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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022
(BGBI. I S. 1726)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
GVBI. Il 881-51 vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), geandert
durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020
(GVBI. S. 318)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(geman § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(8 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Gewerbegebiet GE

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe,
2. Vergnigungsstatten.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gemé&n § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
21 Gewerbegebiet GE
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,4.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 22,00 m. Die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehdhe bemisst sich anhand des oberen Abschlusses des Gebaudes einschliel3lich tech-
nischer Aufbauten und Schallschutzanlagen. Der untere Bezugspunkt wird mit 126,30 m 0.
NHN festgesetzt.

Untergeordnete gebaudetechnische Anlagen einschliel3lich Schornsteine dirfen die festge-
setzte maximal zulassige Gebaudehdhe auf bis zu 5 % der Uberbaubaren Grundflache um
max. 9,00 m Uberschreiten.

3 Bauweise, liberbaubare und nicht uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Gewerbegebiet GE
3.1.1 Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22

Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange
der Gebaude darf gréRer als 50,00 m betragen.
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3.1.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1 Gewerbegebiet GE

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist in den Gberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die Errichtung von Carports, Garagen und Tiefgaragen ist nur
in den Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

5 Nebenanlagen

(8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
5.1 Gewerbegebiet GE

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt dienen, sind allgemein
zuldssig.

6 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7 Flachen fur Versorgungsanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
71 Zweckbestimmung Elektrizitat

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
8.1 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen
8.1.1 Gewerbegebiet GE

Festgesetzt wird:

e Je 200 m? nicht Uberbauter Grundstucksflache ist 1 Baum | WO gemaf Vorschlagliste
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Mindestens 50% der nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strduchern der Vorschlagliste zu be-
pflanzen.
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o Madllbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu be-
grinen.

8.1.2 Tiefgaragen
Festgesetzt wird:

e Tiefgaragen sind erd- bzw. substratiberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindest-
starke der Erd- oder Substratiberdeckung 80 cm betragen.

8.1.3 Dachbegriinung
Festgesetzt wird:

o Mindestens 50% der Dachflachen sind zumindest extensiv zu begriinen. Oberlichtern
und verglasten Dachflachen ist Vorrang einzurdumen.

8.1.4 Fassadenbegriinung
Festgesetzt wird:

e Alle nach Stden und Westen gerichteten Au3enwande Gber 50 m? Grole, sind mindes-
tens zu 25 % mit Kletter-, Rank- und Schlingpflanzen der Vorschlagliste zu begrinen.
Pro 2,0 m Fassadenlange ist eine Pflanze zu verwenden. Die Flachen der Sid- und
Westfassaden sind fur den Nachweis der 25 % Begrinung zusammen zu rechnen.

e Alle nach Norden und Osten gerichteten Aulenwéande Uber 50 m? GréfRe, sind mindes-
tens zu 20 % mit Kletter-, Rank- und Schlingpflanzen der Vorschlagliste zu begrinen.
Pro 2,0 m Fassadenlange ist eine Pflanze zu verwenden. Die Flachen der Nord- und
Ostfassaden sind fur den Nachweis der 20 % Begrinung zusammen zu rechnen.

o Fur den Fall, dass die Fassadenflache fir energieeffiziente Mallnahmen vorgesehen ist
(z.B. passive Sonnenenergienutzung, Freihaltung von Beschattung), ist diesen Vorrang
einzuraumen.

9 Sonstige Festsetzungen

9.1 Fiihrung von Versorgungsleitungen
(8 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung von Versorgungsleitungen, insbesondere von Telefonleitungen, darf im gesam-
ten Geltungsbereich nur unterirdisch erfolgen.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gemaf § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze und Fahrradabstellplatze missen wie folgt beschaffen sein:

e Je 5 oberirdische Stellplatze ist unmittelbar angrenzend an einen Stellplatz ein standort-
gerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

e Oberirdische Stellplatze sind so herzustellen, dass Niederschlage versickern oder in an-
grenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwassert werden kénnen.

o Abstellplatze fir 5 oder mehr Fahrrader auferhalb von Gebauden sind mit fest veranker-
ten Fahrradhaltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen
werden kann. Eine Uberdachung wird empfohlen.

o Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen auferhalb von Gebauden sind mit einer Erduber-
deckung in einer Héhe von mindestens 0,8 m auszufihren. Die Oberflachen sind gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen au-
Rerhalb von Gebauden, die einer Terrassennutzung oder Ahnlichem dienen, bediirfen
keiner ErdUberdeckung.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel dur-
fen Zufahrten von offentlichen Stralenverkehrsflachen zu Stellplatzen eine Breite von 6,00 m
je Baugrundstiick uberschreiten, maximal bis zu einer Breite von 9,00 m. Grundsatzlich sind
je Baugrundstiick zwei Zufahrten zulassig.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung.

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Kapitel D1).

2 Werbeanlagen

Es gilt die Gestaltungssatzung fir Werbeanlagen der Stadt Bad Vilbel in der jeweils gultigen
Fassung.

3 Gestaltung der Grundstuicksfreiflachen

100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stell-
platz- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittun-
gen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritz-
wasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebdudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.
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D Hinweise

1 Vorschlagslisten fiir Geholzarten/-sorten, Kletterpflanzen und Dachbegrii-

nung

1.1 GroBRkronige Baume

(I Wuchsordnung)

Acer platanoides

Platanus x acerifolia

Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie”
Tilia cordata

Zelkova serrata

Quercus cerris

Gleditsia triacanthos "Skyline”

Quercus palustris

Salix alba "Liempde ”
Pinus sylvestris

Robinia pseudoacacia
Quercus fainetto

Tilia tomentosa "Brabant”

1.2  Mittelkronige Baume (Il Wuchsordnung)

Alnus spaethii

Prunus avium

Prunus avium "Plena”
Carpinus betulus
Liquidambar styraciflua
Celtis australis

Acer monspessulanum
Ginkgo biloba

1.3 Straucher

Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare "Atrovirens”
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Rosa arvensis

1.4 Geschnittene Hecken

Acer campestre

Berberis thunbergii (grinlaubig)
Berberis vulgaris

Carpinus betulus

1.5 Kletterpflanzen

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus
Lonicera caprifolium

Ulmus ‘Regal’ —S- Resista
Betula nigra

Ostrya carpinifolia
Quercus robur "Fastigiata”
Tilia cordata "Greenspire”
Sophora japonica
Magnolia kobus

Parrotia persica

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix purpurea
Syringa vulgaris
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Crataegus spec.
Ligustrum vulgare "Atrovirens”
Taxus baccat

Lonicera periclymenum
Parthenocissus quinquefolia
Vitis vinifera
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1.6 Dachbegriinung

Acinos alpinus Iris-Arten

Carlina vulgaris Ranunculus bulbosus
Echium vulgare Sedum maximum
Euphorbia cyparissias Sedum telephium
Alyssum murale Solidago virgaurea
Anthericum liliago Verbascum - Arten

Dianthus cruentus

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukrei-
ses, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverziglich anzuzeigen.

3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

3.2 Regenwassernutzung

Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen wird darauf hingewiesen, dass dem
Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) fir die in § 3 Nr. 1 ge-
nannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfiigung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 durfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung (DIN EN
1717, fir Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach AA [freier Auslauf]) mit Trinkwas-
serleitungen verbunden werden. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme
sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen
aus Regenwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV 2001
dem Fachdienst Gesundheit und Gefahrenabwehr (Gesundheitsamt) des Wetteraukreises an-
zuzeigen.

3.3 Regenwasserableitung

Fur die Ableitung des anfallenden Regenwassers gilt die Auflage, dass sowohl fir die ange-
schlossenen privaten Grundstiicke als auch fir die 6ffentlichen Bereiche der Strallen max. 10
I/'sxha bezogen auf ein 5-jahriges Regenereignis zum Abfluss kommen dirfen. Entsprechende
Ruckhalterdume mit Drosseleinrichtungen sind im Zuge der Bauantragsstellung nach den ein-
schlagigen Bemessungs- und Dimensionierungsvorgaben jeweils verbindlich nachzuweisen.
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4 Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks ID 440-
088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungs-
pflichtig sind.

5 Einwirkungen durch den StraBenverkehr

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von den bestehenden klassifizierten Strallen
Landesstralle L 3008 und Bundesstralle B 3 ausgehenden Emissionen. Die Stadt Bad Vilbel
hat Sorge daflir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinfliissen gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkun-
gen getroffen werden.

Das Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement Gbernimmt keinerlei Forderungen hin-
sichtlich Larm-, Abgas- und Erschutterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

6 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmalfinahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind entspre-
chende Malinahmen gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstra-
gers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

7 Kampfmittel

Uber die innerhalb des Plangebietes befindlichen Flachen liegen dem Kampfmittelrdumdienst
aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Ver-
dacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéangern zu rechnen ist. Da auch
sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung 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, ist der Kampfmittelrdumdienst unver-
zuglich zu verstandigen.

8 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten. Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschutzter Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder
Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betrof-
fen sein kdnnten.

Sollten bei baulichen Mallhahmen besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde erforderlich.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen) wird hingewiesen.

Vor dem Abriss von Gebauden sind Gebauderisse und -6ffnungen sowie Dachstuhle auf Fle-
dermause zu Uberpriifen. Sollten bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Flederm&use angetrof-
fen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Im
Bedarfsfall ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde zu be-
antragen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insektenarten wird empfohlen, fir
die AulRenbeleuchtung ausschlief3lich LED-Leuchtmittel mit Richtcharakteristik und unter Ver-
wendung vollstandig gekapselter Lampengehduse zu verwenden.

9 Bergbau

Das Plangebiet wird von auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigentum Uberdeckt. Es be-
steht daher die Mdglichkeit einer CO2-Ausgasung, sollte durch Aushubarbeiten die Uberde-
ckung dieser Lagerstatten beseitigt werden. Der Bergaufsicht liegen jedoch keine Unterlagen
darlber vor, in welcher Tiefe und Ausbreitung die Lagerstatten vermutet werden. Um eventu-
elle Ausgasungen frihzeitig zu erkennen, sollten daher insbesondere bei Arbeiten unterhalb
des Gelandeniveaus entsprechende Vorsichtsmaflnahmen (z.B. CO2-Freimessungen) getrof-
fen werden.

g:\projekte\2232\text\satzung\2232_s.docx/ 10. Mai 2023 14



Stadt Bad Vilbel 14. Anderung Bebauungsplan , Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

E Begrindung

Samtliche Textteile der Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die
fur den Geltungsbereich der 14. Anderung relevant sind, wurden unverandert tibernommen.
Die Textteile sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit kursiv gedruckt.

1 Anlass und Aufgabenstellung

Der (iberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 15.07.2003 als Satzung beschlossen wurde. Der
ndrdliche Teil der Zeppelinstrale liegt im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Krebsschere®, die am 04.11.2014 als Satzung beschlossen wurde.

Das mit Ausnahme einer Transformatorenstation bislang unbebaute Plangebiet soll mit einem
Rechenzentrum bebaut werden. Das Vorhaben entspricht nicht vollstandig den Festsetzungen
des rechtskréaftigen Bebauungsplans. Im Wesentlichen werden folgende inhaltliche Anderun-
gen im Bebauungsplan notwendig:

Konkretisierung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung

Anpassung der festgesetzten Gebaudehéhen

Anpassung der Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung

Festsetzung einer Abweichung von der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel
im Hinblick auf die Zufahrtsbreiten

Der Investor des Rechenzentrums hat bereits einen Bauantrag eingereicht. Parallel dazu er-
folgt die Anderung des Bebauungsplans.

Die 14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ verfolgt weiterhin die Zielsetzung des
Bebauungsplans ,Krebsschere®, den Bedarf an Gewerbeflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels zu
decken. Die Grundziige der Planung werden durch die 14. Anderung nicht beriihrt. Die Be-
bauungsplananderung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.

Da die ge_plante Bebauung nur einen Teilbereich des Baugebietes ,Krebsschere® betrifft, er-
folgt die Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® nur in dem entsprechenden Teilbe-
reich. Das Plangebiet ist in der Abbildung 1 dargestellt.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich der 14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* besitzt
eine Grofke von 12.313 m? (rund 1,2 ha) und umfasst in der Gemarkung Massenheim, Flur 1,
die Flurstiicke 1162/23, 1162/24, 1164 und 1165 tiw. Das Plangebiet liegt am nordwestlichen
Rand der Kernstadt Bad Vilbels westlich der Bundesstralle B3 (siehe Abbildung 1). Rund um
das Plangebiet befinden sich gewerblich genutzte Flachen des Gewerbegebietes ,Am Stock"
sowie im Nordosten das Gebaude des Fachcentrums Bauhaus. Das Plangebiet ist Uber die
ZeppelinstralRe vollstandig erschlossen.
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Datengrundlage: Amtliches Lieget 1 (ALKIS)
n

AT NN L 5

der Hessischen V¢ far 1t und Geoir

Abbildung 1: Lage des riaumlichen Geltungsbereichs der 14. Anderung des Bebauungsplans
»Krebsschere*

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 13 Abs. 4 ROG verbindet der Regionalplan Siidhessen/Regionale Flachennutzungs-
plan 2010 die Funktionen und Darstellungen eines Regionalplans und eines Flachennutzungs-
plans in einem Planwerk. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fur das Gebiet des Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt Bad
Vilbel als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe Wirt-
schaftskraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kulturel-
len und wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeichnet
ist. Im Verdichtungsraum ist/sind
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e glnstige Standortbedingungen fiir agglomerationsabhangige Unternehmen und Einrich-
tungen sowie fur die Profilierung der Region auf ihren spezifischen Kompetenzfeldern zu
schaffen,

¢ die Inanspruchnahme von Freiflachen durch Nutzung der Mdglichkeiten zur Innenent-
wicklung und eine angemessene bauliche Verdichtung zu begrenzen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
~,Gewerbliche Bauflache, geplant® gekennzeichnet. Damit entspricht die Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes den Festlegungen des Regionalplans Stid-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010

4 Verfahrensablauf

Da die vorzunehmenden Anderungen die Grundziige der Planung fiir das Baugebiet nicht be-
ruhren, erfolgt die 14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ im vereinfachten Verfah-
ren gem. § 13 BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* wurde
am 27.09.2022 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB fanden in der Zeit vom 27.02.2023 bis 31.03.2023 statt.
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5 Gewabhrleistung des Sicherungszieles nach § 13 Abs. 1 BauGB

Das in § 13 BauGB vorgesehene vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn
durch die Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplans die Grundzlige der Planung nicht
berthrt wird und wenn

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird,

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europaischen Vogelschutz-
gebieten vorliegen und

¢ keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz zu beachten sind.

Durch die geplante Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, da das der
Planung bisher zu Grunde liegende stadtebauliche Leitbild nicht verandert wird und sich die
Anderung im Wesentlichen auf die Anpassung der festgesetzten Ausnutzungskennziffern so-
wie auf grinordnerische Belange bezieht.

Durch die Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben erstmalig vorberei-
tet oder begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Die rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” hat bereits ein
Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes festgesetzt, in dem UVP-pflichtige Vorhaben be-
reits vor der 14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere zulassig waren.

Es liegen zudem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 b
BauGB genannten Schutzguter (Natura2000-Gebiete) vor, da im Plangebiet oder dessen na-
herer Umgebung solche Gebiete nicht vorhanden sind.

Von der Planung kdnnen keine schweren Unfalle im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes ausgehen. Auch sind im Umfeld des Plangebietes keine Storfallbetriebe bekannt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind somit gegeben. Im
vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs.
1 BauGB) und Behoérden sowie Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB) abgese-
hen. lhnen wird im Rahmen einer Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. einer Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Weiterhin wird von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 1 BauGB und dem Monitoring
(§ 4c BauGB) abgesehen.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Krebsschere® (siehe Abbildung 3), die am 15.07.2003 als Satzung be-
schlossen wurde. Der nordliche Teil der ZeppelinstraRe liegt im Geltungsbereich der 5. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Krebsschere® (siehe Abbildung 4), die am 04.11.2014 als Satzung
beschlossen wurde.

Im Plangebiet ,Krebsschere® weiterhin rechtskraftig sind (siehe Abbildung 5):
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e die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 11.
September 2012 als Satzung beschlossen wurde,

e der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Krebs-
schere®, der am 11. September 2012 als Satzung beschlossen wurde,

e die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 04.11.2014 als Satzung
beschlossen wurde,

e die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 12.11.2019 als Satzung
beschlossen wurde,

e die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 08.05.2018 als Satzung
beschlossen wurde,

e die 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 26.03.2019 als Satzung
beschlossen wurde,

e der Bebauungsplan ,,Quellenpark Siidwest“, der am 30.06.2020 als Satzung be-
schlossen wurde,

e die11. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 09.02.2021 als Satzung
beschlossen wurde und

e die 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 28.09.2021 als Satzung
beschlossen wurde.

Die 13. Anderung des Bebauungsplanes ,Krebsschere® befindet sich aktuell in Aufstellung.
Der Geltungsbereich der 13. Anderung berihrt das Plangebiet der 14. Anderung nicht (siehe
Abbildung 5).

Nordlich angrenzend an den Bebauungsplan ,Krebsschere® befindet sich das Plangebiet des
Bebauungsplans ,Im Schleid*, der im Jahr 2000 als Satzung beschlossen wurde. Die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurde im Jahr 2012 als Satzung beschlossen, jedoch
bislang nicht 6ffentlich bekannt gemacht. Zwischenzeitlich wurde der dstliche Teilbereich des
Plangebietes erneut geandert. Die Anderungsflachen wurden von dem gleichen Investor ge-
kauft wie die Wohnbauflachen der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®. Die 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurde am 17.03.2015 als Satzung beschlossen
und am 02.04.2015 &ffentlich bekannt gemacht. Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid“ wurde am 18.12.2018 als Satzung beschlossen und am 27.12.2018 6ffentlich bekannt
gemacht. Der Geltungsbereich der 3. Anderung ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich
der 2. Anderung. Am 03.11.2020 wurde die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ als
Satzung beschlossen und am 12.11.2020 &ffentlich bekannt gemacht. Die 4. Anderung des
Bebauungsplans ,Im Schleid“ ersetzt vollstéandig die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid“ sowie einen Teilbereich des urspriinglichen Bebauungsplans ,Im Schleid“. Derzeit
befindet sich die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* in Aufstellung (siehe Abbil-
dung 6).
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Abbildung 3:

2. Anderung des Bebauungsplans ,,Krebsschere“ (Ausschnitt)

Abbildung 4:

5. Anderung des Bebauungsplans , Krebsschere®
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Abbildung 5: Ubersicht iiber die Anderungen im Baugebiet ,,Krebsschere
(Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus)

Abbildung 6: Ubersicht iiber die Anderungen im Baugebiet ,,Im Schleid“
(Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus)
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7 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

71 Nutzung, Bebauung und verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist mit Ausnahme einer Transformatorenstation unbebaut und wird teilweise
als Lagerflache genutzt.

Das Plangebiet ist Uiber die bestehende 6ffentliche Stralenverkehrsflache der Zeppelinstralie
vollstandig erschlossen. Entlang der Zeppelinstrae befinden sich auf beiden Seiten 6ffentli-
che Stellplatze.

Rund um das Plangebiet befinden sich gewerblich genutzte Flachen des Gewerbegebietes
»~Am Stock“ sowie im Nordosten das Gebaude des Fachcentrums Bauhaus.

In einer fuBlaufigen Entfernung von 400 m befindet sich sidwestlich des Plangebietes die
Bushaltestelle Bad Vilbel-Massenheim Hainstrale, in einer fulRlaufigen Entfernung von 500 m
stidéstlich des Plangebietes die Bushaltestelle Bad Vilbel-Massenheim Ziegelei. Uber diese
beiden Bushaltestellen ist das Plangebiet an das kommunale Busnetz angebunden.

Nordlich des Baugebietes Krebsschere verlauft die Landesstralie L 3008 (Nordumgehung) mit
den realisierten Knotenpunkten zur ErschlieBung der Baugebiete ,Krebsschere® und ,Im
Schleid®. Die Uberortliche verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Bundesstralle B 3, die
Ostlich des Plangebietes verlauft.

Abbildung 7: Flache des Plangebietes im Bestand (Bestandsaufnahme am 02.08.2022)
(Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus)
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Abbildung 8: Bestehende Transformatorenstation innerhalb des Plangebietes (links), StraBenverkehrs-
flache der ZeppelinstraBe (rechts) (Bestandsaufnahme am 02.08.2022)
(Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus)

7.2 Grundstiickssituation

Die im Plangebiet liegenden Bauflachen sind im Eigentum eines Investors. Die 6ffentliche
StralRenverkehrsflache befindet sich im Eigentum der Stadt Bad Vilbel, die Transformatoren-
station im Eigentum der Stadtwerke Bad Vilbel.

8 Bestandsdarstellung und Bewertung der landschaftlichen Situation

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur landschaftlichen Situation und Bewertung, zu den Kon-
flikten und Zielvorstellungen bzw. Ausgleichsmafinahmen stellen einen verkirzten Auszug aus
dem gesonderten landschaftsplanerischen Fachbeitrag ("Grinordnungsplan Krebsschere —
Erlauterungsbericht” KKW — Keller Keller Wolf 1998) zum Bebauungsplan "Krebsschere” dar.

Im Rahmen des Bebauungsplanes "Krebsschere” soll auch die Nordumgehung Massenheim
als Teil des "Stadtebaulichen Gesamtkonzeptes — Krebsschere, Auf dem Stock und Im
Schleid” Rechtskraft erhalten. Diese Stralienbaumafl3nahme wurde bislang vom Amt fir Stra-
Ren- und Verkehrswesen Giel3en (heute Gelnhausen) vorangetrieben, weswegen bereits
1990 eine "UVS zur geplanten L 3008, Umgehung Bad Vilbel/Massenheim” erstellt wurde. Um
auch im Rahmen der Bauleitplanung fur das Plangebiet Krebsschere die von einem Straf3en-
bauvorhaben dieser Bedeutung ausgehenden spezifische Beeintrachtigungen gebiihrend zu
bertcksichtigen, wurden die Inhalte der genannten UVS weitestgehend auch in den genannten
landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum BPlan "Krebsschere” in aktualisierter Form eingear-
beitet.

Des Weiteren finden die Kartierungen und die Auswertungsergebnisse der Studie "Landes-
pflegerische Grundlagen und Planungsempfehlungen zum stédtebaulichen Wettbewerb Bad
Vilbel Krebsschere 1990” Beriicksichtigung.
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8.1 Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der 2. Anderung
8.1.1 Biotop- und Nutzungstypen

Krebsschere - Biotop-/Nutzungstypen - Bestand

Korridor B3

Schotterweg

StralRen-, Schienenflache
landwirtschaftl. Hofflache
Schotterhalde

Gewerbe

Wohnen

Kleingarten, Grabeland
Acker

Streuobstwiese nach Verbusch.

53,74

Streuobstwiese vor Verbusch.
Streuobstwiese extensiv
Fettwiese, Fettweide

Ruderalflur

Feldgehdlz

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00

Flache in ha

Abbildung 9: Balkendiagramm Bestand (aktualisiert gemaR Geltungsbereich 1. Anderung Krebs-
schere)

Wie Abbildung 1 in Anlehnung an den Bestandsplan zeigt, wird der Uberwiegende Teil des
Gelandes ackerbaulich intensiv genutzt. Die vorrangigen Anbaufriichte sind Zuckerriiben und
Getreide, in erster Linie Weizen. An anderen Nutzungen finden wir in unmittelbarer Ortsrand-
lage noch verschiedene Kleingérten und teilweise intensiv genutzte Streuobstwiesen, von de-
nen eine besonders grofRe ganz im Westen des Untersuchungsgebietes liegt.

Die umfangreichen Ruderalfluren befinden sich meist entlang der StralRen- und Schienenfla-
chen, die selbst auch einen nicht unerheblichen Flachenanteil ausmachen. Dabei zerschneidet
die Trasse der B 3 das Gebiet in std-nérdlicher Richtung. Biologisch-6kologisch interessante
Flachen stellen vorwiegend die vergleichsweise sehr geringen Flachenanteile an Feldgehdl-
zen und Hecken bzw. die verbuschenden Streuobstbestande dar.

Die Nutzung der angrenzenden Bereiche wird westlich und nérdlich des Planungsgebietes
ebenfalls von Ackerbauflachen dominiert, hingegen das Gebiet im Siden an die gegenwartige
Bebauung anschlief3t und im Osten von den Bahngleisen begrenzt wird.

8.1.2 Geookologische Situation

Geologie/Geomorphologie
Die relativ ebene bis leicht wellige Landschatft fallt insgesamt von etwa 160 m im Nordwesten
bis auf 110 m im Stdosten ab. Im Untersuchungsgebiet werden die alteren Festgesteine mehr
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oder weniger oberflachennah von méachtigen tertidren und/oder pleistozanen Lockersedimen-
ten Uberlagert. Dabei sind vor allem die quartaren bis zu 10 m méchtigen LéRablagerungen,
die den weitaus grofl3ten Flachenanteil einnehmen, gebietscharakteristisch.

Boden

Entsprechend dieser geologischen Situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
vorwiegend aus L6Rlehm Uber tertidren Tonmergeln. Hieraus entwickelten sich in erster Linie
Parabraunerden. Dort wo dieser Bodentyp einen tiefreichenden Humusgehalt aufweist, wird
er als Tschernosem-Parabraunerde bezeichnet (siehe Abbildung 10).

Hydrogeologie
Aufgrund der meist mehrere Meter méchtigen LoRauflagen ohne undurchlassigen Stauhori-
zont liegt der Grundwasserspiegel in groRen Teilen des Gebietes relativ tief (5 - 6 m).

Als Folge des hohen Speichervermdgens der LoRschichten, der grol3en Mengen von ober-
flachlich abflieRendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen ist die Grundwasser-
neubildungsrate gering.

Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter finden sich nahezu ausschlief3lich im 6stlich,
auRRerhalb des Untersuchungsgebietes anstehenden Rotliegenden des sogenannten Bad Vil-
beler Horstes. Im Untersuchungsgebiet selbst finden sich keine unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten bedeutenden Grundwasservorkommen.

Klima
Kaltluftentstehungsgebiete, die flr das Untersuchungsgebiet von Bedeutung sind, sind der
nordwestlich gelegene Schéaferkappel und der nordlich gelegene Galgenberg.

Bei austauscharmen Wetterlagen (authochtone Strahlungswetterlagen) bildet sich tGber den
dortigen groRen Ackerflachen durch eine vergleichsweise hohe thermische Aufheizung am
Tag und eine starke néchtlich Abkihlung Kaltluft, die dem Relief folgend tber das Gebiet der
Krebsschere Richtung Bad Vilbel abflief3t.

Potentielle natiirliche Vegetation

Das Planungsgebiet wiirde grof3flachig und relativ einheitlich von einem "Typischen Perlgras
Buchenwald" bewachsen; in der Baumschicht waren neben der vorherrschenden Rotbuche
(Fagus sylvatica) einzelne Trauben Eichen (Quercus petraea) und Hainbuchen (Carpinus be-
tulus) beigemischt.
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Abbildung 10:

Im Plangebiet verbreitete Bodenarten / -typen
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8.1.3 Floristisch-vegetationskundlicher Bestand

Ackerflachen

Charakteristisch fiir das Untersuchungsgebiet ist seine agrarindustrielle Nutzung, die durch
monostrukturierte Ackerflachen, groRe Schldge und durch eine weithin ausgeraumte Feldflur
gepragt ist. Eine reichhaltige, flachenhaft ausgebildete Ackerbegleitflora fehlt dementspre-
chend.

Dies trifft insbesondere fir die Halmfruchtacker zu, zwischen deren Zeilen Giber weite Strecken
nur vereinzelt weit verbreitete Wildkrauter (Ubiquisten) der Windhalm-Gesellschaften (Ver-
band Aperion spica-venti) anzutreffen sind. Diese warmeliebende Ackerwinden-Quecken-Ge-
sellschaft wéchst im Gebiet meist in artenarmer Auspragung, ebenso an Wegrandern und
Ackerrandern, reicht aber aufgrund der intensiven Nutzung auch kleinflachig in die Peripherie
der Streuobstparzellen hinein.

Hackfruchtacker sind im Untersuchungsgebiet flachenmafiig geringer vertreten, weisen aber
eine gréRere Artenzahl von Wildkrautern als die Halmfruchtacker auf. Hier treten zu den o. g.
Arten der Getreidefelder ausgesprochen stickstoffliebende Pflanzen hinzu. An den Ackerran-
dern gelangen Pflanzen der Trittpflanzen-, Ruderal- und Wiesen-Gesellschaften in die Acker
hinein und durchdringen hier die Ackerbegleitflora. Diese Durchdringung verschiedener Pflan-
zengesellschaften auf kleinem Raum kann dort eine recht hohe Artenzahl bewirken, ohne dass
sich eine bestimmte Artenzusammensetzung auf Dauer halt.

Gehdlzstrukturen

Die Anzahl und Flache der Geholzstrukturen ist gering. Als Gehdlzstrukturen sind die Baume
und Straucher entlang der Bahnlinie und der B3, die Streuobstwiesen und die Kleingérten zu
nennen. Die vorhandenen Gehdolzflachen bieten angesichts der weithin ausgerdaumten Land-
schaft wichtige Lebensraume fir Vogel-, Sauger- und Insektenarten. Die wenigen verbliebe-
nen, kleinflachigen Streuobstbrachen sind aufgrund der intensiven Diingung auf den benach-
barten Ackern stark eutrophiert; zudem sind fast alle Parzellen heute ruderalisiert.

Auf den einzelnen Flachen sind sowohl Arten der einjahrigen als auch der ausdauernden Ru-
deralfluren anzutreffen. Der Eutrophierungszeiger Brennessel (Urtica dioica) ist haufig be-
standsbildend in Verzahnung mit Landreitgrasbestadnden (Calamagrostis epigeios) und dem
schwarzen Holunder (Sambucus nigra). Die Bodenvegetation in allen Streuobstparzellen ist
gekennzeichnet durch degradierte, ruderalisierte Glatthaferwiesen in verschiedenen, stellen-
weise mehrjahrigen Sukzessionstadien. Eine Parzelle am Ortsrand von Massenheim wird ex-
tensiv durch Pferde beweidet. Hier wechselt die ruderalisierte Glatthaferwiese zu einem Mo-
saik mit Weidelgras-Kammgras-Weiden und Hochstaudenfluren mit Goldrute und Brennessel.

Besondere Bedeutung kommt der verbuschten Streuobstwiese mit Feldgehoélzcharakter auf
Fl. 21 der Gemarkung Bad Vilbel zu. Hier haben sich in einer brachgefallenen Obstwiese, die
vornehmlich von Apfelbdumen und vereinzelt von Birnbaumen bestanden war, weitere tieroko-
logisch wertvolle Gehdlzarten wie Weilddorn (Crataegus monogyna), Heckenrose (Rosa
canina), Holunder (Sambucus nigra) sowie Brom- und Kratzbeere (Rubus fruticosus, R. cae-
sius) angesiedelt. Die Krautvegetation wird durch ein reichhaltiges Nebeneinander von Ru-
deral- und Wiesenpflanzen gepragt. Es handelt sich hierbei also um ein fortgeschrittenes Suk-
zessionsstadium einer brachgefallenen Obstwiese, das in der weitgehend ausgerdumten Feld-
flur des Kernbereiches die 6kologischen Funktionen eines Feldgehdlzes erfllt.

Erwéhnenswert ist hierzu, dass die 1990 in dieser FlAche gefundene Eselsdistel (Onopordum
acanthium), einer warmeliebenden, bestandsgefahrdeten Ruderalpflanze (Rote Liste Hessen
3), 1998 nicht mehr nachgewiesen wurde.

Auch der Damm, der Saumstreifen und der Graben entlang der Bahnlinie Frankfurt-Giel3en ist
durch Sukzessions- und Ruderalflache gepragt. Hier sind einzelne Hecken zu finden.
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Ruderalflachen

Die ungelenkte, d.h. vom Menschen unbeeinflusste Sukzession auf freigelegten Bdden be-
ginnt mit den einjahrigen Ruderalfluren und geht Gber ausdauernde Ruderalfluren, Gebtisch-
brachen und verschiedene Vorwaldstadien zum Wald.

Im intensiv landwirtschaftlich genutzten Untersuchungsgebiet gibt es nur an wenigen Stellen
wie z.B. an ehemaligen Mist-Lagerplatzen, Ackerrandbrachen, Erosionsrinnen nach Starknie-
derschlagen oder aufgelassenen Rilbenmieten einjahrige Ruderalfluren; diese sind jedoch in
der Regel durch Diinger- und Pestizideinschwemmungen stark beeintrachtigt.

Der 6kologische Stellenwert der einjahrigen Ruderal-Fluren des Untersuchungsgebietes ergibt
sich neben der Bedeutung als Nahrungshabitat flir Vogelarten der Feldflur u.a. auch aus der
Tatsache, dass beispielsweise die Gansemalven-Fluren im Riickgang begriffen sind.

Nennenswerte ausdauernde Ruderal-Fluren sind im Untersuchungsgebiet am Bahndamm und
auf den Streuobstflachen sowie entlang der beiden trockengefallenen Grabenlinien anzutref-
fen. Es sind degradierte, ruderalisierte Glatthaferwiesen (Verband Arrenatherion) in mosaikar-
tiger Verzahnung mit nitrophilen Hochstauden (Artemisietea) und einigen Neophyten. Unter
den nitrophilen Hochstauden sind beispielsweise entlang der ca. 2 m breiten Graben und des
Bahndammes die Brennessel und die Goldrute bestandsbildend. Kleinflachige bzw. saumfér-
mige Auspragungen von ausdauernden Ruderalfluren findet man héaufig an Zaunen und um
Baume herum in den Ortslagen und in den Kleingarten sowie um die Fundamente der Hoch-
spannungsmasten inmitten der Acker.

8.1.4 Faunistischer Bestand, Vernetzungsbeziehungen

Auf den ersten Blick erscheint die ausgerdumte Ackerflur des Planungsgebietes aus faunisti-
scher Sicht steril und artenarm. Doch bieten die verbliebenen Strukturen ehemaliger Nut-
zungsformen zahlreichen Arten noch eine Lebensgrundlage als Brutgebiet und Nahrungs-
raum.

Streuobstbestande

Gerade die wenigen verbliebenen, kleinflachigen Streuobstbrachen besitzen eine wichtige
Okologische Funktion fiir die Fauna. Mehr als 130 dieser Hochstamme sind Apfelsorten, die
mit vorangeschrittenem Alter Naturhéhlen, bedeutende Bruthohlen fiir spezialisierte Vogel,
Sauger und Insekten bilden. Einzelne Hochstamme weisen heute bis zu finf Hohlen auf. Bunt-
specht (picoides major) und Grinspecht (Picus viridis) als aktive Hohlenbauer nutzen die
Streuobstflachen in vernetzender Funktion als Nahrungs- und mdéglicherweise auch Brutge-
biet.

Herausragende Hochstamme sind beliebte Ansitzwarten fir die Greifvogel der Offenland-
schaften. Beobachtet wurden hier Mausebussard (Buteo buteo), Turmfalke (Falco tinninculus)
und Rotmilan (Milvus milvus), die in den Feldmaus- und Schermauspopulationen der Brachen
und Acker reichhaltige Beute finden. 1990 konnte in dem feldholzartigen Streuobstbestand
(Flur 21, Parzelle 101 und 102) der Feldhase (Rote Liste Hessen, gefahrdet), der Fasan und
das Rebhuhn (Rote Liste Hessen, stark gefahrdet) nachgewiesen werden. Der Fuchs hatte
hier 1989 einen Bau gegraben und war noch im Winter 1997 durch Rupfungen und Losung
prasent. Diese Flache hat somit eine herausragende Bedeutung als Brut-, Nahrungs- und
Ruckzugshabitat fur die Fauna des Untersuchungsgebietes, wenn man bedenkt, dass die
nachstgelegene, vergleichbare Riuckzugsstruktur erst in mehr als 1 km Luftlinie Entfernung zu
finden ist.

Ackerflachen
Bis zu funf M&ausebussarde und zwei Turmfalkenpaare konnten bereits gleichzeitig bei der
Jagd auf den Ackerflachen beobachtet werden. Die Nahrungskonkurrenz scheint aufgrund des
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hohen Feldmausvorkommens gering. Auch der Fuchs (Vulpes vulpes) profitiert von der Feld-
maus, wie die Losungsfunde entlang der Feldwege zeigen.

Ruderalfluren

Besondere Bedeutung kommt im Weiteren den ausdauernden Ruderalfluren fir die Fauna des
Untersuchungsgebietes zu. Die wenigen Ruderalfluren in der freien Feldflur besitzen wichtige
Funktionen als Brut-, Nahrungs- und Deckungsraum fiur Feldflur-Arten wie Rebhuhn (Perdix
perdix), Feldlerche (Alauda arvensis) und Feldhase (Lepus europaeus). Durch ihren Samen-
reichtum bieten die krautigen Pflanzen Nahrung fir viele weitere Vogelarten, wie z.B. den Dis-
telfink (Carduelis carduelis) und den Feldsperling (Passer montanus). lhr Bllatenreichtum
macht sie in den Feldern neben den Wegrainen fast zu den einzigen Nahrungsquellen bliten-
suchender Insekten.

Landschaftsbild

Das Bild der Landschaft, hier im Siedlungsrandbereich von Bad Vilbel, wird in erster Linie von
den monostrukturierten, intensiv genutzten, gro3flachigen Ackerbauschlagen gepragt, die nur
wenigen Stellen von meist sehr schmalen (einreihigen), oft brach fallenden Obstbaumbestan-
den unterbrochen werden.

Im westlichen Teilbereich (Auf dem Stock) 6ffnet sich das Gelande weitflachig vom Siedlungs-
rand Massenheim nach Nordnordwest. Der dstliche Teilbereich (Krebsschere) hingegen wird
optisch sehr deutlich von der in Dammlage vorbeifiihrenden B3 im Westen und der Bahntrasse
im Osten begrenzt und im Norden erheben sich bereits als Grenze im Landschaftserleben die
mehrgeschossigen Wohnhéauser des neuen Baugebietes Dortelweil-West.

Die an das Gebiet anschlieRenden Siedlungsrander sind in erster Linie von raumintensiven
Gewerbebetrieben beherrscht. Lediglich in der stidéstlichen Ecke bilden die Grinstrukturen
von Klein- und Hausgarten den Ubergang zur offenen Landschaft.

8.2 Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der 14. Anderung

Das Plangebiet stellt eine der letzten noch unbebauten Flachen im Gewerbegebiet westlich
der B3 innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere*
dar. Der nérdliche Teil der Flache ist planiert und bereits fir eine konkrete Bebauung vorbe-
reitet. Der sudliche Teil des Plangebietes wird als Lagerflache genutzt. Nur an der Stdwest-
seite der Flache stehen am Zaun zum Nachbargrundstiick wenige, niedrige Brombeerstrau-
cher und sonstige Gehdlze. Ansonsten sind keine Geholze vorhanden.

Abbildung 13: Flache des Plangebietes im Bestand (Bestandsaufnahme am 02.08.2022)
(Quelle: Planergruppe ROB GmbH, Schwalbach am Taunus)

g:\projekte\2232\text\satzung\2232_s.docx/ 10. Mai 2023 31



Stadt Bad Vilbel 14. Anderung Bebauungsplan , Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

8.3 Bewertung der Landschaftsfaktoren zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Flora und Fauna

Im Planungsgebiet sind mehrere Obstwiesen vorhanden, die nach § 23 HeNatG als geschitzte
Lebensraume einzustufen und dementsprechend zu erhalten sind. Die meisten dieser Flachen
sind allerdings teilweise unzureichend gepflegt. Bei einer dieser Obstwiesen hat sich aufgrund
der Nutzungsaufgabe eine ausgeprigte Ruderalvegetation mit Feldgehdlzcharakter entwi-
ckelt. Diese Obstwiese wird vom stark gefahrdeten Rebhuhn (Rote Liste Hessen 2) als Unter-
schlupf und u.a. von Turmfalken, Mausebussard, Rotmilan und Griinspecht als Ansitzwarte
bzw. Nahrungshabitat mit Trittsteinfunktion genutzt.

Die Obstwiesen sind insgesamt betrachtet als nahezu einzige Ruckzugsmaglichkeit fur Fauna
und Flora in der sonst ackerbaulich intensiv genutzten Umgebung anzusehen.

Die Ortsrandlage von Massenheim und Bad Vilbel ist gekennzeichnet durch einen kleinraumi-
gen Nutzungswechsel. Urspriinglich war der Bereich durch Obstwiesen gepragt. Heute ist
auch hier ein Teil der Obstwiesen brachgefallen und verbuscht, der weitaus gréRere Teil wird
jedoch als Kleingarten genutzt, in denen die alten Obstbaume teilweise erhalten blieben. Der-
artige Kleingarten haben, durch ihren alten Baumbestand und den vielfaltigen Anbau von Kul-
turpflanzen ebenfalls einen hohen 6kologischen Wert fir Vogel und Insekten.

Die Ackerflachen, die den weitaus grof3ten Teil des Untersuchungsgebietes bilden, kénnen
unter biologisch-6kologischen Gesichtspunkten aufgrund ihrer Strukturarmut, des Diinger- und
Pestizideinsatzes sowie des mangelhaften Fruchtfolgewechsels nur gering bewertet werden.

Grundsatzlich ist im gesamten Planungsgebiet davon auszugehen, dass die schmalen Ge-
holze, Brachen und Ruderalfluren aufgrund ihrer langen Grenzlinien erheblich durch Dinger-
und Pestizideintrage aus der angrenzenden intensiven Ackernutzung sowie durch Spritzmittel
zur Wildkrauterbeseitigung entlang der Gleise belastet sind. Durch Artenausfall und toxische
Belastung vermindert sich damit der 6kologische Wert dieser bereits meist isolierten Lebens-
raume weiterhin.

Hydrogeologie

Die gesamte Flache der "Krebsschere" gehdrt zum Heilquellenschutzgebiet Zone 3b der Has-
sia-Quelle. Dennoch kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geologie und Hydrogeolo-
gie des Untersuchungsgebietes (siehe Abbildung 14) und seiner Umgebung und auf Basis der
aktuellen Baugrunduntersuchungen (s.u.) eine Geféahrdung im Zuge der Bebauung des Ge-
bietes Krebsschere ausgeschlossen werden, da die das Mineralwasser liefernden Kluftgrund-
wasserleiter sehr tief und vor allem weiter 6stlich liegen und durch wasserundurchlassige ter-
tiare Deckschichten und die méchtigen quartaren Lockersedimente wirkungsvoll abgesichert
sind.
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Abbildung 14:

Hydrogeologie
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Abbildung 15: Klima

Boden

Die Parabraunerden des Untersuchungsgebietes werden grundsatzlich als "sehr gut" hinsicht-
lich ihrer ackerbaulichen Eignung eingeschatzt und sind auch fir Sonderkulturen geeignet.
Bekanntermal3en zahlen die Anbaugebiete der Wetterau zu den besten in ganz Hessen.

Aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung mit dem damit einhergehenden hohen Ein-
satz von Bodenverbesserungsstoffen und Pestiziden, weisen die Boden teilweise hohe Nitrat-
und Schadstoffanreicherungen auf.

Klima

Die aus dem Norden und Nordwesten Richtung Bad Vilbel abflieRende Kaltluft wird durch die
Trasse der B3 abgebremst und in ihrer Wirkung sowohl fir Bad Vilbel in seinen gegenwartigen
Grenzen als auch fiir das geplante Baugebiet Krebsschere deutlich vermindert.

Auch ohne diese geplanten Baugebiete hat die tber den Ackerflachen gebildete Kaltluft kaum
eine wesentliche Bedeutung fir die bioklimatisch belasteten Rdume von Bad Vilbel, da sie
zum einen am noérdlichen Ortsrand von Massenheim und zum anderen entlang der Bahnstre-
cke Frankfurt - Kassel bzw. der westlichen Bebauungsgrenze von Bad Vilbel aufgestaut und
am Abflie3en gehindert wird (siehe Abbildung 15).

Landschaftsbild

Wie oben erlautert, wird das Bild der Landschaft im Plangebiet in erster Linie von den mono-
strukturierten, intensiv genutzten, grof3flachigen Ackerbauschlagen gepragt. Die daraus resul-
tierende vergleichsweise geringe Bewertung des Landschaftserlebens wird noch unterstiitzt
durch die Zerschneidung dieser Landschaft im Zuge der bestehenden B3 und durch die Hoch-
spannungsleitung sowie durch die kaum mit Grinstrukturen versehenen Siedlungsrander im
unmittelbaren Ubergangsbereich zum offenen Feld.
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8.4 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturraumlicher Sicht zum
Zeitpunkt der 2. Anderung

Im Zuge des Eingriffs werden im Wesentlichen die folgenden Funktionen im Naturhaushalt
bzw. des Landschaftsbildes beeintrachtigt:

1. Die Versiegelung von vormals offenen Boden fiihrt zur Beschleunigung des Oberflachen-
abflusses und zur Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

2. Es geht - wiewohl sehr stark anthropogen Uberpragter - nattrlicher Lebensraum fur Pflan-
zen und Tiere verloren.

3. Es werden nach 8§ 15 d HENatG geschutzte Lebensraume in Anspruch genommen.

4. Das hohe natirliche Ertragspotential der Béden fur die ackerbauliche Nutzung geht verlo-
ren.

5. Die bioklimatisch glnstige Funktion der Ackerflachen als Kaltluftentstehungsflachen wird
durch Uberbauung ungiinstig veréandert.

6. Die Umgehungsstral3e zerschneidet einen vormals unzerschnittenen Lebensraum.

7. Die intensiv genutzte Kulturlandschaft wird durch intensive Bebauung Uberpragt.

8.4.1 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung zum Zeitpunkt der 14. Anderung

Gegenliber der rechtskraftigen 2. Anderung erfolgt aus landschaftsplanerischer Sicht fiir das
Gewerbegebiet lediglich eine Anderung des festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung, wo-
bei die zulassige Uberbaubare Flache als Haupteingriffskomponente nicht geandert wird (GRZ
0,6). Hinsichtlich der zulassigen Gebaudehdhen erfolgt eine Erhéhung von 15,0 m auf 22,0 m,
analog hierzu wird eine entsprechende Geschossflachenzahl (GFZ 2,4) festgesetzt (im ur-
sprunglichen Plan war keine GFZ festgesetzt). Insofern beschrankt sich der zusatzliche Eingriff
auf optische Belange (Stadtbild). Im Bereich der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache entfallt die
Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen (aus dem Griinordnungsplan). Dartber hinaus ge-
hen von der 14. Anderung keine zusétzlichen Beeintrachtigungen aus.

9 Stadtebauliche Zielsetzung

9.1 Stidtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Die stadtebauliche Entwurfsidee (Gutachten vom 28.05.1997) ist fur die 3 Planbereiche
.Krebsschere®, ,Auf dem Stock® und ,Im Schleid" entwickelt worden. Diese 3 Planbereiche
bilden eine stadtebauliche Einheit, deren gemeinsame Aufgabe es ist, den nérdlichen Stadt-
rand Bad Vilbels auszubilden. Zwischen den Planbereichen ,Krebsschere” und ,Im Schleid”
werden funktionale und gestalterische Beziehungen geschaffen, die im Endstadium beide Ge-
biete als Einheit erscheinen lassen sollen. Dagegen bildet der Planbereich ,,Auf dem Stock"
eine weitere eigenstandige Einheit.

Die zentrale Entwurfsidee ist die Schaffung von jeweils in sich abgeschlossenen Stadtquartie-
ren. Es entstehen 3 grol3e Bereiche:

e Fir Wohnen
e Fur zukunftsweisende hochwertige Dienstleistungsbetriebe
¢ Fir die An- und Umsiedlung ortlicher Gewerbebetriebe
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Abbildung 16: Stadtebauliche Ziele (Gutachten der Planergruppe ROB vom 28.05.1997)

Das Gewerbegebiet ,Auf dem Stock® bildet ein eigenstandiges Quartier, das der An- und Um-
siedlung ortlicher Gewerbebetriebe vorbehalten bleiben soll.

Die geplante Nordumgehung von Massenheim tbernimmt die wichtigste ErschlieRungsfunk-
tion. Das Gewerbegebiet ,Auf dem Stock" wird von der Nordumgehung angefahren. Es wird
davon ausgegangen, dass die Stellplatze auf den Grundstiicken ebenerdig oder teilweise un-
terirdisch zu schaffen sind. Besucherparkplatze werden wiederum im Stralenraum der Er-
schlieBungsstralden angeboten.

9.2 Stidtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 14. Anderung

(Formulierung auf der Grundlage der Bau- und Betriebsbeschreibung zum Bauantrag der VIL
DC Campus GmbH, Bad Vilbel)

Das mit Ausnahme einer Transformatorenstation bislang unbebaute Plangebiet soll mit einem
Rechenzentrum bebaut werden. Konkret handelt es sich um den Neubau eines hochmodernen
und auch energetisch zukunftsorientierten Rechenzentrumsgebaudes in Stahlbeton-Massiv-
bauweise, bestehend aus einem Hauptgebaude mit Nebentrakt in Stahlbauweise.

Das Gebaude besteht aus drei oberirdischen Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss. Die
Haupttechnik befindet sich im Untergeschoss.

Das Gebaude gliedert sich in drei Abschnitte (baulich als Brandabschnitte mit Gebaudetrenn-
fugen und funktionell als autarke Technikeinheiten). Jeder Bauabschnitt verfiigt Gber unab-
hangige Serverraume, die jeweils mittig eine Klimaspange aufweisen. Auf dem Dach befinden
sich die Ruckkuhlsysteme. Diese Technikebene wird nach oben als offenes Staffelgeschoss
ausgebildet. Die seitlichen Wande werden gegenuber der Umwelt larmschutztechnisch aus-
gebildet.
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Im zur 6ffentlichen Erschlielungsstrafie hin orientierten Teil des Hauptgebaudes befindet sich
ein dreigeschossiger Burotrakt. Die Erschliefung des Burotraktes erfolgt Uber die Zeppelin-
stralde. Treppen und Aufzlige verbinden die Geschosse.

Der Nebentrakt besteht aus einem Erd- und Untergeschoss. Im Erdgeschoss sind die Not-
stromaggregate, sog. Netzersatzanlagen (NEA) untergebracht. Im Untergeschoss sind die An-
schlussraume fir Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie die Tanks fur Diesel zur Bereit-
stellung fur die NEA's untergebracht.

Sobald sog. e-fuels technisch ausgereift, verfugbar und wirtschaftlich sind, wird eine Umstel-
lung auf diesen CO2-neutralen Kraftstoff angestrebt.

Grundsétzlich wird das Rechenzentrum mit sog. Okostrom bzw. Strom aus erneuerbaren
Energien (,griiner Strom*) betrieben. Dies hilft dabei, die Treibhausgasemissionen nachhaltig
stark zu senken. Die NEA's dienen ausschliefdlich der Notstromversorgung und werden mo-
natlich fir max. 1 Stunde im Probebetrieb getestet. Ein weiterer Testlauf findet einzeln, jahrlich
pro Funktionseinheit fir max. 6 Stunden statt.

Das Gebaude wird mit einer Dach- und Fassadenbegriinung ausgestattet. Diese dient als Hit-
zeschild im Sommer und ddammend im Winter — somit wirkt dies wie eine natirliche Klimaan-
lage. Schutz gegen UV-Strahlen, Hagel, starke Temperaturschwankungen, Schadstoffe und
Schmutz, sowie ein erhdhter Schallschutz infolge guter Absorption durch die Vegetation ist
gewabhrleistet.

Weiter erhalt das Dach des Nebentraktes sowie die Wande der Sid- und Westseite eine Pho-
tovoltaikanlage zur Erzeugung von Strom aus Sonnenlicht.

Konventionelle Baustoffe, die einen Grofteil aller in Gebauden verwendeten Materialien aus-
machen, sind aufgrund verschiedenster Chemikalien haufig gesundheitsschadlich. Um dem
entgegenzuwirken, wird bei diesem Rechenzentrum z.B. als Dammmaterial in den Wanden
A1-Wolle anstelle von Styropor gewahlt.

Die Verwendung von Ruickkuhlern ermdglicht einen grotmdglichen Anteil an indirekter freier
Kihlung und gewahrleistet damit eine hohe Effizienz des Kaltetechniksystems.

Zur Warmeruckgewinnung wird bereits ein Anschluss vorgesehen, so dass ganzheitlich mit
allen genannten Malinahmen in Bad Vilbel ein zukunftsweisendes und CO»-neutral arbeiten-
des Rechenzentrum errichtet wird.

Das gesamte Gelande wird umzaunt und mit einer Zutrittskontrolle gesichert.

Der Investor des Rechenzentrums hat bereits einen Bauantrag eingereicht. Parallel dazu er-
folgt die Anderung des Bebauungsplans.

Die 14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ verfolgt weiterhin die Zielsetzung des
Bebauungsplans ,Krebsschere®, den Bedarf an Gewerbeflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels zu
decken. Die Grundziige der Planung werden durch die 14. Anderung nicht berihrt.
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Abbildung 17: Geplantes Rechenzentrum innerhalb des Plangebietes (Quelle: VIL DC Campus GmbH,
Bad Vilbel)

10 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

10.1 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Auch die landschaftsplanerischen Zielsetzungen sind gemaf der stadtebaulichen Entwurfs-
idee (Gutachten vom 28.05.1997) fur die 3 Planbereiche "Krebsschere”, "Auf dem Stock” und
"Im Schleid” zusammen entwickelt worden. Dementsprechend wird nachfolgend auf die Be-
bauungsplane Im Schleid und Krebsschere als stadtebauliche Einheit Bezug genommen.

Das Planungsgebiet weist nahezu keine Baum- und Strauchstrukturen auf durch deren Erhal-
tung und Integration in die Bebauungsplanung sich unter bioklimatisch lufthygienischen Ge-
sichtspunkten ein flr den Menschen angenehmes Wohn- und Arbeitsumfeld schaffen lassen
wuirde. Von daher ist es die primére Zielsetzung des landschaftsplanerischen Konzeptes, um-
fangreiche Grinstrukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funktionen im Natur-
haushalt bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen tbernehmen:

Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,
Verzogerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,
vielfaltiger Lebensraum fir Fauna und Flora und

Belebung und Verschénerung des Siedlungsbildes

Daraus folgt im einzelnen: Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus bi-
oklimatisch-lufthygienischen Griinden sollen Fassaden-, Stellplatz- und Dachbegriinungen er-
folgen. Diese tragen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur
Verbesserung des Kleinklimas bei. Fassadenbegriinung wirkt dartiber hinaus auch bauphysi-
kalisch (Wind- und Schlagregenschutz, Verminderung von Warmetbergang und sommerlicher
Aufheizung) und stadtgestalterisch positiv. Ebenso belebt die Dachbegrinung als naturnaher
Blickfang den optisch-asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwas-
serrlickhaltung und der Verbesserung kleinrAumiger Strahlungsverhéltnisse und bietet
schlieRlich auch Lebensraum fir Flora und Fauna.
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In allen StrafRen sind soviel wie mdglich hochstammige, groRkronige Baume vorzusehen. Eine
breite Baum-Allee wird das Gebiet von Ost nach West und von Sitid nach Nord durchziehen
und dem Stadtteil auf diese Weise einen unverkennbaren Charakter verleihen. Durch das Bi-
omassevolumen der Baume lasst sich im Laufe der Zeit der Oberflachenabfluss durch Inter-
zeption in den StralRen mehr und mehr verringern bei gleichzeitig sich verbessernden biokli-
matisch-lufthygienischen Verhaltnissen.

Alle Vegetationsflachen sind aus klimatischer Sicht so zu gestalten, dass Baum- und Strauch-
gruppen im Wechsel mit Rasen- und Wiesenflachen angelegt werden. Die so erzeugte Be-
schattung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit nachtlicher Warmeabstrahlung tber
den Rasenflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinrdumig wirksame, thermisch indu-
Zierte Luftzirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Planungsgebietes auswirken.

Auf dafliir geeigneten Flachen, vor allem in Randbereichen, sollen lockere Geblischpflanzun-
gen angelegt werden. Die Pflanzenauswabhl soll sich an den Erfordernissen hinsichtlich Vogel-
nahr- und Nistgeholzen orientieren. Wo es mdglich ist, soll eine Vernetzung dieser Gebiische
Uber das Gelande hinaus erfolgen.

Befestigte Flachen wie FuR3-, Fahr- und Pkw-Stellplatze sollen so dicht als méglich mit grof3-
kronigen Baumen uberstellt werden. Das Aufheizen dieser Flachen wird so vermindert und
das Kleinklima positiv beeinflusst. Der Versiegelungsgrad der Flachen soll so gering wie mog-
lich gehalten werden; Wege, Platze und dergleichen sind vorrangig versickerungsfahig herzu-
stellen.

Von herausragender Bedeutung fiir das Griinkonzept ist die zentrale Parkanlage, die das Ge-
biet von Nord nach Sud auf einer Breite von ca. 80 m durchschneidet. Dieser Park soll sozu-
sagen zur ldentifikationszone und zum Dreh- und Angelpunkt der Naherholung und Regene-
ration flr die Menschen in diesem Stadtgebiet werden. Zugleich aber wird er auch eine tiberort-
liche Vernetzungsfunktion einnehmen, ebenso wie tber dieses grine Band, das sich bis in die
offene Landschaft erstreckt, die Translokation sogar fur flugunfahige Organismen gewahrleis-
tet bleibt, was unter zoologischen Gesichtspunkten von grof3er Bedeutung ist. Insbesondere
die Kinder der nahgelegenen Wohngebiete sollen in diesem Park Spiel- und Sportméglichkei-
ten erhalten, die noch gentigend Raum lassen fir ihre eigene Kreativitat und Phantasie.

10.2 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 14. Anderung

Fir das Plangebiet der 14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ ergeben sich hin-
sichtlich der landschaftsplanerischen Zielvorstellungen keine Anderungen zur 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Krebsschere*. Die bereits in der 2. Anderung getroffenen wichtigen Festset-
zungen zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie zur Grundstiickseingriinung innerhalb des
Plangebietes werden weitestgehend Gbernommen.
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11 Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1  Art der baulichen Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf zeigt die festgesetzten Baugebietstypen im Zusammenhang, also
einschliellich des Baugebietes ,Im Schleid".

11.1.1 Gliederung der Baugebiete

Die Gliederungs- und Festsetzungsmdglichkeiten des § 1 Abs. 4 - 9 der Baunutzungsverord-
nung werden grundsatzlich angewendet. Dies geschieht vorwiegend aus stadtebaulichen
Grinden, um die angestrebten stadtebaulichen Zielsetzungen verwirklichen zu kénnen. Dabei
wurde in allen Fallen versucht, einen weiten, aber fest umrissenen Rahmen festzusetzen, um
spater moglichst wenig Befreiungen erteilen zu missen.

11.1.2 Gewerbegebiet GE

Die planungsrechtliche Festsetzung eines Gewerbegebietes GE im Geltungsbereich der 14.
Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ entspricht auch weiterhin der planerischen Ziel-
setzung, die dem urspringlichen Bebauungsplan zu Grunde lag. Die Festsetzungen der allge-
mein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen entsprechen daher grundsatzlich dem Nut-
zungskatalog des § 8 BauNVO.

Aus Grunden der zukunftigen Gebietsvertraglichkeit innerhalb des Gewerbegebietes werden
Vergnugungsstatten aus dem Zuldssigkeitskatalog herausgenommen. Diese Nutzung ent-
spricht nicht der gebietstypischen Nutzung des bestehenden Gewerbegebietes und wiirde
dem Erhalt des Charakters des Gebietes entgegenstehen. Dieser ist im Wesentlichen durch
Gewerbenutzungen aus den Bereichen Handwerk, Automobil- und Computertechnik sowie -
dienstleistungen, Textil- und Fahrzeugreinigung, Medical und Fitness, Gastronomie, sowie das
Fachcentrum Bauhaus norddstlich des Plangebietes gepragt. Gleichzeitig kénnte die Zulas-
sigkeit einer solcher Nutzung zu Nutzungskonflikten mit den vorhandenen Gewerbebetrieben
fuhren. Die Ansiedlung von Vergnligungsstatten kann eine Sogwirkung beinhalten, die zu ei-
ner Haufung solcher Nutzungsarten und einer Fehlentwicklung des Gebietes flhrt. Das mit
einer Haufung von Vergniigungsstatten verbundene negative Erscheinungsbild rechtfertigt de-
ren planerischen Ausschluss. Ziel des Bebauungsplanes ist es, einer derartigen Entwicklung
vorzubeugen und die Ansiedlungsmdglichkeit von Gewerbebetrieben attraktiver zu gestalten.

Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Durch den Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben wird der Verlagerung des Einkaufsschwerpunktes in Gewerbegebiete entgegenge-
wirkt und die verbrauchernahe Versorgung in der Innenstadt von Bad Vilbel gestarkt. Darlber
hinaus liegt das Gewerbegebiet auRerhalb des im Regionalen Einzelhandelskonzept fur das
Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main festgelegten Versorgungskerns / zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt Bad Vilbel (siehe Abbildung 19). Mit dem Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben innerhalb des Gewerbegebietes wird daher auch den Ubergeordneten
Vorgaben des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 entspro-
chen.
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Abbildung 19: Ausschnitt aus der Beikarte 2 ,,Regionaler Einzelhandel” des Regionalplans Siidhessen
| Regionalen Flachennutzungsplans 2010

11.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.

Die Grundflaichenzahl GRZ wird wie bereits in der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Krebsschere® mit 0,6 festgesetzt. Dadurch soll die bauliche Dichte, die im Rahmen
der urspringlichen Aufstellung des Bebauungsplans ,Krebsschere® fir das Baugebiet ,Auf
dem Stock” definiert wurde, weiterhin planungsrechtlich gesichert werden.

Die Geschossflachenzahl GFZ wird mit 2,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert
fur Gewerbegebiete nach § 17 S. 1 BauNVO. Durch die planungsrechtliche Erméglichung der
maximalen Ausnutzung des Gewerbegebietes soll prinzipiell dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie dem Gebot der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung
getragen werden.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird auf der Grundlage der vorliegenden Bauantragsun-
terlagen des geplanten Bauvorhabens mit 22,0 m festgelegt. Die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehéhe bemisst sich anhand des oberen Abschlusses des Gebaudes ein-
schliellich technischer Aufbauten und Schallschutzanlagen. Dadurch wird die gebietsvertrag-
liche bauliche Entwicklung in die Hohe abschlieRend gesteuert.
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Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* setzt fir das Plangebiet eine maximale
Traufthdhe von 15,0 m fest. Die nun festgesetzte Gebaudehdhe von 22,0 m ist unter Berlck-
sichtigung des Gebietscharakters des bestehenden Gewerbegebietes ,Auf dem Stock* als ver-
traglich zu bewerten und tragt ebenfalls dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie
dem Gebot der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung, zumal unmittelbar angren-
zend an das Plangebiet zum Grofteil grolvolumige Baukoérper anschlief3en.

Der untere Bezugspunkt der Hohenfestsetzung wird mit 126,30 m u. NHN festgesetzt. Der
untere Bezugspunkt bezieht sich auf das bestehende Gelandeniveau des Plangebietes an
seinem hochsten Punk.

Im Rahmen des geplanten Bauvorhabens innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von
drei Schornsteinen erforderlich. Um die Errichtung der Schornsteine planungsrechtlich zu si-
chern wird festgesetzt, dass untergeordnete gebaudetechnische Anlagen einschlieBlich
Schornsteine die festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehdhe auf bis zu 5 % der Uberbau-
baren Grundflache um max. 9,00 m tberschreiten durfen. Auf der Grundlage der Schornstein-
mindesthéhenberechnung und Luftschadstoffimmissionsprognose fir die Netzersatzanlage
des geplanten Rechenzentrums (siehe Kapitel E17), ist diese Festsetzung zur Uberschreitung
der maximal zulassigen Gebaudehdhe durch gebaudetechnische Anlagen inklusive Schorn-
steine zwingend erforderlich.

Art Flache Anteil Grund Erreichbare Geschoss- Erreichbare
flaichenzahl | Grundflache flaichenzahl Geschossflache

Gewerbegebiet 10.221 m? 83,0 % 0,6 6.133 m? 2,4 24.530 m?

GE

Flache fir 30 m? 0,2% / / / /

Versorgungsan-

lagen

Offentliche 2.062 m? 16,8 % / / / /

Strallenver-

kehrsflache

Summe 12.313 m? 100 % 0,6 6.133 m? / 24.530 m?
Tabelle 1: Flachenbilanz

11.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

11.3.1 Bauweise

Fir das Gewerbegebiet GE wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichen-
den Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand
zu errichten. Die Lange der Gebaude darf gréRer als 50,00 m betragen. Die Festsetzung zur
abweichenden Bauweise dient der Realisierung des der Bebauungsplananderung zugrunde
liegenden Bauvorhabens mit einem entsprechend grof3volumigen Baukérper.

11.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
sind wie bereits in der 2. Anderung des Bebauungsplans groRzligig gestaltet und dienen der
Realisierung des der Bebauungsplananderung zugrunde liegenden Bauvorhabens.

g:\projekte\2232\text\satzung\2232_s.docx/ 10. Mai 2023 43



Stadt Bad Vilbel 14. Anderung Bebauungsplan , Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

11.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Um eine flexible Anordnung der Stellplatze auf dem Baugrundstiick zu ermdglichen, sind diese
sowohl in den Uberbaubaren, als auch in den nicht berbaubaren Grundsticksflachen zulas-
sig. Carports, Garagen und Tiefgaragen sollen aus stadtebaulichen Griinden den baulichen
Anlagen innerhalb des Plangebietes unmittelbar zugeordnet sein und sind deshalb nur in den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

11.5 Nebenanlagen

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit
Elektrizitat dienen, allgemein zuldssig. Durch diese Festsetzung soll eine hdchstmdgliche Fle-
xibilitdt im Hinblick auf die Unterbringung von Transformatorenstationen zur Versorgung des
Plangebietes mit Energie zusatzlich zu der innerhalb des Plangebietes vorhandenen Flache
fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat“ planungsrechtlich gesichert
werden.

11.6 Verkehrsflachen

Die bestehende 6ffentliche Strallenverkehrsflache der Zeppelinstralie wird im Bestand festge-
setzt.

11.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die innerhalb des Plangebietes bestehende Transformatorenstation zur Stromversorgung wird
im Bestand festgesetzt.

Gemal § 6 Abs. 10 Nr. 4 der Hessischen Bauordnung (HBO) sind untergeordnete Gebaude
zur ortlichen Versorgung mit Energie ohne Abstandsflache jeweils unmittelbar an oder mit ei-
nem Mindestabstand von 1,0 m zu den Nachbargrenzen zulassig. Innerhalb der Flachen fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat dirfen bauliche Anlagen die ein-
zuhaltenden Grenzabstande nach HBO somit unterschreiten. Transformatorenstationen sind
gem. Anlage zu § 63 HBO baugenehmigungsfrei.

11.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die wesentlichen griinordnerischen Festsetzungen aus der 2. Anderung werden weitestge-
hend Ubernommen.

Fir Tiefgaragen wird eine Erd- bzw. Substratiiberdeckung von mindestens 80 cm festgesetzt,
um auf diese Weise auch auf diesen Flachen die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
mit ihren vielfaltigen bioklimatischen, 6kologischen und siedlungsasthetischen Funktionen zu
ermoglichen (Festsetzung B8.1.2).

Durch die festgesetzten Dach- und Fassadenbegrinungen (Festsetzungen B8.1.3 und B8.1.4)
wird neben dem unmittelbaren Effekt der Temperaturverminderung und Erhéhung der Luft-
feuchte zur Verbesserung des Kleinklimas (,Verdunstungskalte“) auch eine Verminderung der
Aufheizung von Gebauden (und damit des Warmeinseleffekts bei autochthonen Wetterlagen)
erreicht. Der Anteil der festgesetzten Dach- und Fassadenbegrinung wird im Verhaltnis zur 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ reduziert festgesetzt. Im Hinblick auf die Dach-
begrinung erfolgt eine Reduktion von 65 % auf 50 % der Dachflachen. Dies ist auf den hohen
Anteil an Technikflachen, insbesondere Rickkihlern, zurtick zu fihren, die auf einem Rechen-
zentrum erforderlich sind. Die Reduktion der Fassadenbegriinung aller nach Stiden und Wes-
ten ausgerichteten Aulienwande Uber 50 m? Grofde erfolgt von 50 % auf 25 %. Zum Ausgleich
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wird festgesetzt, dass die nach Norden und Osten ausgerichteten AuRenwande zu mindestens
20 % zu begrunen sind. Die Reduktion der Fassadenbegriinung an den nach Studen und Wes-
ten ausgerichteten AuRenwanden ist damit begriindet, dass in einem Grol3teil der Fassaden-
flachen des geplanten Rechenzentrums Uberdruck- und Entrauchungsklappen eingebaut wer-
den missen (sogenannte ,technische Fenster), die bei Bedarf getffnet werden. Eine Fassa-
denbegriinung ist im Bereich der Uberdruck- und Entrauchungsklappen nicht méglich. Auf-
grund der Uberdruck- und Entrauchungsklappen ist eine Fassadenbegriinung an den nach
Osten und Norden ausgerichteten Aulienwanden des geplanten Rechenzentrums von 25 %
nicht mdglich, weshalb 20 % festgesetzt werden. Die Festsetzung von 20 % ergibt sich aus
der konkreten Objektplanung, die dem bereits eingereichten Bauantrag zugrunde liegt.

Es werden zudem Regelungen fiir die Bepflanzung der nicht tGberbauten Grundstlicksflachen
der Baugrundstiicke getroffen (Festsetzung B8.1.1), um auf diese Weise ein Mindestmal} an
Durchgrinung des Gesamtgebietes zu gewahrleisten.

11.9 Sonstige Festsetzungen

11.9.1 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Versorgungs-, hier im Besonderen Telefonleitungen dirfen im gesamten Planungsgebiet nach
vorheriger schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentimers nur unterirdisch verlegt und
gefuhrt werden. Jedwede oberirdische Fuhrung von Versorgungsleitungen widerspricht der
stadtebaulichen Zielsetzung einer raumlich geordneten und auf einer qualitativ hochwertigen
Freiraumgestaltung aufbauenden Stadtgestalt. Dies gilt fiir die Leitungen an sich ebenso wie
fur die dafir notwendigen Masten. Des Weiteren erschwert eine oberirdische Leitungsfiihrung
die zentrale landschaftsplanerische Zielsetzung, im Geltungsbereich umfangreiche Griinstruk-
turen aufzubauen, da der Luftraum fir die Leitungen freigehalten werden misste. Durch die
zwangslaufig flichenhafte Ausdehnung eines oberirdischen Versorgungsnetzes wird die Um-
setzung eines zusammenhangenden Freiflachen- und Landschaftsgestaltungskonzeptes als
stadtplanerische Grundlage der Gebietsentwicklung nahezu unméglich gemacht.

12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

12.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Entsprechend § 3 Abs. 6 der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel vom
16.11.2021 ist je 5 oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen unmittelbar angrenzend
an einen Stellplatz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Oberirdische Stellplatze flr Personenkraftwagen sind so herzustellen, dass Niederschlage
versickern oder in angrenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwassert werden kénnen. Abstell-
platze fur 5 oder mehr Fahrrader aulRerhalb von Gebauden sind mit fest verankerten Fahrrad-
haltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen werden kann.
Eine Uberdachung wird empfohlen. Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen auRerhalb von Ge-
bauden sind mit einer Erdiiberdeckung in einer Hohe von mindestens 0,8 m auszufiihren. Die
Oberflachen sind géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Tiefgaragen und Teile
von Tiefgaragen auRerhalb von Gebauden, die einer Terrassennutzung oder Ahnlichem die-
nen, bedurfen keiner Erduberdeckung.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel dir-
fen Zufahrten von &ffentlichen Stralenverkehrsflachen zu Stellplatzen eine Breite von 6,00 m
je Baugrundstlick Uberschreiten, maximal bis zu einer Breite von 9,00 m. Grundsatzlich sind
je Baugrundstiick zwei Zufahrten zulassig. Diese Abweichung ist im Hinblick auf das Bauvor-
haben, das der Bebauungsplananderung zu Grunde liegt, erforderlich, um insbesondere die
Feuerwehrumfahrt mit den entsprechenden Schleppkurven zu ermdglichen.
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Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung. Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil D1 Hinweise und Empfeh-
lungen).

12.2 Werbeanlagen

Innerhalb des Plangebietes gilt die Gestaltungssatzung fir Werbeanlagen der Stadt Bad Vilbel
in der jeweils gultigen Fassung.

12.3 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur For-
derung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas wird festgesetzt,
dass 100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-
, Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundstlcksflachen als Grunflachen anzulegen
sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage
von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittun-
gen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritz-
wasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebdudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

13 KompensationsmalRnahmen

13.1  Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Eine wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen
Konflikte mit dem Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber wei-
testgehend zu minimieren.

Dementsprechend sollen auch die in dem Kapitel 0 beschriebenen und begriindeten Festset-
zungen im Sinne der Nachhaltigkeit der natirlichen Funktionen des Naturhaushaltes vor allem
dazu beitragen Konflikte mit Naturraumpotentialen zu minimieren.

Die zu erwartenden ungtinstigen bioklimatischen Auswirkungen hoher Baumassenanhaufung
werden durch die festgesetzten umfangreichen Gehdlzstrukturen reduziert.

13.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBRnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Fur das verbleibende Ausgleichsdefizit bzw. fir den nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Krebsschere realisierbaren Ausgleich werden eine Reihe von Flachen in den Gemar-
kungen von Bad Vilbel als Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vorgesehen.

Es handelt sich hierbei durchweg um intensiv ackerbaulich genutzte Flachen, die bereits im
Besitz der Stadt Bad Vilbel sind. Hier ist die planerische Zielsetzung die, durch den Aufbau
von grofR¥flachigen Feldholzinseln, die mit Baumgruppen durchsetzt sind, durch die Neube-
grindung von mit Réhrichten, Schilf und Ruderalflachen durchsetzten Auwald/Bruchwald-Be-
standen, durch die Neuanlage von extensivem Grinland und durch die Anlage von teilweise
mit Hecken gesaumten Streuobstwiesen genau die Strukturen und die Habitatfunktionen fir
Flora und Fauna (Brut, Nahrung, Riickzug, Translokation) neu zu gestalten, die im Plangebiet
vernichtet werden.
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AulRerdem kdnnen durch diese MaBhahmen auch die sich im Zuge der Bebauung ergebenden
weiteren Konflikte durch die Verdnderung des Landschaftsbildes und die Veranderung des
Boden- bzw. Grundwasserhaushaltes teilweise kompensiert werden.

Gemarkung | Flur Parzelle GroBe |Nutzung

m? gesamt | Bestand Planung
Bad Vilbel 8 52 4958] Acker Streuobst
Bad Vilbel 8 24 5379] Acker Feldgehdlz
Bad Vilbel 9 168/1 1539 Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 168/2 1538| Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 168/3 1538| Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 171 1016] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 172 1020] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 173 1167| Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 174 1015] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 175 1016] Acker Streuobst
Dortelweil 4 14 6281] Acker |ext. Griinland
Gronau 17 13/2 8100] Acker Feldgeholz
Gronau 17 15/1 14832] Acker Streuobst
Gronau 17 15/2 111] Acker Streuobst
Gronau 17 16/5 3200] Acker | Feldgeholz
Gronau 17 16/6 67] Acker Feldgeholz
Gronau 17 16/7 3119] Acker Feldgeholz
Gronau 17 18 1900] Acker Feldgeholz
Gronau 22 65 7945] Acker Streuobst
Gronau 13 8 2040] Acker Feldgeholz
Gronau 18 21/3 7173 Acker Auwald
Gronau 18 21/4 6923] Acker Auwald
Summe 81877
Tabelle 2: Auflistung der externen Ausgleichsflachen (aktualisiert gemaR 2. Anderung Krebs-

schere)

Anderung der Ausgleichs- und Ersatzmanahmen im Jahr 2014

Da die Bebauung des Baugebietes ,Krebsschere* bis zum heutigen Tage nur auf Teilflachen
realisiert wurde, wurden auch die externen Ausgleichsmaflinahmen bislang nur zum Teil um-
gesetzt. Bereits umgesetzt wurden die MalRnahmen 1, 4, 5 und 9 auf 51.659 m2 (siehe

Abbildung 20). Bei den noch ausstehenden rechtskraftig festgesetzten MaRnahmen handelt
es sich im Bestand samtlich um hochproduktive Ackerstandorte mit einem Umfang von 30.218
m2. Im Einzelnen geht es um folgende Flachen:

e Ausgleichsflache 2 (Gemarkung Gronau, Flur 22, Parzelle 65): Entwicklungsziel Neuan-
lage Streuobstbestand, 7.945 m2

e Ausgleichsflache 3 (Gemarkung Bad Vilbel, Flur 8, Parzelle 24): Entwicklungsziel Neuan-
lage Feldgehdlze mit Baumgruppen, 5.379 m?

e Ausgleichsflache 6 (Gemarkung Bad Vilbel, Flur 9, Parzelle 168/1-168/3, 171-175): Ent-
wicklungsziel Neuanlage Streuobstbestand, 9.849 m2

e Ausgleichsflache 7 (Gemarkung Bad Vilbel, Flur 8, Parzelle 52): Entwicklungsziel Neuan-
lage Streuobstbestand, 4.958 m?

e Ausgleichsflaiche 8 (Gemarkung Gronau, Flur 13, Parzelle 93): Entwicklungsziel Neuan-
lage Feldgehdlz mit Baumgruppen, 2.087 m?2

Gemald der zwischenzeitlich novellierten hessischen Kompensationsverordnung (KV) sollen
zur Minderung des Flachenentzugs aus der Landwirtschaft derartige Standorte nicht mehr als
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Ausgleichsflachen herangezogen werden. Aus diesem Grund wurden die aufgefiihrten, noch
nicht umgesetzten externen Ausgleichsflaichen auf der Grundlage einer Vereinbarung zwi-
schen dem Magistrat der Stadt Bad Vilbel und dem Kreisausschuss des Wetteraukreises vom
November 2014 in Absprache mit der Fachstelle Naturschutz und Landschaftspflege (UNB)
nach den aktuell geltenden Vorgaben der Kompensationsverordnung in Okopunkte umgewan-
delt.

Hierzu wurde zunéachst der Biotopwert der Ackerflaichen als Bestand zugrunde gelegt. Dabei
handelt es sich um den Biotop- und Nutzungstyp der KV 11.191 — Acker, intensiv genutzt. Far
den Zustand nach Ausgleich bzw. Ersatz wurden gemal3 den im Bebauungsplan festgesetzten
Entwicklungszielen folgende Biotop- und Nutzungstypen der KV angesetzt:

¢ Entwicklungsziel Neuanlage Streuobstbestand: Streuobstwiese, neu angelegt (03.120)
e Entwicklungsziel Neuanlage Feldgehdlz mit Baumgruppen: Hecken-, Gebuschpflanzung
(heimisch, standortgerecht), Neuanlage von Feldgehdlzen (02.400)

Insgesamt ist mit den AusgleichsmafRnahmen eine Aufwertung um insgesamt 241.390 Bio-
topwertpunkte verbunden. Die Ausgleichsflachen wurden durch Zuordnung bereits im Vorgriff
durchgefuihrter Okokonto-MaRnahmen in einem Umfang von 241.390 Punkten vom stadti-
schen Okokonto bzw. durch Ankauf von Okopunkten im Naturraum 23 ausgeglichen.

Auf dam Heitharg
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Abbildung 20: Externe Ausgleichsflachen (aktualisiert gemaR 2. Anderung Krebsschere)

13.3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zum Zeitpunkt der 14. Anderung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Im Geltungsbereich der 14.
Anderung sind die geplanten Eingriffe bereits durch die Festsetzungen der 2. Anderung grund-
séatzlich zuldssig. Insofern ist lediglich zu Uberpriifen, ob durch die 14. Anderung dariiber hin-
aus zusatzliche Eingriffe vorbereitet werden.

Malfgeblich fur die Eingriffsbewertung ist die Festsetzung zur Gberbaubaren und somit versie-
gelbaren Flache. Diese Festsetzung wird gegeniiber der 2. Anderung nicht veréndert. Insofern
findet auch kein zusatzlicher Eingriff in den Boden statt, zumal auch die Kompensationsmalf3-
nahmen (Dachbegrinung, Tiefgaragenbegrinung) tberwiegend weiterhin Bestand haben. Da
durch die Planung somit erkennbar keine wesentlichen zusatzlichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu erwarten sind, ist eine gesonderte Erfassung und Bewertung von Bo-
denfunktionen entbehrlich. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem eine Umnutzung bereits bestehender
baulich nutzbarer Baugrundstlicke erfolgt. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Fla-
chenverbrauchs im AuRenbereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunk-
ten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu bewerten. Da die Kompensationspflicht (nicht
nur fur den Biotopschutz, sondern auch fur alle Gbrigen Schutzguter - mit Ausnahme des Ar-
tenschutzes) entfallt, ist eine hypothetische Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes
Boden nicht erforderlich, zumal der Eingriff in den Boden bereits bei der Aufstellung des ur-
sprunglichen Bebauungsplans nach den damals geltenden fachlichen Anforderungen be-
schrieben, bewertet und kompensiert worden ist.

13.4 Naturschutzfachliche Bewertung zum Zeitpunkt der 14. Anderung

Gemal § 1a Abs. 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies trifft hier zu. Insofern
erlbrigt sich auch eine Bewertung einzelner Belange.

Hinsichtlich der baulichen Nutzung ergibt sich gegeniiber der 2. Anderung keine zusatzliche
Beanspruchung von Grund und Boden. Die Erh6hung der moéglichen Gebaudehéhen um 7,0
m bewirkt keine wesentliche zusatzliche Beeintrachtigung des Stadtbildes, da die umgebende
Bebauung bereits grofivolumige Baukérper besitzt und im tbrigen Baugebiet Krebsschere teil-
weise ebenso grol3e oder héhere Gebaudehdhen zuldssig sind. Der Wegfall der Strallenraum-
begriinung bewirkt jedoch eine gewisse Beeintrachtigung des Stadtbildes. Bedingt durch die
Zufahrten zu den Gewerbegrundstiicken sind die urspriinglich festgesetzten Baumstandorte
jedoch nur schwer zu realisieren, wenn die in dem Gewerbegebiet bendtigten Stellplatze im
offentlichen Strallenraum erhalten bleiben sollen.

Hinsichtlich des Artenschutzes wurde im Rahmen der 14. Anderung des Bebauungsplans
.Krebsschere“ eine artenschutzrechtliche Potentialeinschatzung erstellt.? Dies kommt zu fol-
gendem Ergebnis:

.FUr Fledermause oder sonstige streng geschitzte Saugetiere ist eine Zerstérung von
Lebens- oder Ruhestatten oder eine Totung von Individuen durch die Bebauung der Fla-
che sicher nicht zu erwarten. Auch bei den Végeln kann ein Wegfall von Nistmdglichkeiten
und eine Stérung von Brutpopulationen innerhalb der als Bruthabitat ungeeigneten Flache
ausgeschlossen werden. Auch mogliche Vorkommen von streng geschitzten Reptilien
und Amphibien im Untersuchungsgebiet kdnnen sicher ausgeschlossen werden, da hier
keine gunstigen Lebensraume flr diese Tiergruppen vorhanden sind.
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Damit ist nicht zu erwarten, dass es durch die geplante Bebauung des Gelandes zu arten-
schutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen der lokalen Fauna kommen kénnte."?

14 Ver- und Entsorgung

14.1 Loschwasserversorgung

Fir das Plangebiet der 14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ stellen die Stadt-
werke Bad Vilbel GmbH den Ldschwasserbedarf fur den Grundschutz gem. DVGW-Arbeits-
blatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung“ zur
Verfligung. Im konkreten Fall sind dies 96 m3h = 1.600 I/Min. bei einem MindestflieRdruck von
1,5 bar.

14.2 Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in einem vollstandig erschlossenen Baugebiet. Die Trinkwasser-
versorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bad Vilbel und ist als gesichert anzusehen.

14.3 Entwidsserung

Die Stadt Bad Vilbel verfligt Uber einen generellen Entwasserungsentwurf, dem durch das RP
Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, mit Schreiben vom 05.08.1986,
unter Az.: V11/39a-79f 04/01-B-Bd.3, mit Auflagen zugestimmt wurde. Danach ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Krebsschere® bereits weitgehend Bestandteil der generel-
len Planung.

Die Entwasserung des kompletten Baugebietes ,Krebsschere® erfolgt im Trennsystem. Der
westlich der Bundestral’e B 3 gelegene Teil des Baugebietes, in dem sich das Plangebiet der
14. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® befindet, entwassert Giber die Kanalisation
des Stadtteils Massenheim.

Fur die Schmutzwasserableitung ist ein Kanalstrang DN 160 vorgesehen, der das Abwasser
dem offentlichen Kanal DN 250 zuleitet.

Innerhalb des Plangebietes fallt unbelastetes Regenwasser von den Dachflachen sowie den
befestigten Hofflachen an, das Uber die Dachentwasserung und Stra3eneinlaufe der geplan-
ten Regenwasserkanalisation auf dem Baugrundstuick zugefuhrt werden soll. Hierzu sind zwei
Strange DN 300 geplant.

Fir die Ableitung des anfallenden Regenwassers gilt die Auflage, dass max. 10 I/sxha bezo-
gen auf ein 5-jahriges Regenereignis zum Abfluss kommen dirfen. Fur das betreffende Bau-
grundstlick innerhalb des Plangebietes bedeutet dies eine Einleitmenge von 10,23 I/s. Zur
Regenrickhaltung (Retention) wird ein Stauraumkanal sudlich unter der Feuerwehrumfahrt
des Rechenzentrums angeordnet. Diese Malinahme sorgt fiir eine gedrosselte Einleitung von
Regenwasser in das 6ffentliche Kanalnetz und das Auffangen von Regenwasser mit dem Ziel,
das Kanalnetz im Falle eines Starkregenereignisses zu entlasten.

14.4 Energieversorgung

Nach Angabe der OVAG Netz GmbH kann die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer
Energie durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen. Die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH ver-
legen zwischen dem Umspannwerk Bad Vilbel und dem geplanten Rechenzentrum die erfor-
derlichen neuen Leitungen. Die Energieversorgung des geplanten Rechenzentrums ist sicher-
gestellt.
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15 Baugrundverhaltnisse und wesentliche Bodenbelange zum Zeitpunkt der 2.
Anderung

(allgemein vermittelnd dargestellt vom Sachverstandigen fir Geotechnik Dr. Streim)

15.1 Geologie

Unter dem Ackerboden besteht der Untergrund aus Léssen (und deren Derivaten). Die Ge-
samtdicke betragt 10 m im Westen und 4 m im Osten. Die Lésse sind Windanwehungen der
Eiszeiten. Im Westen sind die Losse der letzten funf Eiszeiten, im Osten nur der letzten Eiszeit
vorhanden, die vor 10.000 Jahren zu Ende ging.

Unter den Lossen liegen die Niddakiese dieser Eiszeiten, terrassenartig abgetreppt von Wes-
ten nach Osten, weil sich der Fluss zu Beginn jeder Eiszeit tiefer Einschnitt und dabei die
Eigenart besal3, immer engere Talauen zu bilden.

Unter den Kiesen liegen limnische und marine Tone des Teritars, die bis zu 200 m méachtig
sind. Darin gibt es Lagen aus Sand, Kalkstein und Braunkohle. Dann folgt das Rotliegende
(Sandstein, Tonstein).

15.2 Geohydrologie

In den Kiesen ist Grundwasser vorhanden. Der Grundwasserstrom zieht in Richtung Nidda.
Flachenweise reicht das Grundwasser herauf bis in die Losse.

Die Sand- und Kalksteinlagen der tertiaren Tone fuhren gleichfalls Grundwasser; haufig ist
dieses stark mineralisiert (Mineralwasser). Im Rotliegenden sitzt das tiefe Mineralwasser.

15.3 Pedologie

Im Top des Losses bildete sich in den trockenen hei3en Sommern und kalten Wintern unmit-
telbar nach der letzten Eiszeit in der damaligen Steppenlandschaft eine etwa 1,5 m méchtige
Schwarzerde, weil die Bodenbewohner die Biomasse nach unten schleppten. Mit dem Feuch-
terwerden des Klimas zog der Wald ein. Unter Wald degradierte (verwittere) die Schwarzerde
zu Losslehm = Parabraunerde (entkalkt, verbraunt, vertont), so dass dieser heute den Top des
Ldsses bildet. Weil der chemische Vorgang jedoch nicht homogen erfolgte, gibt es heute noch
reliktische Flachen von Schwarzerde unter, Gber oder neben Parabraunerde.

Erst mit der Entwaldung durch den Menschen, traten intensive Verschwemmungen von Bo-
denkorn ein, die in Dellen des Gebietes als Schluffkolluvium von 1 bis 3 m Machtigkeit liegen.

15.4 Bodenmechanik

Die Tragfahigkeit der Losse (und der Derivate) fiir Gebaude ist gut; es ist jedoch ihr mechani-
sches Verhalten und die ausgepragte Wetterempfindlichkeit zu beachten (Stauben bis Ver-
schlammen). Das gilt auch fir die Wiedereinbaufahigkeit in Arbeitsrdume.

Der Verformungsmodul Ev, des Losses (und der Derivate) liegt bei nur einem Viertel des Wer-
tes, den die ZTVE-StB im standardisierten Straenquerschnitt fir das Planum verlangt. Eine
Erhéhung des Verformungsmoduls auf den erforderlichen Wert durch Verdichten ist nur beim
zufalligen Umstand einer Schénwetterperiode moglich. Deswegen sieht der Stral3enbau die
Bodenverbesserung mit Branntkalk (Weil3feinkalk) vor.
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15.5 Altlasten

Zu den Altablagerungen sind folgende Recherchen erfolgt: Das Luftbild i. M. 1:13.000 mit Be-
zeichnung Offen 564/85 Hessisches Landesvermessungsamt 954.0 wurde durchgesehen. Die
Durchsicht lieferte keine Verdachtsflachen, in der eine Altablagerung liegen kénnte.

Beim Ersetzen der Untersuchungspunkte fur die Bohrungen und bei deren Durchfiihrung
wurde auf das Auftreten von unnatirlichen Ablagerungen geachtet; es ergaben sich keine An-
haltspunkte flr unnattrliche Ablagerungen.

Das Programm Altpro enthalt keine Altablagerungen. Ein Verdacht auf Altablagerungen ergab
sich fur die unbebaute Flache zwischen der Petterweiler Straf3e und der Rodheimer Stral3e,
die bis zur Homburger Stral3e vorgreift.

Die angesprochenen Grundwasserschadensfélle aus dem @stlich an das Bebauungsgebiet
Krebsschere angrenzende Gebiet liegen im Abstrom des Grundwassers und haben daher far
das Baugebiet Krebsschere keine Bedeutung.

Als Altflachen gemalf3 HAltlastG werden im Bebauungsplan folgende Flachen nach § 9 (5) Nr.
34 gekennzeichnet:

1. Homburger StralRe 240 (Parzelle 402/1) Geo-Systemtechnik GmbH)

2. Der gewerbliche Baubetrieb Schmidt (nérdlich der PlanstraRe 11) einschliellich des ehe-
maligen D&hler + Co. Umweltdienst GmbH in der Rodheimer Straf3e 15

3. Der Gewerbebetrieb Waltz (nérdlich der geplanten Carl-Benz-Allee)
Die beiden Altflachen 2 und 3 werden erst nach der Umsiedlung der Betriebe wirksam.

Die drei genannten Altflaichen liegen auRerhalb des Plangebietes der 14. Anderung des Be-
bauungsplans ,Krebsschere®.

Das Programm ,Altpro® ist im Jahr 2011 durch das Programm ,DATUS" ersetzt worden. Das
Hessische Altlastengesetz ist seit dem 01.11.2007 durch das Hessische Altlasten- und Boden-
schutzgesetz (HAItBodSchG) ersetzt worden.

15.6 Versickerung

Die Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte des Losses liegen in der GréRenordnung von ki = 10°
m/s. Dachwasserversickerungen im Loss sind daher nicht méglich. Die Wasserdurchlassig-
keitsbeiwerte der Kiese sind dagegen gut und liegen in der GréRenordnung von 107 bis 10™
m/s.

15.7 Abdichtungen im Grundbau

Die Abdichtungsnorm DIN 18195 sieht vor, dass bei Wasserdurchlassigkeitsbeiwerten k <10-
4 m/s (wie hier gegeben) nicht wasserdichte Keller nach dem Teil 5 der Norm zu schutzen
sind; sie verlangt eine Abdichtung aus Dichtungsbahnen (oder -h&uten) im Verbund mit einer
Dranage nach DIN 4095.

15.8 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks ID 440-
088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungs-
pflichtig sind.
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Fur das konkrete Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes wurde eine Ausnahmezulassung
fur die Durchfiihrung von Abgrabungen und unterirdischen Arbeiten bis zu einer Tiefe von 9,0
m beantragt. Die Genehmigung liegt bereits vor.

15.9 Erginzung zum Zeitpunkt der 14. Anderung

Im Rahmen der Erstellung des Bauantrags fiur das geplante Bauvorhaben innerhalb des Plan-
gebietes wurde durch die Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, eine geo- und abfalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt®. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

»suntergrundverhiltnisse
Nach den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung stehen im Bereich des Grundstlicks
unter geringmachtigen Ober- und Auffillbéden quartare LolRablagerungen an.

Hinweise auf kiinstliche Auffullungen finden sich lediglich in der Bohrung BS 2, im sudli-
chen Teil des Grundstiicks, das derzeit als Lagerplatz genutzt wird. Bei den Aufflllungen
handelt es sich bis in eine Tiefe von etwa 0,45 m unter GOK um sandig-kiesige Béden in
Form von Recyclingmaterial. Unterhalb des Recyclingschotters folgen bis in eine Tiefe
von etwa 0,9 m unter GOK (aufgefullte) Schluffe, die mit Ziegelbruch und Schwarzdecken-
bruchstucken durchsetzt sind und einen gulleartigen Geruch aufweisen.

Die Oberbdden am Bohrpunkt BS 1 stehen in einer Starke von etwa 45 cm an.

Unterhalb der Oberbdden bzw. den Auffillungen stehen in der ,Regelschichtenfolge als
oberste Schicht des naturlich abgelagerten Untergrundes quartare LéRablagerungen an,
die in der Bohrung BS 2 am Top ebenfalls noch Giillegeruch aufweisen. Die Basis der
LéRboden wurde mit den Bohrungen in einer Tiefe von etwa 9,8 m (BS 1) bzw. 9,7 m unter
GOK (BS 2) erreicht.

Die L6Rbdden bestehen vorwiegend aus schwach tonigen bis tonigen, teils auch schwach
feinsandigen Schluffen mit leicht- bis mittelplastischen Eigenschaften und werden unter
bautechnischen Gesichtspunkten in die Bodengruppen UM und UL nach DIN 18196 ein-
geordnet.

Den L6Rboéden kann anhand der Ansprache im Feld sowie den Ergebnissen der Ramm-
sondierung eine Uberwiegend weiche bis steife Konsistenz, mit zunehmender Tiefe teil-
weise auch steif-halbfeste Konsistenz, bescheinigt werden.

Es ist bei der Bewertung der Konsistenz im Feld aber zu berucksichtigen, dass durch den
Bohrvorgang zwangslaufig eine Stérung der ausgesprochen empfindlichen Lo3béden auf-
treten kann. Daraus kann sich bei der Bewertung der Béden im Feld eine unglnstigere
Ansprache der Konsistenz ergeben, als sie es in ungestorter Lagerung tatsachlich ist.

Die LoRbdden werden durch tertiare Boden unterlagert, die stratigrafisch den sogenann-
ten Inflatenschichten zuzuordnen sind. Hierbei handelt es sich im Allgemeinen um eine
heterogene Wechsellagerung aus Tonen und Schluffen, in die Kalksteine, Sande und
Kiese eingelagert sind.

Mit den Bohrungen wurden die Tertiarbéden nur Gber wenige Dezimeter aufgeschlossen.
Demnach handelt es sich hierbei zunachst um steife Schluffe sowie um stark sandige,
kiesige Tone mit schluffigen Bestandteilen.

Grundwasserverhaltnisse

[..]
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Die bereits oberflachennah anstehenden und hier zunachst primar hydrogeologisch rele-
vanten LoRboden weisen eine Gesamtmachtigkeit von mehreren Metern auf und sind als
Grundwassergeringleiter zu charakterisieren. Hier treten - wenn tiberhaupt - insbesondere
in gering-machtigen sandigen Zwischenlagen unsystematische, durch Niederschlage be-
einflusste Schichtwasserfuhrungen mit i. d. R. nur geringer Ergiebigkeit auf.

In den tertiaren Sedimenten sind die Wasserfihrungen primar auf die - hier nicht erkun-
deten - mehr oder weniger stark verlehmten Sand- und Kieslagen sowie die Kalkstein-
banke und Algenkalkgruse beschrankt. Die tertidren Tone und Schluffe selbst sind nicht
wasserflhrend.

Im Rahmen der Gelandearbeiten Anfang Januar 2022 konnte bis zu den jeweiligen End-
teufen der Bohrungen dementsprechend kein Grundwasser nachgewiesen werden.

Grundwasser im Sinne eines geschlossenen, durchgangig ausgebildeten Grundwasser-
leiters ist im Baufeld erst in groRerer Tiefe zu erwarten. Stattdessen treten Schichtwas-
serfuhrungen auf.

[..]

Ergebnisse der abfalltechnischen Untersuchungen

Die chemischen Laboruntersuchungen wurden vom Laboratorium chemlab GmbH in
Bensheim ausgefuhrt. Der Prufbericht des Labors ist zusammen mit den jeweiligen Ana-
lyseverfahren als Anlage 3 beigefigt.

Demnach wurde im Feststoff ein leicht erhdhter EOX-Gehalt nachgewiesen. Im Eluat ist
der pH-Wert infolge der in den Aufflllbéden vorhandenen Betonanteile erhdht.

Resultierend sind die kiinstlichen Auffillungen in die Einbauklasse Z 1.2 nach Merkblatt
»=Entsorgung von Bauabféllen einzustufen.

Aus altlastenspezifischer Sicht sind die festgestellten Konzentrationen als unkritisch an-
zusehen.

An den natirlich anstehenden Béden wurde vorlaufig auf abfalltechnische Untersuchun-
gen verzichtet. Die im aushubrelevanten Tiefenbereich zunachst noch anstehenden
L6Rboden sind aller Erfahrung nach oft in die Einbauklasse Z 0 einzustufen. In den Terti-
arbdden kann dagegen eine geogene (natirliche) Hintergrundbelastung mit abfallrechtli-
cher Relevanz nicht vollig ausgeschlossen werden. Entsprechende Deklarationsanalysen
sollten daher spatestens im Rahmen der Hauptuntersuchung noch durchgefiihrt werden.“°

16 Larmschutz

16.1 Larmschutz zum Zeitpunkt der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan der Baugebiete Krebsschere und
Im Schleid ist fur die im Einzugsgebiet der StralRen B 3 und Nordumgehung liegende Bebau-
ung eine Larmprognose zu erstellen. Einen zusétzlichen Einfluss auf die Larmbelastung der
Bewohner hat die ebenfalls tangierende DB-Strecke ,Main-Weser-Bahn*, fur die die DB AG im
Zuge der Planungen fir die zusatzlichen S-Bahn-Gleise 3 und 4 Larmschutzberechnungen
erstellt und Vorschlage fiir den aktiven Larmschutz erarbeitet hat.

In den angegebenen Baugebieten wurden 15 Immissionsorte (I0) ausgewahlt, die nach dem
derzeitigen Stand der Entwurfsbearbeitung die ungtinstigsten Situationen bzgl. des Straf3en-
Verkehrslarms abdecken. Die Fahrzeugbelastungen auf B 3 und Nordumgehung wurden in
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einer Verkehrsuntersuchung von IMB-Plan berechnet bzw. aus der Verkehrsuntersuchung
Butzbach - Bad Vilbel der Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung entnommen.

Die mit den Baugebieten Krebsschere, Im Schleid und Am Stock verbundenen neuen Ver-
kehre wurden nach den geplanten Ausnutzungen der Gebiete -Stand Mai 1998- berechnet.

Die Berechnungsergebnisse der Larmberechnungen sind in der nachfolgenden Tabelle zu-
sammengestellt worden. Es ergibt sich kurz folgendes Bild:

o Die Gewerbegebiete sowohl an der B 3 als auch an der Nordumgehung brauchen keinen
Larmschutz.

¢ Bei den Wohngebieten beidseits der Nordumgehung ist LArmschutz unterschiedlicher
Hohe erforderlich. Bei Anordnung einer Wand an der Boschungsoberkante schwankt die
erforderliche Wandhohe zwischen 2 und 6 m tiber Gelande (eine Wallhéhe entsprechend
geringfligig mehr).

¢ Die Larmschirmhohen bei Wohngebieten beziehen sich auf eine Immissionspunkthdhe
von 3,30 m Uber Geléande, d.h. Erdgeschoss und Freiflachen sind geschiitzt.

e Die Beurteilungspegel der Immissionsorte 5A und 6A beidseits der Nordumgehung sind
durch den aktiven Larmschutz die IGW flir Wohngebiete deutlich unterschritten.

¢ Die zusatzlichen Immissionen aus dem Bahnverkehr kdnnen auf diese Weise abgefan-

gen werden.
Schallpegel Beurteilungspegel IGW Bemerkungen
10 Str. LSA Tag Nacht Tag Nacht
1 65,2/58,6 2 66,8 60,2 69 59 nachts ohne LSA 58,6 dB(A)
2 64,3/57,7 - 63,8 57,2 69 59
3 67.8/60.8 2 69.6 62.8 69 59 nachts o. LSA 60,8dB(A), bes. Rauman-
B ’ ’ ordnung bzw. passiven Lérmschutz fest-
setzen
4 63,1/55,7 2 64,3 57,0 69 59 nachts ohne LSA 55,7 dB(A)
5 54.3/46.9 2 56.3 489 59 49 Lérmschutzwall, H= 4,25 m
5A 50.1/42.7 _ 50.1 427 59 49 Lérmschutzwand, H= 3,50 - 2,00 m
’ ' ' ' Immission aus Schienenverkehr wird
Uberlagert
58 52,2/44,9 2 54,2 46,9 59 49 Larmschutzwall, H = 4,25 m +
’ ' ' ' Larmschutzwand, H = 3,50 — 2,00 m
6A 526452 - 52,6 45,2 59 49 Larmschutzwall, H = 3,50 m
’ ’ ’ ’ Immission aus Schienenverkehr wird
Uberlagert
6B 54,2/46,8 2 56,2 48,8 59 49 Larmschutzwall, H = 4,50 m
7 64,6/57,2 2 65,5 58,1 69 59 nachts ohne LSA 57,2 dB(A)
8 67.2/60 6 _ 672 606 69 59 bes. Raumanordnung bzw. passiven
’ ’ ’ ’ Larmschutz festsetzen
9 64,4/57,8 - 64,4 57,8 69 59
10 60,2/52,8 - 60,2 52,8 69 59
9/10 65.8/59.0 2 67.8 61.0 69 59 N-O - Ecke, Immissionen von beiden
’ ' ' ' Straken
werden Uberlagert, nachts ohne LSA 59
dB(A)
1 63,5/56,2 - 63,5 56,2 69 59
12 56.1/48.8 _ 557 48.8 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden
13 68.0/61 4 _ 68.1 614 59 49 geplante Hotelanlage, passiven Larm-
’ ’ ’ ’ schutz
festsetzen.
LSA = Lichtsignalanlage
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IGW = Immissionsgrenzwert
10 = Immissionsorte
Tabelle 3: Larmprognose mit Erganzungen aus der Neuberechnung 2002

Fur diesen Fall werden die IGW tagsiber nicht und nachts nur in einem Fall um 0,2 dB tber-
schritten. Es wird dabei ein Abschalten der Lichtsignalanlagen wahrend der Nachtzeit voraus-
gesetzt.

Eine Erhohung des Larmschutzes kann allerdings fiir die Wohnbebauung nérdlich und stdlich
der Nordumgehung dadurch erreicht werden, dass mit einer Gelandemodellierung zwischen
der Allee und der Landschaftsbriicke bzw. zwischen Landschaftsbriicke und Allee eine auch
gestalterisch wiinschenswerte Verbindung zwischen dem urspringlichen Gelande und der
Landschaftsbriicke hergestellt wird. Hier ergeben sich Mdglichkeiten bei der Detailplanung ggf.
auch sensible Teilbereiche abschirmen zu kénnen.

Bei den Gewerbegebieten werden z.T. die Beurteilungspegel hoher als die entsprechenden
IGW. Eine aktive LarmschutzmalRnahme wirde aber bei den grof3en Immissionsorthéhen von
8,75 m (10 1 bis 10 4, 10 7) bzw. 7,20 m (I0 9 - 10 11) zu nicht vertretbaren Hohen fihren. Es
wird daher vorgeschlagen (auch im Hinblick auf das zugelassene privilegierte Wohnen) fest-
zuschreiben, dass die entsprechenden sensiblen Rdume in den Randzonen der klassifizierten
Stral3en auf der straBenabgewandten Seite angeordnet werden.

Der 10 12 betrifft die bestehende Bebauung am Beginn der Nordumgehung im Westen. Hier
wird ein aktiver Larmschutz vorgesehen.

Abbildung 21: Immissionsorte

Der 10 13 ist ein Fenster in 17,50 m Hohe an dem angedachten Hotelkomplex. Hier sind die
IGW mit aktivem Larmschutz in wirtschaftlich vertretbarem Umfang nicht einzuhalten. Es wird
empfohlen, den entsprechenden passiven Larmschutz festzusetzen.
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Es wird im Ubrigen davon ausgegangen, dass die Lichtsignalanlagen grundsatzlich in der
Nacht abgeschaltet werden. Damit entfallt bei allen Immissionsorten der Zuschlag nach Ta-
belle 2 der RLS-90 von 2,0 dB(A).

Quelle: Schalltechnisches Gutachten (Verkehr), ausgearbeitet von IMB Plan 1998

16.2 Anderungen/Erginzungen im Rahmen der 2. Anderung

Im Zuge der Ausfuhrungsplanung der Nordumgehung Massenheim wurde die Gradiente im
Bereich des Unterfiihrungsbauwerks der Deutschen Bahn (von Station 1+300 bis 1+900) ge-
andert. Betroffen von den Anderungen sind die Immissionsorte 5 und 6 des Gutachtens von
IMB-Plan 1998.

Anhand einer schalltechnischen Berechnung aus dem Jahr 2002 wurden die bisher vorgese-
henen Larmschutzmalinahmen auf ihre schallschutztechnische Wirksamkeit tGberprift und
gof. an die neuen geometrischen Verhéltnisse angepasst. Neu hinzugenommen wurden die
Immissionsorte 5B und 6B.

Die aus der Neuberechnung resultierenden Anderungen sind unter den Punkten 5 bis 6B in
der Larmprognose (siehe Tabelle 3) sowie im Plan dargestellt.

Quelle: Schalltechnische Berechnung (Verkehr), ausgearbeitet von IMB Plan 2002

16.3 Anderungen/Ergianzungen im Rahmen der 14. Anderung

Im Rahmen der Erstellung des Bauantrags fur das geplante Bauvorhaben innerhalb des Plan-
gebietes wurde durch die ted technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH, Bremer-
haven, eine erganzende Schallimmissionsprognose erstellt®. Diese kommt zu folgendem Er-
gebnis:

,Die ted GmbH wurde von DC-Datacenter-Group GmbH, In der Aue 2 in 57584 Wallmen-
roth beauftragt, im Rahmen des Genehmigungsverfahren flr ein neu geplantes Rechen-
zentrum der VIL DC Campus GmbH eine Schallimmissionsprognose zu erstellen. Die Be-
urteilung der Gerauschimmissionen durch den Betrieb des Rechenzentrums erfolgte nach
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm.

[..]

Die schalltechnische Untersuchung wurde in Bezug auf 15 Immissionsorte durchgefihrt,
die sich wie folgt darstellen.
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Tabelle 4: Immissionsorte mit Gebietseinstufung

[...]

Die Berechnungen haben ergeben, dass sowohl werktags als auch sonn- und feiertags
an allen Immissionsorten der jeweils geltende Immissionsrichtwert durch die Zusatzbelas-
tung um mindestens 6 dB unterschritten wird. Die Gerauschimmissionen durch das Re-
chenzentrum kdnnen tagsuber nach einer Regelfallprifung gemafl Nr. 3.1.2 der TA Larm
als nicht relevant betrachtet werden.

In der Nachtzeit werden die Richtwerte an den Immissionsorten durch die Zusatzbelas-
tung um mindestens 9 dB unterschritten. Nach einer Prufung im Regelfall gemaf Nr. 3.1.2
der TA Larm kénnen die Gerduschimmissionen der Zusatzbelastung nachts ebenfalls als
nicht relevant betrachtet werden.

Eine Vorbelastungsbetrachtung ist nach TA Larm nicht erforderlich.

Kurzzeitige Gerauschspitzen, welche tags den gebietstypischen Richtwert nach TA Larm
um mehr als 30 dB und nachts um mehr als 20 dB Uberschreiten, sind durch den Betrieb
des Rechenzentrums nicht zu erwarten.

Grundvoraussetzung fir die Erflllung des Irrelevanzkriteriums nach Nr. 3.2.1 der TA Larm
ist die Einhaltung der beschriebenen Emissionsansatze insbesondere fur die Ruckkuhler
auf dem Dach des Rechenzentrums:

- Einhaltung des Schallleistungspegels von Lw = 84 dB(A) pro Rickkihler am Tage.
- Einhaltung des Schallleistungspegels von Lw = 70 dB(A) pro Ruckkuhler in der Nacht.

- Einfassung der Rickkuhler auf dem Dach mit einer abgeknickten Schallschutzwand
(h =4 m, Auskragung 1,4 m mit einem Winkel von 45 °), Oberflache der Schallschutz-
wand hochabsorbierend.*f
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17 Schornsteinmindesthohenberechnung und Luftschadstoffimmissionsprog-
nose fiir die geplante Netzersatzanlage

Im Rahmen der Erstellung des Bauantrags fiur das geplante Bauvorhaben innerhalb des Plan-
gebietes wurde durch die ACCON GmbH, Greifenberg, eine Schornsteinmindesthéhenberech-
nung und Luftschadstoffimmissionsprognose fir die geplante Netzersatzanlage erstelltY. Diese
kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Firma DC-Datacenter-Group GmbH plant ein Rechenzentrumgebaude bestehend
aus drei Bauabschnitten mit 13 Netzersatzanlagen (Dieselmotoren des Typs ,MTU
20V4000G94F*, Hersteller Rolls Royce), in der Zeppelinstralle 24 - 26, 61118 Bad Vilbel
zu errichten. Die Anlage stellt eine nichtgenehmigungsbediirftige Anlage im Sinne der 4.
BImSchV dar. Fir den Betrieb der Anlage sind die Anforderungen des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes an nicht-genehmigungsbediirftige Anlagen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen und der Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und
erhebliche Belastigungen einzuhalten.

In diesem Bericht war die TA Luft-konforme Schornsteinmindesthdhe der Netzersatzan-
lage und die Luftschadstoffimmissionen zu bestimmen. Es gilt die grundlegende Forde-
rung, dass Abgase so abzuleiten sind, dass ein ungestorter Abtransport mit der freien
Luftstromung ermdglicht wird und die Emissionsstelle deutlich oberhalb des Niveaus der
umgebenden Bebauung liegen muss. Darlber hinaus durfen auch sonst keine Hinder-
nisse fur einen Abtransport der Abgase bestehen. Fur die Berechnungen wurden die Pro-
gramme BESMIN und BESMAX verwendet.

Beim Probebetrieb der Netzersatzanlage sind die Schornsteine im Hinblick auf den unge-
stérten Abtransport ausreichend dimensioniert, wenn folgende Mindesthéhe nicht unter-
schritten wird:

Schornsteinhohe H = 25,6 m

Die Hohe ist angegeben tber der Nulllinie (Dach des Technikschachts) mit einer Austritts-
geschwindigkeit von mindestens 20 m/s. Die Schornsteinmindesthéhen gemal den An-
forderungen und Verfahren der Nr. 5.5 TA Luft 2021 werden eingehalten.

Die Schadstoffimmissionssituation durch den geplanten Betrieb der Anlage wurde mit dem
Lagrange’schen Partikelmodell LASAT berechnet. Als Immissionsorte wurden 20 Beurtei-
lungspunkte um das Plangebiet im angrenzenden Gewerbe -und Wohngebiet gewahlt.

Die vorliegende Untersuchung stellt eine sehr konservative Betrachtungsweise dar. Es
wurde eine Betriebszeit von 8.760 Stunden im Jahr angenommen. Tatsachlich sind je
Netzersatzanlage max. 48 Teststunden im Jahr geplant.

Der Kurzzeitgrenzwert, angegeben als Stundenmittelwert fur Stickstoffdioxid (NO2) wird
an allen untersuchten Immissionsorten sicher eingehalten.

Der Kurzzeitgrenzwert fur Feinstaub (PM10), angegeben als Tagesmittelwert wird am un-
tersuchten Immissionsort |05 geringfugig uberschritten. Es wurde angenommen, dass der
Anteil von PM10 am Gesamtstaub 100 % betragt, welches eine konservative Betrachtung
nahelegt. Zusatzlich stellt der anzunehmende Vorbelastungswert von 40 ug/m? fir den
Tagesmittel fur Feinstaub PM10 eine sehr konservative Annahme dar, welcher schliel3lich
fur die Uberschreitungen des Kurzzeitgrenzwerts fiir Feinstaub PM10 maRgeblich ist. Auf-
grund des kurzzeitigen Testbetriebs einer Netzersatzanlage ist keine zusatzliche Uber-
schreitung des Tagesmittelwerts fur Feinstaub PM10 in der relevanten Umgebung der
Anlage zu erwarten.“"
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