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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der
Innentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklungen des
Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154);

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklungen des Stadtebaurechts vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548, 1548);

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S. 58)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. | S. 46, 180) zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13. Dezember 2012
(GVBI. | S. 622)
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(gemaf § 9 Abs. 1-3 BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(8 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Gewerbegebiete GE 11
(geméan § 8 BauNVO)
Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

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

Nicht zulassig sind:

1. Vergnlgungsstatten,
2. Einzelhandelsbetriebe.

1.2 Sonstige Sondergebiete SO
(gemaf § 11 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung und Zweckbestimmung wird festgesetzt:

¢ Groliflachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Baufachzentrum®.

Vom Warenangebot ausgeschlossen sind folgende zentren- bzw. innenstadtrelevanten Sorti-
mente:

e Sortimente der Grundversorgung / des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogerieartikel,
Haushaltswaren)

Blcher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Schulbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst, Antiquitaten

Baby-, Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wasche, Stoffe, Kurzwaren

Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren

Fotogerate, optische Erzeugnisse und Zubehor

Gesundheitsartikel, Kosmetik, Arzneimittel

Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelartikel, Beleuchtungs-
kérper

Musikalienhandel, Tontrager

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Spielwaren, Sportartikel, Fahrrader, Waffen, Jagdbedarf

Blumen, Zooartikel, Tiernahrung
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2 MaR der baulichen Nutzung

(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 6 BauGB)
21 Gewerbegebiete GE 11
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.
Staffelgeschosse oberhalb der festgesetzten Traufhéhe bzw. OK der Aulenwande sind bis zu

einer Hohe von 4,00 m zulassig, wenn sie gegeniber den Aulienwanden allseitig mindestens
um 1,75 m zurlickgesetzt sind.

Die zulassige Traufhohe bzw. OK der Aufienwande betragt hochstens 15,0 m. Die Héhe wird in
der Mitte der Strallenfassade gemessen und bezieht sich auf die senkrecht vor dem Gebaude
liegende Hohe der Stralienachse der ErschlieBungsstrale.

2.2 Sonstige Sondergebiete SO
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.
Staffelgeschosse oberhalb der festgesetzten Traufhéhe bzw. OK der Aulenwande sind bis zu

einer Hohe von 4,00 m zulassig, wenn sie gegeniber den Aulienwanden allseitig mindestens
um 1,75 m zurtuckgesetzt sind.

Die fir die festgesetzten Traufhéhen bzw. OK der Aufienwande mallgebliche Bezugshdhen
(H6hen der Strallenachsen) werden entsprechend der Festsetzung 2.1 gemessen.

Die zulassige Traufhohe bzw. OK der Aulienwande betragt hochstens 15,0 m. Die Héhe wird in
der Mitte der StraRenfassade gemessen und bezieht sich auf die senkrecht vor dem Gebaude
liegende Hohe der StralRenachse der ErschlieBungsstralie.

3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen und Stel-
lung der baulichen Anlagen und Festsetzung der Hohenlage

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB)
341 Bauweise

3.1.1 Gewerbegebiete und sonstige Sondergebiete

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Soweit stadtebaulich erforderlich, ist die Stellung der baulichen Anlagen durch Planzeichen
festgesetzt.

3.4 Festsetzung der Hohenlagen

In den Gewerbegebieten GE 11 sowie in den sonstigen Sondergebieten sind die Traufhdhe
bzw. die OK der AuRenwande als Hoéchstwert festgesetzt. Die Héhe bezieht sich auf die Er-
schlielungsstrafe und wird in der Mitte der Strallenfassade gemessen.
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4 Flachen fir Stellplatze und Garagen

4.1 Gewerbegebiete und sonstige Sondergebiete

Die zulassige Geschossflache kann ausnahmsweise um die Flachen notwendiger Garagen, die
unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhoht werden.

Stellplatze sind nur auf der Uberbaubaren Grundstlcksflache oder auf den im Plan eingezeich-
neten ,Flachen fir Stellplatze* zuldssig. Innerhalb der Bauverbotszonen sind keine Nebenanla-
gen gemal §14 BauNVO und keine Stellplatze oder Garagen zulassig, die nach der Stellplatz-
satzung der Stadt errichtet werden muissen. Tiefgaragen sind grundsatzlich nur unter der Uber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig. AuBerhalb der Uberbaubaren Flache kénnen Tiefgara-
gen ausnahmsweise dann zugelassen werden, wenn sie mit einer mind. 60 cm tiefen Erduber-
deckung, gemessen von der Stral3enkante, ausgeflhrt werden. In der Bauverbotszone sind
Tiefgaragen generell unzuldssig. Oberirdische Garagen kénnen auf der Uberbaubaren Flache
ausnahmsweise zugelassen werden.

5 Sonstige Festsetzungen

5.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

In den Bauverbotszonen sind keine Nebenanlagen — inklusive Werbeanlagen - gema § 14
BauNVO und keine Stellplatze oder Garagen zulassig, die nach der Stellplatzsatzung der Stadt
errichtet werden mussen. Tiefgaragen sind in der Bauverbotszone generell unzulassig.

5.2 Flachen fiir Nebenanlagen mit eingeschrankter Zulassigkeit

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit § 9 Abs. 2 BFstrG)
In den Baubeschrankungszonen sind Werbeanlagen nur an den geplanten Gebauden zulassig.
Freistehende Werbeanlagen auf den nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind unzulassig.

Naheres regelt die Gestaltungssatzung der Stadt Bad Vilbel.

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

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

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

(89 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB))
6.1 Neupflanzung von Baumen

Siehe Einzeichnungen im Plan.
Zu den Planeintragen von Baumen gilt generell:

¢ Die endgultigen Baumstandorte sollen letztlich so gewahlt werden, wie es durch die
zuklnftigen Einfahrten zu den Grundstlicken und die Verkehrsregelung méglich sein
wird, wobei die Grundzlige der durch die Planeintrage vorgegebenen Al-
leen/Grunstrukturen erhalten bleiben sollen.
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e Fuir die an StralRen und Wegen in Reihen eingetragenen Baume ist nach ihrer opti-
schen und raumlichen Zusammengehoérigkeit (z.B. stralRenweise) jeweils nur einer
Baumart der Vorschlagliste zu verwenden.

¢ Die Baumscheiben bei Einzelbdumen sind mindestens 2,0 x 2,0 m, bei gro3kroni-
gen Baumen mindestens 3,0 x 3,0 m grol3 herzustellen und offen zu halten. Bei
durchgangigen Baumstreifen ist eine Mindestbreite von 2 m, bei groRkronigen Bau-
men von 3 m dauerhaft vorzusehen.

¢ Fur die Baumpflanzungen entlang der Zeppelinstraflte sind Baume || Wuchsordnung
(WO) zu verwenden.

6.1.1 Baumstandorte fiir groBkronige Baume | Wuchsordnung (WO)

Festgesetzt wird:

e Es sind Hochstamme STU 18/20 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vor-
schlagliste "Grof3kronige B&dume”c

6.1.2 Baumstandorte fiir mittelkronige Baume Il Wuchsordnung (WO)
Festgesetzt wird:

e Es sind Hochstamme STU 16/18 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vor-
schlagliste "Mittelkronige Baume”

6.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

6.2.1 Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen der Gewerbegebiete GE 11 und der sonsti-
gen Sondergebiete

Festgesetzt wird:

¢ Einzelbdume gemal Planeintrag nach Vorschlagliste (s.o. Festsetzung 6.1)

e Zusatzlich ist je 200 m? nicht Uberbaute Grundsticksflache 1 Baum | WO gemaf
Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Mindestens 50% der nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind gartnerisch zu ge-
stalten.

¢ 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strduchern der Vorschlagliste zu
bepflanzen.

¢ Mullbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu
begrinen.

6.2.2 Stellplatzanlagen, Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke

Festgesetzt wird:

¢ Auf allen Flachen fiir den ruhenden Verkehr ist je 100 m? Flache 1 grol3kroniger
Baum | WO nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Pflanzflachen dazu sind min. 9 m? grof3 herzustellen. Eine Unterpflanzung mit
Strauchern der Vorschlagliste ist vorzunehmen, dabei sind 2 Straucher je 100 m?
Stellflache zu pflanzen.

¢ Flachen fir Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen
der Baugrundsticke sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.
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6.2.3 Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen

Festgesetzt wird:

o Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen sind erd- bzw. substratiberdeckt herzu-
stellen; dabei muss die Mindeststarke der Erdiberdeckung 60 cm und die Mindest-
starke der Substratiberdeckung 35 cm betragen.

6.2.4 Dachbegriinung der Gewerbegebiete GE 11 und der sonstigen Sondergebiete

Festgesetzt wird:

e Mindestens 65% der Dachflachen sind zumindest extensiv zu begriinen. Oberlichten
und verglasten Dachflachen ist Vorrang einzuraumen.

6.2.5 Fassadenbegriinung der Gewerbegebiete GE 11 und der sonstigen Sondergebiete

Festgesetzt wird:

¢ Alle nach Suden und Westen gerichteten AuRenwande (auch die der Parkdecks)
uber 50 m? GréRe, sind mindestens zu 50 % mit Kletter - Rank - und Schlingpflan-
zen der Vorschlagliste zu begriinen. Pro 2,0 m Fassadenlange ist eine Pflanze zu
verwenden.

¢ Fur den Fall, dass die Fassadenflache fur energieeffiziente MalRnahmen vorgese-
hen ist (z.B. passive Sonnenenergienutzung, Freihaltung von Beschattung) kann
diesen Vorrang eingeraumt werden.

6.2.6 LGZ 1 Landschaftsgestaltungszone 1 - StraBenbegleitgriin Nordumgehung Mas-
senheim und an der B3

Siehe Einzeichnungen im Plan

Festgesetzt wird:

e Je 300 m? Flache ist 1 gro3kroniger Baum | WO gemal Vorschlagliste zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

e Je 600 m? Flache sind 3 mittelkronige Baume Il WO gemal} Vorschlagliste zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.

e Je 100 m? Flache sind 20 Stk. Straucher gemafR Raster RAS und Vorschlagliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

¢ Nicht mit Geholzen bepflanzte Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und
extensiv zu unterhalten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwen-
dung und keine Dungerausbringung).
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C Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 4 HBO 2002)
1 Gestaltung von Werbeanlagen
Die Zulassigkeit von Werbeanlagen nach ihrem Standort und dem Gebietscharakter, der sich

aus der Definition der jeweils rechtskraftigen Baunutzungsverordnung ergibt, wird in der jeweils
glltigen Gestaltungssatzung der Stadt Bad Vilbel geregelt.

2 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem luft- oder wasserdurchlassigem
Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Untergrund herzustellen.

Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten Baumen und Strauchern zu umpflanzen. Fir je 5
Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m Ho-
he) in einer unbefestigten Baumschreibe von ca. 5 m? zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.
Zur Sicherung der Baumschreiben sind geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgitter,
vorzusehen.

Stellplatze fur Fahrrader ab 5 Fahrradern sollen mit Rahmensicherung ausgestattet werden.

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

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil D: Hinweise).
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D Hinweise

1 Vorschlagslisten fur Geholzarten/-sorten

1.1 GroRkronige Baume

(1 Wuchsordnung )

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum

Fraxinus excelsior ” Westhof's Glorie ”

1.2 Mittelkronige Baume

( I Wuchsordnung )
Prunus avium

Prunus avium ” Plena ”
Carpinus betulus

1.3 Obstbaume Hochstamm

Apfel

Anhalter

Ananas-Renette

Baumanns Renette

Brettacher

Cox Orange Renette

Danziger Kantapfel (Roter Kardinal)
Dulmener Rosenapfel

Geflammter Kardinal (Herrenapfel)
Geheimrat Oldenburg

Gelber Edelapfel (= Zitronenapfel)
Gloster

Goldparméane

Goldrenette von Blenheim
Grahams Jubildum

Graue Franzoésische Renette
Gravensteiner

Birnen

Alexander Lucas
Blumbachs Butterbirne
Clapps Liebling

Diels Butterbirne

Gellerts Butterbirne

Grafin von Paris

Gute Graue

Gute Luise von Avranches

Zwetschen, Pflaumen, Mirabellen
Anna Spath

Auerbacher

Buhler Frihzwetsche

Ersinger Frihzwetsche

Graf Althans

Quercus robur
Salix alba ” Liempde ”
Tilia cordata

Quercus robur ” Fastigiata ”

Tilia cordata ” Greenspire ”

Aesculus hippocstanum ” Baumannii ’
Betula nigra

Hammeldeinchen

Jakob Lebel

James Grieve

Kaiser Wilhelm

Kanada-Renette

Landsberger Renette

Minister von Hammerstein
Rheinischer Bohnapfel (Bohnapfel)
Rote Sternrenette

Roter Boskoop

Roter Eiserapfel

Roter Trierer Weinapfel
Schafsnase (Rheinische Schafsnase)
Schoéner von Boskoop

Schoéner von Nordhausen

Weiller Klarapfel (= Haferapfel)

Hofratsbirne

Kostliche von Charneux
Madame Verté
Mollebusch

Neue Poiteau
Pastorenbirne
Vereinsdechantbirne

GrolRe Grune Reneklode
Hauszwetsche (in Typen)
Konigin Viktoria
Nancymirabelle
Ontariopflaume
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5. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

Kirschen

Buttners Rote Knorpelkirsche
Dénnissens gelbe Knorpelkirsche
Grolde Prinzel3kirsche

GrolRer Gobet

Grolde Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Fruhe

Kassins Fruhe

Sonstige
Speierling

1.4 Straucher

Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare ” Atrovirens ”
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

1.5 Geschnittene Hecken

Berberis thunbergii (griinlaubig)
Berberis vulgaris

Buxus sempervirens

Carpinus betulus

Koburger Mai-Herzkirsche
Lauermannkirsche
Ochsenherzkirsche

Rote Knorpelkirsche
Schattenmorelle

Schneiders spate Knorpelkirsche
SiRe Frihweichsel

Walnufy

Rosa gallica

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

Crataegus spec.
Ligustrum vulgare ” Atrovirens”
Taxus baccata

Fur die Pflanzgrofien gelten (aulRer bei als Ausgleichsmalinahmen festgesetzten Bepflanzun-
gen) folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Mindestgréen dar:

Grol3kronige Baume | WO
Mittelkronige Baume 1l WO
Kleinstraucher
Grolstraucher

2 Sicherung von Bodendenkmalern

4xvmDB STU 18/20
4xvmDB STU 16/18
3 xvmB 80/100
3 xvmB 125/150

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde,

unter Hinweis auf § 20 HDSchG, anzuzeigen.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG - soll Niederschlagswasser von demjeni-
gen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten Einzel-

fallen abgewichen werden kann.
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4 Heilquellenschutz

Das Planungsgebiet liegt in der Zone | des ,Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks“ ID 440-
088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33, Verordnung vom 7.2.1929). Danach sind Bohrungen und
Aufgrabungen Uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig. Die dort enthaltenen Ge- und Verbote
sind zu beachten.

5 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 geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu (berprifen, 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 geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen
sein koénnten.

Sollten bei baulichen MaRnahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne ge-
sonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geld-
bufl’e geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

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

6 Belange der StraBenverkehrs

Dem Straltengelande der Bundesstralle 3 und der Landesstralte 3008 dirfen keinerlei Wasser
(Niederschlagswasser und sonstige Abwasser, auch geklarte) aus dem Plangebiet zugeleitet
werden.

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der Bundesstralle 3 und der Lan-
desstralle 3008 ausgehenden Emissionen. Das Hessen Mobil StralRen- und Verkehrsmanage-
ment Ubernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschuitterungsschutz,
auch zu keinem spateren Zeitpunkt.
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E Begriindung

Samtliche Textteile der Begrindung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die
fur den Geltungsbereich der 5. Anderung relevant sind, wurden unverandert ibernommen. Sie
sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit kursiv gedruckt.

1 Anlass und Aufgabenstellung

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ soll das bestehende Sonstige
Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Baufachzentrum® im Nordwesten erweitert und im
Siiden verkleinert werden. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage flir die Erweiterung des
bestehenden Baufachzentrums geschaffen werden.

Anlass fUr die Bebauungsplananderung ist die Tatsache, dass die derzeitige Ausweisung des
Sonstigen Sondergebietes ,Baufachzentrum® nicht mit den Grundstlicken des Baufachzentrums
Maeusel Ubereinstimmt. Im Siden existiert ein 950 m? groRRer Streifen Sonstiges Sondergebiet
.Baufachzentrum®, der sich aullerhalb der Grundsticke des Baufachzentrums befindet. Im
Nordwesten gibt es einen 923 m? groRen Streifen Gewerbegebiet, der zu dem Baufachzentrum
Maeusel gehort (siehe Abbildung 1). Auf diesem 923 m? grofden Streifen soll ein Erweiterungs-
bau untergebracht werden. Im Zuge des Bebauungsplananderungsverfahrens soll der 950 m?
grol3e Streifen im Siden als Gewerbegebiet ausgewiesen werden und der 923 m? grof3e Strei-
fen im Nordwesten als Sonstiges Sondergebiet ,Baufachzentrum®. Damit erfolgt die Anpassung
des Bebauungsplans an die bestehende Grundstlckssituation.
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Abbildung 1: Tauschflichen und neu angekaufte Flichen als Grundlage der 5. Anderung
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Da mit den Inhalten der 5. Bebauungsplananderung lediglich eine planzeichnerische Anpas-
sung der Festsetzungen an die ortlichen Gegebenheiten in Bezug auf einzelne im Geltungsbe-
reich liegende Grundstlicke erfolgt, die Anderung das der bisherigen Planung zugrunde liegen-
de Leitbild nicht verandert und somit der planerische Grundgedanke erhalten bleibt, werden die
Grundziige der Planung nicht berihrt. Die Bebauungsplananderung erfolgt im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB.

Da die Bebauungsplananderung nur den Bereich des sonstigen Sondergebietes ,Baufachzent-
rum“ — Bestand und Planung - betrifft, erfolgt die Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®
nur in dem entsprechenden Teilbereich (siehe Abbildung 2, rot gekennzeichnete Flache). Der
tibrige Teilbereich des Bebauungsplans ,Krebsschere* wird in den Geltungsbereich der 5. An-
derung nicht mit einbezogen.

Abbildung 2: Lage des Anderungsbereichs im Geltungsbereich des Bebauungsplans , Krebsschere*

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® liegt am nordwestlichen
Rand der Kernstadt. Im Osten wird es begrenzt durch die B 3, im Norden von der L 3008
(Nordumgehung). Im Stdwesten schliel3t das Plangebiet an die Zeppelinstralle bzw. an die an-
grenzenden gewerblichen Bauflachen an.

Das Plangebiet hat eine GroRe von 32.274 m? (3,23 ha).

21 Lage und Abgrenzung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Kernstadt. Es wird begrenzt im Osten von der
Main-Weser-Bahn, die heute zugleich die S-Bahn-Trasse von Frankfurt nach Friedberg auf-
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nimmt, im Sidden von der Bebauung entlang der Homburger Stral3e in der Kernstadt Bad Vilbel
und im Stadtteil Massenheim. Im Norden grenzt die freie Feldflur an. Das Plangebiet wird durch
die B 3 in einen 0dstlichen (,Krebsschere*) und einen westlichen Teil (,Auf dem Stock") zerteilt.
Nordlich daran schlief3t sich ein weiteres Baugebiet ,Im Schleid“ an, das einheitlich mit dem
Baugebiet ,Krebsschere” geplant wird. Die nérdliche Plangebietsgrenze bildet die geplante
Nordumgehung und ihre Anschlussbauwerke an die Bundesstrale B 3. Die Bebauungsplan-
grenze ist auf die nordliche bzw. 6stliche 20 m Linie (Freihalten von Bebauung) gelegt worden.
Dies geschieht mit der Absicht, die fir die Herstellung des Stralenkorpers notwendigen Bo-
schungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu haben. Im Bereich der geplanten
Landschaftsbriicke werden Detailplanungen zeigen, ob die erforderlichen Auflagerbauten in
dem 20 m-Linien-Bereich unterzubringen sein werden, ggf. muss der Geltungsbereich hier nach
Norden erweitert werden. Im Bereich des geplanten Baugebietes ,Im Schleid“ wird die Flache
zwischen StralRenbegrenzungslinie und Geltungsbereichsgrenze nur mit den Planzeichen 15.8
,umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind“ versehen. In dem Bebau-
ungsplan ,Im Schleid* werden diese Flachen als Baugebiete festgesetzt. Der Geltungsbereich
des B-Plan ,Im Schleid“ wird als sldliche Grenze die nérdliche StralRenbegrenzungslinie der
geplanten Nordumgehung haben, d.h. der Freihaltebereich nach Planzeichen 15.8 wird in bei-
den B-Planen enthalten sein.

Nach dem Aufstellungsbeschluss ist das Plangebiet 72,32 ha grof3. Es ist nachtraglich veran-
dert worden, so dass zur 2. Anderung die Gesamtflache jetzt 82,48 ha betragt. Darin enthalten
sind die Ausgleichsflachen von 8,18 ha und der Freihaltestreifen von 1,17 ha, der als Bauland
im Bebauungsplan Schleid ebenfalls erfasst ist (siehe Tabelle 1).

Abbildung 3: Lage des raumlichen Geltungsbereichs der 5. Bebauungsplanidnderung im Luftbild
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3 Ubergeordnete Planungsebenen

31 Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Ballungsraum
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 Wirtschaftskraft, ei-
nen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen und wissen-
schaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeichnet ist. Nach den
Grundséatzen der Raumordnung kommen Mittelzentren grundsatzlich als Standorte fur grof3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben in Betracht.

Das Plangebiet ist im Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 gréfltenteils als be-
stehendes Sondergebiet flr den groRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Bau”
gekennzeichnet. Die von der Anderung betroffenen Gewerbegebietsteile sind im Regional-
plan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als gewerbliche Bauflachen im Bestand gekenn-
zeichnet. Die Inhalte der Plananderung beriihren keine raumordnerisch beachtlichen Belange.

3.2 Regionalplanung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Die Kernstadt von Bad Vilbel ist im Regionalen Raumordnungsplan Sidhessen (RROPS) 1995
als Schwerpunkt der Wohnsiedlungsentwicklung sowie als Stadt mit besonderer Bedeutung flr
die Ansiedlung von Betrieben ausgewiesen worden. Diese regionalplanerischen Zielsetzungen
beabsichtigt die Stadt im Bebauungsplan Krebsschere zu verwirklichen. Der RROPS 1995 ist
am 22.12.2000 durch den Regionalplan Sidhessen 2000 ersetzt worden. Im Plan ist Bad Vilbel
als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Der Regionalplan Sidhessen weist die
Flache ,Krebsschere” und ,Auf dem Stock" als Zuwachsflache fir Industrie und Gewerbe und in
geringerem Umfang als Zuwachsflache fur Siedlung aus. Die stadtischen Zielvorstellungen fur
das Plangebiet sind zeitlich so terminiert, dass sie Uber den jetzt vorliegenden zeitlichen Rah-
men des Regionalplans Sudhessen hinausgehen.

Nach dem Regionalplan kommen Mittelzentren grundsatzlich als Standorte fiir grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben in Betracht. Die Funktion der Mittelzentren als Standorte fiir gehobene
Einrichtungen im wirtschaftlichen Bereich soll gesichert werden.

Nach 2.4.3-3 des Regionalplans sind grof3flachige Einzelhandelsvorhaben auf3erhalb der ge-
wachsenen zentral6rtlichen Siedlungsbereiche zuldssig, wenn es sich um Vorhaben handelt,
die fur eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind (zum Beispiel Baustoff-,
Bau-, Garten-, Reifen-, Brennstoffmarkte. Das geplante Bauvorhaben ,Baufachzentrum® gliedert
sich in einen Fachmarkt mit Ausstellung und Gartenartikelverkaufsflache, eine Baustoffhalle und
ein Baustofflager. Die notwendige Lagerflache und die Flachen fur Gartenartikel nehmen einen
grol3en Teil der gesamten Geschossflache ein.

Eine weitere Vorgabe des Regionalplans bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetrie-
be aufRerhalb der Innenstadtbereiche ist der Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente (s.
Regionalplan, 2.4.3-4). Bedingt durch die Spezifizierung als Baufachzentrum ist die angebotene
Produktpalette als nicht innenstadtrelevant anzusehen; der Leitvorstellung des Regionalplans
wird zudem durch Festschreibung des Sortiments-Ausschlusses unter 1.2 der Festsetzungen
nachgekommen, so dalR die Entfaltung des Einzelhandels in den Innenstadtbereichen durch
das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt wird.

Nach dem Regionalplan sollen bei der Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe negati-
ve Einflisse auf die raumordnerische und stadtebauliche Struktur vermieden werden. Aus der
beschriebenen Nutzung der Liegenschaft ergeben sich ca. 190 notwendige Stellplatze, die auf
dem Grundstick nachgewiesen werden kdnnen. Diese Zahl liegt unterhalb der nach der Stell-
platzsatzung nachzuweisenden Anzahl bei publikumsintensiveren Einzelhandelsbetrieben ver-
gleichbarer GrofRenordnung. Durch den Betriebsablauf und Kundenverkehr sind keine negati-
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ven infrastrukturellen und immissionsrelevanten Beeintrachtigungen der Raum- und Stadtstruk-
tur zu erwarten. Der geplante Standort mit seiner verkehrsginstigen Anbindung an die B3 und
die Nordumgehung entspricht der Zielsetzung eines geregelten Verkehrszu- und -abflusses.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010

4 Verfahrensablauf

Da die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden, erfolgt die 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Krebsschere® im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
fand in der Zeit vom 28. Juli bis 19. September 2014 statt, die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 11. August bis 19. September 2014.

5 Gewabhrleistung des Sicherungszieles nach § 13 Abs. 1 BauGB

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® wird die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorberei-
tet oder begriindet.

Des Weiteren werden durch die 5. Anderung keine Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt. Das nachstgelegene Schutzgebiet befindet sich
ca. 2,4 km norddstlich des Plangebietes (Europaisches Vogelschutzgebiet Wetterau; GroRe:
16.093 ha). Dieses Schutzgebiet ist das bedeutendste hessische Brutgebiet fur Wasser-, Wat-
und Wiesenvogel. Das Entwicklungsziel des Gebietes ist der Erhalt und die Verbesserung der
offenen, meist wassergepragten Lebensrdume, insbesondere durch die Sicherung und Foérde-
rung der extensiven Grinlandbewirtschaftung. Des Weiteren befindet sich ca. 3,0 km siddstlich
des Plangebietes das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH) Berger Warte (Grole: 29 ha). Der
Schutzzweck besteht darin, die im Plangebiet befindlichen Pflanzen, Tiere und Lebensraume zu
erhalten. Das Landschaftsbild ist gepragt durch Wiesen mit alten Obstbdumen. Im Gebiet le-
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bende schitzenswerte Tiere sind die Zauneidechse, der Grasfrosch, die Weinbergschnecke
und der Neuntéter. Die Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke der beiden Schutzgebiete werden
durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet
in keinem funktionalen Zusammenhang mit diesen steht.

6 Bestehende Rechtsverhiltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” liegt voll-
standig im Geltungsbereich der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebssche-
re“, die im Jahr 2003 als Satzung beschlossen wurde.

7 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

71 Verkehrliche Anbindung

Die uberortliche verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die Bundesstralte B 3, die im Siden
Uber einen Anschlusspunkt mit der Homburger StralRe und im Norden mit der L3008 (Nordum-
gehung) verbunden ist. Die B 3 verlauft in Nord-Sitid-Richtung und zerteilt das Plangebiet des
gesamten Bebauungsplans ,Krebsschere” in zwei ungleiche Baugebiete. Die Uber einen Kno-
tenpunkt mit der B 3 verbundene Homburger Stral’e verlduft von Nordwesten nach Sidosten
und erschlief3t den Stadtteil Massenheim und die westlichen Teile der Kernstadt Bad Vilbel.

Der westlich der B 3 gelegene Teilbereich des Planungsgebietes - das Gewerbegebiet ,Am
Stock” - ist intern Uber die Zeppelinstralie sowie die Stralte Am Stock erschlossen.

7.2 Technische Infrastruktur

Auf der westlichen Seite der B 3 liegt eine Ferngasleitung mit Abzweigungen in das westlich
anschlielende Gewerbegebiet von Massenheim.

7.3 Bebauung

Das von der 5. Anderung des Bebauungsplans betroffene, westlich der B 3 gelegene Gewerbe-
und Sondergebiet ,Am Stock® ist den getroffenen Festsetzungen entsprechend zu grof3en Tei-
len bebaut und wird durch gewerblich genutzte Gebaude und Hallen gepragt. Vereinzelte
Grundsticke sind derzeit noch unbebaut.

8 Bestandsdarstellung und Bewertung der landschaftlichen Situation zum Zeit-
punkt der 2. Anderung

Die nachfolgenden Ausfuhrungen zur landschatftlichen Situation und Bewertung, zu den Konflik-
ten und Zielvorstellungen bzw. AusgleichsmafRnahmen stellen einen verkirzten Auszug aus
dem gesonderten landschaftsplanerischen Fachbeitrag ("Grinordnungsplan Krebsschere — Er-
l&uterungsbericht” 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 StraRenbaumalnahme wurde bislang vom Amt fir StralBen- 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 fiir das Plangebiet Krebsschere die von einem StraRenbauvorhaben dieser
Bedeutung ausgehenden spezifische Beeintrachtigungen gebihrend zu bericksichtigen, wur-
den die Inhalte der genannten UVS weitestgehend auch in den genannten landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag zum BPlan "Krebsschere” in aktualisierter Form eingearbeitet.
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Des weiteren finden die Kartierungen und die Auswertungsergebnisse der Studie "Landespfle-
gerische Grundlagen und Planungsempfehlungen zum stéadtebaulichen Wettbewerb Bad Vilbel
Krebsschere 1990” Berticksichtigung.

8.1 Bestandsdarstellung

8.1.1 Biotop- und Nutzungstypen

Krebsschere - Biotop-/Nutzungstypen - Bestand

Korridor B3

Schotterweg

StraRen-, Schienenflache
landwirtschaftl. Hofflache
Schotterhalde

Gewerbe

Wohnen

Kleingarten, Grabeland
Acker S

Streuobstwiese nach Verbusch.
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 5: Balkendiagramm Bestand (aktualisiert gemaR Geltungsbereich 1. Anderung Krebsschere)

Wie Abbildung 5 in Anlehnung an den Bestandsplan (s. Abbildung 6) zeigt, wird der Uberwie-
gende Teil des Geldandes ackerbaulich intensiv genutzt. Die vorrangigen Anbaufriichte sind Zu-
ckerriiben und Getreide, in erster Linie Weizen. An anderen Nutzungen finden wir in unmittelba-
rer Ortsrandlage noch verschiedene Kleingérten und teilweise intensiv genutzte Streuobstwie-
sen, von denen eine besonders grofRe ganz im Westen des Untersuchungsgebietes liegt.

Die umfangreichen Ruderalfluren befinden sich meist entlang der Stral3en- und Schienenfla-
chen, die selbst auch einen nicht unerheblichen Flachenanteil ausmachen. Dabei zerschneidet
die Trasse der B 3 das Gebiet in std-nordlicher Richtung. Biologisch-6kologisch interessante
Flachen stellen vorwiegend die vergleichsweise sehr geringen Flachenanteile an Feldgehdlzen
und Hecken bzw. die verbuschenden Streuobstbesténde dar.

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

Geologie/Geomorphologie

Die relativ ebene bis leicht wellige Landschaft fallt insgesamt von etwa 160 m im Nordwesten
bis auf 110 m im Siudosten ab. Im Untersuchungsgebiet werden die alteren Festgesteine mehr
oder weniger oberflachennah von méchtigen tertiaren und/oder pleistozdnen Lockersedimenten
Uberlagert. Dabei sind vor allem die quartaren bis zu 10m machtigen LéRablagerungen, die den
weitaus groften Flachenanteil einnehmen, gebietscharakteristisch.

Boden

Entsprechend dieser geologischen Situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
vorwiegend aus LoRlehm dber tertiaren Tonmergeln. Hieraus entwickelten sich in erster Linie
Parabraunerden. Dort wo dieser Bodentyp einen tiefreichenden Humusgehalt aufweist, wird er
als Tschernosem-Parabraunerde bezeichnet (s. Abbildung 8).

Hydrogeologie
Aufgrund der meist mehrere Meter méchtigen Lol3auflagen ohne undurchlassigen Stauhorizont
liegt der Grundwasserspiegel in grol3en Teilen des Gebietes relativ tief (5 - 6 m).

Als Folge des hohen Speichervermégens der LoRschichten, der grol3en Mengen von oberflach-
lich abflieRendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen ist die Grundwasserneubil-
dungsrate gering.

Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter finden sich nahezu ausschlie3lich im 6stlich,
auRRerhalb des Untersuchungsgebietes anstehenden Rotliegenden des sogenannten Bad Vilbe-
ler Horstes. Im Untersuchungsgebiet selbst finden sich keine unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten bedeutenden Grundwasservorkommen.

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

Bei austauscharmen Wetterlagen (authochtone Strahlungswetterlagen) bildet sich Gber den dor-
tigen grofRen Ackerflachen durch eine vergleichsweise hohe thermische Aufheizung am Tag
und eine starke nachtlich Abkihlung Kaltluft, die dem Relief folgend Uber das Gebiet der Krebs-
schere 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 betu-
lus) beigemischt.
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Ausschnitt aus der Bodenkarte Hessen 1: 25.000

Blatt 5818 Frankfurt a.M. Ost,Hrsg: Hessisches Landesamt
Legende fiir Bodenforschung, Wiesbaden 1979
27 Parabraunerde, 30-80 cm uL
28 Parabraunerde, 60-100 cm |U-utL
29 Parabraunerde, 80-130 cm |U-utL
31 Tschernosem-Parabraunerde, 80-100 cm IU-utL
32 Tschernosem-Parabraunerde, 100-150 cm IU-utL
35 Pseudogley-Parabraunerde, 95-150 cm U-tL
38 Kolluvium, >150 cm, IU-uL

Abbildung 8: Im Plangebiet verbreitete Bodenarten / -typen

8.1.3 Floristisch-vegetationskundlicher Bestand

Ackerflachen

Charakteristisch fur das Untersuchungsgebiet ist seine agrarindustrielle Nutzung, die durch mo-
nostrukturierte Ackerflachen, grof3e Schlage und durch eine weithin ausgerdumte Feldflur ge-
préagt ist. Eine reichhaltige, flachenhaft ausgebildete Ackerbegleitflora fehlt dementsprechend.

Dies trifft insbesondere fiir die Halmfruchtacker zu, zwischen deren Zeilen tber weite Strecken
nur vereinzelt weit verbreitete Wildkrauter (Ubiquisten) der Windhalm-Gesellschaften (Verband
Aperion spica-venti) anzutreffen sind. Diese warmeliebende Ackerwinden-Quecken-
Gesellschaft wachst 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.
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Hackfruchtacker sind im Untersuchungsgebiet flachenmalig geringer vertreten, weisen aber ei-
ne gréRere Artenzahl von Wildkrautern als die Halmfruchtacker auf. Hier treten zu den o. g. Ar-
ten der Getreidefelder ausgesprochen stickstoffliebende Pflanzen hinzu. An den Ackerrandern
gelangen Pflanzen der Trittpflanzen-, Ruderal- und Wiesen-Gesellschaften in die Acker hinein
und durchdringen hier die Ackerbegleitflora. Diese Durchdringung verschiedener Pflanzenge-
sellschaften 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 Gehdlzstrukturen ist gering. Als Gehdlzstrukturen sind die Baume
und Straucher entlang der Bahnlinie und der B3, die Streuobstwiesen und die Kleingarten zu
nennen. Die vorhandenen Gehdlzflachen bieten angesichts der weithin ausgeraumten Land-
schaft wichtige Lebensrdume fur Vogel-, Sauger- und Insektenarten. Die wenigen verbliebenen,
kleinflachigen Streuobstbrachen sind aufgrund der intensiven Dingung auf den benachbarten
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 Landreitgrasbestanden (Calamagrostis epigeios) und dem
schwarzen Holunder (Sambucus nigra). Die Bodenvegetation in allen Streuobstparzellen ist ge-
kennzeichnet durch degradierte, ruderalisierte Glatthaferwiesen in verschiedenen, stellenweise
mehrjahrigen Sukzessionstadien. Eine Parzelle am Ortsrand von Massenheim wird extensiv
durch Pferde beweidet. Hier wechselt die ruderalisierte Glatthaferwiese zu einem Mosaik mit
Weidelgras-Kammgras-Weiden und Hochstaudenfluren mit Goldrute und Brennessel.

Besondere Bedeutung kommt der verbuschten Streuobstwiese mit Feldgehdlzcharakter auf Fl.
21 der Gemarkung Bad Vilbel zu. Hier haben sich in einer brachgefallenen Obstwiese, die vor-
nehmlich von Apfelbaumen und vereinzelt von Birnbdumen bestanden war, weitere tierdkolo-
gisch wertvolle Gehdlzarten wie WeilRdorn (Crataegus monogyna), Heckenrose (Rosa canina),
Holunder (Sambucus nigra) sowie Brom- und Kratzbeere (Rubus fruticosus, R. caesius) ange-
siedelt. Die Krautvegetation wird durch ein reichhaltiges Nebeneinander von Ruderal- und Wie-
senpflanzen gepragt. Es handelt sich hierbei also um ein fortgeschrittenes Sukzessionsstadium
einer brachgefallenen Obstwiese, das in der weitgehend ausgeraumten Feldflur des Kernberei-
ches die 6kologischen Funktionen eines Feldgehdlzes erfllt.

Erwéhnenswert ist hierzu, dass die 1990 in dieser Flache gefundene Eselsdistel (Onopordum
acanthium), einer warmeliebenden, bestandsgefdhrdeten 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 gepréagt. Hier sind einzelne Hecken zu finden.

Ruderalflachen

Die ungelenkte, d.h. vom Menschen unbeeinflusste Sukzession auf freigelegten Béden beginnt
mit den einjahrigen Ruderalfluren und geht tber ausdauernde Ruderalfluren, Gebuschbrachen
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 Ribenmieten einjahrige Ruderalfluren; diese sind jedoch in
der Regel durch Dinger- und Pestizideinschwemmungen stark beeintrachtigt.

Der 6kologische Stellenwert der einjahrigen Ruderal-Fluren des Untersuchungsgebietes ergibt
sich neben der Bedeutung als Nahrungshabitat fiir Vogelarten der Feldflur u.a. auch aus der
Tatsache, dass beispielsweise die Gadnsemalven-Fluren im Ruckgang begriffen sind.
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Nennenswerte ausdauernde Ruderal-Fluren sind im Untersuchungsgebiet am Bahndamm und
auf den Streuobstflachen sowie entlang der beiden trockengefallenen Grabenlinien anzutreffen.
Es sind degradierte, ruderalisierte Glatthaferwiesen (Verband Arrenatherion) in mosaikartiger
Verzahnung mit nitrophilen Hochstauden (Artemisietea) und einigen Neophyten. Unter den nit-
rophilen Hochstauden sind beispielsweise entlang der ca. 2 m breiten Graben und des Bahn-
dammes die Brennessel und die Goldrute bestandsbildend. Kleinflachige bzw. saumférmige
Auspragungen von ausdauernden Ruderalfluren findet man haufig an Zaunen und um Baume
herum in den Ortslagen und in den Kleingarten sowie um die Fundamente der Hochspan-
nungsmasten inmitten der Ackern.

8.1.4 Faunistischer Bestand, Vernetzungsbeziehungen

Auf den ersten Blick erscheint die ausgeraumte Ackerflur des Planungsgebietes aus faunisti-
scher Sicht steril und artenarm. Doch bieten die verbliebenen Strukturen ehemaliger Nutzungs-
formen zahlreichen Arten noch eine Lebensgrundlage als Brutgebiet und Nahrungsraum.

Streuobstbestande

Gerade die wenigen verbliebenen, kleinflachigen Streuobstbrachen besitzen eine wichtige 6ko-
logische Funktion fur die Fauna. Mehr als 130 dieser Hochstamme sind Apfelsorten, die mit vo-
rangeschrittenem Alter Naturhdhlen, bedeutende Bruthdhlen flr spezialisierte Vogel, Séauger
und Insekten bilden. Einzelne Hochstdmme weisen heute bis zu funf Hohlen auf. Buntspecht
(picoides major) und Grinspecht (Picus viridis) als aktive Hohlenbauer nutzen die Streuobstfla-
chen in vernetzender Funktion als Nahrungs- und méglicherweise auch Brutgebiet.

Herausragende Hochstdmme sind beliebte Ansitzwarten fur die Greifvogel der Offenlandschaf-
ten. 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, geféhrdet), der Fasan und das Reb-
huhn (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 Riickzugshabitat fir
die Fauna des Untersuchungsgebietes, wenn man bedenkt, dass die nachstgelegene, ver-
gleichbare Rlckzugsstruktur erst in mehr als 1 km Luftlinie Entfernung zu finden ist.

Ackerflachen

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

Ruderalfluren

Besondere Bedeutung kommt im weiteren den ausdauernden Ruderalfluren fur die Fauna des
Untersuchungsgebietes zu. Die wenigen Ruderalfluren in der freien Feldflur besitzen wichtige
Funktionen als Brut-, Nahrungs- und Deckungsraum fur 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 Blitenreichtum macht
sie in den Feldern neben den Wegrainen fast zu den einzigen Nahrungsquellen blitensuchen-
der Insekten.

Landschaftsbild

Das Bild der Landschaft, hier im Siedlungsrandbereich von Bad Vilbel, wird in erster Linie von
den monostrukturierten, intensiv genutzten, grof3flichigen Ackerbauschlagen gepréagt, die nur
wenigen Stellen von meist sehr schmalen (einreihigen), oft brach fallenden Obstbaumbestén-
den unterbrochen werden.
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Im westlichen Teilbereich (Auf dem Stock) 6ffnet sich das Gelande weitflichig vom Siedlungs-
rand Massenheim nach Nordnordwest. Der Ostliche Teilbereich (Krebsschere) hingegen wird
optisch sehr deutlich von der in Dammlage vorbeifihrenden B3 im Westen und der Bahntrasse
im Osten begrenzt und im Norden erheben sich bereits als Grenze im Landschaftserleben die
mehrgeschossigen Wohnhéuser des neuen Baugebietes Dortelweil-West.

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

8.2 Bewertung der Landschaftsfaktoren

Flora und Fauna

Im Planungsgebiet sind mehrere Obstwiesen vorhanden, die nach § 23 HeNatG als geschuitzte
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 ausgepréagte Ruderalvegetation mit Feldgeholzcharakter entwickelt.
Diese Obstwiese wird vom stark geféahrdeten Rebhuhn (Rote Liste Hessen 2) als Unterschlupf
und u.a. von Turmfalken, Mausebussard, Rotmilan und Grinspecht als Ansitzwarte bzw. Nah-
rungshabitat mit Trittsteinfunktion genutzt.

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

Die Ortsrandlage von Massenheim und Bad Vilbel ist gekennzeichnet durch einen kleinrdumi-
gen Nutzungswechsel. Urspringlich war der Bereich durch Obstwiesen geprégt. Heute ist auch
hier ein Teil der Obstwiesen brachgefallen und verbuscht, der weitaus gré3ere Teil wird jedoch
als Kleingarten genutzt, in denen die alten Obstb&dume teilweise erhalten blieben. Derartige
Kleingarten haben, durch ihren alten Baumbestand und den vielfaltigen Anbau von Kulturpflan-
zen ebenfalls einen hohen 6kologischen Wert fur Vogel und Insekten.

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

Grundsatzlich ist im gesamten Planungsgebiet davon auszugehen, dass die schmalen Gehdolze,
Brachen und Ruderalfluren aufgrund ihrer langen Grenzlinien erheblich durch Dunger- und Pes-
tizideintrage aus der angrenzenden intensiven Ackernutzung sowie durch Spritzmittel zur Wild-
krauterbeseitigung entlang der Gleise belastet sind. Durch Artenausfall und toxische Belastung
vermindert sich damit der 6kologische Wert dieser bereits meist isolierten Lebensrdume weiter-
hin.

Hydrogeologie

Die gesamte Flache der "Krebsschere" gehért zum Heilquellenschutzgebiet Zone 3b der Hassi-
a-Quelle. Dennoch kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geologie und Hydrogeologie
des Untersuchungsgebietes (s. Abbildung 9) und seiner Umgebung und auf Basis der aktuellen
Baugrunduntersuchungen (s.u.) eine Gefahrdung im Zuge der Bebauung des Gebietes Krebs-
schere ausgeschlossen werden, da die das Mineralwasser liefernden Kluftgrundwasserleiter
sehr tief und vor allem weiter 6stlich liegen und durch wasserundurchléassige tertiare Deck-
schichten und die machtigen quartaren Lockersedimente wirkungsvoll abgesichert sind.
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Ausschnitt aus der Hydrogeologischen Karte Hessen 1: 50.000
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Abbildung 9: Hydrogeologie
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Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte des UvF 1: 30.000

Klimadkologische Situation im Ausgleichsraum
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Umweltschutz 1994

Abbildung 10: Klima

Boden

Die Parabraunerden des Untersuchungsgebietes werden grundsatzlich als "sehr gut" hinsicht-
lich ihrer ackerbaulichen Eignung eingeschétzt und sind auch fir Sonderkulturen geeignet. Be-
kanntermaf3en z&hlen die Anbaugebiete der Wetterau zu den besten in ganz Hessen.

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

Klima

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

Auch ohne diese geplanten Baugebiete hat die Uber den Ackerflachen gebildete Kaltluft kaum
eine wesentliche Bedeutung fir die bioklimatisch belasteten RAume von Bad Vilbel, da sie zum
einen am noérdlichen Ortsrand von Massenheim und zum anderen entlang der Bahnstrecke
Frankfurt - Kassel bzw. der westlichen Bebauungsgrenze von Bad Vilbel aufgestaut und am Ab-
flieRen gehindert wird (s. Abbildung 10).

Landschaftsbild

Wie oben erlautert, wird das Bild der Landschaft im Plangebiet in erster Linie von den mono-
strukturierten, intensiv genutzten, grof3flachigen Ackerbauschlégen gepragt. Die daraus resultie-
rende vergleichsweise geringe Bewertung des Landschaftserlebens wird noch unterstitzt durch
die Zerschneidung dieser Landschaft im Zuge der bestehenden B3 und durch die Hochspan-
nungsleitung sowie durch die kaum mit Grinstrukturen versehenen Siedlungsrander im unmit-
telbaren Ubergangsbereich zum offen Feld.
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8.3 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturrdumlicher Sicht

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

1. Die Versiegelung von vormals offenen Bdden fuhrt zur Beschleunigung des Oberflachenab-
flusses und zur Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

2. Es geht - wiewohl sehr stark anthropogen uberpragter - naturlicher Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere verloren.

3. Es werden nach 8 15 d HENatG geschutzte Lebensrdume in Anspruch genommen.
4. Das hohe naturliche Ertragspotential der Boden fur die ackerbauliche Nutzung geht verloren.

5. Die bioklimatisch gunstige Funktion der Ackerflachen als Kaltluftentstehungsflachen wird
durch Uberbauung unglinstig verandert.

6. Die UmgehungsstralRe zerschneidet einen vormals unzerschnittenen Lebensraum.

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

9 Planerische Zielsetzung der 5. Anderung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans soll lediglich eine flichenhafte Anpassung des pla-
nungsrechtlich festgesetzten Sondergebiets an die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse erfol-
gen. Die von der Anderung betroffenen Teilflaichen sind dabei von geringer GroRe (insgesamt
32.274 m?) und planerisch untergeordneter Bedeutung. Eine Anderung der planerischen Ziel-
setzung, die Grundlage fir die 2. Anderung des Bebauungsplans war, liegt nicht vor.

10 Stadtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Die stadtebauliche Entwurfsidee (Gutachten vom 28.05.1997) ist fuir die 3 Planbereiche ,Krebs-
schere*, ,Auf dem Stock” und ,Im Schleid” entwickelt worden. Diese 3 Planbereiche bilden eine
stadtebauliche Einheit, deren gemeinsame Aufgabe es ist, den nérdlichen Stadtrand Bad Vil-
bels auszubilden. Zwischen den Planbereichen ,Krebsschere” und ,Im Schleid* werden funktio-
nale und gestalterische Beziehungen geschaffen, die im Endstadium beide Gebiete als Einheit
erscheinen lassen sollen. Dagegen bildet der Planbereich ,Auf dem Stock" eine weitere eigen-
standige Einheit.

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

e Flr Wohnen
e Fur zukunftsweisende hochwertige Dienstleistungsbetriebe
e Fir die An- und Umsiedlung ortlicher Gewerbebetriebe

Das neue Wohngebiet liegt im Osten, ist Stidwest/Nordost orientiert und wird durch die Umge-
hungsstralle und die Gemeinbedarfsflache in etwa drei gleich gro3e Quartiere unterteilt. Diese
Quartiere sind durch einen zentralen Rad- und FuRweg miteinander verbunden. Entlang dieses
FuRBweges befindet sich als ,Rlckgrat”, parallel zur S-Bahn, der erforderliche Geschosswoh-
nungsbau, der zugleich die Schallschutzabgrenzung tbernimmt. Westlich von diesem zentralen
Weg liegt die Zone der verdichteten Individualbebauung. Uber den zentralen FuRweg kénnen
die Gemeinbedarfsflaichen sowie der S-Bahnhof mit seinem davorliegenden Mischgebiet er-
reicht werden. Das Wohngebiet 6ffnet sich zu dem westlich gelegenen zentralen Park mit allen
Freizeit-, Erholungs- und Sportanlagen.
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Abbildung 11: Stadtebauliche Ziele
(Gutachten der Planergruppe ROB vom 28.05.1997)

Der hochwertige Dienstleistungsbereich liegt im Westen. Das Quartier wird in L-Form durch ei-
ne zentrale Allee erschlossen. Sie beginnt im Norden an einem kleinen, durch einen Solitarbau
(z. B. Tagungshotel oder ahnliches) bestimmten Platz und endet in einem quartierprdgenden
Platz an der S-Bahn-Station. Um den Strallenraum entlang der Allee auszuformen, ist die
Traufhohe zwingend vorgeschrieben. Zum 6stlich anschlie3enden zentralen Park sollte die Be-
bauung aufgelockert werden. Der Dienstleistungsbereich wird durch grof3e Baublocks gebildet,
deren Rander bebaut werden sollen.

Zwischen S-Bahnhof und zentralem Park liegt entlang der in diesem Bereich ost-westlich ver-
laufenden Allee ein Mischgebiet. Das Zentrum dieses Mischgebietes ist der vor dem S-Bahnhof
liegende verkehrsberuhigte grof3e quadratische Platz, an und auf dem sich Einzelhandel, Gast-
statten und Serviceunternehmen ansiedeln sollen. An dieser Stelle liegt auch die P+R-Anlage.
Das Mischgebiet bildet den Schnittpunkt zwischen dem Dienstleistungsbereich und dem Wohn-

gebiet.

Die beiden Baugebiete werden zusammengehalten durch den zentralen Park, der die geplanten
Neubaugebiete einerseits mit den sudlich gelegenen weiterfiihrenden Schulen und Sporteinrich-
tungen und der Niddaaue und andererseits mit der freien Landschaft im Norden verbindet. Die
Umgehungsstralde, die die beiden Plangebiete ,Krebsschere* und ,Im Schleid” trennt, wird im
Bereich des zentralen Parkes von einer breiten Landschaftsbriicke Uberspannt. Die beiden
Plangebiete werden rdumlich somit miteinander verbunden. Das Brickenbauwerk wird erdiber-
dacht ausgefuhrt, der Landschaftspark erfahrt keine Unterbrechung. Die Umgehungsstral3e soll
von der S-Bahn-Unterquerung bis zur Unterquerung der B 3 im ca. 2,50 bis 3 m tiefen Einschnitt
gefuhrt werden, dadurch erleichtert sich der Bau der Landschaftsbricke. AulRerdem wird ge-
genluber den Gewerbe- und Wohngebieten ein guter Schallschutz erreicht. Der Zentralpark er-
halt folgende Aufgaben:

Freizeit- und Erholungsflache
Kleingéarten

Okologische Ausgleichsflachen
Kleinklimaregulierung

G:\PROJEKTE\1409\Text\Satzung\1409_S-Gesamt.doc 23. September 2014 32



Stadt Bad Vilbel 5. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

¢ Wichtige Ful3- und Radwegverbindung

Dagegen bildet das Gewerbegebiet ,,Auf dem Stock" ein eigenstandiges Quartier, das der An-
und Umsiedlung drtlicher Gewerbebetriebe vorbehalten bleiben soll.

Die geplante Nordumgehung von Massenheim Ubernimmt zugleich die wichtigste Erschlie-
Bungsfunktion. Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Gber die Paul-Ehrlich-StralRe, die
parallel zur S-Bahn verlauft und die zwischen S-Bahn und ErschlieBungsstralle liegenden
Parkplatze bedient. Das Wohngebiet wird verkehrsberuhigt gestaltet. Die notwendigen Park-
platze fur den Geschosswohnungsbau sind entlang der S-Bahn-Linie angeordnet. Nach Suden
fuhrt die Paul-Ehrlich-Stral3e Uber den Bahnhofsplatz und wird mit der Allee verbunden. Die
Verknupfung der Paul-Ehrlich-Stral3e mit der Nordumgehung erfolgt durch eine signalgesteuer-
te Kreuzung.

Der Dienstleistungsbereich wird durch eine — bis zum sudlichsten Kreisverkehr - 4-spurige,
dann zweispurige Allee erschlossen, die mit der Nordumgehung ebenfalls eine signalgesteuerte
Kreuzung bildet. Die Allee fuhrt bis zum S-Bahnhof und der dort angeordneten P+R-Anlage.
Von der Allee zweigen rechtwinklig Erschlieungsstraf3en ab, Uber die die entlang der B 3 an-
geordneten Parkplatze erreicht werden kénnen. Die Parkpléatze werden ergénzt durch Tiefgara-
gen, die in den Baubltcken angeordnet werden konnen.

Fur Besucher werden entlang der ErschlieBungsstraBen und der Allee Parkplatze bereitgehal-
ten. Im nérdlichen Teilgebiet sind die Stellplatze entlang der Nordumgehung angeordnet. Sie
werden ebenfalls ergénzt durch Tiefgaragen in den Blockflachen und durch Besucherstellpléatze
entlang der Stral3en.

Das Gewerbegebiet ,Auf dem Stock® wird von der Nordumgehung angefahren. Es wird davon
ausgegangen, dass die Stellplatze auf den Grundstiicken ebenerdig oder teilweise unterirdisch
zu schaffen sind. Besucherparkplatze werden wiederum im StralRenraum der ErschlieRungs-
stralRen angeboten.

Das Ful3- und Radwegsystem orientiert sich einerseits am zentralen Park, mit seinem Angebot
an Freizeitaktivitdaten, und andererseits am S-Bahnhof, dem in Zukunft eine wichtige Bedeutung
im regionalen Nahverkehr zukommen soll. Der Hauptful3- und Radweg durch das Wohngebiet
fuhrt direkt auf den Bahnhofsplatz, ebenso geht von diesem Platz ein wichtiger Weg zum noérd-
lich gelegenen Dienstleistungsbereich ab. Die Bahnhofsunterfihrung soll wesentlich verbreitert
werden, mehr Tageslicht erhalten und auf beiden Seiten einen einladenden Eindruck zum
Durchschreiten machen. Dieser Bahnhofsunterfilhrung kommt auch in Zukunft eine wichtige
FuRwegverbindung zur Stadt zu. Alternativ wird gepruft, ob eine neue Unterfiihrung den vorge-
sehenen Funktionen besser gerecht werden kann.

Im Konzept der FuRBwege nimmt die Allee durch den Dienstleistungsbereich eine zentrale Stelle
ein. Die Allee ist nicht nur ErschlieBungsstral3e fiir den Individualverkehr, sondern zugleich auch
FuR3- und Radwegverbindung zur S-Bahn und Aufenthaltsort flr die Arbeitspausen.

11 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Auch die landschaftsplanerischen Zielsetzungen sind gemalR der stadtebaulichen Entwurfsidee
(Gutachten vom 28.05.1997) fur die 3 Planbereiche "Krebsschere”, "Auf dem Stock” und "Im
Schleid” zusammen entwickelt worden. Dementsprechend wird nachfolgend auf die Bebau-
ungsplane Im Schleid und Krebsschere als stéadtebauliche 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 fir den Menschen angenehmes Wohn- und Arbeitsumfeld schaffen lassen
wirde. Von daher ist es die primére Zielsetzung des landschaftsplanerischen Konzeptes, um-
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fangreiche Grunstrukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funktionen im Naturhaus-
halt bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen tibernehmen:

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

Belebung und Verschdnerung des Siedlungsbildes

Daraus folgt im einzelnen: Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus biokli-
matisch-lufthygienischen Grinden sollen Fassaden-, Stellplatz- und Dachbegriinungen erfol-
gen. Diese tragen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Ver-
besserung des Kleinklimas bei. Fassadenbegriinung wirkt dariiber hinaus auch bauphysikalisch
(Wind- und Schlagregenschutz, Verminderung von Warmeibergang und sommerlicher Aufhei-
zung) und stadtgestalterisch positiv. Ebenso belebt die Dachbegriinung als naturnaher Blick-
fang den optisch-asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasser-
rickhaltung und der Verbesserung kleinrdumiger Strahlungsverhéltnisse und bietet schlielich
auch Lebensraum fiir Flora und Fauna.

In allen Straf3en sind soviel wie moglich hochstdmmige, grol3kronige Baume vorzusehen. Eine
breite Baum-Allee wird das Gebiet von Ost hach West und von Sid nach Nord durchziehen und
dem Stadtteil auf diese Weise einen unverkennbaren Charakter verleihen. Durch das Bio-
massevolumen der Baume lasst sich im Laufe der Zeit der Oberflachenabfluss durch Interzepti-
on in den StralRen mehr und mehr verringern bei gleichzeitig sich verbessernden bioklimatisch-
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 Beschat-
tung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit nachtlicher Wéarmeabstrahlung tber den
Rasenflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinrdumig wirksame, thermisch induzierte
Luftzirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Planungsgebietes auswirken.

Auf dafiir geeigneten Flachen, vor allem in Randbereichen, sollen lockere Gebluschpflanzungen
angelegt werden. Die Pflanzenauswahl soll sich an den Erfordernissen hinsichtlich Vogelnahr-
und Nistgehdlzen orientieren. Wo es moglich ist, soll eine Vernetzung dieser Gebische uber
das Gelénde hinaus erfolgen.

Befestigte Flachen wie Ful3-, Fahr- und Pkw-Stellplatze sollen so dicht als mdglich mit grof3kro-
nigen Baumen Uberstellt werden. Das Aufheizen dieser Flachen wird so vermindert und das
Kleinklima positiv beeinflusst. Der Versiegelungsgrad der Flachen soll so gering wie mdglich
gehalten werden; Wege, Platze und dergleichen sind vorrangig versickerungsfahig herzustellen.

Von herausragender Bedeutung fir das Grinkonzept ist die zentrale Parkanlage, die das Ge-
biet von Nord nach Sud auf einer Breite von ca. 80 m durchschneidet. Dieser Park soll sozusa-
gen zur ldentifikationszone und zum Dreh- und Angelpunkt der Naherholung und Regeneration
fur die Menschen in diesem Stadtgebiet werden. Zugleich aber wird er auch eine tberdrtliche
Vernetzungsfunktion einnehmen, ebenso wie Uber dieses griine Band, das sich bis in die offene
Landschaft erstreckt, die Translokation sogar fur flugunfahige Organismen gewahrleistet bleibt,
was unter zoologischen Gesichtspunkten von grofRer Bedeutung ist. Insbesondere die Kinder
der nahgelegenen Wohngebiete sollen in diesem Park Spiel- und Sportmdglichkeiten erhalten,
die noch gentigend Raum lassen fir ihre eigene Kreativitdt und Phantasie.
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12 Planungsrechtliche Festsetzungen

121

Der stadtebauliche Entwurf (Abbildung 12) zeigt die festgesetzten Baugebietstypen im Zusam-
menhang, also einschliefilich des Baugebietes ,Im Schleid®. Die in beiden Bebauungsplanver-
fahren Uberplante Flache betragt nach der 1. Anderung 102,62 ha, davon entfallen auf die

Art der baulichen Nutzung

Krebsschere 80,81 ha.

Stadtebauliche Flachenbilanz
Art der Nutzung Krebsschere Im Schleid Gesamtflache

Flache qm|Prozent %|Flache gm|Prozent %|Fliache qm|Prozent %
Bruttobauland 605.442 100%| 205.333 100,0%| 810.775 100%
Nettobauland 386.030 63,8%| 130.113 63,4%| 516.143 64%
Gewerbegebiet 259.405 88.385 347.790
Sonstige Sondergebiete 24.900 0 24.900
Mischgebiet * 15.477 0 15.477
Allg. Wohngebiet * 72.310 41.728 114.038
Gemeinbedarf 10.679 0 10.679
P+R 3.259 0 3.259
StraBenverkehrsflache 166.003 27,4% 27.126 13.2%| 193.129 23.5%
Umgehungsstralle 76.176 0 76.176
Ortliche Stralke 89.827 27.126 116.953
Grunflachen 53.409 8,8% 48.094 23.4%| 101.503 12.5%
Nichtbauland 202.664 12.796 215.460
Bahnflache 1.476 0 1.476
Bundesstralle B 3 42.691 0 42.691
Landwirtschaft 78.520 0 78.520
Ausgleichsflachen 79.977 12.796 92.773
Gesamtflache 808.106 218.129 1.026.235
Freihalteflache ** 14.820
B-Plan Flache Krebsschere 822.926

* Inklusive Geh- und Fahrrechtsflache
** als Baugebiete Im Schleid erfallt, zusatzlich im B-Plan Krebsschere

Tabelle 1: Stidtebauliche Flichenbilanz nach der 5. Anderung

12.1.1 Gliederung der Baugebiete

Die Gliederungs- und Festsetzungsmdoglichkeiten des 8 1 Abs. 4-11 der Baunutzungsverord-
nung werden grundsatzlich angewendet. Dies geschieht vorwiegend aus stadtebaulichen Griin-
den, um die angestrebten stadtebaulichen Zielsetzungen verwirklichen zu kénnen. Dabei wurde
in allen Fallen versucht, einen weiten, aber fest umrissenen Rahmen festzusetzen, um spater
mdglichst wenig Befreiungen erteilen zu missen.
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12.1.2 Gewerbegebiete

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen soll das Gewerbegebiet, 6stlich der B 3, fur zukunfts-
weisende Dienstleistungsbetriebe entwickelt werden. Entlang der Allee sollen Biiro-, Geschafts-
und Verwaltungsgebaude entstehen, die im Erdgeschoss kleine Laden, Cafés und Bistros auf-
nehmen kénnen. Selbstverstandlich sollen in diesen Gebauden die betriebsbedingten Wohnun-
gen zugelassen werden. Es spricht auch stadtebaulich nichts dagegen, dass entlang der Allee
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale oder gesundheitliche Zwecke entstehen kdnnen, aber
Anlagen fir sportliche Zwecke (z.B. Tennishallen, Squashhallen und dergleichen) sollen nicht
unmittelbar an der Allee errichtet werden dirfen. Durch diese einschrankenden Festsetzungen
wird der Gebietscharakter jedoch nicht beeintrachtigt, denn in den dahinterliegenden grofRen
Flachen der Gewerbegebiete GE 1, GE 4 und GE 5 sind die typischen Gewerbegebietsnutzun-
gen zugelassen. Weil das Gebiet grundsatzlich fur Dienstleistungsbetriebe vorgesehen werden
soll, werden Tankstellen, Lagerhauser und Lagerpléatze ausgeschlossen. Auch Vergnigungs-
statten sollen sich in dem Gewerbegebiet nicht ansiedeln durfen, da sie der stadtebaulichen
Zielsetzung und Wertigkeit des Gewerbegebietes zuwiderlaufen. Nach dem stadtebaulichen
Gesamtkonzept der Stadt Bad Vilbel, sind Vergnigungsstatten entlang der Frankfurter Stral3e
bzw. in den vor 1990 erstellten rechtskraftigen Gewerbegebiets-Bebauungsplanen moglich. Da
innerhalb des Stadtgebietes bereits einige Vergnlgungsstatten unterschiedlicher Art bestehen
und sich hier seit Jahren kein weiterer Bedarf abzeichnet, werden die vorgenannten Mdoglichkei-
ten fur die Zukunft als ausreichend erachtet. Zu beachten ist auch die Nahe der Stadt Frankfurt,
die den Bedarf an Vergniigungsstatten in allen Bereichen vollstindig abdeckt.

Sudlich der Carl-Benz-Allee wird in unmittelbarer Nachbarschaft an ein bestehendes Wohnge-
biet ein eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt (GE 4). Die Einschrankung des Gewerbe-
gebietes besteht darin, dass sich dort nur Betriebe ansiedeln durfen, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Auch eine solche Einschrankung, auf einer relativ geringen Teilflache, ist mit
dem Gebietscharakter des Gewerbegebietes zu vereinbaren.

Westlich der B 3 dagegen sollen die Gewerbegebiete GE 3, GE 7 und GE 8 der Ansiedlung und
Umsetzung vorhandener ortlicher Gewerbebetriebe dienen. Bestehende Gewerbebetriebe wol-
len sich auf die neu zu entwickelnden Flachen vergréRern. In diesem Gewerbegebiet ,Auf dem
Stock" sind daher alle in der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Nutzungsarten zugelas-
sen, auch die Ausnahmen. Lediglich Vergniigungsstatten sollen hier nicht angesiedelt werden,
Tankstellen werden lediglich im Gewerbegebiet GE 8 zugelassen.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® wird auf einem 950 m? grofRen
Streifen ein Gewerbegebiet GE 11 festgesetzt. Die Festsetzungen dieser ehemaligen Flache
des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Baufachzentrum® orientieren sich
prinzipiell an den Festsetzungen der angrenzend festgesetzten Gewerbegebiete GE 3. Im Hin-
blick auf die Art der baulichen Nutzung werden zusétzlich Einzelhandelsbetriebe ausgeschlos-
sen. Dadurch erfolgt die Anpassung an die Ziele des Regionalplans/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010.

12.1.3 Sonstige Sondergebiete

Zur Umsiedlung des bislang in Bad Vilbel (Heilsberg) und in Niederdorfelden ansassigen Bau-
fachzentrums auf ein Grundstuck westlich der B 3 wurde im Rahmen der 2. Bebauungsplanan-
derung eine Teilflache des bisherigen Gewerbegebiets GE 3 als sonstiges Sondergebiet fest-
gesetzt. Um anderweitige Nutzungen mit teilweise erheblichen Auswirkungen auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung auszuschlieRen (z.B. Lebensmittel-Grollmarkte etc.), wurde als
Zweckbestimmung ,Baufachzentrum® festgesetzt.

Im Rahmen der Regional- und Bauleitplanung sollte damit sichergestellt werden, dass sich der
Einzelhandel an stadtebaulich integrierten Standorten entfalten kann, um die verbrauchernahe
Versorgung zu gewahrleisten und die Attraktivitat der Innenstadte und Stadtteilzentren zu star-
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ken. Zu diesem Zweck wurden fir das Sondergebiet innenstadtrelevante Sortimente ausge-
schlossen.

12.2 MaR der baulichen Nutzung
12.2.1 Gewerbegebiete und sonstige Sondergebiete

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch 2 Festsetzungen nach 8 16 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung gebildet. Als Grundflachenzahl wird 0,6 gewahlt, um zu erreichen, dass die
geplante Bebauung in die Hohe und nicht in die Breite entwickelt wird. Fur die Héhenentwick-
lung der baulichen Anlage wird die Traufh6he bzw. die Hohe der Oberkante der Au3enwande
festgesetzt. Oberhalb der festgesetzten H6he der baulichen Anlagen sind max. 4,0 m hohe
Staffelgeschosse zulassig.

Die mafigebliche Gebaudehdhe (Traufhdohe oder Oberkante der AuRenwand) wird in der Mitte
der stralR3enseitigen Fassade gemessen und bezieht sich auf die senkrecht davorliegende Hohe
der StraRenachse. Die Straf3enachsen sind gemeinsam zwischen Stadtplaner und Verkehrs-
planer festgelegt worden.

Durch diese beiden Festsetzungen (GRZ und H6he der baulichen Anlage) ist das Mal3 der bau-
lichen Nutzung eindeutig festgelegt. Eine Geschossflachenzahl ist nicht mehr erforderlich. Fur
die zulassige Geschossflache gelten die Obergrenzen des § 17 der Baunutzungsverordnung,
die in diesem Fall 2,4 betragt. Diese Obergrenze kann nur durch die sogenannte Bonusrege-
lung des § 21 a Uberschritten werden, die fur alle Tiefgaragen im Bebauungsplangebiet einge-
fuhrt worden ist. Weiterhin ist zu beachten, dass die Stellplatzflachen entlang der B 3 a den je-
weiligen Gewerbegrundstiicken eigentumsmafig zugeordnet werden sollen, so dass die Be-
zugsgrolRe fur die Berechnung der GRZ und GFZ in der Regel oder in vielen Féllen aus 2 ein-
zelnen Baugrundstiicken bestehen wird. Die Baublocknummern legen die Zuordnungen eindeu-
tig fest. Auch dadurch durfte sich die Ausnutzbarkeit der Gewerbegrundstiicke erhéhen lassen.

12.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der
baulichen Anlagen und Festsetzung der Hohenlage

12.3.1 Bauweise

Je nach stadtebaulicher Notwendigkeit sind die Bauweisen fir jeden Block oder jeden Gebiets-
typ unterschiedlich festgesetzt worden. Wenn keine Bauweise festgesetzt wurde, wie zum Bei-
spiel fur die Gewerbegebiete oder die Flachen fur den Gemeinbedarf, dann gelten die Vorschrif-
ten der HBO hinsichtlich der Abstéande, die von Grenzen oder anderen Bauwerken einzuhalten
sind.

12.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

In allen Baugebieten sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.

12.3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch das entsprechende Planzeichen festgelegt wor-
den. Dieses Planzeichen stellt nicht notwendigerweise die Firstrichtung dar, denn auf die Fest-
setzung von Dachneigungen und damit auf die Einfihrung von bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen ist verzichtet worden. In der Regel ist die Stellung der baulichen Anlagen parallel zu
den Stral3en vorzunehmen. In wenigen Fallen senkrecht dazu.
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12.3.4 Festsetzung der Héhenlage

Die Baukdrperfestsetzungen des Bebauungsplanes werden entweder Uber die Festsetzung von
der Anzahl der zuléssigen Geschosse oder von Traufhdhen bzw. Oberkanten der AuRenwénde
erreicht. Die angegebenen Hohen beziehen sich in jedem Fall auf die davorliegende Erschlie-
Bungsstralie und dort auf die senkrecht zur Mel3stelle vorhandene tatsachliche StralRenachsen-
héhe oder auf die planerisch ermittelte Gradientenhéhe.

12.4 Verkehrsflachen

Mit dem Baugebiet wird die Nordumgehung an drei Stellen verkniipft: in Héhe des Gewerbege-
bietes ,Auf dem Stock” entsteht eine Verbindung zwischen L 3008 und Nordumgehung, die
auch als zusatzliche neue Ortseinfahrt dient. Den zweiten Knoten bildet ca. 270 m 6stlich der B
3 die Kreuzung mit der nach Suden verlaufenden Allee, den dritten Knoten im Osten die Kreu-
zung mit der Paul-Ehrlich-StrafBe. Im Bereich des zentralen Parks wird die Nordumgehung von
einer Landschaftsbriicke Uberspannt.

Die Nordumgehung erhalt auf ihrer ganzen Lange ein Zufahrtsverbot, damit ihre Leistungsfa-
higkeit erhalten bleibt. In der o.g. Verkehrsuntersuchung sind die Prognosebelastungen, die
Verkehrsverteilung und die Leistungsféahigkeitsnachweise der Knotenpunkte detailliert doku-
mentiert.

Der Massenheimer Knoten erschlief3t einerseits die Ortslage von Massenheim, andererseits das
Gewerbegebiet ,Auf dem Stock”. Nach Fertigstellung der Nordumgehung Massenheim wurde
die neue Strecke als ,L 3008neu” gewidmet und die bisherige Ortsdurchfahrt zur Gemein-
destralRe abgestuft. In diesem Zusammenhang wurde die Homburger Stral3e von der Nordum-
gehung abgehangt, um die gewlinschte Verkehrsverlagerung aus der Ortslage heraus zu errei-
chen.

Mit der Herabstufung der Homburger Strafl3e konnte im Bereich zwischen der Stral3e ,Am Stock’
und dem Anschluss der Zeppelinstral3e deren Querschnitt verandert werden: Die Fahrbahnbrei-
te wurde auf 7,00 m reduziert, zu den Gewerbeflachen hin wurde ein 2,00 m breiter Langspark-
streifen und ein 2,25 m breiter Gehweg angelegt. Der bisherige kombinierte Geh- und Radweg,
der grine Trennstreifen und die Bdschung wurden den Grundstiicksflachen zugeschlagen,
wodurch ca. 4,00 m gewonnen werden.

Die sudlich liegende Restflache mit einer durchschnittlichen Mindestbreite von 2,50 m steht
FuRgangern und Radfahrern bis zur Einmindung der Zeppelinstra3e zur Verfiigung, so dal3 mit
der neu errichteten Ampelanlage tber die Nordumgehung von der Breiten StralRe kommend ei-
ne zusatzliche durchgédngige Radwegeverbindung nach Massenheim gewahrleistet ist.

Zur Gewadhrleistung eines reibungslosen Verkehrsflusses wurde der Knotenpunkt Homburger
Stral3e / Breite StraRe / Am Stock zu einem Kreisverkehr ausgebildet.
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Abbildung 13: ZeppelinstralRe

12.4.1 Offentlicher Nahverkehr

Nicht dargestellt im Bebauungsplan sind die 6ffentlichen Nahverkehrsmittel. Vorgesehen ist die
ErschlieBung des Baugebietes durch den Vilbus, der in jedem Fall Giber den neuen Bahnhofs-
platz gefuhrt wird, um dort die Verbindung mit der S-Bahn und der Fernbahn herzustellen. Der-
zeitiger Stand der Planungen ist die Fihrung einer zweiten Vilbus-Anbindung des Stadtteils
Massenheim an die Kernstadt tiber das Baugebiet und die Fuhrung der bereits bestehenden Li-
nie 64 zwischen Dortelweil und dem Nordbahnhof statt auf der Ostseite der Bahnlinie (Fried-
berger StraRe) auf deren Westseite (Uber die Paul-Ehrlich-StraBe bahnparallel) durch die
Wohngebiete.

Fur die Radfahrer wird ein ebenfalls nicht dargestellter Radweg durch den zentralen Park von
grol3er Bedeutung sein. Im Ubrigen sind gesonderte Radverkehrsanlagen in den Wohnberei-
chen nicht erforderlich. Die wichtigsten Verkehrsachsen in dem Gewerbegebiet sind mit beidsei-
tig gefuihrten Radwegen ausgestattet (Gottlieb-Daimler-Allee/Carl-Benz-Allee).

12.5 Ruhender Verkehr, Stellplatze und Garagen
12.5.1 Bonusregelung

Fur das gesamte Baugebiet gilt die in der Baunutzungsverordnung unter § 21 a Abs. 5 festge-
legte Bonusregelung, nach der die zulassige Geschossflache ausnahmsweise um die Flache
von Tiefgaragen erhoht werden kann.

12.5.2 Gewerbegebiete und sonstige Sondergebiete

Auch hier wurde versucht, fur die Regelung der Stellplatzfrage die gré3tmégliche Variationsbrei-
te offenzuhalten. Ein generelles Verbot fur die Anordnung von Stellplatzen ist fir die ,Vorgar-
tenzone" von 5 m Breite, entlang der Stral3en, vorgesehen. Hier sollen keine Stellplatze ange-
ordnet werden, sondern eine dem jeweiligen Bauvorhaben entsprechende angemessenen Frei-
flachengestaltung. Im Regelfall wird der ruhende Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen sein.
Es bestehen aber auch die Moglichkeiten, Stellplatze auf den Flachen fur Stellpléatze, entlang
der B 3, unterzubringen. Diese Flachen sollen dann eigentumsmaé&Rig dem Hauptgrundstiick zu-
geordnet werden. Bei geringerem Stellplatzbedarf kann es aber auch moglich sein, dass die
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Stellplatze oberirdisch auf dem Grundstiick angeordnet werden. Dort sollen nur keine Garagen
errichtet werden konnen.

Im Gewerbegebiet ,Auf dem Stock” kdnnen die Stellplatze oberirdisch angeordnet werden. Auf
die Festsetzung von Flachen fir Tiefgaragen ist verzichtet worden. Wenn sich die Flachen fir
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit den Bauverbotszonen uberschneiden,
dann durfen auf diesen Flachen nur zusatzliche Stellplatze untergebracht werden. Zuséatzliche
Stellplatze sind solche, die nicht aufgrund der Stellplatzsatzung notwendigerweise nachgewie-
sen und errichtet werden mussen. Auf diese Weise kann ein spaterer Zugriff auf die Flachen der
Bauverbotszone sichergestellt werden. Tiefgaragen sind in der Bauverbotszone generell unzu-
I&ssig. Im Bereich des festgesetzten 6ffentlichen Parkplatz wird auf der angrenzenden Gewer-
beflache eine Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Parkdeck” festgesetzt.
Hiermit wird der durch die Planung des Parkplatzes verursachte Verlust von Stellplatzmoglich-
keiten auf der privaten Grundstiicksflache ausgeglichen.

12.6 Sonstige Festsetzungen

12.6.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Dargestellt sind die nach FernstralRenrecht (8 9 Abs. 1 FstrG und § 23 Abs. 1 HstrG) einzuhal-
tenden Bauverbotszonen von 20,0 m, jeweils gemessen vom aul3eren Rand der befestigten
Fahrbahn. In diesen Zonen sind keine Nebenanlagen, keine Tiefgaragen und keine notwendi-
gen Stellplatze zulassig.

12.6.2 Flachen fur Nebenanlagen mit eingeschrankter Zulassigkeit

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintréchtigen, dirfen in den nach §
9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG geltenden Baubeschrankungszonen von 40,0 m Breite, jeweils gemessen
vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn, Werbeanlagen nur an den geplanten Gebauden
angebracht werden. Freistehende Anlagen zur AufRenwerbung auf den nicht Uberbauten
Grundstucksflachen sind nicht zulassig.

12.6.3 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Versorgungs-, hier im besonderen Telefonleitungen dirfen im gesamten Planungsgebiet nur
unterirdisch verlegt und gefuihrt werden. Jedwede oberirdische Fiihrung von Versorgungsleitun-
gen widerspricht der stadtebaulichen Zielsetzung einer rdumlich geordneten und auf einer quali-
tativ hochwertigen Freiraumgestaltung aufbauenden Stadtgestalt. Dies gilt fir die Leitungen an
sich ebenso wie fiir die daflr notwendigen Masten. Desweiteren erschwert eine oberirdische
Leitungsfiihrung die zentrale landschaftsplanerische Zielsetzung, im Geltungsbereich umfang-
reiche Griunstrukturen aufzubauen, da der Luftraum fir die Leitungen freigehalten werden
misste. Durch die zwangslaufig flachenhafte Ausdehnung eines oberirdischen Versorgungs-
netzes wird die Umsetzung eines zusammenhangenden Freiflachen- und Landschaftsgestal-
tungskonzeptes als stadtplanerische Grundlage der Gebietsentwicklung nahezu unmdglich ge-
macht.

12.6.4 Naturschutzfachliche Bewertung zum Zeitpunkt der 5. Anderung

Da die 5. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird, wird ge-
mal § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Ein Ausgleich ist somit
bei der Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Baurechte bestehen, nur insoweit erforderlich,
als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Im Rahmen der 5. Anderung werden keine neuen Baurechte geschaffen, da es lediglich zu ei-
nem Flachentausch (Sondergebiet/Gewerbegebiet) kommt. Weder erfolgt die Ausweisung neu-
er Bauflachen, noch wird die bauliche Ausnutzung im betroffenen Anderungsbereich z.B. durch
gréRere Baufenster oder héherer GRZ erweitert. Somit ist im Rahmen der 5. Anderung eine
Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Auch bei Bebauungsplanen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB sind trotz Wegfall der
Umweltprifung die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.
Dabei kommt eine Erflillung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG grundsatzlich nicht
schon durch die Aufstellung von Bebauungsplédnen oder Satzungen in Betracht, sondern erst
dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans oder der Satzung das konkrete Bauvorhaben
umgesetzt wird. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist jedoch bereits moglichst festzustellen,
dass der Bebauungsplan nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmung voll-
zugsunfahig und damit im Hinblick auf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam ist. Somit ist im Ver-
fahren zu prifen, ob einer Planrealisierung nicht iberwindbare artenschutzrechtliche Hindernis-
se entgegenstehen.

Im Bereich der beiden Tauschflachen befinden sich intensiv bewirtschaftete Acker- und Grin-
landflachen ohne Gehdlzbestande. Somit kann insgesamt eine Schadigung oder Zerstérung
von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten ausgeschlossen werden. Auf
Grund fehlender geeigneter Strukturen ist nicht mit einem Vorkommen von Zauneidechsen auf
den Grundstulcksstreifen zu rechnen. Zudem sind die Flachen durch die bestehende Nutzung
des Baumarktes stark vorbelastet. Es ist daher nicht anzunehmen, dass durch die 5. Anderung
des Bebauungsplans die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 Abs.1 BNatSchG be-
troffen sind bzw. der Bebauungsplan Vorhaben zuldsst, deren Umsetzung gegen die Zugriffs-
verbote verstoRen wirde.

Der Artenschutz wirkt auch auf Ebene der Genehmigungsplanung, da eine Erflillung von Ver-
botstatbestanden des § 44 BNatSchG grundsatzlich nicht schon durch die Aufstellung von Be-
bauungsplanen in Betracht kommt, sondern erst dann, wenn auf Grundlage des Bebauungs-
plans das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Die Bauherrschaft ist somit auch weiterhin
verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrach-
tigt werden kdnnen. Dabei ist es unerheblich, ob das Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig
oder genehmigungsfrei ist. Denn auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben im beplanten Be-
reich (§ 56 HBO) ist die Bauherrschaft verpflichtet, alle erforderlichen Bauvorlagen und Nach-
weise flr das Bauvorhaben zu erbringen.

13 ErschlieBung und Versorgung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

13.1 Wasserversorgung
(ausgearbeitet vom Ingenieurbiiro Pollklasener)

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Krebsschere / Im Schleid gehoren zur Tiefzone des
stadtischen Versorgungsgebietes.

In der jingsten Vergangenheit wurden von den Stadtwerken umfangreiche Erneuerungs- bzw.
ErweiterungsmalRnahmen durchgefuhrt.

Als Grundlage diente der Neuordnungsvorschlag ,A“ der generellen Wasserversorgungspla-
nung. Der RP Darmstadt hat mit Schreiben vom 10. Okt. 1979 Az.: V/11-79e 04/01-B dem Ent-
wurf unter Auflagen zugestimmt.
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Fir die Realisierungsabschnitte liegen wasserrechtlich genehmigte Planungen vor.

Die ausgearbeiteten Bebauungsplane sind bereits - wenn auch mit einem etwas anderen Zu-
schnitt - Bestandteil der generellen Wasserversorgungsplanung.

Versorgungskonzept

Die Tiefzone beinhaltet den gré3ten Versorgungsbereich der Stadt. Sie setzt sich aus dem tief-
liegenden Teil der Kernstadt und den Bereichen Massenheim und Dortelweil zusammen. Die
Baugebiete Krebsschere / Im Schleid sind ihr ebenfalls zugeordnet.

Die Versorgung erfolgt von zwei entgegengesetzt angeordneten Hochbehéltern mit gleicher
Hohenlage (Wasserspiegel 161,75 mUNN).

Beide Tiefzonenbehélter werden direkt von der OVAG-Leitung DN 700 mit Wasser beliefert.
Weiterhin ist der HB ,Schanz” (Standort: Dortelweil) an die Falleitung DN 250 vom HB ,Schafer-
koppel" des Zweckverbandes ,Unteres Niddatal® angeschlossen. Die Wassermengen aus der
Eigengewinnung werden in den HB Vilbeler Berg gefdrdert.

Das Tiefzonengebiet wird von zwei Hauptversorgungsleitungen (Ringleitung) beschickt. Dabei
verlauft eine Trasse im Westen durch das geplante Baugelande und eine im Osten zwischen
den beiden Tiefzonenbehéltern. Somit verflgt die Tiefzone Uber ein sehr engmaschiges Ver-
bundsystem mit einer optimalen Versorgungssicherheit. Innerhalb der Neubaugebiete ist jedoch
im Zusammenhang mit der ErschlieBung der Ringschluss noch herbeizufthren.

Nennweiten der Hauptleitungen: N 300 bis DN 400
Nutzinhalt HB Vilbeler Berg: 2.000 cbm
Nutzinhalt HB Schanz: 4.000 cbm

Mit der durch die Neubaugebiete fihrenden Hauptversorgungsleitung DN 300 ist eine ausrei-
chende Belieferung mit Verbrauchs- und Loschwasser sichergestellt. Die Nutzinhalte der Behal-
ter decken auch die Verbrauchsspitzen und den Léschwasserbedarf ab.

Die Leitungstrassierungen und -bemessungen in den Geltungsbereichen der B-Plane erfolgen
durch die Fachplanung.

Wasserbedarf

Verbrauchsmengen der Gesamtstadt
1994: 2.134.600 cbm/ad.s. 5.848 cbm/d
1995: 2.075.000 cbm/ad.s. 5.685 cbm/d

1996: 2.100.000 cbm/a d.s. 5.753 cbm/d

1997: 2.377.400 cbm/a d.s. 6.513 cbm/d

Bedarfsdeckung heute

1997: 1.901.600 cbm/a d.s. 5.210 cbm/d Lieferung OVAG
285.800 cbm/a d.s. 738 cbm/ Lieferung Zweckverband
190.000 cbm/a d.s. 520 cbm/d Eigenférderung

Bedarfsdeckung zukinftig
Nach den Berechnungen und den Festlegungen in der wasserrechtlich genehmigten Planung
Baugebiet ,West" betragt der durchschnittliche Tagesbedarf:

150 I/E xd
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Wasserbedarf

Gesamtstadt: gemal den Vorgaben d.s. 5.800,0 cbm/d

Baugebiet West: gemal Planung 271.000 com/a  d.s. 742,5cbm/d

Baugebiet West: 3. Anderung gemaf Planung d.s. 22,5cbm/d
150 E x 150 1/E x d

Baugebiet Krebsschere / Im gemaf Planung SMUSI d.s. 646,5cbm/d

Schleid: 4.310 EGW x 150 1/E x d

Baugebiet Auf der Scheer: gemald Planung d.s. 45,0 cbm/d
300 E + EGW x 150 1/E xd

Wasserbedarf zukinftig: 7.256,5 cbm/d

Bedarfsdeckung

Eigengewinnung

Brunnen Hainborn bewilligt 300.000 cbm/a d.s. 822,0 cbm/d

Brunnen Gronau bewilligt 95.000 cbm/a d.s. 260,0 cbm/d

Bezug OVAG wie 1997 d.s. 5.210,0 cbm/d

Bezug Zweckverband wie 1997 d.s. 783,0 com/d

Bezug OVAG Steigerung d.s. 200,0 cbm/d

Bedarfsdeckung zukiinftig: 7.275,0 cbm/d

Der erhdhte Wasserbedarf fir den zukiinftigen Verbrauch in den geplanten Baugebieten wird
durch Bezug von der OVAG sichergestellt. In einem Schreiben der OVAG vom 16.11.1998 an
den 1. Stadtrat von Bad Vilbel erfolgte die Zustimmung zu Wassermehrlieferungen bis zu
300.000 cbm/a (34,25 cbm/h).

Der Wasserlieferant gibt weiterhin an, dass die Zusage auch wasserrechtlich abgedeckt sei. Der
gultige Wasserliefervertrag zwischen der Stadt und der OVAG sieht auRerdem keine Mengen-
begrenzung vor.

Aulerdem sind die Stadtwerke bemiht, eine Erhdhung der Grundwasserforderung aus dem
Brunnengebiet Hainborn vom RP Darmstadt bewilligt zu bekommen.

In einem Koordinierungsgesprach am 10.10.1998 mit dem staatlichen Umweltamt Frankfurt,
dem Hessischen Landesamt fur Bodenforschung in Wiesbaden sowie mit dem Dezernat VIi
61.2 - Oberer Naturschutz beim RP Darmstadt wurde eine Férdermengensteigerung grundsatz-
lich als mdglich bezeichnet. Ein Bescheid kann jedoch nur auf gesicherten Erkenntnissen zu
dem Grundwasser- und Vegetationsverhalten ergehen.

Hierzu soll ein Dauerpumpversuch mit entsprechenden Auflagen und einer stufenweisen Erho-
hung der Grundwasserentnahme zur Ausfihrung kommen.

Bezogen auf die vorliegenden Bebauungspléane bedeutet dies keinen erhéhten Ansatz im Was-
serdargebot aus den stadtischen Anlagen.

Die Schutzgebietsausweisung fur das Brunnengebiet Hainborn steht kurz vor dem Abschluss.

13.1.1 Anderungen/Erginzungen im Rahmen der 5. Anderung

Schutzgebiet ,,Hainborn*

Die Schutzgebietsausweisung fur das Brunnengebiet ,Hainborn® ist mittlerweile erfolgt. Das
Schutzgebiet ,Hainborn“ heil’t genau ,Wasserschutzgebiet fur die Trinkwassergewinnungsanla-
ge — Wasserwerk Berkersheimer Weg — (Brunnen Il und IV Hainborn)®.
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13.2 Abwasserbeseitigung

(ausgearbeitet vom Ingenieurbiiro Pollklasener)

Die Stadt Bad Vilbel verfugt Giber einen Generalentwasserungsentwurf. Der RP in Darmstadt hat
ihm mit Schreiben vom 05.08.1986, Az.: V 11/39a-79f 04/01-B-Bd.3, mit Auflagen zugestimmt.

Danach sind die Geltungsbereiche der Bebauungsplane bereits weitgehend Bestandteil der ge-
nerellen Planung. Der Flachenzuschnitt ist jedoch geéndert.

Nach den Vorgaben erfolgt die Entwasserung im Trennverfahren. In der Sportfeldstral3e befin-
den sich Schmutz- und Regenwasserkandle. Sie sind bereits so bemessen, dass grof3e Teilbe-
reiche der Neubaugebiete angeschlossen werden kénnen.

Im nordlich gelegenen Entwéasserungsgebiet wird das Regenwasser Uber die Budinger StralRe
der Nidda zugefuihrt. Der vorhandene Kanal dient zur Zeit bereits als Vorfluter fir die Auf3enge-
bietsentwéasserung. Er muss aber vergrof3ert werden.

Das Entwasserungsgebiet Massenheim wird in einem Teilbereich ebenfalls tangiert. In der
Fachplanung sind die betroffenen Entlastungsanlagen gemaf SMUSI nachzurechnen.

Der Gesamtschmutzwasseranfall wird der in der Erweiterung befindlichen stadtischen Abwas-
serreinigungsanlage zugefiihrt. Bei der Bemessung der Verfahrenstechnik und des Wasserwe-
ges sind die geplanten Baugebiete berticksichtigt.

Im Jahre 1996 wurde in Abstimmung mit dem WWA Friedberg eine SMUSI-Berechnung - Plan-
ziel - fur den Einzugsbereich der Klaranlage vorgenommen. Dabei sind flr die Baugebiete
Krebsschere / Im Schleid gemaR dem derzeitigen Planungsstand 4.310 E + EGW beriicksich-
tigt.

Fur die Entlastungsanlage B 60 auf dem Klaranlagengelande zeigt sich folgendes Ergebnis:
B 60 (FGB): Q a» = 468 1/s, CSB

Entlastung 235 kg/ha - A eq - @

Danach sind in der Entlastungsanlage noch Erweiterungsreserven gegeben.

In der SMUSI-Berechnung - Planziel - fir den Einzugsbereich der Klaranlage vom 30.03.1996
sind die Baugebietserweiterungen erfafdt. Aufgrund der geédnderten AbfluRverhaltnisse wurde
die Schmutzfrachtberechnung aktualisiert. Die Aktualisierung tragt das Datum vom 01.03.1999
und liegt dem Staatlichen Umweltamt Frankfurt vor.

Die Entlastungsanlagen in Massenheim sind der sich &ndernden Situation anzupassen. Dabei
missen auch die aktuellen Ablaufwerte von Frankfurt - Nieder-Erlenbach Beriicksichtigung fin-
den.

Die notwendigen Sanierungsmallinahmen ergeben sich auf der Grundlage der Entwurfs-
Fachplanung. Sie werden zur gegebenen Zeit ausgearbeitet und zur wasserrechtlichen Ge-
nehmigung vorgelegt.

Die BaumaRnahmen erfolgen dann in Abstimmung und bezogen auf die ErschlieRungsabschnit-
te.

Zur Ableitung der Regenwasser stehen die Sammler mit den Einleitstellen in die Nidda und den
Erlenbach zur Verfligung. Einzelheiten werden in der Genehmigungsplanung dargestellt. Neue
Einleitungen entstehen nicht.
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Fur die Regenwasserableitungen von den 6ffentlichen Flachen sind keine Vorbehandlungen er-
forderlich.

Im Bereich der privaten Grundstiicke hat die Entsorgung gemaf der Satzung der Stadt Bad Vil-
bel zu erfolgen. Grundlage bilden dabei die Antrage zur Genehmigung der Grundstiicksentwas-
serungen.

Bei der Angabe der Einwohner sind in der vorgenannten Zahl die modglichen Einwohner (ca.
3.000) und Einwohnergleichwerte zu sehen. Eine genauere Bewertung ist im derzeitigen Pla-
nungsstand nicht méglich.

14 Baugrundverhaltnisse und wesentliche Bodenbelange zum Zeitpunkt der 2.
Anderung

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

141 Geologie

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

Unter den Léssen liegen die Niddakiese dieser Eiszeiten, terrassenartig abgetreppt von Westen
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 machtig sind.
Darin gibt es Lagen aus Sand, Kalkstein und Braunkohle. Dann folgt das Rotliegende (Sand-
stein, Tonstein).

14.2 Geohydrologie

In den Kiesen ist Grundwasser vorhanden. Der Grundwasserstrom zieht in Richtung Nidda. Fl&a-
chenweise reicht das Grundwasser herauf bis in die Losse.

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

14.3 Pedologie

Im Top des LOsses bildete sich in den trockenen heil3en Sommern und kalten Wintern unmittel-
bar nach der letzten Eiszeit in der damaligen Steppenlandschaft eine etwa 1,5 m maéchtige
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
Losses 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 Méchtigkeit liegen.
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14.4 Bodenmechanik

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

Der Verformungsmodul Ev; des Lésses (und der Derivate) liegt bei nur einem Viertel des Wer-
tes, den die ZTVE-StB im standardisierten StralRenquerschnitt fir das Planum verlangt. Ein Er-
h6éhung des Verformungsmoduls auf den erforderlichen Wert durch Verdichten ist nur beim zu-
falligen Umstand einer Schoénwetterperiode mdglich. Deswegen sieht der StraRenbau die Bo-
denverbesserung mit Branntkalk (Weil3feinkalk) vor.

14.5 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 kdnnte.

Beim Ersetzen der Untersuchungspunkte fur die Bohrungen und bei deren Durchfihrung wurde
auf das Auftreten von unnatirlichen Ablagerungen geachtet; es ergaben sich keine Anhalts-
punkte fur unnaturliche Ablagerungen.

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

Die angesprochenen Grundwasserschadensfdlle aus dem dstlich an das Bebauungsgebiet
Krebsschere angrenzende Gebiet liegen im Abstrom des Grundwassers und haben daher fir
das Baugebiet Krebsschere keine Bedeutung.

Als Altflachen gemald 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 Planstral3e 11) einschlie3lich des ehema-
ligen Déahler + Co. Umweltdienst GmbH in der Rodheimer Stral3e 15

3. Der Gewerbebetrieb Walzt (ndrdlich der geplanten Carl-Benz-Allee)

Die beiden Altflachen 3 und 4 werden erst nach der Umsiedlung der Betriebe wirksam.

14.6 Versickerung

Die Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte des Ldsses liegen in der GroRenordnung von ks = 105 m/s.
Dachwasserversickerungen im Léss sind daher nicht moglich. Die Wasserdurchlassigkeitsbei-
werte der Kiese sind dagegen gut und liegen in der GréRenordnung von 102 bis 104 m/s.

14.7 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 schitzen sind;
sie verlangt eine Abdichtung aus Dichtungsbahnen (oder -hduten) im Verbund mit einer Drana-
ge nach DIN 4095.
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14.8 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 1 des noch rechtskraftigen Oberhessischen Heilquellenschutz-
bezirks — Verordnung, Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend vom
7.2.1929 -, in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungspflichtig sind.

15 Larmschutz

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens flr den Bebauungsplan der Baugebiete Krebsschere und
Im Schleid ist fur die im Einzugsgebiet der Stral3en B 3 und Nordumgehung liegende Bebauung
eine Larmprognose zu erstellen. Einen zusatzlichen Einfluss auf die LArmbelastung der Bewoh-
ner hat die ebenfalls tangierende DB-Strecke ,Main-Weser-Bahn“, fir die die DB AG im Zuge
der Planungen fir die zuséatzlichen S-Bahn-Gleise 3 und 4 Larmschutzberechnungen erstellt
und Vorschlage fur den aktiven Larmschutz erarbeitet hat.

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. Rauma-
A ' ' nordnung bzw. passiven Larmschutz
festsetzen
4 :63,1/55,7 :2 :64,3 :57,0 169 :59 : nachts ohne LSA 55,7 dB(A)
5 54,3/46,9 2 56,3 48,9 59 49 - Larmschutzwall, H = 4,25 m
5A : 50.1/42.7 _ 50.1 : 427 59 49 Lérmschutzwand, H=3,50-2,00m
B ' ' Immission aus Schienenverkehr wird
Uberlagert
58 52,2/44,9 2 54,2 46,9 59 49 Larmschutzwall, H = 4,25 m +
i ' i Larmschutzwand, H = 3,50 — 2,00 m
6 53.1/45.8 :2 :551 478 : 59 249 = Lérmschutzwall, H=3,50m
6A 52,6/45,2 - 52,6 452 59 49 Larmschutzwall, H = 3,50 m
B ' ' Immission aus Schienenverkehr wird
: : Uberlagert
6B :54,2/46,8 i2 : 56,2 48,8 :59 : Larmschutzwall, H = 4,50 m
7 - 64,6/57,2 2 65,5 58,1 69 - nachts ohne LSA 57,2 dB(A)
8 * 67.2/60.6 ‘. ‘672 606 " 69 :bes. Raumanordnung bzw. passiven
' ’ ’ ' : : Larmschutz festsetzen
9 £ 64,4/57,8 i- :64,4 :57,8 £ 69 £ 59 :
10 60,2/52,8 - 60,2 52,8 69 59
910 658590 2 67,8 61,0 69 : -N-O - Ecke, Immissionen von beiden
P i i : StraRen
: werden Uberlagert, nachts ohne LSA 59
! : ! ! : - dB(A)
11 :63,5/56,2 i 63,5 :56,2 69
12 :56.1/48.8 i ‘557 488 ‘59  aktiver Larmschutz vorhanden
13 68.0/61.4 _ i68.1 61.4 59 geplante Hotelanlage, passiven Larm-
P P P i schutz
i i  festsetzen.
LSA = Lichtsignalanlage
IGW = Immissionsgrenzwert
10 = Immissionsorte

Tabelle 2: La&rmprognose mit Erganzungen aus der Neuberechung 2002

In den angegebenen Baugebieten wurden 15 Immissionsorte (I0) ausgewahlt, die nach dem
derzeitigen Stand der Entwurfsbearbeitung die ungunstigsten Situationen bzgl. des Stral3en-

G:\PROJEKTE\1409\Text\Satzung\1409_S-Gesamt.doc 23. September 2014 48



Stadt Bad Vilbel 5. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

Verkehrslarms abdecken. Die Fahrzeugbelastungen auf B 3 und Nordumgehung wurden in ei-
ner Verkehrsuntersuchung von IMB-Plan berechnet bzw. aus der Verkehrsuntersuchung Butz-
bach - Bad Vilbel der Hessischen StraRen- und Verkehrsverwaltung entnommen.

Die mit den Baugebieten Krebsschere, Im Schleid und Am Stock verbundenen neuen Verkehre
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:

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

e Bei den Wohngebieten beidseits der Nordumgehung ist Larmschutz unterschiedlicher Héhe
erforderlich. Bei Anordnung einer Wand an der Béschungsoberkante schwankt die erforderli-
che Wandhohe zwischen 2 und 6 m Uber Gelande (eine Wallhéhe entsprechend geringflgig
mehr).

e Die Larmschirmhthen bei Wohngebieten beziehen sich auf eine Immissionspunkthéhe von
3,30 m lUber Geldnde, d.h. Erdgeschoss und Freiflachen sind geschutzt.

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

e Die zusatzlichen Immissionen aus dem Bahnverkehr kénnen auf diese Weise abgefangen
werden.

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

Eine Erhéhung des Larmschutzes kann allerdings fur die Wohnbebauung nérdlich und sidlich
der Nordumgehung dadurch erreicht werden, dass mit einer Gelandemodellierung zwischen der
Allee und der Landschaftsbriicke bzw. zwischen Landschaftsbriicke und Allee eine auch gestal-
terisch winschenswerte Verbindung zwischen dem urspriinglichen Geldnde und der Land-
schaftsbriicke hergestellt wird. Hier ergeben sich Méglichkeiten bei der Detailplanung ggf. auch
sensible Teilbereiche abschirmen zu kdnnen.

Bei den Gewerbegebieten werden z.T. die Beurteilungspegel héher als die entsprechenden
IGW. Eine aktive LarmschutzmafRnahme wiirde aber bei den groRen Immissionsorthéhen von
8,75 m (10 1 bis 10 4, 10 7) bzw. 7,20 m (10 9 - IO 11) zu nicht vertretbaren Héhen fihren. Es
wird daher vorgeschlagen (auch im Hinblick auf das zugelassene privilegierte Wohnen) festzu-
schreiben, dass die entsprechenden sensiblen Raume in den Randzonen der klassifizierten
Stral3en auf der stralRenabgewandten Seite angeordnet werden.

Der 10 12 betrifft die bestehende Bebauung am Beginn der Nordumgehung im Westen. Hier
wird ein aktiver Larmschutz vorgesehen.
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Abbildung 14: Immissionsorte

Der IO 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.

Es wird im Ubrigen davon ausgegangen, dass die Lichtsignalanlagen grundsatzlich in der Nacht
abgeschaltet werden. Damit entféllt bei allen Immissions- orten der Zuschlag nach Tabelle 2 der
RLS-90 von 2,0 dB(A).

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

15.1  Anderungen/Erganzungen im Rahmen der 2. Plananderung

Im Zuge der Ausfiihrungsplanung der Nordumgehung Massenheim wurde die Gradiente im Be-
reich des Unterfihrungsbauwerks der Deutschen Bahn (von Station 1+300 bis 1+900) gean-
dert. 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 vorgesehe-
nen LarmschutzmalRnahmen auf ihre schallschutztechnische Wirksamkeit tGberprift und ggf. an
die neuen geometrischen Verhaltnisse angepasst. Neu hinzugenommen wurden die Immission-
sorte 5B und 6B.

Die aus der Neuberechung resultierenden Anderungen sind unter den Punkten 5 bis 6B in der
Larmprognose (Tabelle 2) sowie im Plan dargestellt.

Quelle: Schalltechnische Berechnung (Verkehr), ausgearbeitet von IMB Plan 2002
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‘ : A g Signaturen gemag der Verordnung iiber die Ausarbeitung
/ der Bauleitplane und der Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90)

1. Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiete

|:| Gewerbegebiete

Sonstige Sondergebiete, hier: Baufachzentrum
D:D Sonstige Sondergebiete, hier: Baufachzentrum

3. Baulinien, Baugrenzen

E Baugrenze

€ Stellung der baulichen Anlage, Haupffirstrichtung

v—- v o _w_w w_

. _w e w v -
6. Verkehrsflachen

L
N 1 ETaunigehung Massenheim
TR R A o ™ e E Strassenbegrenzungslinie
/ Hss |:| StraRenverkehrsflachen
¢ El Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Eggg Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Bé&umen und Strauchern

Baum Il. Wuchsordnung

LGZ 1: Landschaftsgestaltungszone 1 -

StraRenbegleitgriin

15. Sonstige Planzeichen

E Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen
mit eingeschrankter Zulassigkeit
Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

E Grenze des raumlichen Geltungsbereich der
5. Anderung des Bebauungsplans

E Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

E Bemaflung

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplans
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