklandschaft  

¶ Stärkung der Versorgungsfunktionen für die Stadt Bad Vilbel und die Stadtteile sowie für die 

nördlichen Stadtteile Frankfurts und die südliche Wetterau   

¶ Stärkung der kulturellen Funktion  

¶ Implementierung alternativer Mobilitätskonzepte  

¶ Ausbau der blauen und grünen Infrastruktur zur Verhinderung innerstädtischer Hitzestaus in 

den Sommermonaten; ggf. weitere Maßnahmen zur Renaturierung der Nidda  

¶ Förderung von gemeinschaftlichen Wohnformen  

¶ Reduzierung von Treibhausgasen  

¶ Maßnahmen zur Klimaanpassung  

Durch das Städtebauförderungsprogramm Aktive Kernbereich in Hessen werden baulich-investive 

Maßnahmen im Rahmen der genannten Handlungsbereiche unterstützt und begleitet, die Akteure ein-

bezogen und privates Engagement gefördert. 

Das Zentrum Bad Vilbels ist das Herz der Stadt, hier hat sie ihre ganz besonderen Anziehungspunkte, 

hier ist sie vielfältig und lebendig. Daher ist es auch besonders wichtig, ein Bewusstsein für die Innen-

stadt zu schaffen, um Vielfältigkeit und Lebendigkeit zu erhalten und weiterzuentwickeln. Es ist das 
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unverwechselbare Gesicht der Innenstadt, das den Unterschied macht und Bad Vilbel von den Städten 

im Rhein-Main-Gebiet und im Speckgürtel Frankfurts herausheben kann. Daher sind die Alleinstel-

lungsmerkmale, die Bewohner und Besucher emotional anziehen, herauszuarbeiten.  

 

1.2 Vorgehensweise 

.Ŝƛ ŘŜǊ 9ǊǎǘŜƭƭǳƴƎ ŘŜǎ L{9Y ǿǳǊŘŜƴ ƛƴǎōŜǎƻƴŘŜǊŜ ŘƛŜ tǊƻƎǊŀƳƳƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴŜƴ α!ƪǘƛǾŜ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜ ƛƴ 

IŜǎǎŜƴά ǳƴŘ die darin enthaltenen Vorgaben zu Grunde gelegt.  

Im Zuge der Erstellung des ISEK wurden bestehende fach- und themenbezogene Konzepte sowie Pla-

nungen berücksichtigt. Die Inhalte, Ergebnisse und Maßnahmen wurden an geeigneter Stelle in das 

ISEK integriert und adäquat beachtet. So wurden die vorbereitenden Arbeiten im Rahmen der Bewer-

bung zur Ausrichtung des Hessentags 2020, das Radverkehrskonzept, der Gesamtverkehrsplan, das 

Freiraumkonzept Frankfurter Straße u.a. einbezogen. 

Bestandsaufnahme und ςanalyse 

Die Problemlagen und Potenziale des Untersuchungsgebietes wurden in einer dezidierten Bestands-

aufnahme und -analyse gesammelt und aufbereitet. Neben einer Erhebung vor Ort umfasste dies auch 

die Auswertung von bereits vorliegenden Unterlagen und Daten der Stadt Bad Vilbel. Neben Problem-

lagen und Missständen wurden dabei auch Ressourcen und Potenziale aufgezeigt. Im Sinne einer inte-

grierten Gesamtbetrachtung erfolgt eine breite Auseinandersetzung mit allen für das Gebiet relevan-

ten Handlungsfeldern. In einigen Themenbereichen lagen insbesondere für das Untersuchungsgebiet 

von Seiten der Stadt nur eingeschränkt Zahlen und Daten vor (v.a. soziodemografische Situation, Wirt-

schaftsstruktur, soziale Infrastruktur), so dass z.T. nur begrenzt aussagekräftige Einschätzungen und 

Prognosen vorgenommen werden konnten. Ergänzend zu Bestandsaufnahme vor Ort und der Auswer-

tung von Materialien wurden Schlüsselgespräche mit den Fachdiensten Allgemeine Verwaltung, Stadt-

planung, Park- und Gartenanlagen, der Fachbereichsleitung Kultur, dem Stadtmarketing, dem Gewer-

bering Bad Vilbel e.V. und der Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG geführt.  

Stärken-Schwächen-Analyse  

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme wurde eine SWOT-Analyse (Stärken / Schwächen / Chancen / 

Risiken) für die unterschiedlichen Themenfelder durchgeführt, die die oben erhobenen Daten zusam-

menfassend bewertet. Die SWOT-Analyse erfolgte sowohl für die Stadt Bad Vilbel als Ganzes als auch 

im Einzelnen für das Untersuchungsgebiet. Die Stärken und Chancen sowie die Schwächen und Risiken 

wurden dabei tabellarisch gegenübergestellt. 

Leitbildentwicklung, Ziele und Strategien, Gebietszuschnitt 

In einem nächsten Schritt sind für das Fördergebiet übergeordnete Ziele und ein einheitliches Leitbild 

für die Entwicklung der Bad Vilbeler Innenstadt entwickelt worden. Diese werden den Anforderungen 

einer nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht und sind passgenau auf die identifizierten Stärken und 

Schwächen zugeschnitten. 

Ausgehend von den Analyseergebnissen erfolgte anhand städtebaulich-funktionaler Zusammenhänge 

eine Überprüfung des geplanten Gebietszuschnittes sowie eine Anpassung desselben.  
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Maßnahmen / Handlungsideen 

Hierauf aufbauend wurden die Einzelmaßnahmen entwickelt, welche zur Umsetzung des Leitbildes 

und der Ziele beitragen sollen. Bestehende Planungen, laufende Entwicklungen, vorhandene Konzepte 

sowie die Aktivitäten zum Hessentag 2020 wurden hierbei berücksichtigt.  

Zeit- und Finanzierungsplanung 

Entsprechend ihrer Priorisierung wurden alle Projekte in einer Zeit- und Finanzierungsplanung darge-

stellt. Planungshorizont ist eine Programmlaufzeit von 10 Jahren zzgl. dem Zeitraum für die kassenmä-

ßige Abwicklung.  

Umsetzungs-, Organisations- und Beteiligungsstrukturen 

Neben den fachinhaltlichen Teilen wurde im Rahmen des ISEK ein Vorschlag für die Organisations- und 

Beteiligungsstruktur erarbeitet. Dabei wurden die Bildung einer lokalen Partnerschaft, der Einsatz ei-

nes Kernbereichsmanagements, die Einrichtung eines Verfügungsfonds und die Form der Zusammen-

arbeit der öffentlichen, privaten und zivilgesellschaftlichen Akteure ebenso aufgezeigt wie die ressort-

übergreifende Zusammenarbeit der städtischen Ämter und Einrichtungen.  

1.3 Bürgerbeteiligung 

Der Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger wird eine hohe Bedeutung beigemessen, wobei gerade 

die frühzeitige Beteiligung von Beginn des Prozesses an von hoher Relevanz für die Akzeptanz der ge-

planten Maßnahmen und Projekte ist. Dementsprechend wurden die Bürger bereits früh im Erarbei-

tungsprozess miteingebunden und innerhalb dreier unterschiedlicher Formate aktiv in den Prozess 

eingebunden.  

Abb. 1: Bürgerbeteiligung 

      

  
Quelle: FIRU mbH 

In einem ersten Schritt fand im Februar 2019 ein 1. Bürgerdialog in der Bad Vilbeler Stadtbibliothek 

statt, mit dem Ziel die Bewohner sowie weitere relevante Akteure über das Städtebauförderpro-

gramm, die Erstellung des Integrierte Stadtentwicklungskonzeptes (kurz ISEK) sowie den weiteren Ab-

lauf des Programms zu informieren. ¦ƴǘŜǊ ŘŜƳ aƻǘǘƻ αDŜǎǘŀƭǘŜ Řŀǎ .ŀŘ ±ƛƭōŜƭ ŘŜǊ ½ǳƪǳƴŦǘά diente die 

Veranstaltung, der ein gemeinsamer Stadtspaziergang durch das Untersuchungsgebiet voranging, 
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dazu, erste Wünsche und Anregungen der Bürgerinnen und Bürger abzufragen und diese in die Erar-

beitung des Stadtentwicklungskonzepts mit einzubeziehen. Ein 2. Bürgerdialog wurde als Workshop 

konzipiert, in dem gemeinsam mit den Bürgern Vorschläge und Maßnahmenideen für das ISEK gesam-

ƳŜƭǘ ǿǳǊŘŜƴΦ CƻƪǳǎǎƛŜǊǘ ǿǳǊŘŜƴ ŘŀōŜƛ ŘƛŜ ŘǊŜƛ ¢ƘŜƳŜƴōŜǊŜƛŎƘŜ αDǊǸƴ- ǳƴŘ CǊŜƛǊŀǳƳάΣ α{ǘŅŘǘŜōŀǳ 

ǳƴŘ {ǘŀŘǘƎŜǎǘŀƭǘά ǎƻǿƛŜ αaƻōƛƭƛǘŅǘ ǳƴŘ ±ŜǊƪŜƘǊάΣ ǿŜƭŎƘŜ ǎƛŎƘ ŀǳǎ ŘŜƴ 9ǊƪŜƴƴǘƴƛǎǎŜƴ ŘŜǊ ǾƻǊŀƴƎŜƎŀƴπ

gen Bürgerveranstaltung sowie der Analyse im Rahmen des ISEK als besonders wichtig herauskristalli-

siert hatten. Die 3. Veranstaltung im Oktober 2019 diente dazu, die Teilnehmenden über den Stand 

des ISEK zu informieren und die weiteren Maßnahmen, die in der Zwischenzeit ausgearbeitet wurden, 

final zu präsentieren und Prioritäten herauszuarbeiten. In einem offenen Ausstellungsformat bestand 

Gelegenheit zur Information und Mitgestaltung. Gleichzeitig galt es einen Leitsatz zur Beschreibung 

der zukünftigen Entwicklung der Bad Vilbeler Innenstadt zu finden. Zu allen Veranstaltungen gab es im 

Vorfeld eine begleitende Öffentlichkeitsarbeit mittels Plakate und Flyern sowie Presseberichterstat-

tungen. Im Nachgang der Bürgerveranstaltungen wurden die Ergebnisse jeweils in einer Dokumenta-

tion zusammengefasst.  

  



BAD VILBEL- INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT 

20  Bearbeitung: FIRU mbH 

 

  



BAD VILBEL- INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT 

Bearbeitung: FIRU mbH   21 

 

  

 

 

 

   

2 Strategische Analyse 
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2 BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE 

2.1 Gesamtstädtische Einordnung 

Die Stadt Bad Vilbel ς zwischen den Mittelgebirgen Taunus und Vogelsberg lokalisiert ς liegt im Süden 

des Wetteraukreises, welcher eine zentrale geografische Verortung innerhalb des Bundeslandes Hes-

sen einnimmt. Mit 35.077 Einwohnern (Stand 30.06.2019) ist Bad Vilbel die Stadt mit der höchsten 

Einwohnerzahl im Kreis. 1 Bad Vilbel grenzt im Süden und Westen an das Oberzentrum Frankfurt am 

Main. Nördlich der Verwaltungsgrenzen Bad Vilbels befindet sich die Stadt Karben und östlich die Ge-

meinde Niederdorfelden, welche Teil des Main-Kinzig-Kreises ist. Die räumliche Nähe zu Frankfurt am 

Main ermöglicht eine teilweise schnellere Erreichbarkeit der Innenstadt Frankfurts von Bad Vilbel aus, 

als es von einigen Frankfurter Stadtteilen aus der Fall ist. 

Abb. 2: Lage Bad Vilbel im Wetteraukreis 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: https://opac.hebib.de/region?region_id=426, aufgerufen am 
30.10.2019. 

Mit einer Fläche von 2.565 Hektar unterteilt sich Bad Vilbel in die Kernstadt selbst sowie die vier Stadt-

teile Gronau, Dortelweil, Heilsberg und Massenheim, welche im Zuge von Gebietsreformen in die Stadt 

Bad Vilbel eingemeindet wurden.2 Die Kernstadt besitzt mit 16.225 Einwohnern (Stand 30.06.2019)3 

den größten Bevölkerungsanteil Bad Vilbels. In diesem Teil der Stadt ist zudem das zu betrachtende 

UntersuchuƴƎǎƎŜōƛŜǘ ŘŜǎ α!ƪǘƛǾŜƴ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜǎά ƭƻƪŀƭƛǎƛŜǊǘΣ ǿŜƭŎƘŜǎ Řŀǎ ½ŜƴǘǊǳƳ ŘŜǊ {ǘŀŘǘ ǊǳƴŘ ǳƳ 

ŘƛŜ DŜǎŎƘŅŦǘǎǎǘǊŀǖŜ αCǊŀƴƪŦǳǊǘŜǊ {ǘǊŀǖŜά ǳƳŦŀǎǎǘΦ 

                                                           
1  Vgl.: Bad Vilbel: Daten und Fakten über Bad Vilbel, aufgerufen unter https://www.bad-vilbel.de/de/stadtportrait/daten-und-fakten-

ueber-bad-vilbel, 28.10.2019. 

2  Vgl.: ebd. 
3  Vgl.: Bad Vilbel: Standort Bad Vilbel, aufgerufen unter https://www.bad-vilbel.de/de/wirtschaft/standortfaktoren, 28.10.2019.  
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2.2 5ŀǎ ¦ƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎǎƎŜōƛŜǘ ŘŜǎ α!ƪǘƛǾŜƴ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜǎά 

LƳ wŀƘƳŜƴ ŘŜǎ {ǘŅŘǘŜōŀǳŦǀǊŘŜǊǇǊƻƎǊŀƳƳǎ α!ƪǘƛǾŜ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜ ƛƴ IŜǎǎŜƴάΣ ƛƴ ǿŜƭŎƘŜǎ ŘƛŜ {ǘŀŘǘ .ŀŘ 

Vilbel erfolgreich aufgenommen wurde, wurde ein Untersuchungsgebiet definiert, welches in der 

Kernstadt Bad Vilbels verortet ist. Dieses umfasst eine Gesamtfläche von etwa 72 Hektar. 

Das Untersuchungsgebiet wird durch den Fluss Nidda in einen südlichen und einen nördlichen Ab-

schnitt unterteilt. Der nördliche Teil umfasst das Areal zwischen Bahnhof Bad Vilbel und dem Uferbe-

reich der Nidda am Kur- und Burgpark sowie den Bereich zwischen der Fußballanlage im Westen und 

dem Ostende des Burgparks. Zusätzlich wird das nördliche Gebiet von der Bahntrasse in nordwestli-

cher Richtung begrenzt. Insgesamt beinhaltet der nördliche Abschnitt des Fördergebiets Freizeitanla-

gen in Form von Sportanlagen, dem Freibad Bad Vilbels (mit Open Air Kino im Sommer) sowie dem Bad 

Vilbeler Kurgarten, Kur- und Burgpark. Die Burg Bad Vilbels (auch Wasserburg genannt) ist im Burgpark 

lokalisiert und verantwortlich für die Namensgebung dieser Grünfläche. Die Wasserburg ist zudem 

Austragungsort der jährlich stattfindenden Burgfestspiele. Der südliche Teil des Untersuchungsgebiets 

umfasst den Haupteinkaufsbereich der Innenstadt Bad Vilbels zwischen Bahnhof Süd und der Ecke 

Gronauer Weg/ Am Alten Wehr. Beide Teilbereiche sind darüber hinaus durch einen großen Anteil an 

Wohnnutzung gekennzeichnet. 

Abb. 3: Untersuchungsgebiet Bad Vilbel 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Kataster der Stadt Bad Vilbel. 

In Bezug auf den gesamtstädtischen Kontext fügt sich das Fördergebiet in eine Umgebung mit hetero-

gener Nutzungsstruktur ein. So lassen sich Nutzungen wie Wohnen, Bildung/ Wissenschaft, Frei-

zeit/Kultur/Sport oder auch Gewerbe im unmittelbaren Umfeld des Untersuchungsgebietes finden. 
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Hieraus ergeben sich unterschiedliche Potential- und Konfliktbereiche, welche es zu nutzen, respektive 

zu beseitigen gilt. 

2.3 Übergeordnete Planungen und Stadtentwicklung 

2.3.1 Ziele der Landesplanung  

Das Hessische Ministerium für Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung erstellt als Oberste 

Landesplanungsbehörde den Landesentwicklungsplan (LEP). Dieser ist strategisches Planungsinstru-

ment zur räumlichen Entwicklung des Landes und bildet gleichzeitig eine räumliche Vorgabe für die 

Regionalplanung. Der aktuelle LEP stammt aus dem Jahr 2000 und wurde zuletzt 2018 im Zuge der 

dritten Änderung angepasst.4 

Bad Vilbel ist im LEP Hessen als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren wird die zentralörtliche 

Aufgabe zuteil, als Anlaufstelle für beispielsweise Nahversorgung, Dienstleistungen, Kultur, Bildung 

und Freizeit für umliegende Unterzentren zu fungieren. Zudem besitzen Mittelzentren in einem Bal-

lungsraum wie Frankfurt/Rhein-Main die Funktion als Standorte der Siedlungsentwicklung im Wohn- 

und gewerblichen Bereich. 

2.3.2 Regionaler Flächennutzungsplan 

Innerhŀƭō ŘŜǎ αRegionalen Flächennutzungsplans нлмлά (RegFNP) nimmt Bad Vilbel, wie im LEP Hes-

sens, die zentralörtliche Funktion eines Mittelzentrums im Verdichtungsraum ein. Die Mittelzentren 

wurden aus dem LEP als Ziele in den RegFNP übernommen und sind in ihren Anforderungen und Funk-

tionen daher kongruent zu denen des LEP.  

Als maximaler Bedarf an Wohnsiedlungsfläche für den Zeitraum 2006 ς 2020 wurden für Bad Vilbel 

anteilig 38 ha als Wohn- bzw. Mischgebiet festgelegt. Als Flächenbedarf für Gewerbe wurden im glei-

chen Zeitraum für Bad Vilbel anteilig 55 ha als Gewerbe- bzw. Mischgebiet festgesetzt.5  

Bad Vilbel ist Teil mehrerer Entwicklungsachsen, welchen die Aufgabe zu Teil wird, zentrale Orte mit-

einander zu verbinden. Als Regionalachse ausgewiesen wurde die Verbindung Bad Vilbel ς Nidderau ς 

Büdingen. Außerdem bilden die Verbindungen Frankfurt ς Bad Vilbel ς Friedberg ς Bad Nauheim ς 

Butzbach sowie Bad Vilbel ς Nidderau überörtliche Nahverkehrs- und Siedlungsachsen, die ein wesent-

liches Element für die Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur darstellen. 

                                                           
4  Vgl.: Hessisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung: Landesentwicklungsplan Hessen (2000), aufgerufen unter 

https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/plantext-zum-landesentwicklungsplan-hessen-2000-teilweise-aufgehoben, 28.05.2019.  

5  Vgl.: Regionalversammlung Südhessen: Regionalverband FrankfurtRheinMain: Regionalplan Südhessen/ Regionaler Flächennutzungs-

plan 2010, Darmstadt, 2011, S.29f. und 43.  
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Abb. 4: Planungsregion Südhessen 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Regionalversammlung Südhessen: Regionalverband FrankfurtRhein-
Main: Regionalplan Südhessen/ Regionaler Flächennutzungsplan 2010, Darmstadt, 2011, S. 19. 

Im RegFNP werden zudem Bereiche festgelegt, die langfristig von Besiedelung freigehalten werden 

sollen und wesentliche Gliederungselemente der Landschaft darstellen. Diese Freiräume sind im Reg-

FNP alǎ ±ƻǊǊŀƴƎƎŜōƛŜǘŜ αwŜƎƛƻƴŀƭŜǊ DǊǸƴȊǳƎά ŘŀǊƎŜǎǘŜƭƭǘΦ LƴƴŜǊƘŀƭō ŘŜǊ ǊŜƎƛƻƴŀƭŜƴ DǊǸƴȊǸƎŜ ǎƻƭƭ ŘŜǊ 

Regionalpark weiterentwickelt und auf weitere Teilräume ausgeweitet werden. In Bad Vilbel verläuft 

der Regionalparkkorridor entlang der Nidda und entlang des Edelbachs. 

Geregelt werden im Flächennutzungsplan weiterhin die langfristige Sicherung des Schienengrundnet-

zes für den Personen- und Güterverkehr. Als Ziel werden die betriebliche Verbesserung sowie der Aus-

bau des S-Bahnnetzes durch investive Maßnahmen festgelegt. Im Bereich Bad Vilbel handelt es sich 

hierbei um den viergleisigen Ausbau im Abschnitt Frankfurt West ς Bad Vilbel- Friedberg.6  

Derzeit befindet sich der RegFNP für das Zieljahr 2030 in Neuaufstellung.  

Weitere städtische Planungen, Konzepte und Projekte 

Relevante städtische Planungen, die im Rahmen des ISEK beachtet wurden, sind u.a.: 

Á Gesamtverkehrsplan (Teil 1 ςKernstadt) von 2015 

Á Überarbeitung des Radwegenetzes in Bad Vilbel (Radverkehrskonzept) von 2017 

Á vǳŀǊǘƛŜǊ ŘŜǊ ½ǳƪǳƴŦǘ όvǳŀǊǘƛŜǊ α{ǘŀŘǘƎŅǊǘŜƴά, Technologie-/ŀƳǇǳǎ α{ǇǊƛƴƎtŀǊƪ ±ŀƭƭŜȅάΣ 

Therme Bad Vilbel) 

                                                           
6  Vgl.: Regionalversammlung Südhessen: Regionalverband FrankfurtRheinMain: Regionalplan Südhessen/ Regionaler Flächennutzungs-

plan 2010, Darmstadt, 2011, S.100f.  
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2.4 Soziodemografische Situation 

2.4.1 Bevölkerungsentwicklung 

Die Stadt Bad Vilbel zählte Mitte des Jahres 2019 35.077 Einwohnern und stellt somit die bevölke-

rungsreichste Stadt im Wetteraukreis dar. In den vergangenen Jahren gelang es Bad Vilbel eine über-

wiegend anhaltende, positive Bevölkerungsentwicklung zu verzeichnen. Mit Ausnahme einer Zäsur der 

Bevölkerungszahl im Jahre 2012 stieg die Einwohnerzahl in den letzten 20 Jahren stets sukzessive an. 

Im Zeitraum von 1999 bis 2019 konnte Bad Vilbel ein Bevölkerungswachstum von 19,48% verzeichnen. 

In absoluten Zahlen bedeutet dies eine Zunahme von 5.718 Einwohnern. 

Abb. 5: Entwicklung der Einwohnerzahlen 1999 bis 2019 in Bad Vilbel 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Hessisches Statistisches Landesamt: Bevölkerungsentwicklung Stand 
jeweils zum 31.12.; Bad Vilbel: Daten und Fakten über Bad Vilbel, aufgerufen unter https://www.bad-vilbel.de/de/stadtpor-
trait/daten-und-fakten-ueber-bad-vilbel, 28.05.2019. 

Entgegen der ab 2012 konstant positiv verlaufenden Bevölkerungsentwicklung der Gesamtstadt, wa-

ǊŜƴ ƛƳ ¦ƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎǎƎŜōƛŜǘ ŘŜǎ α!ƪǘƛǾŜƴ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜǎά ƛƳ ½ŜƛǘǊŀǳƳ Ǿƻƴ нлмс ōƛǎ нлму ƭŜƛŎƘǘŜ 

Schwankungen hinsichtlich der Entwicklung der Einwohnerzahl zu erkennen. So belief sich die Bevöl-

kerungszahl im Geltungsbereich des Fördergebiets im Jahre 2016 auf 3.877 Einwohner. Diese stieg im 

2017 auf 4.012 Einwohner an, woraufhin die Einwohnerzahl im darauffolgenden Jahr wieder unter die 

4.000 Einwohner-Grenze sank. Dennoch lässt sich insgesamt auch im Untersuchungsgebiet eine leicht 

positive Tendenz hinsichtlich der Bevölkerungsentwicklung feststellen.7 

  

                                                           
7  Vgl.: Stadt Bad Vilbel (2019): statistische Erhebung zur Bevölkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet (2016 ς 2018) 
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Abb. 6: Entwicklung der Einwohnerzahlen 2016 ς 2018 im α!ƪǘƛǾŜƴ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘά 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Stadt Bad Vilbel (2019): statistische Erhebung zur Bevölkerungsent-
wicklung im Untersuchungsgebiet (2016 ς 2018). 

Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wanderungen 

Die Stadt Bad Vilbel wies innerhalb der letzten 10 Jahre stark schwankende Wanderungsbilanzen auf. 

Trotz der teils deutlichen, negativen Ausreißer in den Jahren 2005 und 2012 ς bezogen auf den Wan-

derungssaldo der Gesamtstadt (Zuzüge minus Fortzüge) ς ist in diesem Bereich ein positiver Trend zu 

erkennen.  

Der natürliche Saldo (Geburten minus Sterbefälle) ist in Bad Vilbel insgesamt stabil, jedoch weist dieser 

eine leichte, rückläufige Tendenz auf. 

Abb. 7: Bevölkerungsbewegungen der Stadt Bad Vilbel von 2000 bis 2017 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Statistik-Viewer Regionalverband FrankfurtRheinMain, aufgerufen 
unter https://www.region-frankfurt.de/Regionalverband/Region-in-Zahlen/Statistik-Viewer-Regionalverband, 28.05.2019. 
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DŜƎŜƴǎŅǘȊƭƛŎƘ ȊǳƳ ²ŀƴŘŜǊǳƴƎǎǎŀƭŘƻ ŘŜǊ DŜǎŀƳǘǎǘŀŘǘ ƭŅǎǎǘ ǎƛŎƘ ƛƳ ¦ƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎǎƎŜōƛŜǘ ŘŜǎ α!ƪǘƛǾŜƴ 

YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘŜǎά ŜƛƴŜ ƴŜƎŀǘƛǾŜ ¢ŜƴŘŜƴȊ ŜǊƪŜƴƴŜƴΦ 5ŀ ŘƛŜǎŜ ŀƭƭŜǊŘƛƴƎǎ ƭŜŘƛƎƭƛŎƘ ŀǳŦ DǊǳƴŘƭŀƎŜ ŘǊŜƛŜǊ 

Werte aus dem Zeitraum 2016 bis 2018 basiert, lässt sich hieraus kein fundierter Trend des Wande-

rungssaldos innerhalb des Fördergebiets ableiten. 

Gleiches gilt in Bezug auf den natürlichen Saldo. Es kann lediglich erahnt werden, dass der natürliche 

Saldo im Fördergebiet auf einem jährlich konstanten Niveau verläuft. 

Tab. 1: Bevölkerungsbewegungen im Untersuchungsgebiet von 2016 bis 2018 

Jahr Natürlicher Saldo Wanderungssaldo 

2016 9 117 

2017 16 121 

2018 16 -12 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Stadt Bad Vilbel (2019): statistische Erhebung zur Bevölkerungsent-
wicklung im Untersuchungsgebiet (2016 ς 2018). 

2.4.2 Bevölkerungsstruktur 

LƳ ¦ƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎǎƎŜōƛŜǘ α!ƪǘƛǾŜǊ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘά ƭŜōŜƴ оΦфуф ό{ǘŀƴŘ нлмуύ8 Personen. Dies entspricht 

24,6 % der heutigen Bevölkerung der Kernstadt Bad Vilbels, beziehungsweise 11,4 % der heutigen Be-

völkerung der Gesamtstadt. Eine Betrachtung der Geschlechterverteilung im Untersuchungsgebiet aus 

dem Jahre 2018 ergab eine marginale Überzahl der männlichen Bevölkerung (50,8%).  

Altersstruktur  

Während die Altersstruktur der Gesamtstadt hinsichtlich der letzten beiden Altersperioden beinahe 

ŘŜŎƪǳƴƎǎƎƭŜƛŎƘ Ƴƛǘ ŘŜǊ ŘŜǎ ¦ƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎǎƎŜōƛŜǘǎ α!ƪǘƛǾŜǊ YŜǊƴōŜǊŜƛŎƘά ƛǎǘΣ ǳƴǘŜǊǎŎƘŜƛŘŜǘ ǎƛŎƘ ŘƛŜ !ƭπ

tersstruktur der zwei Betrachtungsräume hinsichtlich der ersten beiden Altersperioden deutlich. Ins-

besondere im Bereich der 18- bis unter 35-jährigen lässt sich erkennen, dass im Untersuchungsgebiet 

5,8% mehr 18- >35-jährige leben als in der Stadt Bad Vilbel. Der Anteil der Kinder- und Jugendlichen 

im Untersuchungsgebiet ist im Vergleich zu den Werten der Gesamtstadt jedoch unterdurchschnitt-

lich. 

                                                           
8  Vgl.: Stadt Bad Vilbel (2019): statistische Erhebung zur Bevölkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet (2016 ς 2018) 
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Tab. 2: Altersstruktur in der Gesamtstadt und im Untersuchungsgebiet (Stand 2018) 

Altersperiode Gesamtstadt Bad Vilbel Untersuchungsgebiet 

0 - <18 Jahre 18% 14,5% 

18 - <35 Jahre 18,3% 24,1% 

35 - <65 Jahre 44% 42,4% 

65 Jahre und älter 19,7% 19% 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Hessisches Statistisches Landesamt: Altersstrukturen der Bevölke-
rung in den hessischen Gemeinden am 31. Dezember 2018, aufgerufen unter https://statistik.hessen.de/zahlen-fakten/be-
voelkerung-gebiet-haushalte-familien/bevoelkerung/tabellen, 13.09.19 und Stadt Bad Vilbel (2019): statistische Erhebung zur 
Bevölkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet (2016 ς 2018). 

 

Lƴ .ŜǘǊŀŎƘǘǳƴƎ ŘŜǊ 9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎ ŘŜǊ !ƭǘŜǊǎǎǘǊǳƪǘǳǊ ōŜȊǸƎƭƛŎƘ ŘŜǊ {ǘǳŦŜƴ αYƛƴŘŜǊ- ǳƴŘ WǳƎŜƴŘƭƛŎƘŜά ǎƻπ

ǿƛŜ α&ƭǘŜǊ ŀƭǎ ср WŀƘǊŜά όƛƳ ½ŜƛǘǊŀǳƳ Ǿƻƴ нлмс ōƛǎ нлмуύ ƭŀǎǎŜƴ ǎƛŎƘ ƪŜƛƴŜ ǎƛƎƴƛŦƛƪŀƴǘŜƴ ±ŜǊŅƴŘŜǊǳƴƎŜƴ 

in den beiden Gebieten feststellen. Somit ist zu konstatieren, dass der Anteil der unter 18-jährigen 

sowie der der über 65 Jährigen in den letzten drei Jahren im Fördergebiet dauerhaft hinter dem Anteil 

der Gesamtstadt zurückgeblieben sind. Eine mögliche, zukünftige Entwicklung dieser Altersstufen, 

lässt sich aufgrund fehlender Daten nicht prognostizieren. 

Abb. 8: Gegenüberstellung der Anteile der Kinder und Jugendliche (0 ς unter 18 Jahre) sowie der Personen 
über 65 Jahre an der Bevölkerung der Gesamtstadt als auch dem Untersuchungsgebiet im Zeitraum 2016 - 
2018 (in %) 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Bertelsmann Stiftung: Statistische Daten, Demographischer Wandel, 
aufgerufen unter https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/bad-vilbel+demographischer-wandel+anteil-ab-80-jaeh-
rige+2015-2017+balkendiagramm, 13.09.19 und Stadt Bad Vilbel (2019): statistische Erhebung zur Bevölkerungsentwicklung 
im Untersuchungsgebiet (2016 ς 2018). 

Migrationsanteil 

Der Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund im UntersucƘǳƴƎǎƎŜōƛŜǘ ŘŜǎ α!ƪǘƛǾŜƴ YŜǊƴōŜǊŜƛπ

ŎƘŜǎά ōŜǘǊŅƎǘ ƪƴŀǇǇ Ŝƛƴ ±ƛŜǊǘŜƭ ŘŜǊ .ŜǾǀƭƪŜǊǳƴƎǎȊŀƘƭΦ .ŜǘǊŀŎƘǘŜǘ Ƴŀƴ ŘƛŜ 9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎ ŘŜǎ !ƴǘŜƛƭǎ ŀǳǎπ

ländischer Personen in den Jahren 2016 bis 2018 im Fördergebiet, so ist bereits in dieser kurzen Zeit-

spanne eine Zunahme zu erkennen. 
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Abb. 9: Migrationsanteil im Untersuchungsgebiet im Zeitraum von 2016 ς 2018 (in %) 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von Stadt Bad Vilbel (2019): statistische Erhebung zur Bevölkerungsent-
wicklung im Untersuchungsgebiet (2016 ς 2018). 

Vergleicht man die Daten aus 2017 exemplarisch mit dem damaligen Migrationsanteil der Gesamtstadt 

(15,7 %), so lag dieser knapp 10 % über dem Durchschnittswert Bad Vilbels.9 In diesem Jahr lebten 

insgesamt 1.035 Personen mit einem Migrationshintergrund im Untersuchungsgebiet. Im darauffol-

genden Jahr erhöhte sich diese Zahl auf 1.067 Personen. Davon waren 57,4 % Männer und 42,6% 

Frauen.  

Abb. 10: Die Anteile verschiedener Nationalitäten an der Einwohnerzahl im Untersuchungsgebiet (Stand 2018) 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von Stadt Bad Vilbel (2019): statistische Erhebung zur Bevölkerungsent-
wicklung im Untersuchungsgebiet (2016 ς 2018). 

Neben den 2.922 Deutschen, die im Untersuchungsgebiet leben, sind die am meist vertretenen Natio-

nalitäten Italien (108 Personen), die Türkei (94 Personen), Polen (89 Personen) und Kroatien (85 Per-

sonen).   

                                                           
9  Vgl.: Statistik-Viewer Regionalverband FrankfurtRheinMain, aufgerufen unter https://www.region-frankfurt.de/Regionalverband/Re-

gion-in-Zahlen/Statistik-Viewer-Regionalverband, 13.09.2019. 
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Haushalte 

Die durchschnittliche Haushaltsgröße in Bad Vilbel betrug im Zeitraum von 2014 bis 2017 kontinuier-

lich 2,1 Personen pro Wohneinheit10 und lag damit nur knapp unter der Haushaltsgröße des Wetter-

aukreises mit 2,3 Personen pro Wohneinheit (Stand 2011)11. Somit sind hier keine signifikanten Unter-

schiede zu erkennen.  

Ähnlich stellt sich dies bei der Betrachtung der durchschnittlichen Wohnfläche in Quadratmetern pro 

Person (m²/Person) dar. In Bad Vilbel lag die durchschnittliche Wohnfläche 2017 bei 46,6 m²/Person. 

Dies bedeutet eine Veränderung gegenüber dem Jahr 2000 von +10,3 Prozent. Im Vergleich dazu belief 

sich die durchschnittliche Wohnfläche im Wetteraukreis 2017 auf 49,0 m²/Person (im Vergleich zum 

Jahr 2010 +20,5 Prozent).12  

2.5 Bau- und Nutzungsstruktur 

2.5.1 Nutzungsstruktur 

Im circa 72 ha großen Plangebiet ist eine stark gemischte bauliche Nutzung vorzufinden. Neben Wohn-

nutzung sind im Innenstadtbereich Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungen und Gastronomie angesie-

delt. Ergänzt werden diese Nutzungen durch kulturelle, soziale sowie öffentliche Einrichtungen, wie 

beispielsweise die Bibliothek, die Wasserburg oder Kirchen und Kindergärten. Größere unbebaute Flä-

chen werden entweder als Parkplätze oder Grünflächen genutzt.  

Der Schwerpunkt der gewerblichen und sonstigen Nutzungen erstreckt sich entlang der Frankfurter 

Straße, wohingegen das südliche und nördliche Gebiet stark durch Wohnnutzung geprägt ist. Der Be-

reich entlang der Frankfurter Straße zeichnet sich überwiegend durch Mischnutzung aus. Fast durch-

gängig wird die Erdgeschosszone durch Einzelhandelsbetriebe genutzt, während die Obergeschosse 

der Wohnnutzung dienen. Entlang der Nidda befinden sich vor allem kulturelle und öffentliche Einrich-

tungen. 

Der Unterschied zwischen der hohen Konzentration an Geschäften und Dienstleistern entlang der 

Frankfurter Straße und dem nördlichen Teilgebiet mit wenigen Gewerbebetrieben sowie dem südli-

chen Teilgebiet mit überwiegender Wohnnutzung, wird in der nachfolgenden Abbildung verdeutlicht. 

                                                           
10  Vgl.: Statistik-Viewer Regionalverband FrankfurtRheinMain, aufgerufen unter https://www.region-frankfurt.de/Regionalverband/Re-

gion-in-Zahlen/Statistik-Viewer-Regionalverband, 28.05.2019. 

11  Vgl.: Wetteraukreis: Haushalte, aufgerufen unter https://www.wetteraukreis.de/wetterau/portraet/statistik/haushalte/, 19.05.2019. 

12  Vgl.: Hessen Agentur: Gemeindeblatt: Bad Vilbel, St. (440003), aufgerufen unter https://www.hessen-gemeindelexikon.de/gemeindele-

xikon_PDF/440003.pdf, S.5. 
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Abb. 11: Gebäudenutzung 

 
Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Kataster der Stadt Bad Vilbel. 

 

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich somit durch eine heterogene Mischung unterschiedlicher Nut-

zungen aus, welche das Erscheinungsbild der Innenstadt prägen, die Funktionen Wohnen, Arbeiten 

und Leben sicherstellen und die Grundlage einer Entwicklung zu einer attraktiven Innenstadt bilden.  

Negative Auswirkungen auf Nutzungen im Betrachtungsraum ς insbesondere auf die Wohnnutzung ς 

hat die starke verkehrliche Belastung einiger Hauptverkehrsachsen, welche zu einer Minderung der 

Wohn- und Aufenthaltsqualität führt. 

2.5.2 Städtebauliche Identität 

Die Gesamtstadt wird in ihrer Stadtstruktur durch unterschiedliche Baustile geprägt, welche in einer 

angemessenen Balance zueinander stehen. Die historische Altstadt, als Ursprung der Stadt, ist mit den 

historischen Bauten und Straßenzügen ein Ort der Erinnerung und der Geschichte. Gebäude vergan-

gener Epochen wie das Alte Rathaus, die Wasserburg oder die Auferstehungskirche sind Zeugen dieser 

Zeit. Gleichzeitig spiegelt sich in der Architektur der Neuen Mitte die Gegenwart wider, und moderne 

Bauten rund um den neu gestalteten Niddaplatz verkörpern einen zeitgemäßen Städtebau. Als drittes 

stadtstrukturprägendes Element kann die futuristische Architektur des SpringPark Valley gesehen wer-

den, das am Rande Bad Vilbels entstehen soll. Arbeit, Wohnen und Freizeit sollen zusammengebracht 

und fortschrittliche Arbeits- und Lebensverhältnisse geschaffen werden, die neuen gesellschaftlichen 

Trends gerecht werden. Die Nidda kann als Bindeglied zwischen den Kultureinrichtungen der Gesamt-

stadt und den angrenzenden Parkanlagen verstanden werden.  
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2.5.3 Städtebaulicher Bestand/ Denkmalschutz 

Das Untersuchungsgebiet im Verhältnis zur Gesamtstadt stellt das Herz der Stadt, sowohl im histori-

schen Sinn als auch im Kontext des stadtgesellschaftlichen Zusammenlebens dar. Die historische Alt-

stadt und die angrenzenden Parkbereiche prägen das Untersuchungsgebiet. Jedoch sind vermehrt ge-

stalterische Mängel verschiedener öffentlicher Räume zu beobachten, die zum Teil zu einer geringen 

Aufenthaltsqualität führen. In Verbindung mit einer teilweisen fehlenden Sauberkeit kommt es zu ei-

ner partiellen Beeinträchtigung des Ortsbildes.  

Hierzu tragen zudem ästhetische Unzulänglichkeiten und gestalterische Mängel einzelner Gebäude 

bei. Grundsätzlich zeigt die Bausubstanz im Untersuchungsgebiet allerdings nur punktuelle Renovie-

rungsbedarfe auf. Eine Häufung dieser Gebäude ist im süd-westlichen Teil des Plangebietes festzustel-

len.  

Größtenteils ist die Sanierung von Wohnbauten bereits erfolgt. So befinden sich im gesamten Unter-

suchungsgebiet zahlreiche Gebäude in einem guten, baulichen Zustand und sind von ortsbildprägen-

der Bausubstanz. Das Gros dieser ästhetisch ansprechenden Bauwerke liegt entlang der Fußgänger-

zone sowie der südlichen Grenzstraße des Untersuchungsgebiets. Darüber hinaus sind Gebäude dieser 

Art in weiteren Straßenzügen, wie beispielweise der Homburger Straße, vorzufinden.  

Dennoch besteht bei verschiedenen Einzelgebäuden weiterhin Modernisierungs- und Sanierungsbe-

darf. Hierbei handelt es sich insbesondere um historische und denkmalgeschützte Bausubstanz, wel-

che eine essentiell prägende Funktion für das Ortsbild Bad Vilbels einnimmt und somit gestalterische, 

als auch bauliche Maßnahmen erfordert. Vor allem handelt es sich um: 

¶ das Kurhaus Bad Vilbel 

¶ das historische Rathaus 

¶ das Stadtschulhaus 

¶ die Kunstschule (Frankfurter Straße 47) 

¶ das Festspielgelände 

Darüber hinaus besteht der Bedarf an Sanierungsmaßnahmen hinsichtlich weiterer, öffentlicher und 

privater Gebäude (bspw. Frankfurter Straße 48/50) sowie die Notwendigkeit eines Neubaus der Stadt-

halle, welche eine zentrale Rolle im Ortsgeschehen einnimmt. 

Aus der kompakten Bebauung in den Randbereichen der Frankfurter Straße resultierend, ergeben sich 

hinsichtlich der Besonnung und Belüftung zum Teil schlechtere Wohnverhältnisse .  
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Abb. 12: Gebäudezustand 

 
Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Kataster der Stadt Bad Vilbel. 

Einzelne Gebäude in Bad Vilbel sind stadtprägend hervorzuheben und tragen zu der unverkennbaren 

Stadtgestalt Bad Vilbels bei. Diese werden im Folgenden steckbriefartig beschrieben: 

 

Kurhaus: Das Kurhaus, 1927-1928 als Volkshaus gebaut, liegt am Kurpark Bad Vilbels, welcher im Zent-

rum der Stadt verortet ist. Das Gebäude dient als Veranstaltungsort für Vereinsfeiern, Tagungen sowie 

für Sitzungen von öffentlichen Gremien. Zudem steht das Kurhaus den Bürgern und Bürgerinnen, als 

auch den Institutionen Bad Vilbels zur Verfügung. Negativ hervorzuheben ist, dass das Kurhaus nicht 

barrierefrei zugänglich ist. Treppenlifte können auf nur auf Anfrage bereitgestellt werden. Im Zusam-

menhang mit dem Neubau der Stadthalle wird das Kurhaus derzeit ebenfalls saniert und umgebaut, 

sodass die bemängelten Aspekte im Zuge dessen beseitigt werden könnten. 13 

                                                           
13  Vgl.: Stadt Bad Vilbel: Kultur, Stadthallen, aufgerufen unter: https://www.bad-vilbel.de/de/kultur/stadthallen/kurhaus-bad-vilbel, 

18.09.2019. 
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Abb. 13: Bad Vilbel Kurhaus 

 
Quelle: FIRU mbH 

Stadtbibliothek: Die Stadtbibliothek ς im November 2013 eröffnet ς  wurde über der Nidda erbaut 

und grenzt unmittelbar an den Niddaplatz. Die Bibliothek bietet den Besuchern zum einen die Mög-

lichkeit der Nutzung diverser Medien (neben Büchern und Zeitschriften auch Musik-CDs, Hörbücher, 

Filme, Tages- und Wochenzeitungen sowie Konsolenspiele) und zum anderen den Gebrauch von PC-

Arbeitsplätzen. Dem Fortschritt der Digitalisierung folgend, besteht ein zusätzliches W-Lan-Angebot, 

ǿŜƭŎƘŜǎ ŘǳǊŎƘ ōƛōƭƛƻǘƘŜƪǎƛƴǘŜǊƴ ǾŜǊƭŜƛƘōŀǊŜ ƛtŀŘΨǎ ƎŜƴǳǘȊǘ ǿŜǊŘŜƴ ƪŀƴƴΦ Lƴ ŘƛŜ {ǘŀŘǘōƛōƭƛƻǘƘŜƪ ƛǎǘ Ȋǳπ

dem ein Café integriert.14  

Abb. 14: Bad Vilbel Stadtbibliothek 

  

Quelle: FIRU mbH 

Wasserburg: Die Wasserburg Vilbel ist im südwestlichen Teil des Burgparks unmittelbare an der Nidda 

gelegen und ist von einem Wassergraben umgeben, der namensgebend ist. Die Burg ist Austragungsort 

der alljährlich stattfindenden Burgfestspiele. Insbesondere erwähnenswert sind zusätzlich das histori-

sche Tor mit Wappenschild, ein Brunnen aus Barockzeiten im Innenhof der Burg und ein Palas, welcher 

durch diverse Gewölbe und Gänge unterkellert ist. Seit 2011 wird außerdem das Kinder- und Familien-

Theater als neuer Schwerpunkt ausgebaut.15 

                                                           
14  Vgl.: Stadt Bad Vilbel: Kultur, Stadtbibliothek, aufgerufen unter: https://www.bad-vilbel.de/de/kultur/stadtbibliothek, 18.09.2019. 
15  Vgl.: Stadt Bad Vilbel: Tourismus, Wasserburg, aufgerufen unter: https://www.bad-vilbel.de/de/tourismus/wasserburg. 
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Abb. 15: Bad Vilbel Wasserburg 

 

Quelle: FIRU mbH 

Ergänzend befinden sich im Untersuchungsgebiet zwei kirchliche Einrichtungen. Zum einen die Katho-

lische Kirche St. Nikolaus , welche in unmittelbarer Umgebung zur Wasserburg erbaut wurde und zum 

anderen die Evangelische Christuskirchengemeinde, welche im Süden des Untersuchungsgebiets, pa-

rallel zur Frankfurter Straße, liegt. Beide Kirchen stellen städtebauliche Solitäre dar. 

Abb. 16: Katholische Kirche St. Nikolaus (links), Christuskirchengemeinde Bad Vilbel (rechts) 

   
Quelle: Website Bad Vilbel: Soziales, Glaubensgemeinschaften, Kath. Kirchengemeinde, aufgerufen unter: https://www.bad-
vilbel.de/de/soziales/glaubensgemeinschaften/kath-kirchengemeinde, 28.05.2019 (links); Website Bad Vilbel: Soziales, Glau-
bensgemeinschaften, Ev. Kirchengemeinde, aufgerufen unter: https://www.bad-vilbel.de/de/soziales/glaubensgemeinschaf-
ten/ev-kirchengemeinde, 28.05.2019 (rechts).  

 

Neben den dominanten Bauten zeichnet sich das Untersuchungsgebiet auch durch vereinzelte denk-

malgeschützte Gebäude und Flächen sowie Kulturdenkmäler aus. Eine nicht abschließende Auflistung 

an Kulturdenkmälern sowie denkmalgeschützten Arealen und Gebäuden stellt sich wie folgt dar:  

¶ Friedrich-Karl-Sprudel Brunnentempel, 

¶ Kurhaus, 

¶ Kurpark (zwischen Kurhaus und Ehrenmal), 

¶ Hassia-Sprudel Brunnentempel, 

¶ Sprudel-Apotheke,  

¶ Wasserburg, 

¶ Alte Mühle, 

¶ Altstadt Bad Vilbels mit Brunnenmuseum und Altem Rathaus, 
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¶ Villa, Frankfurter Straße 61, 

¶ Ehemaliges Areal der Vilbeler Poststation, 

¶ Ehemaliges Gefängnis, 

¶ Ehemalige Synagoge, 

¶ Vilbeler Nidda-Brücke der Main-Weser-Bahn 

Abb. 17: Friedrich-Karl-Sprudel Brunnen (oben links), Hassia-Sprudel Trinkbrunnen (oben rechts), Altes Rat-
haus (unten links), Brunnenmuseum (unten links)   

 
 

 
Quelle: FIRU mbH 
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Die denkmalgeschützten, städtebaulichen Wahrzeichen der Stadt sind zur besseren Übersicht zusätz-

lich in nachfolgender Abbildung verortet.  

Abb. 18: Kulturdenkmäler und stadtbildprägende Gebäude 

 

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH 2019, auf Basis von: Kataster der Stadt Bad Vilbel. 

  






































































































































































































