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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: Ihr Schreiben haben wiram 27.03.2024 erhalten und sie
erhalten hiermit unsere fristgerechte Stellungnahme: Vom eingereichten Bebauungsplan sind wir
betroffen. Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen - Hausanschlisse- der Telekom. (s.
Anlage Lageplan) Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der
Baumalinahme beriihrt und missen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden. Fir den
Abbruch der bestehenden Hauseinflihrungen und eventuelle Neuanschliisse melden sie sich bitte
rechtzeitig bei unserem Bauherrenberatungsbiiro unter der Hotline 0800 330 1903. Bei der
Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom
ist zu beachten. Aktuelle Bestandsunterlagen erhalten Sie auch lber unser Web Portal
https://trassenauskunftkabel.telekom.de der per Email bei planauskunft.mitte@telekom.de
ErschlieBung: Fir zuklinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen
geeignete und ausreichende Trassen flir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen. In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,2 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Straltenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschliefungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH tiber unseren zentralen Posteingang (T-NL-Suedwest-PTI-34-
AS@telekom.de) so friih wie mdglich, mindestens 9 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Deutsche Telekom Technik GmbH | Landgrabenweg 151, 53227 Bonn | +49 228/181-0 | www.telekom.com
Konto: Postbank Saarbricken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 248 586 68 | IBAN: DE17 5901 0066 0024 8586 68 | SWIFT-BIC: PBNKDEFF590
Aufsichtsrat: Srinivasan Gopalan (Vorsitzender) | Geschéaftsfiihrung: Abdurazak Mudesir (Vorsitzender), Peter Beutgen, Christian Kramm
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn | USt-IdNr. DE 814645262
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Wir machen darauf aufmerksam:

1. Dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit moglich ist.

2. Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fur StraRenbau und
Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6,
zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert.

Bitte binden Sie uns bei Ihren weiteren Planungen mit ein. Vielen Dank! Gegen den Bebauungsplan gibt
es keine Einwande. Fur Ruckfragen stehe ich gerne zur Verfugung.

Freundliche GruR3e
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% Eisenbahn-Bundesamt AuRenstelle Frankfurt/Saarbriicken

Eisenbahn-Bundesamt, Grilingsstrale 4, 66113 Saarbricken

I
Planergruppe ROB GmbH I |
Architekten + Stadtplaner _ I
Herrn Paul Dewan
Am Kronberger Hang 3 [ |
65824 Schwalbach / Ts. sh1-ffm-sbr@eba.bund.de
Internet: www.eisenbahn-bundesamt.de
Datum: 16.05.2024
Geschéftszeichen (bitte im Schriftverkehr immer angeben) EVH-Nummer: 256039

55128-551pt/084-8236#049

Betreff: Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel, Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand®; hier:
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB

Bezug: Ihre E-Mail vom 27.03.2024

Anlagen: 0

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Dewan,

Ihre E-Mail ist am 27.03.2024 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter dem
0. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen fur meine Beteiligung als Tréger 6ffentlicher
Belange.

Das Plangebiet liegt in der relativen Néahe der Eisenbahnstrecke 3900 Kassel Hbf — Frankfurt
(Main) HDbf.

Méogliche Blendwirkungen beim Triebfahrzeugpersonal sowie die Verfalschung von Signalbildern
sind wahrend der Errichtung und des Betriebs von Solaranlagen ganzlich auszuschliel3en. Ich
weise darauf hin, dass die Deutsche Bahn AG als Tréager offentlicher Planungen und aufgrund der
Tatsache, dass sie in der Nahe der geplanten Mal3nhahme Betriebsanlagen einer Eisenbahn

betreibt, zu beteiligen ist (Ansprechpartner / Koordinationsstelle: Deutsche Bahn AG, DB

Hausanschrift: Uberweisungen an Bundeskasse Trier

Griilingsstrale 4, 66113 Saarbriicken Deutsche Bundesbank, Filiale Saarbriicken

Tel.-Nr.  +49 (681) 38977-0 BLZ 590 000 00 Konto-Nr. 590 010 20

Fax-Nr. +49 (681) 38977-9671 IBAN DE 81 5900 0000 0059 0010 20 BIC: MARKDEF1590
De-Mail: poststelle@eba-bund.de-mail.de Leitweg-ID: 991-11203-07
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Immobilien, Region Mitte, KarlstralR3e 6, 60329 Frankfurt am Main, E-Mail-Adresse: baurecht-

mitte @deutschebahn.com).

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag
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Hessen Mobil H ESS EN

StraBen- und Verkehrsmanagement

Gelnhausen

Hessen Mobil — StralRen- und Verkehrsmanagement Aktenzeichen 34c2-24-037895-BV13.3Kr
Postfach 1665. 63556 Gelnhausen

Magistrat der
Stadt Bad Vilbel
Postfach 11 50
61101 Bad Vilbel
ausschlieBlich per E-Mail: Datum 11. April 2024

Johannes.Reitzmann@bad-vilbel.de
dewan@planergruppe-rob.de

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel
Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand®, im Stadtteil Bad Vilbel

friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman
§4(1) BauGB

E-Mail der Planergruppe ROB vom 27.03.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Ermittlung und Beurteilung umweltrelevanter Sachverhalte unterliegt fir kommunale Pla-
nungen nicht der Prifpflicht durch das Hessen Mobil Stralden- und Verkehrsmanagement. Auf
den jeweiligen Planflachen finden durch unsere Behdrde auch keine regelmafigen Erhebun-
gen statt. Insofern erfolgen vonseiten dem Hessen Mobil Strallen- und Verkehrsmanagement
zur vorliegenden Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel keine Anregungen/Angaben fiir die Er-
mittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung geman
§2(4) BauGB.

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von der Bundesstralle 521 ausgehenden
Emissionen.

Die Stadt Bad Vilbel hat Sorge dafir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelt-
einflissen gemafl § 9 (1) 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung
solcher Einwirkungen getroffen werden.

Das Hessen Mobil Strallen- und Verkehrsmanagement tbernimmt keinerlei Forderungen
hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschutterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.
Wir bitten um entsprechende Ubemahme in die Festsetzungen des Bauleitplans.

Darluberhinausgehend bestehen vonseiten dem Hessen Mobil Stralien- und Verkehrsma-
nagement aus stralRenrechtlicher Sicht, die Bundesstralle 521 betreffend, keine planrelevan-
ten Einwende zur vorgelegten Bauleitplanung.

Mit freundlichen GrifRen
im Auftrag

Hessen Mobil Telefon: (06051) 832 0 Landesbank Hessen-Thuringen Kto. Nr.: 1000 512
Gutenbergstralle 2-4 Fax: (06051) 832 171 Zahlungen: HCC-Hessen Mobil BLZ: 500 500 00
63571 Gelnhausen USt-IdNr.: DE811700237 St.-Nr.: 040/226/80022

mobil.hessen.de BIC: HELADEFFXXX IBAN-Nr.: DE67 5005 0000 0001 0005 12 EORI-Nr.: DE1653547



iy, Der Kreisausschuss
Fachdienst Kreisentwicklung

.
Wetteraukreis
Besucheranschrift:
Homburger StraBe 17
61169 Friedberg
Wetteraukreis - Postfach 10 06 61 - 61146 Friedberg 06031 83-0

I
Planergruppe ROB GmbH _
Am Kronberger Hang 3 I
65824 Schwalbach
I
I )
Aktenzeichen 60074-24-TOB
Sprechzeiten
* ¢ Datum 14.05.2024
Az.: 60074-24-TOB-
(Aktenzeichen bitte Immer angeben)
Vorhaben: Planungsverfahren - Bebauungsplan (BP) Bebauungsplan "Am Siidlichen Stadtrand*, friihzeitige

Beteiligung in Bad Vilbel -

Gemarkung: Bad Vilbel
Flur: 14
Flurstick: 17/35

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend Uberlassen wir Ihnen die Stellungnahme des Wetteraukreises:

FSt 1.3.1 StraBenverkehrs- und Zulassungsangelegenheiten

Ansprechpartnerin:

1. Einwendungen und Bedenken
Gegen die eingereichten Planungsunterlagen bestehen aus straBenverkehrs-
rechtlicher Sicht fur meinen Zustandigkeitsbereich grundsatzlich keine Bedenken.
Trotzdem wird daraufhin gewiesen, dass bei einer Aufweitung des Feldweges dies zu
einem starkeren Verkehrsaufkommen fihren kann und evtl. Beschilderungen
notwendig sind um z.B. zu verhindern, das die Aufweitungen als Parkflachen
missbraucht werden. Auch ist zu bedenken, dass dieser Weg fir den Radverkehr als
Verbindung zwischen Massenheim und Harheim dient (Radwegenetzbeschilderung).
Hier konnte es zu Konflikten mit dem Radverkehr auf Grund eines hdheren
Verkehrsaufkommens an Pkws kommen.

Zum Schutz lhrer personenbezogenen Daten halten wir uns an die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen.
Informationen zum Datenschutz erhalten Sie Gber die Datenschutzseite unserer Homepage www.datenschutz.wetterau.de

Adresse Bankverbindungen

Europaplatz Sparkasse Oberhessen Postbank Frankfurt

61169 Friedberg IBAN DE64 5185 0079 0051 0000 64 IBAN DE37 5001 0060 0011 3196 09
SWIFT-BIC HELADEF1FRI SWIFT-BIC PBNKDEFFXXX

Offnungszeiten der Kreisverwaltung finden Sie unter: USt-IdNr.: DE112591443

www.wetteraukreis.de.



2. Anregungen
Den dortigen Verkehr in seiner Gesamtheit mit Pkw, Lkw, landwirtschaftlichen
Fahrzeugen und Radverkehr betrachten um die Veranderung der Zuwegung fur alle
Verkehre optimal zu gestalten.

FSt 2.4.3 Infektionsschutz und Hygiene:

Ansprechpartner:

Im o.g. Verfahren werden hinsichtlich der fachlich von uns zu vertretenden Belange keine
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit oder Anregungen und Bedenken zu
abwagungsfahigen Sachverhalten vorgebracht.

FB 4 Archaologische Denkmalpflege
Ansprechpartner:
Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Archaologischen
Denkmalpflege Wetterau keine grundsitzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche
vorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf § 21 HDSchG sind korrekt.

Hinweis:

Die vorliegende Stellungnahme verhilt sich ausschlieBlich zu den 6ffentlichen Belangen
der Archéologischen Denkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen
des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege behilt sich die Untere
Denkmalschutzbehdrde bzw. die Denkmalfachbehdrde vor.

FSt 2.3.6 Brandschutz
Ansprechpartner:
Gegen das Vorhaben bestehen keine Einwendungen.

FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Ansprechpartner:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen
Seitens der Unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukreises bestehen bezlglich der
Planung des Bebauungsplans ,Am Siddlichen Stadtrand“ keine grundsatzlichen
Bedenken.

Der Artenschutz ist — wie in den Unterlagen beschrieben - im Laufe des weiteren
Planungsprozesses durch entsprechende Erfassungen und die daraus ggf. folgenden
MaBnahmen zu bericksichtigen.

Folglich sind faunistische Erhebungen gemaB des ,lLeitfadens fir die
Artenschutzrechtliche Prifung in Hessen“ durchzuflihren. Artenschutzrechtliche
VermeidungsmaBnahmen sind verbindlich festzulegen. Folgende Artengruppen sind in
jedem Fall zu untersuchen: Vogel, Fledermause, Reptilien.
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Zudem ist eine Aufnahme der vorhandenen Gehdlze (inkl. Kontrolle auf Spalten und
Hohlen) vorzulegen, woraus hervorgeht welche Gehdlze entnommen werden mussen. Es
sollten moglichst viele der vorhandenen Gehdlze erhalten werden.

Ohne die Daten der fur das Jahr 2024 geplanten Ortsbegehungen kann
artenschutzrechtlich noch keine abschlieBende Bewertung erfolgen.

Eine Eingriffsbilanzierung gemaB der hessischen Kompensationsverordnung wurde
vorgelegt. Entsprechende KompensationsmafBBnahmen missen verbindlich festgesetzt
werden. Bei Anrechnung von Okopunkten miissen die zugewiesenen MaBnahmen
festgesetzt werden, ggf. sind Kaufvertrige (ber die Okopunkte bzw. ein
Abbuchungsantrag bei der Unteren Naturschutzbehdérde mit Rechtskraft des
Bebauungsplans vorzulegen.

Bei ggf. erforderlichen Rodungen ist auf den Verbotszeitraum gem. §39 Abs. 5 Punkt 2
BNatSchG und auf die Notwendigkeit einer naturschutzrechtlichen Genehmigung
hinzuweisen, welche bei der Unteren Naturschutzbehdrde beantragt werden muss.

In vorausgegangenen Verfahren wurden im und an den Geltungsbereich grenzende
Baumfallungen genehmigt. In Folge dessen wurden Ersatzpflanzungen vorgeschrieben.
Diese sind weiterhin zu erhalten.

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung und zum Vogelschutz werden begrif3t.

Die Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtverschmutzung sollten folgendermaBen
erganzt werden: Die AuBenbeleuchtung ist gemaB BImSchG und BNatSchG auf das
notwendige MaB zu reduzieren. Uberall dort, wo nicht ginzlich auf eine Beleuchtung
verzichtet werden kann, ist diese energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten-
und insektenfreundlich zu gestalten. Die Auflagen des § 35 HeNatG sind einzuhalten.

Rechtsgrundlage:
§ 44 BNatSchG, §39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG, § 35 HeNatG, hessische
Kompensationsverordnung

Fachliche Stellungnahme (abwagungsfahige Sachverhalte)
Einfriedungen sollten mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm gestaltet werden, um die
Durchgangigkeit fir Kleintiere zu gewahrleisten.

Bei Neueinsaat von Grinflichen sollten diese mit artenreichem Wildsaatgut aus
zertifizierter regionaler Herkunft eingesdt werden. Durch die Verwendung von
Wildsaatgut ist eine deutlich positivere Wirkung auf den Naturhaushalt zu erwarten, als
mit herkdmmlichem Zuchtsortensaatgut. Neben den glnstigen Wirkungen fur
Wildbienen, Voégel und viele andere Arten ergibt sich auch ein optisch ansprechender
Aspekt. Pflanzenbestinde aus Wildsaaten sind zudem resistenter gegen
Witterungseinflisse wie z. B. extreme Trockenheit.

Bei der Auswahl der Gehdlze sollte einheimischen und standortgerechten Arten Vorzug
gegeben werden.

Wir regen an, die (Bestands-) Gebaude und ggf. die Baume mit geeigneten Nisthilfen
(Mauersegler, Haussperling, Schwalben, Fledermause) auszustatten. Diese Arten leiden
in Folge von Gebdudesanierungen zunehmend unter dem Verlust von Nistgelegenheiten.
Bei frihzeitiger Berlcksichtigung kénnen diese optisch unauffillig oder als gezielte
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Gestaltungselemente in die Fassaden integriert werden. Sofern Nisthilfen verbindlich
festgesetzt werden, kdnnen diese auch als Kompensationsleistung angerechnet werden.

FSt 4.1.3 Wasser und Bodenschutz

Ansprechpartner:

Fachliche Stellungnahme (abwiagungsfiahige Sachverhalte)

Die im Vorentwurfsstadium vorliegende Planung ist aus wasserwirtschaftlicher,
bodenschutzrechtlicher und altlastenrechtlicher Sicht weitgehend nicht abschlieBend
pruaffahig. Zu vielen fir uns fachlich relevanten Themen wird auf die weitere Bearbeitung
des Bebauungsplanes verwiesen.

FUr den weiteren Planungsprozess geben wir folgende Hinweise:

Allgemeines

Die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung wurde im Jahr 2023 novelliert und kann unter folgendem Link in der
aktuellen Fassung herunter geladen werden:
https://wetteraukreis.de/fileadmin/user_upload/media/imperia/md/content/service/nat
ur_landschaft/Arbeitshilfe-Wawi_Belange_Bauleitplanung.pdf.

Altstandorte
In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegen mehrere noch nicht abschlieBend
bewertete Altstandorte vor. Auswirkungen auf die Bebauung im Plangebiet sind zu
untersuchen.

Hinweis Ersatzbaustoffverordnung

Im Hinblick auf ggf. erforderliche Erdarbeiten weisen wir darauf hin, dass seit dem
01.08.2023 die neu gefasste Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
sowie die neu eingefihrte Ersatzbaustoffverordnung (EBV) in Kraft sind. Die
Verflllrichtlinie wurde im Hessischen Staatsanzeiger (34/2023, S. 1092ff.) vertffentlicht.
Wir bitten entsprechende Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

FSt 4.2.2 Agrarfachaufgaben

Ansprechpartner:

Fachliche Stellungnahme (abwagungsfiahige Sachverhalte)

Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir keine Bedenken zu dem o.g. Bebauungsplan.

FD 4.5 Bauordnung

Ansprechpartnerin: ||| | NEGNGEGEGEG

Es liegen Einwendungen vor.

Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen

Fachliche Stellungnahme:

1. Festsetzungen sind eindeutig und bestimmt zu fassen. In der textlichen Festsetzung
8.4 ist eine Regelung fir die Ausbildung von Glasfassaden getroffen worden. Es fehlt
jedoch eine Definition, was genau unter Glasfassaden gefasst werden soll (eine
Gebdudewand komplett aus Glas, einzelne Glasflachen ab x-gm....).
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2. Ahnliches gilt fir die bauordnungsrechtliche Festsetzung Nr. 3. Es ist zu definieren,
was bzgl. der Gestaltung der Grundstucksfreiflachen unter "groBflachig" verstanden
wird.

3. Die ErschlieBung soll Uber eine private Verkehrsflache erfolgen. Es bedarf allerdings
einer offentlich-rechtlichen Sicherung der ErschlieBung z.B. Uber die Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts fiur die Anlieger und Versorgungsfahrzeuge etc.

FSt 4.5.0 Denkmalschutz

Ansprechpartner: ||| NEGNGNGEGEGEGEG

Keine Einwendungen.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag




Bad

Stadt Bad Vilbel * Der Magistrat Stadt der Quellen
Stadtverwaltung - Postfach 11 50 - 61101 Bad Vilbel Fachbereich Liegenschaften/Stadtplanung/
FD Liegenschaftsverwaltung
Per E-Mail an: Y:\24\_Neue Struktun\B-Pléne und RegFNP\B-Plan Am
Stidlichen Stadtrand Heilsberg\20240410_Stellungnahme
Plan?rgrque ROB GmbH Liegenschaftsverwaltung bezgl B-Plan Am Sidlichen
Architekten + Stadtplaner Stadtrand Planergruppe ROB Herr Dewan per E-Mail.doc
z. Hd. Herr Dewan Ansprechpartner / in
Am Kronberger Hang 3 Telefon
65824 Schwalbach/Ts. Telefax
E-Mail
Besucheranschrift Am Sonnenplatz 1
Datum und Zeichen lhres Schreibens Aktenzeichen Datum
24-Re/bk 10. April 2024

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel, Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand*
Heilsberg

Hier: Stellungnahme der Liegenschaftsverwaltung, Bad Vilbel zur friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trdger 6ffentlicher Belange gem.

§ 4 (1) BauGB

Sehr geehrter Herr Dewan,

wir beziehen uns auf |hr E-Mail vom 27.03.2024 in der 0. g. Angelegenheit.

Hinsichtlich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Sidlichen Stadtrand” bestehen sei-
tens des Fachdienstes Liegenschaftsverwaltung folgende Anregungen:

Etwaige AusgleichsmaRnahmen, insbesondere Artenschutzmallnahmen, sind auf den Grundstu-
cken des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchzufthren, weil bei externen Flachen die
Unterhaltungspflicht eine Ewigkeitslast der Stadt werden wurde.

Eingeforderte Dienstbarkeiten im Geltungsbereich sind mit den Unterlagen (Antragstext und La-
geplan) jeweils schriftlich zu beantragen beim FD Liegenschaftsverwaltung.

Mit freundlichen Grifden

Kopie z. K.
-FD Planung- und Stadtentwicklung, Herrn Reitzmann

Konten der Stadtkasse Bad Vilbel

Sparkasse Oberhessen IBAN DE44 5185 0079 0101 0000 44 BIC HELADEFIFRI
Commerzbank AG IBAN DEOS 5004 0000 0350 0006 00 BIC COBADEFFXXX
Frankfurter Sparkasse IBAN DE64 5005 0201 0000 4079 41 BIC HELADEF1822
Frankfurter Volksbank ¢G IBAN DEG9 5019 0000 0001 0072 03 BIC FFVBDEFF

Postbank Frankfurt IBAN DE48 S001 0060 0011 9826 00 BIC PBNKDEFF
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Betreff: Vorentwurf B-Plan ,,Am Siidlichen Stadtrand”, vorzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB, ihre ME-Mail vom 27.03.2024

Datum: Montag, 29. April 2024 09:47:28

Anlagen: Scan 2024-04-29 09-34-52.pdf

Sehr geehrter Herr Dewan,
zum Vorentwurf nimmt der FD Infrastruktur Kanal und StralRe nachfolgend Stellung.

D 1, Verwertung von Niederschlagswasser
Die Einleitemenge fir Niederschlagswasser ist von 10 I/(s*ha) auf 3 I/(s*ha) zu reduzieren.

8.7, StralRenverkehrsfldchen

e  Fir die Zufahrt zu den Grundstiicken ist die innere private ErschlieRungsstrale fiir
Miillfahrzeuge, Feuerwehr und Rettungsdienste von 4,00 m auf 6,00 m zu verbreitern.

e Der Wendehammer ist dementsprechend anzupassen.

e  Der Anschluss der PrivatstralRe an den 6ffentlichen Bereich ist auszurunden.

e Die entsprechenden Schleppkurven der o.g. Fahrzeuge sind bei den Anderungen zu
beriicksichtigen.

10, Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
14.4, Abwasserbeseitigung
14.3, Regenwassermanagement

e Die Entwasserung der geplanten Neubebauung ist vom Investor fiir den Anschluss an den
offentlichen Schmutz- und Regenwasserkanal in der Alten Frankfurter StralRe in Abstimmung
mit dem FD Infrastruktur Kanal und StralRe zu planen. Ebenso die auf dem Grundstilick
erforderlichen Schmutz- und Regenwasserpumpen und die erforderliche
Regenwasserriickhaltung (z. B. Stauraumkanal oder Regenriickhaltebecken), siehe D 1.

e Esist zu prifen, ob der vorhandene Schmutzwasseranschluss DN 150 der Grundstiicke Alte
Frankfurter StraRe 98a, 102a und 108 im 6ffentlichen Bereich fiir die Neubebauung und den
Bestand ausreichend ist oder vergroRert werden muss.

e Die Lage der vorhandenen Kanalleitungen fiir die Grundstiicke Alte Frankfurter Stral3e 983,
102a und 108 sind bei der Neuplanung zu berticksichtigen und ggf. neu zu verlegen. Ebenso
die bestehende Schmutzwasserpumpstation fiir Haus Nr. 108.

e |nder &ffentlichen StralRe (Flurstiick 36) ist kein Regenwasserkanal vorhanden. Bei einem
Ausbau dieser Flache ist die erforderliche Entwasserung an den Regenwasserkanal auf der
Flache des B-Planes anzuschlieRen. Die Entwasserung ist vom Investor in Abstimmung mit
dem FD Infrastruktur Kanal und StraBe zu planen. Die Kosten fir Ausbau und Anschluss tragt
der Investor.

Anlagen: Kanalplan und Luftbild Flurstiick 36

Far Rickfragen: Ich bin nur in Teilzeit im Biro zu erreichen. Montag und Dienstag jeweils von
7:00 Uhr bis 12:00 Uhr.



Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

’ BAD VILBEL
Bad%i)el HESSENTAG%

Stadt der Quellen A 13 DiS 226.2025

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
Am Sonnenplatz 1
61118 Bad Vilbel

www.bad-vilbel.de
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Von: Koordination

An: Paul Dewan

Betreff: Bebauungsplan ,Am Siidlichen Stadtrand" der Stadt Bad Vilbel; hier: Stellungnahme zur friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Datum: Freitag, 12. April 2024 11:06:51

Sehr geehrter Herr Dewan,
auf lhre Anfrage

Bebauungsplan ,Am Siidlichen Stadtrand“ der Stadt Bad Vilbel; hier: Stellungnahme zur
friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

vom 27.03.2024 kénnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegentber dem Bebauungsplan ,Am
Stdlichen Stadtrand” der Stadt Bad Vilbel grundsétzlich keine Einwédnde bestehen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewdhrleisten sind. Eine
Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zuléssig.

Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM
abzustimmen und anzumelden.

Hinweise:
Die Gas-Hochdruckleitung liegt mit einem Abstand von > 20m zur Bebauungsgrenze. Somit
befinden sich alle unsere Leitungen aulRerhalb Ihrer Flachennutzung.

Sie ist nicht direkt betroffen, jedoch sollte bei Arbeiten im Nahbereich rechtzeitig die

Fremdbaustellenkontrolle der NRM informiert werden _; E-
Mail: Fremdbaustellenkontrolle@nrm-netzdienste.de).

Bei Arbeiten, welche zu einer Freilegung der Gashochdruckleitung fihren ist vom Vorhandensein
gefahrlicher Berihrungsspannungen auszugehen. Diese kdnnen eine elektrische Gefahrdung fir
Menschen darstellen und unter der Voraussetzung des Vorhandenseins einer explosionsfahigen
Atmosphare bei Funkeniberschlag als Zindquelle dienen.

Zur Sicherstellung des Personenschutzes ist eine geeignete PSA zu tragen. Weitere Mallnahmen
sind im Rahmen der baustellenbezogenen Gefahrdungsbeurteilung abzuleiten.

Voraussetzung fir die Planungen von Grinflichen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen”.

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei VerduRerung sowie bei Umwidmung
von Grundstlcksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Fir alle BaumalRnahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Bitte fordern Sie fir lhre
Planungen unsere Bestandsunterlagen online unter dem Link https://www.nrm-

netzdienste.de/de/service/netzauskunft an.



Freundliche Grufe

Im Moment tatig fur:

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Netzvertrieb

Projektkoordination (N2-WN3)

Mainova AG

M3-PN2

GutleutsstralRe 280
60486 Frankfurt am Main

www.mainova.de

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH - Solmsstrae 38 - 60486 Frankfurt am Main
Geschaftsfuhrer: Torsten Jedzini, Mirko Maier
Sitz der Gesellschaft: Frankfurt am Main - Amtsgericht Frankfurt HRB 74832 - USt-ID-Nr. DE 814437976

Bitte beachten Sie auch unsere Datenschutzhinweise unter diesem Link.

Diese E-Mail kann vertrauliche und/oder rechtlich geschutzte Informationen enthalten. Wenn Sie nicht der beabsichtigte
Empfanger sind, informieren Sie bitte sofort den Absender und I6schen Sie diese E-Mail. Das unbefugte Kopieren
dieser E-Mail oder die unbefugte Weitergabe der enthaltenen Informationen ist nicht gestattet.
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Die Gliltigkeit der Netzauskunft ist auf einen Monat befristet und gilt nur fiir das beauskunftete Gebiet.
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Standort Frankfurt Ort: Zeit: | 13:29
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60486 Frankfurt a.M. — p Name: | s630
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Fax 069/213-26147 | ACHTUNG! Keine MafRentnahme — MaRangaben unverbindlich.
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Die Gliltigkeit der Netzauskunft ist auf einen Monat befristet und gilt nur fiir das beauskunftete Gebiet.
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ovag Netz GmbH

ovag

Planung. Bau. Betrieb.

ovag Netz GmbH « Postfach 10 07 63 « 61147 Friedberg

Planergruppe ROB GmbH
Architekten + Stadtplaner
Am Kronberger Hang 3

Ie!p'anung ! !trategie - ES/Wa

65824 Schwalbach / Ts.

Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,Am Sidlichen Stadtrand“ der Stadt Bad Vilbel
Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir danken Ihnen fiir die Uberlassung der Unterlagen.

Die Stellungnahme erfolgt im Namen der ovag Netz GmbH, im Namen und im Auftrag der
Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und der Stadt Bad Vilbel. Elektrische Anlagen der ovag Netz GmbH,
der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und der Stadt Bad Vilbel werden im Text gesamtheitlich
betrachtet.

Die Belange fir die Wasserversorgungsanlagen der OVAG sind in dieser Stellungnahme nicht
mitberiicksichtigt worden. Eine separate Auskunft kénnen Sie iber unsere Fachabteilung in
Inheiden — Tel. 06402 511-0 — einholen.

Im ausgewiesenen Gebiet sind 0,4-kV-Kabel und Kabelschutzrohre verlegt. Die ungeféahre Lage
der Anlagen haben wir in dem beigefligten Plan eingezeichnet und bitten um Darstellung im
Bebauungsplan. Fur die korrekte Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht die
Médglichkeit der ortlichen Einmessung. Zusatzlich kénnen Sie die entsprechenden Bestandsplane
bei den Stadtwerken Bad Vilbel (oder planauskunftstrom@ovag-netz.de) anfordern.

Bei der Stellungnahme gehen wir davon aus, dass die Kabel auch weiterhin im 6ffentlichen Bereich
liegen. Ansonsten ist fir die Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht
Uberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG und die
Stadtwerke Bad Vilbel oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung, Instandsetzung
und Erneuerung jederzeit betreten und hierfir die notwendigen Arbeiten ausfilhren kdnnen.

ovag Netz GmbH Hanauer StraBe 9-13 61169 Friedberg Telefon 06031 82-0 Telefax 06031 82-1332 E-Mail netznutzung@ovag-netz.de
Geschafisfuhrer Thorsten Piee Vorsitzender des Aufsichisrates Joachim Amold Registergericht Friedberg HR B 8808 Sitz der Gesellschaft Friedberg (Hessen)
Bankverbindung IBAN DE52 5185 0079 0050 0777 13 BIC/SWIFT HELADEF1FRI Glaubiger-ID DE97ZZZ00000012288 USt-1D DE 240 803 025

Ein Untemnehmen der OVAG-Gruppe.



Seite 2 zum Schreiben vom 17.05.2024

Zusatzlich ist zur Sicherung der Kabelleitungen eine — beschrankt personliche Dienstbarkeit —
erforderlich.

AuRerdem mochten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen
vorgesehen sind, die vorhandenen bzw. geplanten Kabel — auch die am Rande des
Planungsbereiches liegenden — durch geeignete Mallnahmen zu schiitzen sind. Im Einzelfall bitten
wir um Ricksprache mit den Stadtwerken Bad Vilbel (anschluss@sw-bv.de) und dem Netzbezirk
Friedberg, Dorheimer Stralle, 61231 Bad Nauheim, Tel. (0 60 31) 82 1657.

Wir bitten die Stadt Bad Vilbel bei evil. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung,
StraRenbau, Larmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich der Kabel, die ausfihrende Firma darauf
aufmerksam zu machen, dass diese sich — um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit
den Stadtwerken Bad Vilbel und dem o.g. Stutzpunkt in Verbindung setzt.

Bei der Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderungen an den Bestandsanlagen
notwendig werden. Sollte dies aus Sicht der Stadt dennoch der Fall sein, bitten wir diese, sich mit
den Stadtwerken Bad Vilbel und uns in Verbindung zu setzen. Ein Angebot fiir die Anderung wird
der Stadt Bad Vilbel vorgelegt. Die Kostenregelung erfolgt gemal Wegenutzungsvertrag.

Die Versorgung, des im Planungsbereich ausgewiesenen Gebietes mit elektrischer Energie kann
durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen.

Sollte fir die Versorgung des geplanten Baugebietes mit elektrischer Energie eine (oder mehrerer
kundeneigenen) Transformatorenstation (je nach elektrischem Leistungsbedarf) erforderlich
werden, bendtigen wir eine Flache von mind. 8,5 m Breite x 6,1 m Tiefe mit einem Kanalanschluss
an einer Grundstiicksseite. (Wir weisen darauf hin, dass kundeneigene Stationen als freistehende
Netzstationen oder innerhalb von Gebaude ebenerdig und von aulen zuganglich zu errichten
sind.) Neben der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan bitten wir textlich aufzunehmen,
dass innerhalb der Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
(Transformatorstation), bauliche Anlagen die einzuhaltenden  Grenzabstande nach
Landesbauordnung unterschreiten dirfen. Die Station ist gem. Anlage zu § 63 HBO
baugenehmigungsfrei. Fir Rickfragen, den Standort betreffend, setzen Sie sich bitte friihzeitig mit
den Stadtwerken Bad Vilbel und unserer Fachabteilung in Friedberg — Tel. 06031/82-1231 — in
Verbindung.

Eine Aussage, wie der Anschluss von moéglichen Gewerbebetrieben an das Netz ausgefiihrt wird,
ist erst moglich, wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten
bendtigt wird. Zur Abstimmung wie ein Anschluss ausgeflihrt werden kann, setzen Sie sich bitte
frihzeitig mit den Stadtwerke Bad Vilbel und der Fachabteilung in Friedberg — Tel. 06031/82-1099
(1055 bei Einspeisung) - anschluss@ovag-netz.de — in Verbindung.

Sollen im Zuge der BaumalRnahme Lichtpunkte versetzt, Stahlrohrmaste der Lichtpunkte erneuert
oder zusatzliche Lichtpunkte errichtet werden, wenden Sie sich bitte frihzeitig an die Stadt Bad
Vilbel und die Fachabteilung in Friedberg — strassenbeleuchtung@ovag.de.

In diesem Zusammenhang empfehlen wir generell, auch im Zuge von Strallenbaumallinahmen,
das Auswechseln von Stahlrohrmasten ab einem gewissen Alter und Zustand.

Die Kosten flir eine Auswechslung der Maste, sind zum jetzigen Zeitpunkt, bedingt durch
Synergieeffekte bei den Tiefbauarbeiten, wesentlich geringer als bei einer Auswechslung am
Lebensdauerende in ca. 5-10 Jahren.

Wir bitten darum, diese Informationen auch an die jeweiligen Bereiche, im betroffenen
Ausbaubereich, weiterzugeben.

Sollte ein externer Ausgleich erforderlich werden, bendtigen wir fiir eine abschliefende
Stellungnahme die genaue Lage der Ausgleichsflache sowie Angaben Uber Art der
ErsatzmalRnahmen.



Seite 3 zum Schreiben vom 17.05.2024

Wir bitten zum gegebenen Zeitpunkt um Information Uber das mit der Planung und Projektierung
der ErschlieBung beauftragte Ingenieurblro, damit unsererseits eine termingerechte Umsetzung
notwendiger Erweiterungen oder Veradnderungen des elektrischen Netzes gewahrleistet werden
kann.

Wenn unsere Belange berlcksichtigt werden, haben wir keine Einwande gegen diesen
Bebauungsplan (dieses Vorhaben).

Mit freundlichen GriRen

Anlagen

Kopie zur Kenntnis an:

Magistrat der Stadt Bad Vilbel,- Fachbereich Technische Dienste/Bauwesen -
Am Sonnenplatz 1, 61118 Bad Vilbel

Stadtwerke Bad Vilbel GmbH, Theodor-Heuss-Stralte 51, 61118 Bad Vilbel
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a OGE P\EDOC

Ein Unternehmen der OGE
Netzauskunft

Telefon 0201/36 59 - 500
PLEdoc GmbH - Postfach 12 02 55 - 45312 Essen E-Mail netzauskunft@pledoc.de

Planergruppe ROB GmbH

Architekten + Stadtplaner
Paul Dewan

Am Kronberger Hang 3
65824 Schwalbach am Taunus

lhr Zeichen Ihre Nachricht vom Anfrage an unser Zeichen Datum
27.03.2024 PLEdoc 20240306139 28.03.2024

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel; Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand;
hier: Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf lhre o.g. MaRnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns
verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefuhrten Eigentimer bzw. Betreiber
von der geplanten MalRnahme nicht betroffen werden:

* OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

» Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

» Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nurnberg

» Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

» Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

* Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

» Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

* Uniper Energy Storage GmbH, Dusseldorf: Erdgasspeicher Epe, Eschenfelden,
Krummhorn

Hinsichtlich der MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen
entnehmen wir den Unterlagen, dass die KompensationsmalRnahmen erst im weiteren
Verfahren festgelegt werden bzw. keine Erwahnung finden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflachen eine
Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlie3en ist. Wir
bitten um Mitteilung der planexternen Flachen bzw. um weitere Beteiligung an diesem
Verfahren.

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan-_markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverlaufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer
erneuten Abstimmung mit uns.

Geschaftsfuhrer: Marc-André Wegener

PLEdoc GmbH e« Gladbecker Strae 404 « 45326 Essen *”.‘E‘"?' 22 : B 77':\

Telefon: 0201 /36 59-0 « Internet: www pledoc.de ‘g AN E\'

Amtsgericht Essen - Handelsregister B 9864 « USt-IdNr. DE 170738401 \ \\/ /
{esc”

Zertfiziert nach
DIN EN IS0 9001:2015
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Mit freundlichen GrifR3en
PLEdoc GmbH

-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift gultig-

Anlage(n)
Ubersichtskarte © NavLog/GeoBasis-DE / BKG 2020 / geoGLIS OHG (p) by Intergraph

Datenschutzhinweis:

Im Rahmen der Netzauskunft, werden die von lhnen angegebenen personenbezogenen Daten zum Zweck der Bearbeitung
Ihres Anliegens und zur Kontaktaufnahme mit Ihnen verarbeitet. Rechtsgrundlage der Verarbeitung ist Art. 6 Abs. 1 lit. ¢
DSGVO. Die Aufbewahrungs- bzw. Loschungsfrist betragt 10 Jahre, sofern nicht bei einer von uns jahrlich durchgefiihrten
Uberpriifung ein Zweckfortfall der Aufbewahrung festgestellt wird.

Sie haben das Recht auf Auskunft, Berichtigung, Léschung oder Einschrénkung und Ubertragbarkeit der Sie betreffenden
personenbezogenen Daten. Zudem haben Sie das Recht auf Widerspruch gegen die Verarbeitung Ihrer personenbezogenen
Daten.

Seite 2 von 2 zum Schreiben 20240306139 vom 28.03.2024 an Planergruppe ROB GmbH






Polizeiprasidium Mittelhessen VNr. ERS/0402443/2024

Dir. Verkehrssicherheit/Sonderdienste Datum 10.04.2024
Regionaler Verkehrsdienst Wetterau

Roter Lohweg 29 I
35510 Butzbach I

Wenn Empfanger verzogen, zuriick
Polizeiprasidium Mittelhessen, Dir. Verkehrssicherheit/Sonderdienste
Regionaler Verkehrsdienst Wetterau, Roter Lohweg 29, 35510 Butzbach

Firma

Planergruppe ROB GmbH
Architekten/Stadtplaner Hr. Dewan
Am Kronberger Hang 3

65824 Schwalbach am Taunus

Bauleitplanung

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel
Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand” Stadtteil Heilsberg

Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus verkehrspolizeilicher Sicht gibt es keinerlei Einwande gegen die Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel,
Bebauungsplan ,Am Sidlichen Stadtrand” im Stadtteil Heilsberg.

Dem Bebauungsplan wird zugestimmt.

Es wird aber auf die Park- /Stellplatzproblematik in der heutigen Zeit hingewiesen. Bei vielen Stadten und
Gemeinden bestehen noch alte Regelungen die weit Gberholt sind.

Die Stellplatzgro3e muss zwingend an die heutigen Gegebenheiten angepasst werden.

Bereits ein VW Golf 7 hat eine Breite von ca. 210 cm/ein SUV hat dann entsprechend mehr, so dass eine
Mindestgrof3e von 250 cm x 500 cm als Minimalstandart anzusehen ist.

Eine StellplatzgréRe ab 275 cm und einer Lange von 600 cm wirde heutigen Anspriichen eher gerecht werden.
Die Verkehrsunfallzahlen, die sich im Zusammenhang mit dem Parken (Ein —und Aussteigen) ereignen, steigen
jahrlich an.

In Bezug auf mogliches Uberschreiten von Verkehrslarmwerten wird darauf hingewiesen, dass hier bauliche
MaRnahmen (z. B. Schallschutzwénde o. &.) vorzunehmen und einzuplanen sind. Eine nachtragliche
Reduzierung der Geschwindigkeit aufgrund erforderlichem Larmschutz wird aus verkehrspolizeilicher Sicht keine
Zustimmung finden.
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VNr. ERS/0402443/2024

Sollte ein verkehrsberuhigter Bereich (oder 30er Zone usw.) angedacht bzw. eventuelle Fu3-/Radwege mit
eingeplant werden, waren hier die aktuell gesetzlichen Bestimmungen und Vorgaben einzuhalten. Eine
nachtragliche verkehrliche Regelung wegen baulicher Versdumnisse wird keine verkehrspolizeiliche
Zustimmung erhalten.

Aus verkehrspolizeilicher Sicht sehen wir auch keine zu erwartenden Probleme bzgl. der Anbindung an das
vorhandene Stral3ennetz und des geringen Anstieges des Strallenverkehrs.

Mit freundlichen Grif3en

10.04.2024

Datum
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Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt - 64278 Darmstadt

Unser Zeichen: RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.14/14-2024/1
Magistrat Dokument-Nr.: 2024/649557
der Stadt Bad Vilbel Ihre Ansprechpartnerin: |G
Am Sonnenplatz 2 i:eTOel:/n:i:XTer. g:fSOl 12 8924/ +49 611 327642283
61118 Bad Vilbel E-Mail: ]
Datum: 15. Mai 2024

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel
Bebauungsplanentwurf ,,Am sidlichen Stadtrand*
Stellungnahme gemaf 8 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
Schreiben der Planergruppe ROB vom 27. Marz 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von 8§ 4 Abs. 1 BauGB meine koordinierte Stellung-
nahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfigung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Bad Vilbel, eine Nachver-
dichtung im Siden Bad Vilbels im Bereich der Alten Frankfurter StralRe zu ermdglichen.
Das bislang gering bebaute Gebiet soll durch eine neue Bebauungsstruktur eine effizien-
tere Ausnutzung erfahren. Die bestehenden Geb&ude sollen abgerissen werden und ins-
gesamt sechs neue Wohnhauser errichtet werden.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 0,3 ha.
B. Stellungnahme

l. Abteilung Ill Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf 8 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Wilhelminenstrae 1-3, Wilhelminenhaus Mo. — Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 O (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-



1. Dezernat lll 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb einer im Regionalplan Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Wohnbauflache Be-
stand®, was der regionalplanerischen Kategorie ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ ent-
spricht. Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Be-
denken.

[I.  Abteilung IV/IF Umwelt Frankfurt

Bezuglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Frankfurt - zu
vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/F 41.1 Grundwasser

Grundwasser:

Die Bauleitplanung muss wasserwirtschaftliche Belange, d.h. insbesondere eine ausrei-
chende Wasserversorgung sowie Grundwasserschutz, angemessen bericksichtigen.
Hierzu bietet die Arbeitshilfe ,Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung® des Hessischen
Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat (Stand:
August 2023) eine Hilfestellung.

In den Unterlagen sind dazu keine ausreichenden Aussagen enthalten und sind daher
nachzubessern. Hierzu gebe ich folgende Hinweise:

Wasserversorgung

Sie haben als planaufstellende Kommune in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass
die Versorgungssicherheit der offentlichen Wasserversorgung dauerhaft fur die kinftige
Bebauung gewahrleistet ist. Bitte legen Sie hierzu die Sicherstellung der Wasserversor-
gung fur das Baugebiet dar. Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, Loschwasser)
ist unter Bertcksichtigung der demografischen Entwicklung und des Klimawandels zu
ermitteln (Jahresmenge und Tagesspitzenbedarf). Es ist der Nachweis zu erbringen,
dass der gesamte Wasserbedarf mit den vorhandenen Wasserrechten sowie den techni-
schen Anlagen, auch unter Beriicksichtigung des Klimawandels langfristig durch den/die
zustandigen Wasserversorger gedeckt werden kann. Bei Fremdbezug von Trinkwasser
ist zuséatzlich eine aktuelle Bestatigung der eingeplanten Liefermenge des Fremdversor-
gers vorzulegen.

Fur den Fall einer Wassermangelsituation ist darzulegen, welche Mal3hahmen dann er-
griffen werden. (s. hierzu Muster-Gefahrenabwehrverordnung auf hessen.de)

Daneben sollen die Méglichkeiten der Nutzung von Niederschlagswasser oder anderem
Abwasser (insbesondere Grauwasser) zu Brauchwasserzwecken entsprechend dem
Nutzungszweck untersucht und dementsprechend ausgeschopft werden. Entsprechende
Vorgaben zur sparsamen Trinkwasserverwendung und —substitution sind in die Bauleit-
planung aufzunehmen. (s. hierzu Muster-Zisternensatzung auf hessen.de)



Verminderung der Grundwasserneubildung

Es ist darzulegen, welchen Einfluss das Vorhaben auf die Grundwasserneubildung hat
und welche Mal3nahmen vorgesehen sind, um eine Verringerung der Grundwasserneu-
bildung so gering wie mdglich zu halten. Dabei sollte angestrebt werden, dass die Ver-
siegelung von Flachen mdglichst geringgehalten wird und anfallender Niederschlag im
Planungsgebiet verbleibt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die MalRBhahmen zur Versickerung des Niederschlagswassers sowie die zu erwartenden
Auswirkungen auf das Grundwasser sind darzustellen. Bei der geplanten Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist eine qualitative Beeintrach-
tigung des Grundwassers auszuschlieen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sowie das Merk-
blatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu be-
achten. Die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren hdchsten
Grundwasserstand (MHGW), mindestens 1 Meter betragen. Dabei sollte der hdchste ge-
messene Grundwasserstand herangezogen werden. Die Klarung der Zulassigkeit einer
Versickerung von Niederschlagswassers ist dem entsprechenden Verfahren vorbehalten.

Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser

Sofern fur das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein Aufstauen,
Absenken und Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierfir ggf. eine wasserrecht-
liche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehoérde erforderlich. Ich bitte Sie, dies als
Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans aufzunehmen.

Grundwassermessstellen und Gewinnungsanlagen

Alle im Planungsgebiet befindlichen Grundwassermessstellen des Hessischen Landes-
grundwasserdienstes sollten im Plan- und Textteil des Bauleitplans nachrichtlich aufge-
nommen werden. Gleiches gilt fir sonstige vorhandene Grundwassermessstellen und -
gewinnungsanlagen.

Umweltprifung

In der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist auf das Umweltmerkmal Grundwasser
angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Bestands (z.B. Grundwas-
serflurabstdnde, Grundwasserneubildung, Verschmutzungsempfindlichkeit, Bedeutung
des Grundwasservorkommens), Darstellung der bau-, anlage- und nutzungsbedingten
Auswirkungen (qualitativ und quantitativ) der Planung auf das Grundwasser (z.B. Ver-
minderung der Grundwasserneubildung, mégliche Stoffeintrédge ins Grundwasser, Versi-
ckerung von Niederschlagswasser), Beschreibung der Malinahmen zur Vermeidung und
Verminderung der Auswirkungen.

Heilguellen-/Wasserschutzgebiet




Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Bad Vil-
bel, Brunnen Berkersheimer Weg “ (St.Anz. 40/11 S. 1238 vom 27.07.2011). In den ent-
sprechenden Schutzgebietsverordnungen kénnen Ge- und Verbote betroffen sein, die
den Inhalt des Bebauungsplanes wesentlich einschréanken. Einzelheiten sind mit der Un-
teren Wasserbehdrde des Wetteraukreises zu klaren.

Vorgesehene StralRenbaumalinahmen sind in Anlehnung an die Richtlinie fur Stral3en in
Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufuhren.

2. Dezernat IV/IF 41.2 — Oberflachengewasser

Aus der Sicht des Dezernates 41.2 bestehen gegen den Bebauungsplan ,Am Sudlichen
Stadtrand” im Stadtteil Heilsberg der Stadt Bad Vilbel keine Bedenken.

3. Dezernat IV/IF 41.3 Abwasser, Gewassergite

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen keine grundlegenden Bedenken. Das Plan-
gebiet wird in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung —SMUSI- fiir das Ein-
zugsgebiet der Klaranlage Bad Vilbel als Trenngebietsflache berticksichtigt.

Die Ziffern 14.2 ,Abwasserbeseitigung“ und 14.3 ,Regenwassermanagement® der Be-
grindung zum Bebauungsplan sollen erst im Rahmen der weiteren Erarbeitung des Be-
bauungsplans auf der Grundlage eines Entwasserungskonzeptes erganzt werden.

Insofern kann zum jetzigen Zeitpunkt keine abschliel3ende Stellungnahme erfolgen.
Hinweis:

Seitens des RP Darmstadt besteht bei der ErschlieBung von neuen Baugebieten im
Trennsystem mittlerweile die Forderung einer Drosselabflussspende gDr= ca. 3 I/
(s*ha_AE k), wobei der Drosselabfluss QDr auf die kanalisierte Einzugsgebietsflache
AEk zu beziehen ist und die Jahrlichkeit T=2a betragt.

Dieser hessenweit abgestimmte Ansatz soll dem nattrlichen Abfluss einer unbebauten
Flache entsprechen.

4. Dezernat IV/F 41.5 Bodenschutz

a. Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei ist derzeit kein Eintrag fur das Plangebiet vorhanden. Insofern lie-
gen mir keine konkreten Erkenntnisse Uber mdgliche Bodenbelastungen vor.

Auf Grundsticken mit schadlichen Bodenveranderungen kann die geplante Nutzung oder
Bebauung ggf. erheblich beeintrachtigt werden. lhnen als Gemeinde wird daher empfoh-
len, alle zuganglichen Informationen tUber das Grundstick in dieser Hinsicht auszuwerten
(z.B. Kenntnisse der friiheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus anderen Archiven, Hin-



weise aus der Bevolkerung, Erkenntnisse Uber einen unsachgemaflen Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen u.a.). Zusatzliche Kenntnisse zum Vorhandensein von weiteren
Altflachen kdnnen auch bei der Unteren Bodenschutzbehdrde des Wetteraukreises vor-
liegen. Werden bei der Auswertung Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenverande-
rung bekannt, sind diese gemal3 § 4 Abs. 1 Hessisches Altlasten und Bodenschutzgesetz
(HAItBodSchG) unverzuglich der zustadndigen oberen Bodenschutzbehérde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, mitzuteilen und
mit dieser das weitere Vorgehen abzustimmen.

Ich bitte, folgenden Hinweis in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzu-
nehmen:

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese unverziglich der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frank-
furt, Dezernat 41.5, mitzuteilen. MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder
die Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zustandige Behdrde zu
unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit her-
beizufuhren.

Ich bitte, die vorhandenen Texte (Begrundung, Umweltbericht, textl. Festsetzungen) zu
Uberarbeiten oder zu erganzen.

b. Vorsorgender Bodenschutz

In der Begrindung und dem Umweltbricht sind Aussagen zum vorsorgenden Boden-
schutz enthalten. Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden jedoch nicht
vollumfanglich bertcksichtigt.

Es sollte eine Bodenkundliche Baubegleitung stattfinden, da nur so auch die DIN 19639
— Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben eingehalten und umge-
setzt werden kann. Dies sollte insbesondere von der Kommune bei der Erschlielung des
Plangebiets bertcksichtigt werden, da die Kommune eine Vorbildfunktion besitzt.

Die Bodenkundliche Baubegleitung sollte schon bei der ErschlieBung des Plangebiets
durch die Kommune eingebunden werden, da sonst ein Bodenmanagementkonzept/-plan
im Rahmen des Bebauungsplans nur schwer realisierbar ist.



Ein Ausgleich oder Kompensation sollte nicht nur nach naturschutzrechtlichen Mal3ga-
ben, sondern speziell auch nach bodenschutzrechtlichen Kriterien erfolgen. Dazu ver-
weise ich auf die Mdéglichkeit der Anwendung der Arbeitshilfe zur Kompensation des
Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB.

Das Baugesetzbuch fordert in § 1a Abs.2, mit Boden schonend und sparsam umzugehen.
Es verlangt ferner, in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und den
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen zu berticksichtigen (8 1a Abs.
3 BauGB.) Dies gilt auch fur Eingriffe in den Boden. Hierfur wird die Anwendung der Ar-
beitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB —
Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hes-
sen und Rheinland-Pfalz“ (Hess. Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
Schriftenreihe Béden und Bodenschutz in Hessen Heft 14, 2018) empfohlen.

Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfuhrung zu beachten und
einzuhalten. Ein Hinweis in den textlichen Festsetzungen unter nachrichtlichen Hinweise
erscheint sinnvoll, da die DIN Auswirkungen auf die Planung und Durchfiihrung von Bau-
vorhaben haben.

In der Begrundung ist neben dem nachsorgenden Bodenschutz auch der vorsorgende
Bodenschutz anzusprechen. Anderenfalls ware die Planung infolge eines zu unterstel-
lenden Abwagungsmangels spéater rechtlich angreifbar.

Ich bitte aus den genannten Grunden die Planunterlagen entsprechend zu Uberarbeiten.

5. Dezernat IV/F 42.2 — Abfallwirtschaft West

Aus abfallrechtlicher Sicht bestehen gegen den Bebauungsplan-Vorentwurf ,Am Sudli-
chen Stadtrand“ im Stadtteil Heilsberg, Stadt Bad Vilbel keine Bedenken.

6. Dezernat IV/F 43.1 — Immissionsschutz (Energie, La&rmschutz, EMF)

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die vorgesehene Planung keine
Bedenken.

Allgemein:
Sobald der o. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer

digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Gutleutstrale 114, 60327 Frankfurt am
Main, mit folgendem Funktionspostfach: komabwasser-ffm@rpda.hessen.de gebeten.

[ll. Abteilung IV/Wi Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht

Auf der Grundlage einer unvollstandigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergauf-
sicht folgendes mit:



Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich
keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer
Umgebung. Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen
aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehorde ist gemal 8§ 2 Abs. 1 Hessisches Aus-
fuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) nicht gegeben (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen tber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange (T6B) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11.
Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373-).

C. Hinweise

Den KampfmittelrAumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mogliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kdnnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de.

Mit freundlichen Grif3en
Im Auftrag

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift guiltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise Uber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de




Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt, 64278 Darmstadt Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen
Unser Zeichen: | 18 KMRD- 6b 06/05-
Elektronische Post B 6619-2024
lhr Zeichen: Herr Paul Dewan
P|anergruppe ROB GmbH Ihre Nachricht vom: 27.03.2024
Architekten + Stadtplaner  —  ————
: |
Am Kronberger Hang 3 - Eingang A -
[ L
65824 Schwalbach am Taunus — e —————
Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hessen.de
Datum: 02.05.2024
Bad Vilbel,

"Am Siidlichen Standrand"
Bauleitplanung; Bebauungsplan
Kampfmittelbelastung und -rdumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das in lhrem Lageplan néher bezeichnete Geldnde am Rande eines Bombenabwurf-
gebietes befindet.

Es gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Gber eine mogliche Mu-
nitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdum-
dienst unverzlglich zu verstandigen.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2, Kollegiengebaude Mo. - Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz




An: Paul Dewan

Cc: info@wetterauer-bauern.de

Betreff: AW: Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel; Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand"; hier: Friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Datum: Donnerstag, 28. Marz 2024 09:03:18

Sehr geehrter Herr Dewan,
wir danken fur die Beteiligung in obigem Verfahren.

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird eine sinnvolle Nachverdichtung begruft.

Einzig wollen wir zur Feststellung des Umweltberichts, dass Ausgleich- und Ersatz
auRerhalb des Plangebietes zu realisieren ist, darauf hinwiesen, dass die
Beanspruchung von landwirtschaftlicher Flache hierzu abgelehnt wird. Es wird
angeregt, die Kompensation tber Okopunkte abzuwickeln.

Mit freundlichen GriaRRen

Regionalbauernverband Wetterau-Frankfurt a.M. e.V.
Kreisbauernverband Hochtaunus e.V.
Homburger Str. 9

61169 Friedberi

Von: info@wetterauer-bauern.de <info@wetterauer-bauern.de>

Gesendet: Mittwoch, 27. Marz 2024 14:37

Betreff: Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel; Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand”; hier:
Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Von: Paul Dewan <dewan@planergruppe-rob.de>

Gesendet: Mittwoch, 27. Marz 2024 14:21

Cc: Stefanie Horn <Horn@planergruppe-rob.de>

Betreff: Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel; Bebauungsplan ,,Am Stdlichen Stadtrand®; hier:
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
12.12.2023 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Sudlichen Stadtrand“ gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
im zweistufigen Vollverfahren beschlossen. Mit der Verfahrensdurchfiihrung ist unser Biro beauftragt
worden.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans bestehend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Umweltbericht ist in der Zeit vom 02.04.2024 bis einschlieflich 17.05.2024 im
Internet einsehbar. Weiterhin kénnen die Unterlagen beim Fachdienst Planung und Stadtentwicklung
der Stadt Bad Vilbel, Am Sonnenplatz 1 (Rathaus), 61118 Bad Vilbel eingesehen werden.



Wir mochten Sie hiermit von der Verdéffentlichung des Bebauungsplanvorentwurfs benachrichtigen
und bitten Sie beziiglich Ihres Zustandigkeitsbereiches gem. § 4 (1) BauGB um Abgabe einer
Stellungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung bis spatestens

Freitag, den 17.05.2024
an die E-Mailadresse dewan@planergruppe-rob.de.

Erfolgt Ihrerseits bis zu dem v. g. Datum keine Stellungnahme, geht die Stadt Bad Vilbel von lhrer
Zustimmung aus. Die Planunterlagen stehen im Internet auf der Website der Stadt Bad Vilbel
www.bad-vilbel.de unter ,Bauen® - ,Bebauungsplane® = ,Offentliche Auslegung* (http://www.bad-
vilbel.de/de/bauen/bebauungsplaene/oeffentliche-auslegung) und auf der Website der Planergruppe

ROB www.planergruppe-rob.de unter ,Beteiligungsverfahren® (hitp://www.planergruppe-
rob.de/beteiligungsverfahren/) zum Download bereit.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Grlfken

M.Sc.
Paul Dewan

Planergruppe ROB GmbH
Architekten + Stadtplaner
Am Kronberger Hang 3
Eingang A

65824 Schwalbach / Ts.
Tel. 06196-50 85 72
Mobil: 0173 / 432 27 56
Fax 06196-50 85 99

Email : dewan@planergruppe-rob.de

www.planergruppe-rob.de

Geschaftsflhrer: Stefanie Horn, Folkert Ruttinger, Patrick Ziegler

Sitz der Gesellschaft: 65824 Schwalbach, Am Kronberger Hang 3, Tel.: (0 61 96) 50 85 50
Handelsregister Amtsgericht Konigstein HRB 2248

Die Informationen dieser E-mail sind vertraulich und nur fir den Adressaten bestimmt.
Jegliche Verdffentlichung, Vervielfaltigung, Veranderung, Verteilung oder sonstige

in diesem Zusammenhang stehende Handlung ist untersagt und unter Umsténden
ungesetzlich. Bitte 16schen Sie die Nachricht umgehend und informieren Sie den
Absender, falls Sie diese E-Mail irrtimlich erhalten haben.

Datenschutzhinweise: https://planergruppe-rob.de/kontakt/datenschutz/



REGIONALBAUERNVERBAND WETTERAU-FRANKFURT A.M. E.V.

RBV WetterauFrankfurt a.M.e Homburger Str. 9¢ 61169 Friedberg

Planergruppe ROB GmbH

Am Kronberger Hang 3

65824 Schwalbach / Ts.

Per Mail: dewan@planergruppe-rob.de

Friedberg, 22. April 2024
Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel; Bebauungsplan ,Am Sidlichen Stadtrand”
Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit bedanken wir uns fir die Maglichkeit zur Beteiligung und wollen wie folgt Stellung
nahmen:
Prionzipiell begrifen wir es, wenn es zu eienr sinnvollen Nachverdichtung ohne Versiegelung
landwirtschaftlicher Flache kommt. Daher haben wir gegen das Vorhaben als solches keine

Einwdnde.

Finzig wollen wir schon heute anregen, die Kompensation iber Okopunkte 0.d. zu realisieren
und hierfr keine alndwirtshcfatlichen Fléchen in Anspruch zu nehmen.

Mit freundlichen Grifien

/1
1/ ;LNA““‘
S L=

Florian Dangel

Justitiar

Homburger StraBe 9 1. Vorsitzende
61169 Friedberg (Hessen) Andrea Rahn-Farr
@ 06031/9 17 52

06031/77 03 04 Geschaftsfihrer

info@welteraver-bavern.de Marcus Schepp
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Stadtwerke Bad Vilbel GmbH

Stadtwerke Bad Vilbel GmbH — Theodor-Heuss-Straie 51 - 61118 Bad Vilbel TeCh n iSChe Abteil u ng

Planergruppe ROB

Am Kronberger Hang 3

65824 Schwalbach

Per mail: info@planergruppe-rob.de

Bad Vilbel, 07.05.2024

Stellungnahme: Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel
Bebauungsplan ,,Am Siidlichen Stadtrand“
Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Triager 6ffentlicher Belange

Sehr geehrte Frau Horn,

im ausgewiesenen Gebiet der oben genannten Bauleitplanung liegen Wasser-, Gas- und
Stromleitungen der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH. Die Bestandspléne Gas und Wasser erhalten
Sie in der Anlage.

Grundsatzlich ist im Bereich der Leitungen besondere Vorsicht geboten. Arbeiten im Bereich
aller Versorgungsleitungen, auch der Hausanschliisse, sind im Vorfeld anzuzeigen und missen
mit den Stadtwerken im Vorfeld einvernehmlich abgestimmt werden.

Die folgenden in dem beiliegenden Plan mit rosa markierten Punkte sind zu bertcksichtigen:

* Punkt 1: Hausanschlussleitung Gas und Wasser fiir #108 im Baufenster:
Die vorhandenen Hausanschlussleitungen fir Gas und Wasser zur Versorgung des
Gebaudes Alte Frankfurter StraBe 108 liegen im geplanten Baufenster bzw. direkt daneben
mit ungeniigend Arbeitsraum. Eine Verlegung der Leitungen ist erforderlich.

e Punkt 2: Hausanschlussleitung Wasser fiir #102 b im Baufenster:
Die vorhandene Hausanschlussleitung Wasser zur Versorgung des Gebédudes Alte
Frankfurter Strale 102 b liegt im geplanten Baufenster. Eine Abtrennung der Leitung durch
die Stadtwerke Bad Vilbel ist vor Beginn der Abrissarbeiten des Gebaudes erforderlich.

» Punkt 3: Offentliche ZufahrtsstraBe bisher ohne Versorgungsleitungen:
In der offentlichen ZufahrtsstraBe auf dem Flurstick 36 sind bisher keine bzw. nicht
ausreichend dimensionierte Versorgungsleitungen gelegt. Falls die ErschlieBung mit Gas,
Wasser und Strom Uber diese StraBe erfolgen soll, sind neue Versorgungsleitungen zu
verlegen.

Wenn die Belange der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH beriicksichtigt werden bestehen keine
Bedenken gegen die vorgelegten Unterlagen.

H:Rol A lich - Alte Frankfurter StraBe Am Sudiich _2024_05_07.doex Seite 1 von 2
Unternehmenssitz: 61118 Bad Vilbel Geschiiftszeiten Bankverbindungen

Aufsichtsrat Sebastian Wysocki (Vorsitzender) Montag-Mittwoch: 07:00 - 15:30 Uhr Frankfurter Volksbank:

Geschaftsfihrer:  Dr. Ralph Franke / Klaus Minkel Donnerstag: 07:00 - 17:30 Uhr IBAN DE43 5019 0000 6001 0105 71 BIC FFVBDEFF
Registergericht:  AG Frankfurt am Main, HRB 72053 Freitag: 07:00 - 12:00 Uhr Sparkasse Oberhessen:

Steuer-Nr. / USt-ID: 020 226 10171/ DE 167 540 401 IBAN DEB2 5185 0079 0106 0073 73 BIC HELADEF1FRI



Stadtwerke Bad Vilbel GmbH

Bezlglich der Stromversorgung erhalten Sie die fachliche Stellungnahme von unserem
technischen Betriebsfiuhrer, der OVAG-Netz GmbH. Die dort aufgefuhrten Punkte bitten wir zu

beachten.

Mit freundlichen Grii3en

Anlagen: - Bestandsplan Gas- und Wasserleitungen
- Bebauungsplan mit Anmerkungen

Seite 2 von 2

Unternehmenssitz: 61118 Bad Vilbel

Aufsichtsrat: Dr. Thomas Stéhr (Vorsitzender)
Geschiftsfihrer:  Dr. Ralph Franke / Klaus Minkel
Registergericht:  AG Frankfurt am Main, HRB 72053
Steuer-Nr. / USt-ID: 020 226 10171/ DE 167 540 401

Geschiftszeiten

Montag-Mittwoch: 07:00 - 15:30 Uhr
Donnerstag. 07:00 - 17:30 Uhr
Freitag: 07:00 - 12:00 Uhr

Bankverbindungen

Frankfurter Volksbank:

IBAN DE43 5013 0000 6001 0105 71 BIC FFVBDEFF
Sparkasse Oberhessen:

IBAN DES82 5185 0079 0106 0073 73 BIC HELADEF1FRI
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|
An den

Burgermeister der
Stad Bad Vilbel

Sonnenplatz 1

61118 Bad Vilbel

Elektronisch libermittelt an
beteiligungsverfahren@bad-vilbel.de

16.Mai 2024

Betreff: Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand®, Entwurf vom 11.03.24, ausgelegt sein
02.04.24. Beteiligungsmoglichkeit bis einschlieRlich 17.05.2024

Hicr: I
]

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Wysocki

Aufgrund des Verkaufes der Liegenschaft ,Alte Frankfurter Str. 102a durch die

hat sich die Stadt Bad Vilbel
entschieden einen Bebauungsplan fir einen Teil des Grundstiickes aufzustellen. In mehreren
offentlichen Veranstaltungen wurde bereits Uber den Inhalt und Umfang der Bebauung
informiert. Nunmehr liegt ein erster Entwurf mit der Méglichkeit der Beteiligung aus. Diese wird
hiermit wahrgenommen.

Grundsatzlich ist die Aufstellung eines Bebauungsplans sehr zu begriften, um eine
planerische Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung zu erhalten. MalRgabe sollte dabei
sein, den Charakter und die Bebauung des Stadtgebietes aufzunehmen und harmonisch
einzubinden. Ebenso sollte der im Zuge des Klimawandels immer wichtiger werdende
Okologische Aspekt Bericksichtigung finden. So ist die Siedlung Heilsberg weitestgehend
gepragt durch eine 1 Familienhausbebauung ob als Einzelhduser in 1 oder 2 -geschossiger
Bauweise, Doppel- oder auch Reihenhausern. Blockbebauung ist an sehr wenigen Stellen
vorhanden.

Das am sudlichen Stadtrand gelegene Grundstick ist direkt umgeben einerseits von 1-
stockigen Einfamilienhdusern und andererseits von den Bausiinden der 60/70ieger Jahre
(Blockbebauung). Trotz erheblicher Widerstdnde der damaligen Anwohner wurde die
Wohnanlage ,Alte Frankfurter Str. 96/98 gebaut. Es ist der Natur zu verdanken, dass nach
nunmehr 50 Jahren der Baumbestand die ,Wunden® fir die Umgebung weitestgehend geheilt
hat.

Wie aus den offentlichen Sitzungen bekannt, hat sich die Stadt dazu entschlossen, das
gesamte Grundstiick grundsatzlich in 2 Bereiche aufzuteilen. Im Bereich direkt an der Alten
Frankfurter Str. gelegen darf eine 3-geschossige Wohnanlage errichtet werden, welche
flankiert ist von einer ebenfalls 3-gschossigen Bebauung sudlich davon und einer 2-
geschossigen Bebauung ndrdlich.



Der andere Bereich des Grundstuickes soll in Anlehnung an den Charakter der ,eigentlichen®
Bebauung des Heilsberges mit 6 Einfamilienhdusern erfolgen. So wurde es auch in den
offentlichen Sitzungen formuliert.

Der nun vorliegende erste Entwurf kann diesen Vorgaben in vielen Fallen nicht gerecht
werden.

Meine Einwande im Einzelnen.

1.

Kapitel B, Pkt. 2.1

Die GRZ wird mit 0,3 angegeben. Dabei handelt es sich wahrscheinlich um den GRZ
1 Wert. Warum wird kein GRZIl Wert angegeben? Um einem Wildwuchs an
Bebauung zu vermeiden sollte dieser zwingend auch angegeben werden. Und bitte
nicht mit der Faktor 2 mal GRZ1.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit 2 angegeben. Obwohl die unmittelbare
Bebauung lediglich 1-geschossig ist, ist der Wert nicht nachvollziehbar, zumal
zusatzlich noch ein Staffelgeschoss erlaubt sein soll. (Kapitel F Abs. 1)

Dies bedeutet doch in der Wirklichkeit, dass eine 3-geschossige Bebauung
vorhanden ist.

Dariber hinaus fehlt eine Angabe Uber die maximal zuldssige Gesamthohe. So
wirde der Entwurf Gebdudehdhen von bis zu 10,50 m lber Gelénde erlauben und
dies bei einem Grenzabstand von nur 3,0 m. Die unmittelbar benachbarte 1-stéckige
Bebauung hat eine H6he von 6,50 m. Dies kann nicht akzeptiert werden und
widerspricht auch jeglicher Regel einer stadtebaulichen Planung. Als angemessene
maximal Bauhdhe waren ebenfalls 6,50 m vernunftig.

Kapitel B, Pkt. 3.2 und 5

Das Uberschreiten der Baugrenzen ist bis 3,0 m méglich fiir Terrassen und
TerrassenlUberdachungen. Zusatzlich es méglich in den nicht Gberbaubaren Flachen
Garagen und Carports zu errichten. Wenn diese Vorgaben alle umgesetzt werden,
frage ich mich was bleibt da noch an Grunflachen tbrig.

Kapitel B, Pkt. 6.1

Die zulassige Zahl der WE pro Wohngebaude betragt 2.

In den 6ffentlichen Sitzungen wurde berichtet, dass es sich bei der Bebauung um
Einfamilienhauser handelt. Damit es mdglich sei, eine Einliegerwohnung zu bauen
mussten formal 2 WE ausgewiesen sein.

Bei einer GFZ von 0,6 und GrundstiicksgrofRen von 491 bis 582 m2 waren Netto-
Wohnflachen von ca. 0,85x0,6x491 /586 gleich von 250 bzw. 299 m2 mdglich.
Durch die Vorgabe der 2 WE wird dies zwangslaufig dazu flihren, dass auch 2
getrennte Wohnungen errichtet werden. Insbesondere noch mit der Erlaubnis ein
Staffelgeschoss zu errichten. Also 2 Familienhauser oder Doppelhduser nur
horizontal aufgeteilt. Zusatzlich stellt sich die Frage, ob dann nicht auch ein vertikales
Doppelhaus genehmigt werden musste.?

Dies widerspricht zum einen der vorhandenen Bebauung, zum andern auch den
Vorstellungen der Stadt.

Dies kann so nicht akzeptiert werden.

Zusatzlich stellt sich die Frage der Stellplatze. In den Planen sind immer nur 2
Stellplatze dargestellt. Bei 2 WE mussten ja 4 Stellplatze geplant und genehmigt
werden.

Kapitel B, Pkt. 8.1

Es sind Flachdacher vorgeschrieben, obwohl die komplette Siedlung mit
Satteldachern gebaut ist. Auch ware die Aufstellung von Photovoltaik oder
Solaranlagen wesentlich effektiver bei Schragdachern. Daher sollte die Option des



Satteldaches auch mdglich sein.

Kapitel B, Pkt. 8.6

Werden die ausgewiesenen Flachen mit GRZ 0,3 zugrunde gelegt bedeutet dies,
dass je Grundstick 1 Baum Umfang 16 — 18 cm, Hohe von ca. 3,0 bis 4,0 m und ein
Strauch gepflanzt werden muss. Wann ein Laubbaum gepflanzt werden muss, kann
wie folgt verstanden werden. Ist die Ubrige Flache also die 40% gréfRer als 150 m2,
dann ware zusatzlich ein Laubbaum zu pflanzen. Durchmesser nicht definiert. Dies
trifft bei 2 Grundstlicken zu. Gerade nicht sehr viel!!! Ansatz ware zu tberdenken.
Wiirde nach meiner Meinung auch von dem Erhalt des vorhandenen Baumbestandes
abhangen.

Kapitel D, Pkt. 1

Das Niederschlagswasser soll Uber Retentionszisternen gedrosselt, max. 10 %, an
den o6ffentlichen Kanal abgeleitet werden.

Ich frage mich, wo ist der 6ffentliche Kanal. Die Entwasserung des
Niederschlagswassers der Alten Frankfurter Str. erfolgt nach Frankfurt. Muss die
neue Leitung auch dort angeschlossen werden? Ist dazu die Kapazitat ausreichend?
Ist die Zustimmung von Frankfurt vorhanden?

Kapitel F, Pkt. 1

Die Aufgabenstellung sollte doch wohl eher sein, dass das Grundstiick aus
stadtebaulicher Sicht mit einer Bebauung versehen wird, die sich harmonisch und der
exponierten Lage wiurdigend in die umliegende Bebauung einfiigt. Die immer wieder
geforderte Nachverdichtung wird doch schon alleine durch den Bau der
Blockbebauung an der Alten Frankfurter Str. erreicht. Im ersten Satz des zweiten
Absatzes ist die Rede von Okologie und sozialem Geflige. Es ware schén, wenn dies
auch im Bebauungsplan entsprechend gewurdigt wirde. Jede Art der Bebauung ist
eine wesentliche Verschlechterung zum jetzigen Zustand.

Kapitel F, Pkt. 2

Im zweiten Absatz wird erwahnt, dass das Plangebiet tber die Alte Frankfurter Str.
erschlossen ist. Gemal den mir vorliegenden Unterlagen sowohl fur Strom, Gas,
Wasser und Abwasser gibt es keine direkte ErschlieRung von der Alten Frankfurter
Str. Der Satz ist falsch!!

Kapitel F, Pkt. 3.1.1

In diesem Kapitel wird die stadtebauliche Dichte diskutiert und fir das Plangebiet
ermittelt. Es soll damit gerechtfertigt werden, dass eine Bebauung mit 2 WE je
Grundstuck mdglich ist.

Die Berechnung wird auf der Grundlage eines willkiirlich festgelegten Bereiches des
Heilsberg vorgenommen. Die Behauptung, dass fiur das gewahlte Gebiet die Dichte
bei 2,1 WE je Grundstlck betragt ist nicht belegt. Es sei an dieser Stelle angemerkt,
dass alleine die Einbeziehung des Wohnblockes Alte Frankfurter Str. 96/98 den Wert
im hohen Male beeinflusst. Das dieser Block aber wenig oder gar nichts mit dem
Charakter des Wohngebietes Heilsberg zu tun hat wird bersehen und nicht
gewdurdigt.

So werden nunmehr die ,Baustinden der 70iger” benutzt um eine moglichst grolRe
Verdichtung zu rechtfertigen. Dies ist nicht zu akzeptieren.

Auch der Ansatz den Einfluss eines 0,3 ha groRen Gebietes bei dem gewahlten 7,7
ha grof3en Wohngebiet als Rechengrdlie herauszuziehen, ist eher Augenwischerei.
Wenn schon eine Berechnung erstellt werden soll, dann sollte der vergleichbare Wert
der Dichte bertiicksichtig werden. Dieser ist mit Hinblick auf die Ami-Siedlung und
auch die Ami-Wiese wohl eher bei 1 WE je Grundstuck als 2 zu sehen.



10.

11.

12.

13.

14.

Zudem ware ein naheliegender Ansatz die Dichte des Plangebietes so zu wahlen wie
die Umgebung es vorgibt. Also die 7,67 ha haben in Summe 136,5 WE. Dies ergibt
136,5/7,67 = 17,8 (Lt. Entwurf 17,6) WE/ha.

Umgerechnet auf das Plangebiet mit 0,32 ha ergibt sich folgerichtig ein Wert von
17,8%0,32 = 5,7 also 6 WE.

Wiirde man den richtigen Ansatz des gesamten sudlichen Heilsberges ansetzen,
insbesondere auch die Ami-Siedlung und die Ami-Wiese ware der Wert sicherlich
noch einmal wesentlich niedriger.

Dies wiirde auch der Bebauung insbesondere der Feldrandlage und dem Charakter
der Siedlung entsprechen.

Dabei frage ich mich, was die Kriterien bei der Planung der Ami-Wiese waren. Fir
das Plangebiet sollten doch ahnliche Kriterien gelten.

Kapitel F, Pkt. 3.2

In diesem Absatz ist die Rede von der Erhaltung der Durchgriinung. Ich frage mich,
wie man bei dem vorliegenden Planentwurf es schaffen will die vorhanden
Durchgriinung aufrecht zu erhalten!!!!

Insbesondere sei angemerkt, dass die Bockbebauung direkt an der Alten Frankfurter
Str. bei der Betrachtung auch dazugehort.

Kapitel F, Pkt. 5 letzter Absatz
Ich frage mich, wenn flr die benachbarten Gebiete GRZ von 0,2 und GFZ von 0,4
festgesetzt sind, warum nicht auch fir das Plangebiet.

Kapitel F, Pkt. 6

Bei der Darstellung der stadtebaulichen Situation ist die Fotodokumentation
irrefuhrend. Es wird suggeriert, dass eine Uberwiegend mehrgeschossige oder
Blockbebauung vorliegt. Tatsachlich befinden sich in Richtung Feldrand
ausschlief3lich einstdckige Einfamilienhausbebauung. Dies muss auch im
Bebauungsplan gewurdigt werden.

Kapitel F, Pkt. 7.1
Es ware schon, die Beschreibung auch in dem Entwurf wieder zu finden.

Kapitel F, Pkt. 7.2

Es ist schon irritierend, wenn im Pkt. 7.1 von Rickzugsmdglichkeiten und
parkahnlichem Charakter die Rede ist und im Pkt. 7.2 lapidar die Ansage gemacht
wird, dass keine Einzelbdume erhalten werden kdnnen.

Es sei noch einmal daran erinnert, dass das Grundstlick, wahrscheinlich einzigartig in
der Gemeinde Bad Vilbel neben Nadelbdumen und 3 Wallnussbadumen ein Ensemble
von noch 5, einer wurde leider schon gefallt, grof3en und tber 100 Jahre alte
Rosskastanienbdumen hat. Welche Funktionen diese Baume haben, kann gar nicht
hoch genug bewertet werden. Ungeachtet von dem hohen Einfluss auf den viel
zitierten CO2 Abdruck, haben die Baume auf das Mikroklima einen enormen Einfluss.
Ebenso sei der damit einhergehende Larmschutz und die soziale Komponente
erwahnt. Die hohen Wande der Blockbebauung alt und neu sind wie Reflektoren fir
den vorwiegend aus Westen kommenden Verkehrslarm der A66 und der B3a. Wenn
man weil}, dass ein Baum 30 bis 40 cm im Jahr wachst, so kann man sich
ausrechnen, dass es mindestens 40 bis 50 Jahre dauern wird, einen adaquaten
Ersatz zu erhalten. Ein mahnendes Beispiel war der Bau der Blockbebauung Alte
Frankfurter Str. 96/98. Auch hier konnte die Larmsituation erst nach Heranwachsen
der Baume normalisiert werden.

Obwohl ja in den o&ffentlichen Sitzungen angedeutet wurde, man werde priifen, ob
einzelne Baume erhalten werden kénnen, wird nunmehr die Festlegung getroffen,



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

alle Baume werden gefallt.

Man hat sich noch nicht einmal die Miihe gemacht, die tatsachlichen Standorte der
Baume aufzunehmen. Die in der Abbildung 12 dargestellten Standorte sind einfach
falsch.

Der Absatz zeigt exemplarisch, dass der Entwurf in keinster Weise die ortlichen
Belange von Okologie und vorhandene Bebauung beriicksichtigt. Ziel ist einfach,
gewinnmaximierend so viel Wohnraum wie mdglich zu schaffen. Dies kann nicht
seinll!

Kapitel F, Pkt. 8.2

Wenn eine 2-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss zugelassen wird, frage ich
mich, wo ist da die Einbindung in die vorhandene Bebauung. Die unmittelbar
benachbarte Bebauung sind 1-stockige Einfamilienhauser mit Hohen von ca. 6,50 m
Die neue Bebauung darf dann bis zu 10,5 m hoch werden. Auch die vorhandene und
neue Blockbebauung weil’t Hohen von 10,5 und weniger aus. Ich frage mich wo ist
da die erwahnt H6henentwicklung???

Kapitel F, Pkt. 8.3.2 2. Absatz

Wie bereits in Pkt. 2 vorgetragen dirfen die Baugrenzen bis zu 3 m Uberschritten
werden. Wenn nunmehr die Baugrenze nur 3,0 m von der Grundstlcksgrenze
entfernt ist, bedeutet dies, dass die Bebauung durch Terrassen und Stellplatze bis
zur Grenze maoglich ist I1?

Kapitel F, Pkt. 8.8.6

In diesem Kapitel ist unter anderem die Rede von der Verbesserung des 6rtlichen
Kleinklimas. In frage mich, wie kann es eine Verbesserung gegeniiber dem Ist-Stand
erreichen. Fakt ist doch, dass es eine erhebliche Verschlechterung aller 6kologischen
Punkte durch die Baummafinahme gibt. Das Mal} der Verschlechterung ist aber
beeinflussbar durch einen maximalen Erhalt der Flora und Fauna. Dabei sollte auch
die Einzigartigkeit des Bestandes gewdurdigt werden.

Kapitel F restliche Punkte
Es bleibt spannend wie die noch offenen Punkte ausschauen werden.

Planentwurf zum Bebauungsplan

In diesem Plan sind die geplanten Grundsticke mit den Baufeldgrenzen dargestellt.
Die Grofen der Baufelder sind nicht nachvollziehbar. Auch die gewahlten Abstande
zu den Grundstuckgrenzen erscheinen zum Teil unlogisch. Es sollten doch Kriterien
wie Ausrichtung Nord oder Siid, oder Nahe Nachbarbebauung Beriicksichtigung
finden. Der Plan ist auf jeden Fall zu Gberarbeiten.

UMWELTBERICHT
Zumindest ist in Absatz 1.1 die Rede von der Errichtung von 6 Einfamilienhdusern.

In Tabelle 2 sind die Ziele und deren Berlicksichtigung beschrieben. Ziele wie zum
Beispiel ,Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt* oder ,,Verantwortung fiir den
allgemeinen Klimaschutz® usw. sind sehr interpretierbar und kénnen auch sehr weit
ausgelegt werden. Es liegt in der Hand der genehmigenden Behérde inwieweit die
Berucksichtigungen ausreichend sind oder nicht.

Es fehlen harte Fakten, die wesentlichen Einfluss auf die MalRnahme haben werden.
Da die Ausarbeitung einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen soll/wird, bleibt
abzuwarten was am Ende im Bericht planungsrelevant flir den Bebauungsplan wird.
Eine Artenschutzprifung wird vorgenommen. Ist aber bisher nicht erfolgt. Erfolgt ist
die Abholzung jeglicher Blsche, Straucher und Baume mit DN kleiner 20 cm.



Dadurch wird wohl vorgebeugt, dass sich vermehrt und wieder Végel, Tieren usw. auf
dem Gelande befinden werden.

Mein Eindruck ist, der Umweltbericht dient zum einen das wirklich Schlimmste zu
verhindern und zum anderen einer Vorschrift Genlige zu tun.

Zusammenfassend darf ich die wesentlichen Punkte einer Uberarbeitung
zusammenfassen.

1.
2.

3.

Es sollte bei den auch 6ffentlich kommunizierten 6 Einfamilienhdusern bleiben.
Im Sinne der stadtebaulichen Entwicklung sollte es max. eine 2-geschossige
Bebauung ohne Staffelgeschoss geben.

Es ist eine Hohebegrenzung auf 6,50 m vorzugeben. Das Erdgeschoss beginnt
bei Gelandehodhe.

Die Zahl der WE ist so festzulegen, dass es Einfamilienhauser mit
Einliegerwohnung geben kann. Auch dies wurde so erlautert. Dies konnte durch
eine maximale Zahl von Stellplatzen von 2 erreicht werden.

Die BaufeldgréRen und Abstande sind neu festzulegen

Der einzigartige Baumbestand ist weitest gehend zu erhalten.

Werte Damen und Herren, ich hoffe Sie kdnnen meine Ausflihrungen und Argumentationen
nachvollziehen und entsprechend wiirdigen.

Der Ruf mach immer mehr Nachverdichtung als ein Argument fir die Bebauung sollte von
der Stadt Uberlegt bewertet werden. In Anbetracht der enormen Bautatigkeiten im
Quellenpark und auch anderswo kommt die Stadt Bad Vilbel diesem Ansinnen mehr als
ausreichend nach. Auch sollte die Lage entsprechend bericksichtigt werden, und nicht nur
allgemein gultige Ansatze der Wohnbaudichte herangezogen werden. Dies im Sinne einer
nachhaltigen und fur Bad Vilbel erstrebenswerten Stadtentwicklung, auch auf dem Heilsberg.

MFG
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