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OFFENTLICHE NIEDERSCHRIFT

BESCHLUSSPROTOKOLL

zur 14. offentlichen Sitzung

des Ortsbeirates fur den Stadtteil Dortelweil

Sitzungstag : 13.09.2023

Sitzungsort : m Efzet Forum Dortelweil, Dortelweiler Platz 1, 1. OG (Kolleg)
Sitzungsdauer : Beginn: 19:00 Uhr — Ende: 19:49 Uhr

Unterbrechungen : - keine -

Die Mitglieder des Ortsbeirates fur den Stadtteil Dortelweil waren durch Einladung vom
31.08.2023 - unter Angabe der zu behandelnden Tagesordnungspunkte - einberufen
worden.

Einwande gegen die ordnungsgemalle Ladung wurden nicht erhoben.

Sitzungsort, Sitzungstag, Sitzungsbeginn sowie die Tagesordnung wurden im amtlichen
Bekanntmachungsorgan der Stadt Bad Vilbel am 07.09.2023 verdffentlicht.

Der Ortsbeirat Dortelweil war nach der Anzahl der erschienenen Mitglieder beschlussfahig
(s. Anwesenheitsliste Seite 65).

Uber samtliche Tagesordnungspunkte wurde in éffentlicher Sitzung verhandelt.

Fir diese Sitzung des Ortsbeirates fiir den Stadtteil Dortelweil enthalten die Seiten 64 bis 67
Beratungsergebnisse und BeschlUsse.

Herbert Anders Gabriel Fuder
Ortsvorsteher SchriftfUhrer
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Anwesenheitsliste: Mitgliederzahl: 9
Davon anwesend: 6

Parteistarke:

a) stimmberechtigt:

DU 3 Mitglieder

Althoff, Klaus

Anders, Herbert - Ortsvorsteher -

Dr. Witzel, Hagen Roland

SPD 2 Mitglieder
Lutz-Weber, Gabriele

GRUNE 3 Mitglieder
Stol3, Thomas

FDP 1 Mitglied

Gortner, Stephan

b) nicht stimmberechtigt:
vom Magistrat: Blrgermeister Sebastian Wysocki
von der Stadtverordnetenversammlung: Stv. Hager, Silke (CDU) )
Stv. Lohbeck, Andreas (GRUNE)
Stv. Wolf, Michael
von der Verwaltung: A
Schriftflhrer: Fuder, Gabriel
c) es fehlten:
OBM Fich, Rainer (SPD)

OBM Pham, Quoc Phong (GRUNE)
OBM Dr. Schallehn, Andrea (GRUNE)

Presse: ./ Zuhorer: 3



Ortsbeirat Dortelweil vom 13.09.2023 - Seite 66 -

TAGESORDNUNG
1. Mitteilungen
a) des Ortsvorstehers
b) des Magistrats
2. 2. Anderung Bebauungsplan "Gewerbegebiet Nordlich der 2023/123

Theodor-Heuss-Stralle" in Bad Vilbel, Gemarkung

Dortelweil, nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

hier: Beschluss Uber die Aufstellung gemaR § 2 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB und § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren.

Ende der Tagesordnung

TOP 1. Mitteilungen

a) des Ortsvorstehers

Herr Ortsvorsteher Anders (CDU) teilte mit, dass die Arbeiten an der Beleuchtung entlang
des Kloppenheimer Weges und des Niedererlenbacher Weges beauftragt sind.

Die geplante Boulebahn (auf dem Dortelweiler Sportplatz) wird voraussichtlich im Frihjahr
des nachsten Jahres angelegt werden.

Glasfaserausbau: GigaNetz beginnt in Dortelweil an der Konrad-Adenauer-Allee 8 mit einem
der Hauptverteiler. Der Ausbau im Ortsteil wird (zusammen mit Gronau) erst 2025 in Angriff
genommen.

Am Aussichtspunkt Niedererlenbacher Weg wird voraussichtlich im nachsten Jahr eine
Sitzgelegenheit und Abfalleimer eingerichtet. Der weitere Gestaltung wird, wie beantragt in
2024 erfolgen

Die Ladestationen fiir Fahrrader auf dem Dortelweiler Platz gegentiber dem Brunnen Center
kommen 2024.

b) des Magistrats

Herr Birgermeister Wysocki dankt den Kerbburschen und -madchen sowie den beteiligten
Vereinen fur die Organisation der Dortelweiler Kerb, die am letzten Wochenende stattfand.

An der Baustelle fiir die Theaterwerkstatten werden zur Zeit archaologische Untersuchungen
durchgefihrt. Ein Trafo ist bereits installiert, der spater einmal auch Teile der Theodor-
Heuss-Stralte mit versorgen kann.
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Arbeiten der Stadtwerke an den Gas- und Wasserleitungen in der Kénigsberger Straflte und
dem Vilbeler Pfad ziehen sich noch bis in die achtundvierzigste Woche hin.

Hessen Mobil beginnt am Freitag, 15.9., ab 20 Uhr bis Samstag, 16.9., Mitternacht auf der
Bundesstralle 3 in Kloppenheim im Kreuzungsbereich der L3205 in Richtung Bad Homburg
in beiden Richtungen mit der Fahrbahnerneuerung. In dieser Zeit ist die Zufahrt auf die
Bundesstrale gesperrt.

Die Umleitung ist ausgewiesen.

TOP 2. 2. Anderung Bebauungsplan "Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-
StraBe" in Bad Vilbel, Gemarkung Dortelweil, nach dem Baugesetzbuch
(BauGB)
hier: Beschluss iiber die Aufstellung gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit § 1 Abs. 8 BauGB und § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren.

(Anlage 1 OP)

Zu diesem Tagesordnungspunkt war Frau Stefanie Horn von der Firma ROB eingeladen. Sie
prasentierte die aktuellen Neuerungen des Bebauungsplanes und beantwortete den
Ortsbeiratsmitgliedern deren Fragen.

Der Blirgermeister erklarte zu Beginn, dass Anlass dieser Anderung eine Anfrage der Firma
IFB (Dammstoffe) war, die ihr Betriebsgelande deutlich vergréfiern mochten.

Der Ortsbeirat Dortelweil empfiehlt der Stadtverordnetenversammlung, folgenden Beschluss
zu fassen:

1. Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t gemafl § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.
8 BauGB die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Nordlich der
Theodor-Heuss-Strafte" in Bad Vilbel, Gemarkung Dortelweil, im beschleunigten Verfahren gem. §
13a BauGB

2. Die Stadtverordnetenversammlung billigt den Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Strale“ in der Fassung vom 16.08.2023 und
beschlieft die Durchfilhrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
berGhrten Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB. Die
Unterlagen werden 6ffentlich ausgelegt und gemaR § 4a Abs. 4 BauGB in das Internet eingestellt.

Abstimmungsergebnis:

dafur: Fraktionen CDU, SPD und FPD (5 Stimmen)
dagegen: A. )
Enthaltung:  Fraktion GRUNE (1 Stimme )



Vorlagen-Nummer: 2023/123

Dienststelle: 24 FB Liegenschaften und Stadtplanung Bad Vilbel, 17.08.2023
Sachbearbeiter / in: Herr Reitzmann

Vorlage fiir:

Magistrat 28.08.2023

Ortsbeirat Dortelweil 13.09.2023

Betreff

Dortelweil, nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

BauGB im beschleunigten Verfahren.

2. Anderung Bebauungsplan "Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Strale" in Bad Vilbel, Gemarkung

hier: Beschluss Uber die Aufstellung gema § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB und § 13a

| Sachverhalt / Begriindung
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Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-
Heuss-Stralie” besitzt eine GroRe von 18.924 m? (ca. 1,89 ha) und umfasst die gewerblich genutzten Flurstiicke
147, 148, 149, 150/1, 151 und 153 sowie Teile der &ffentlichen StralRenverkehrsflache der Theodor-Heuss-Stralle
(Flurstiick 96/9). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Norden von einem wasserfiihrenden Graben
begrenzt, der das Gebiet von einem Wirtschaftsweg und landwirtschaftlich genutzten Flachen trennt. Des Weiteren
begrenzt der Wirtschaftsweg den Geltungsbereich im Nordosten. Im Stdosten und Westen ist die Theodor-Heuss-
Stralle als offentliche Verkehrsflache zu weiteren Gewerbegebieten anliegend, wohingegen im Siden das
Gewerbegebiet des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ unmittelbar angrenzt.

Der GroRteil des Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-
Heuss-StralRe“ liegt innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Nordlich der Theodor-Heuss-Stralle”, der am 18. November 2003 als Satzung beschlossen wurde. Der
StraRenabschnitt der Theodor-Heuss-Strale befindet sich im raumlichen Geltungsbereich der 6. Anderung des
Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund®, der am 11.09.2012 als Satzung beschlossen wurde.

Die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-Stralke“ sieht
fur das Plangebiet nach Norden eine Ortsrandeingriinung vor. Diese ist im Bestand insbesondere im Bereich des
innerhalb des Plangebietes ansassigen Baustoffhandels IFB GmbH nicht vorhanden. Der Baustoffhandel IFB
GmbH nutzt die als Ortsrandeingriinung festgesetzten Flachen im Bestand Uberwiegend als Lagerflachen.

Mit dem derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Stralle II“ wird der
nordliche Ortsrand des Stadtteils Dortelweil in diesem Bereich neu ausgebildet. Der Bebauungsplanvorentwurf
des Bebauungsplans ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strafe I sieht eine 10,0 m breite Ortsrandeingriinung vor, so
dass diese innerhalb des Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der
Theodor-Heuss-Stralle“ aus landschaftsplanerischer Sicht entfallen kann.

Mit dem Entfall der festgesetzten Ortsrandeingriinung soll eine héhere Ausnutzung innerhalb des Plangebietes
ermdglicht werden, was dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Grundsatz der
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung tragt. Zudem erfolgt die Berlcksichtigung des Bestandes,
insbesondere im Bereich des bestehenden Baustoffhandels IFB GmbH. Im Bereich des Flurstiicks 148 im
sudwestlichen Geltungsbereich ist eine bislang nicht genutzte Freiflache vorhanden. Es besteht von Seiten der
Firma IFB GmbH die Absicht, auf diesem Grundstiick eine Lagerhalle zu bauen, um die Lagerung der Baustoffe
zu optimieren und auf den Freiflachen deutlich reduzieren zu kénnen.

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Die
Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da der
Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und die maximal zulassige Grundflache innerhalb des Plangebietes
von 13.832 m? weniger als 20.000 m? betragt. Das Plangebiet ist in der Error! Reference source not found.
dargestellt.
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Abbildung 1:

Lage des rdumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet
Nordlich der Theodor-Heuss-Strae“

Beschlussvorschlag

1.

Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t gemafl § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB
die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Stralle"
in Bad Vilbel, Gemarkung Dortelweil, im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung billigt den Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Nordlich der Theodor-Heuss-Strae“ in der Fassung vom 16.08.2023 und beschlief3t die Durchfihrung der
Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der beriihrten Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB. Die Unterlagen werden 6ffentlich ausgelegt und gemaf § 4a
Abs. 4 BauGB in das Internet eingestellt.

Beschlussgrundlage

Beschluss der / des

vom:

Freiwillige Leistung

(sonstige Beschlussgrundlage, z. B. Richtlinie)

Gesetzliche / vertragl. Leistung

Haushaltsplan

HB

TB

uB

Haushaltsstelle

Haushaltsjahr

Kostenstelle

Kostenart

Kostentrager

| Finanzielle Auswirkungen:
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Keine finanziellen Auswirkungen Antrag auf Ausgabe nach § 100 HGO
MaRnahme wurde bei der Finanzplanung beriicksichtigt Antrag auf Deckung durch Nachtrag
Deckung durch Budget Folgekosten fir zukiinftige Jahre

Okologische und klimatische Auswirkungen:

Im Rahmen der Bauleitplanung werden die zu prifenden Umweltbelange erfasst. Fir Bebauungsplane der
Innentwicklung nach §13a BauGB entfallt die Umweltpriifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch
allgemein zu berucksichtigen. Gemalf} der faunistischen Potentialbewertung ist nicht mit einem Verstof3 gegen
artenschutzrechtliche Bestimmungen zu rechnen. Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der geringen
Flachengrofie auf das Gebiet selbst beschrankt und wirkt sich nicht wesentlich auf die Umgebung aus. Da keine
zusatzliche Bodenversiegelung erfolgt und auch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht geandert wird,
ergeben sich durch die 2. Anderung keine zusatzlichen negativen kleinklimatischen Auswirkungen. Im
Bebauungsplan sind eine Reihe von Malinahmen festgesetzt, die sich positiv auf das Kleinklima auswirken (Dach-
und Fassadenbegriinung, Pflanzung von Einzelbdumen, Tiefgaragenbegriinung, Verbot von Schottergarten).
Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) sind im Plangebiet oder dessen
naheren Umgebung nicht vorhanden.

Gesehen und einverstanden:

(Sachbearbeiter / Fachbereichsleiter) (Dezernent )
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2. Anderung Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Nordlich der
Theodor-Heuss-Stralle”

Entwurf

Aufgestellt im Auftrag der
Stadt Bad Vilbel

Stand: 16.08.2023
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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI.
| Nr. 184)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 (GBI. | S. 2542)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 31. Mai 2023 (GVBI. S. 378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93)

Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils gultigen Fassung

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

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

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

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

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der innerhalb des Gewerbegebietes produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn die Verkaufsflache nur einen un-
tergeordneten Teil des durch das Betriebsgebaude uberbauten Flachen einnimmt und
zu keinen negativen Auswirkungen flhrt,

2. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

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

Nicht zuldssig sind:

1. Tankstellen,
2. Vergnugungsstatten,
3. Einzelhandelsbetriebe.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
21 Gewerbegebiet GE
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8.
Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich un-
terbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 2,4.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.
Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 16,50 m.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des Ge-
baudes. Die Oberkante des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebaudes ohne Berlick-
sichtigung technischer Aufbauten wie Solaranlagen oder untergeordneter Bauteile wie Schorn-
steine oder Aufzugsuberfahrten. Bei Satteldachern bezieht sich die maximal zuldssige Gebau-
dehdhe auf die Firsthéhe und bei Flachdachern auf die Oberkante der Attika.
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Die Gebaudehdhen werden in der Mitte der zur jeweiligen ErschlieRungsstrale hin orientierten
Fassade gemessen. Bezugspunkt ist das Hohenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstralle,
gemessen senkrecht zur Achse der Fassade. Die H6henlage dieses Bezugspunktes ist durch
lineare Interpolation aus den beiden nachstgelegenen Héhenpunkten gemaf Planeintrag auf
der jeweiligen ErschlieBungsstralle zu ermitteln.

Notwendige Aufzugsuberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe auf bis zu 30 % der Uberbaubaren Grundflache
um max. 4,50 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden GebaudeaulRenwand aufweisen, die der Hoéhe des Aufbaus entspricht.

3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht lGiberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise

Fir das Gewerbegebiet GE wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichen-
den Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand
zu errichten. Die Gebaude durfen abweichend von der offenen Bauweise mit einer Gesamt-
lange von mehr als 50,0 m errichtet werden.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Gewerbegebiet GE sind die Uberbaubaren Grundstlicksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt.

Ein Uberschreiten der straRenseitigen Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie
Erker und Balkone kann ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen werden,
sofern die Gesamtlange der vor die Baugrenze vortretenden Gebaudeteile je Geschoss 50
vom Hundert der Lange der jeweiligen Aufdenwand nicht Uberschreitet.

4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

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

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist in den Gberbaubaren und in den nicht Giberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Die Errichtung oberirdischer Carports und Garagen sowie von Tiefgaragen ist nur in den Uber-
baubaren Grundstuicksflachen zulassig.

5 Nebenanlagen

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

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

6 StraBenverkehrsflachen

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

Siehe Einzeichnung im Plan.

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

(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)
71 Stellplatze und Carports, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Stellplatze und Carports mit deren Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der Bau-
grundstiicke sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen oder in seitliche Grinflachen
zu entwassern.

7.2 Dachbegriinung

Dachflachen von Neubauten sind zu mindestens 65 % extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht
fur Glasdacher, erforderliche Oberlichter, gebaudetechnische Anlagen oder Aufzugstberfahr-
ten.

7.3 Fassadenbegriinung

AuRenwande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5,0 m betragt sowie fensterlose
Fassaden sind mit Ausnahme von transparenten Flachen (z.B. Glas) sowie Flachen zur Ge-
winnung von Energie (z.B. Photovoltaikanlagen) dauerhaft zu begriinen. Dabei ist je angefan-
gene 5,0 m Wandlange mind. eine Rank- bzw. Kletterpflanze nach E1.7 vorzusehen. Je
Pflanze ist eine offene Bodenflache von mind. 0,5 m? vorzusehen, wenn nicht ein durchgangi-
ger Pflanzstreifen von mind. 0,5 m Breite geplant ist. Alternativ zur Fassadenbegriinung ist
auch eine von der Fassade abgesetzte, mindestens 5,0 m hohe, reihig angeordnete Begri-
nung mit Baumen und Strauchern zulassig.

7.4 Tiefgaragenbegriinung

Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen auf3erhalb von Gebauden sind mit einer Erdiberde-
ckung in einer Hohe von mindestens 0,8 m auszufiuhren. Die Oberflachen sind gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen aulerhalb
von Gebauden, die einer Terrassennutzung oder Ahnlichem dienen, bediirfen keiner Erdiiber-
deckung.

7.5 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Im o6ffentlichen und privaten Raum durfen aulRerhalb von Gebauden nur voll abgeschirmte
Leuchten, die nicht Uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil)
eingesetzt werden. Die Beleuchtungsstarken sind auf max. 5 Lux fur Weg- und Zugangsbe-
leuchtung, und auf max. 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen. Es sind
niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Verwendet werden dirfen nur Leuchtmittel mit geringem
Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis warmweif3e LED (Orientierung: Farbtem-
peratur 1700 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin).

Im Gewerbegebiet GE sind Leuchtdichten von max. 50 cd/m? fur kleinflachige Anstrahlungen
bzw. selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m? einzuhalten. Leuchtdichten von max. 2
cd/m? fur Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m2. Hintergriinde sind
dunkel zu halten.
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Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie z.B. Wand ohne
Logo), freistrahlende Roéhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln)
mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen.

Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten im AuRenbe-
reich zum Zeitpunkt der Nutzung) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern die Techni-
schen Regeln fir Arbeitsstatten keine anderen Anforderungen stellen.

7.6 Vogelschutz

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von Vogel-
schutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas).

8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
8.1 Anpflanzen von Baumen

Die im Bereich zwischen Baugrenze und StralRenflache festgesetzten Baume sind gemaf Vor-
schlagliste E1.2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Baumstandorte sind unter Be-
ricksichtigung von Einfahrten und Zuwegungen, die Verkehrsregelung und die bestehenden
und geplanten Leitungen zu wahlen, wobei die Grundzlige der durch die Planeintrage vorge-
gebenen Baumstandorte zu berucksichtigen sind.

Die Baumscheiben bei Einzelbdumen sind mindestens 2,0 x 2,0 m grof3 herzustellen und offen
zu halten. Bei durchgangigen Baumstreifen ist eine Mindestbreite von 2 m dauerhaft vorzuse-
hen. Bei allen Baumpflanzungen in Stral3en und Platzbereichen sind zudem im Bereich der
Tragschichten Baumquartiere mit Gberbaubaren Substraten in der Gréfle von mindestens 3,0
x 3,0 m herzustellen.

Samtliche Baumpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig nachzu-
pflanzen.

Fir Geholzpflanzungen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Mindestgro-
Ren dar:

e Grol3kronige Baume WO 4 x vmDB STU 18/20
o Mittelkronige Bdume Il WO 4 x vmDB STU 16/18
¢ Kleinstraucher 3 x vmB 80/100
o Grol3straucher 3 x vmB 125/150

Zusatzlich ist je 200 m? nicht Uberbauter Grundstlcksflache 1 Baum gemal Vorschlagliste
E1.1 oder E1.3 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

8.2 Sonstige Bepflanzungen

Mullbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu begrinen.
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9 Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume, Straucher und sonstige Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Sofern
Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachti-
gungen (z.B. Windbruchgefahr) oder zulassiger Bauvorhaben gefallt werden mussen, sind Er-
satzpflanzungen mit gebietseigenen bzw. klimarelevanten Gehoélzen vorzunehmen.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Je 5 oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen ist unmittelbar angrenzend an einen
Stellplatz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Abstellplatze fir 5 oder mehr Fahrrader aufierhalb von Gebduden sind mit fest verankerten
Fahrradhaltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen werden
kann. Eine Uberdachung wird empfohlen.

Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen auferhalb von Gebduden sind mit einer Erdiberde-
ckung in einer Hohe von mindestens 0,8 m auszufuhren. Die Oberflachen sind gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen aulerhalb
von Gebauden, die einer Terrassennutzung oder Ahnlichem dienen, bediirfen keiner Erdiiber-
deckung.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel dur-
fen in dem Gewerbegebiet GE Zufahrten von 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen zu Stellplat-
zen eine Breite von 6 m je Baugrundstiick Uberschreiten. Stellplatze dirfen von der 6ffentli-
chen StraRenverkehrsflache her pro Baugrundstiick Giber mehrere Zufahrten erreicht werden.
Hierbei durfen die Zufahrten einen Abstand von 10 m zueinander unterschreiten.

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

Die Pflanzlisten sind zu beachten (siehe Kapitel E).

2 Werbeanlagen

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

3 Dachausbildung

Innerhalb des Gewerbegebietes GE sind bei Neubauten nur Flachdacher oder flach geneigte
Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10° zulassig.

4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stell-
platz- und Lagerflachen) berdeckten Grundstuicksflachen sind als Grunflachen anzulegen. 50
% der Grunflachen sind mit Strduchern der Vorschlagsliste E1.4 oder E1.5 zu bepflanzen.

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

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

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)
1 Verwertung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und zur Garten- bzw. Freifla-
chenbewasserung zu nutzen. Die Zisternen sind als Retentionszisternen auszubilden, die so-
wohl Regenwasser fur die Garten- bzw. Freiflachenbewasserung speichern, als auch Regen-
wasser zurlickhalten und gedrosselt mit einer Einleitmenge von 10 I/(s*ha) an den 6ffentlichen
Kanal ableiten.
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E Hinweise

1 Vorschlagslisten fir Geholzarten/-sorten

1.1 GroBkronige Baume (I Wuchsordnung)

Acer platanoides (Spitzahorn), Gleditsia triacanthos ,Skyline“ (Lederhlilsenbaum), Fraxinus
pennsylvanica Summit (Rotesche), Pinus sylvestris (Waldkiefer), Platanus x acerifolia (Ahorn-
blattrige Platane), Quercus cerris (Zerreiche), Quercus frainetto (Ungarische Eiche), Quercus
palustris (Sumpfeiche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Robinia
pseudoacacia (Gewdhnliche Robine), Salix alba ,Liempde” (Silberweide), Tilia cordata (Win-
terlinde), Tilia tomentosa ,Brabant” (Silberlinde), Zelkova serrata (Japanische Zelkove).

1.2 Mittelkronige Baume (Il Wuchsordnung)

Acer campestre (Feldahorn), Acer monspessulanum (Franzésicher Ahorn), Alnus spaethii
(Purpurerle), Betula nigra (Schwarzbirke), Carpinus betulus (Hainbuche), Celtis australis (Eu-
ropaischer Zirgelbaum), Ginkgo biloba (Gingko), Liquidambar styraciflua (Amberbaum), Mag-
nolia kobus (Kobushi-Magnolie), Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche), Parrotia per-
sica (Eisenholzbaum), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus avium ,Plena” (Gefllltblihende
Vogelkirsche), Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche), Sophora japonica (Japanischer
Schnurbaum), Tilia cordata ,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde), Ulmus ,Regal” -S- Re-
sista (Regal-Ulme).

1.3 Obstbaume (Hochstamm)

Apfelsorten:
Bittenfelder, Bohnapfel, Bértlinger Weinapfel, Boskoop, Brauner Matapfel, Brettacher, Boiken-

apfel, Champagner Renette, Edelsdorfer, Gehrers Rambur, Goldparméane, Goldrenette von
Blenheim, Graue Herbstrenette, Gravensteiner, Harberts Renette, Hauxapfel, Hedelfinger, In-
grid Marie, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Josef Musch, Kaiser Wilhelm, Kardinal Bea, Maun-
zenapfel, Odenwalder, Roter Eiserapfel, Rote Sternrenette, Schafsnase, Weilker Matapfel,
Winterrambur.

Birnen:

Amanlis Butterbirne, Bayrische Weinbirne, Betzelsbirne, Frankfurter, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue, Hermannsbirne, Josephine von Mechelen, Junker Hans, Karcherbirne, Katzen-
kopf, Knausbirne, Madame Verte’, Mollebusch, Muskatellerbirne, Pastorenbirne, Vereins-
dechantsbirne.

Pflaumen / Zwetschen:
Auerbacher, Blhler Frihzwetsche, Hauszwetsche, Zibarte Wildpflaume.

Mirabellen:
Frahe Mirabelle, Mirabelle aus Nancy.

Kirschen:
Bittners Rote Knorpel, Dolleseppler, Grolde Schwarze Knorpel, Hedelfinger.

Sonstige:
Mispel (Mespilus germanica), Maulbeere (Morus nigra), Walnussbaum (Juglans regia), Speier-

ling (Sorbus domestica).
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1.4 Straucher

Cornus alba (WeiRer Hartriegel), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hart-
riegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn), Crataegus
laevigata (Zweigriffeliger Weiltdorn), Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster),
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schwarzdorn), Rosa arvensis
(Feldrose), Rosa canina (Hundsrose), Rosa gallica (Essigrose), Rosa rubiginosa (Weinrose),
Rubus fruticosus (Brombeere), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa
(Traubenholunder), Salix purpurea (Purpurweide), Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder), Vibur-
num opulus (Gewdhnlicher Schneeball), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball).

1.5 Geschnittene Hecken

Acer campestre (Feldahorn), Berberis thunbergii (Thunberg-Berberitze), Berberis vulgaris,
(Gewodhnliche Berberitze), Carpinus betulus (Hainbuche), Crataegus spec. (WeilRdorn), Ligust-
rum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster), Taxus baccata (Europaische Eibe).

1.6 Gebietseigene Gehdlze

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle),
Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn), Betula pendula (Birke), Betula pubescens (Moor-
birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Castanea sativa (Esskastanie), Cornus sanguinea, (Ro-
ter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffe-
liger WeilRdorn), Cytisus scoparius (Besenginster), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen),
Fagus silvatica (Rotbuche), Frangula excelsior (Faulbaum), Fraxinus excelsior (Esche), Ligust-
rum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Populus tremula (Zitterpappel),
Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa (Schwarz-
dorn), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Rhamnus cathartica
(Kreuzdorn), Rosa canina (Hundsrose), Salix alba (Silberweide), Salix caprea (Salweide), Sa-
lix cinerea (Grauweide), Salix fragilis (Bruchweide), Salix purpurea (Purpurweide), Salix vimi-
nalis (Korbweide), Salix x rubens (Hohe Weide), Sambucus nigra (Schwarzer Holdunder),
Sambucus racemosa (Traubenholunder), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Som-
merlinde), Ulmus glabra (Bergulme), Ulmus minor (Feldulme), Viburnum lantana (Wolliger
Schneeball), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

1.7 Kletterpflanzen

Clematis vitalba (Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Humulus lupulus (Hopfen), Lonicera capri-
folium (Jelangerjelieber), Parthenocissus tric. ,Veitchii“ (Wilder Wein), Parthenocissus quin-
quefolius (Selbstkletternder Wein), Vitis vinifera (Weinrebe), Spalierobst.

2 Sicherung von Bodendenkmalern

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

3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.1 Verwertung von Niederschlagswasser

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

3.2 Regenwassernutzung

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

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

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

3.3 Regenwasserableitung

Fur die Ableitung des anfallenden Regenwassers gilt die Auflage, dass sowohl fiir die ange-
schlossenen privaten Grundstlcke als auch fur die 6ffentlichen Bereiche der Strallen, Wege
und Platze max. 10 I/sxha bezogen auf ein 5-jahriges Regenereignis zum Abfluss kommen
durfen. Entsprechende Rickhalterdume mit Drosseleinrichtungen sind im Zuge der Bauan-
tragsstellung nach den einschlagigen Bemessungs- und Dimensionierungsvorgaben jeweils
verbindlich nachzuweisen.

4 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fuhren kénnen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungs-
geraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt
dem Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den
einzelnen Bauherrn auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzu-
nehmen.

5 Funknetzbeeinflussung

Da Baumalnahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beein-
flussen koénnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG im Rahmen der Vorhabenrealisie-
rung zu beteiligen.

6 Schutz bestehender und geplanter Leitungen
Bei Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind entspre-

chende Malinahmen gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstra-
gers zum Schutz der Leitungen zu treffen.
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7 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flachen be-
kannt. Werden dennoch im Rahmen von Baumalnahmen Bodenkontaminationen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Geféahrdung flir Mensch und Umwelt aus-
gehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatl. Umweltamt
Frankfurt als technische Fachbehdrde, der Magistrat der Stadt Bad Vilbel oder der Abfallwirt-
schaftsbetrieb beim Wetteraukreis zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise abzu-
stimmen. Die Baumalnahmen sind bis zu einer Entscheidung einzustellen.

8 Heilquellenschutzgebiet

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

9 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,

¢ wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren,

o wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

o Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

¢ wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. 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 Uberprufen, ob besonders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betrof-
fen sein kénnten.

Sollten bei baulichen Malihahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde erforderlich. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte
Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dar-
stellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbulRe geahndet
werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.
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Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2
und Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur méglichen artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, beim Bau grof3er Fensterfronten darauf zu achten, dass das Kollisionsri-
siko fur Vogel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen
kénnen vorsorglich u.a. folgende MalRnahmen ergriffen werden: Glasbausteine, transluzente,
mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdru-
cke, farbige Folien oder fest vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen. Ab-
stdnde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz kénnen dem derzeit als Stand der Technik
geltenden Leitfaden (Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Schmid, H., W. Doppler, D.
Heynen u. M. Réssler, 2012, www.vogelglas.info/public/leitfaden-voegel-und-glas.dt.pdf) bzw.
seinen jeweiligen Aktualisierungen entnommen werden.
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F Begrindung

Samtliche Textteile der Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Nérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e, die fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung relevant
sind, wurden unverédndert libernommen. Die Textteile sind zum Zwecke der besseren Nach-
vollziehbarkeit kursiv gedruckt.

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-
Heuss-Stralie” sieht fir das Plangebiet nach Norden eine Ortsrandeingriinung vor. Diese ist
im Bestand insbesondere im Bereich des innerhalb des Plangebietes ansassigen Baustoff-
handels IFB GmbH nicht vorhanden. Der Baustoffhandel IFB GmbH nutzt die als Ortsrandein-
grinung festgesetzten Flachen im Bestand Uberwiegend als Lagerflachen.

Mit dem derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Nordlich der Theodor-Heuss-
Stralde II* wird der nérdliche Ortsrand des Stadtteils Dortelweil in diesem Bereich neu ausge-
bildet. Der Bebauungsplanvorentwurf des Bebauungsplans ,Noérdlich der Theodor-Heuss-
StralRe II sieht eine 10,0 m breite Ortsrandeingriinung vor, so dass diese innerhalb des Plan-
gebietes der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-
Stralde” aus landschaftsplanerischer Sicht entfallen kann.

Mit dem Entfall der festgesetzten Ortsrandeingriinung soll im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden eine héhere Ausnutzung innerhalb des Plangebietes ermdglicht werden,
was dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Grundsatz der Innenentwick-
lung vor Aufdenentwicklung Rechnung tragt. Zudem erfolgt die Berlcksichtigung des Bestan-
des, insbesondere im Bereich des bestehenden Baustoffhandels IFB GmbH. Im Bereich des
Flursticks 148 im sudwestlichen Geltungsbereich ist eine bislang nicht genutzte Freiflache
vorhanden. Es besteht von Seiten der Firma IFB GmbH die Absicht, auf diesem Grundstlick
eine Lagerhalle zu bauen, um die Lagerung der Baustoffe zu optimieren und auf den Freifla-
chen deutlich reduzieren zu kénnen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-Strale*
dient der Weiterentwicklung der Ziele, die in der 1. Anderung des Bebauungsplans im Jahr
2003 festgeschrieben wurden. Demzufolge ist der Nachfrage heimischer Betriebe zur Vergro-
Rerung der Betriebsflachen Rechnung zu tragen. Mdglichkeiten der Erweiterung gewahrleisten
eine langfristige Entwicklung und Bindung von Betrieben an den Gewerbestandort im Stadtteil
Dortelweil.

Aufgrund der GroRRe der zulassigen Grundflache (13.832 m2) im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans von weniger als 20.000 Quadratmetern, kann die 2. Anderung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Stralle“ als MaRnahme der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgeflihrt werden.

2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich am ndrdlichen Rand des Stadtteils Dortel-
weil der Stadt Bad Vilbel. Der Geltungsbereich (siehe Abbildung 1) hat eine GréRe von 18.924
m? (~ 1,89 ha) und umfasst die gewerblich genutzten Flurstiicke 147, 148, 149, 150/1, 151,
153 sowie Teile der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache der Theodor-Heuss-StralRe (Flurstiick
96/9).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Norden von einem wasserfiihrenden Graben
begrenzt, der das Gebiet von einem Wirtschaftsweg und landwirtschaftlich genutzten Flachen
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trennt. Des Weiteren begrenzt der Wirtschaftsweg den Geltungsbereich im Nordosten. Im Std-
osten und Westen ist die Theodor-Heuss-StralRe als offentliche Verkehrsflache zu weiteren
Gewerbegebieten anliegend, wohingegen im Stiden das Gewerbegebiet des Bebauungsplans
»Im Weitzesgrund“ unmittelbar angrenzt (siehe Abbildung 1).

Datengrundlage: Amtliches Liegensch informati
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

(ALKIS)

{ {f It Ji I I

Abbildung 1: Lage des riaumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewer-
begebiet Nordlich der Theodor-Heuss-StraRe*

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionalplan Sudhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 vom 17.10.2011 des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain weist Bad Vilbel als Mittelzentrum im Verdichtungs-
raum aus. Bad Vilbel als Standort zeichnet sich durch eine hohe Wirtschaftskraft, ein breites
Infrastruktur- und Arbeitsmarktangebot sowie vielfaltige Kultur- und Freizeitangebote aus.

Die Mittelzentren sollen als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und Verwaltungsbereich und fir weitere private Dienstleistungen gesichert
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werden. Vor allem im Verdichtungsraum weisen viele Mittelzentren — anders als im landlichen
und teilweise im Ordnungsraum — keinen klar abgrenzbaren Ubergemeindlichen Verflech-
tungsbereich, z. T. auch kein vollstandiges mittelzentrales Infrastrukturangebot auf. Die mittel-
zentralen Funktionen werden hier vielfach in enger rdumlicher Arbeitsteilung mit benachbarten
Gemeinden wahrgenommen. Diese Mittelzentren sollen ihre zentralértlichen Aufgaben in en-
ger Kooperation mit anderen Mittelzentren erfiullen. Eine wichtige Funktion haben die Mittel-
zentren im Verdichtungsraum auch als Standorte flur die Siedlungsentwicklung im Wohn- und
gewerblichen Bereich.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
gewerbliche Bauflache, Bestand, dargestellt. Damit entspricht die vorgesehene Festsetzung
zur Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes im Sinne des §
1 Abs. 4 BauGB den Festlegungen des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 (rot)

3.2 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahr 2001 ist das Plan-
gebiet in der ,tatsdchlichen Nutzung® im zentralen und dstlichen Bereich als bebauter Bereich
dargestellt und im westlichen Teil als Ackerflache. Im Siiden ist eine Verkehrsflache definiert
(siehe Abbildung 3). Den Entwicklungszielen des Landschaftsplans zu Folge ist das Plangebiet
als Siedlungsflache ausgewiesen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem
Jahr 2001 (Plangebiet rot)

4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-
Heuss-Stralke” erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB — Bebauungsplane der
Innenentwicklung. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach §
13a BauGB liegen vor, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient, die Grundziige der
Planung nicht berGhrt werden und die maximal zulassige Grundflache innerhalb des Plange-
bietes von 13.832 m? weniger als 20.000 m? betragt.

5 Gewabhrleistung des Sicherungsziels nach § 13a Abs. 1 BauGB

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-
StralRe” handelt es sich um kein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz lGber
die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG). Somit wird durch den Bebauungsplan keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem UVPG bedirfen. Es liegen zudem keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (Natura2000-Ge-
biete) vor, da im Plangebiet oder dessen naherer Umgebung solche Gebiete nicht vorhanden
sind. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (5519-401 ,Vogelschutzgebiet Wetterau®) befin-
det sich etwa 700 m nordostlich vom Plangebiet. Eine Beeintrachtigung des Vogelschutzge-
biets durch die Anderung des Bebauungsplans ist allein durch die Entfernung als auch die
innerdrtliche Lage des Vorhabens ausgeschlossen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben. Im
beschleunigten Verfahren wird von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3
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Abs. 1 BauGB) und Behdérden sowie Trager offentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB)
abgesehen. lhnen wird im Rahmen einer Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. einer Betei-
ligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Weiterhin wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflg-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 1 BauGB und dem
Monitoring (§ 4c BauGB) abgesehen.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Grofteil des Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich
der Theodor-Heuss-StralRe* liegt innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Stralie” (sieche Abbildung 4), der
am 18. November 2003 als Satzung beschlossen wurde. Der Stralenabschnitt der Theodor-
Heuss-Strale befindet sich im raumlichen Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Weitzesgrund“ (siehe Abbildung 5), der am 11.09.2012 als Satzung beschlossen
wurde.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-StraRe*
ist fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung ein Gewerbegebiet (GE) mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Bauliche Anlagen durfen maximal dreigeschossig mit einer
Traufhéhe von 13,5 m und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 ausgebildet werden. Die
Lange der Gebaude darf abweichend von der offenen Bauweise mehr als 50,0 m betragen.
Als Ortsrandeingriinung und zur Gliederung der Baugebiete sind ,Flachen zum Anpflanzen
von Strauchern“ gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB festgesetzt. Im Norden des Plan-
gebiets sind die Flachen in der Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Strale” als Schutzpflanzung dargestellt.

Der im Plangebiet befindliche Teilbereich der Theodor-Heuss-Strale ist in der 6. Anderung
des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
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Abbildung 5: Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Weitzesgrund“
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Abbildung 6: Lage des Geltungsbereichs in den bestehenden Bebauungsplanen

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

71 Stadtebauliche Situation
7.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird im Westen, Stden und Osten Uber die Theodor-Heuss-Stral3e erschlos-
sen. Westlich des Plangebietes schlie3t die Theodor-Heuss-Stralle unmittelbar an die Bun-
desstraflde B3 an, mit Anschluss an das Rhein-Main-Gebiet. Weiterhin ist die Theodor-Heuss-
StralRe westlich des Plangebietes an die Hauptverkehrsachse der Friedberger Stralle ange-
bunden, welche die Anschlussverbindung an die Kernstadt von Bad Vilbel herstellt.

Der westlich anliegende Teil der Theodor-Heuss-StralRe fuhrt zu einem Wirtschaftsweg, der
im Norden an das Plangebiet anschlie3t. Der Wirtschaftsweg ist von einem wasserfuhrenden
Graben mit Bepflanzung vom Plangebiet getrennt (siehe Abbildung 7). In unmittelbarer Entfer-
nung von etwa 50,0 m suddstlich des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle ,\Weitzes-
weg"“. Diese wird von der Linie 64 (Kernstadt — Heilsberg) angefahren. Der Bahnhof Bad Vilbel-
Dortelweil liegt rund 400 m stdlich des Plangebietes, welcher von der S-Bahn-Linie S6 (Fried-
berg — Frankfurt am Main) frequentiert wird.

g:\projekte\2250\text\entwurf\2250_e-gesamt_23-07-14.docx/ 16. August 2023 26



Stadt Bad Vilbel 2. Anderung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-StraRe*

Abbildung 7: StraBenverlauf der Theodor-Heuss-StraBe siidlich der Plangebiets (links),
Wirtschaftsweg nordlich des Plangebiets (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 8: Zufahrt zum Baustoffhandel IFB GmbH siidlich des Plangebiets (links), Zufahrt zum
Betriebsgrundstiick der Gerdt Seefrid GmbH im Osten des Plangebiets (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

7.1.2 Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Im westlichen Bereich des Plangebietes (Flurstiicke 147, 148 und 149) befindet sich der Bau-
stoffhandel IFB GmbH. Die IFB GmbH ist ein GroRhandel fur Dammstoffe sowie fur Produkte
des Trockenbaus und Vollwarmeschutzes. Die eingeschossige Lagerhalle besitzt ein Sattel-
dach. Das daran angrenzende dreigeschossige Blro-Gebaude ist mit einem Flachdach aus-
gestattet. Im Bereich des Flurstiicks 148 ist eine bislang nicht genutzte Freiflache vorhanden
(siehe Abbildung 9).
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Abbildung 9: Freiflache im Bereich des Flurstiicks 148 (links), Lagerflichen des Baustoffhandels IFB
GmbH (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Als weitere Gewerbeeinheit ist mit der Gerdt Seefrid GmbH im Osten des Plangebiets im Be-
reich des Flursticks 150/1 ein Fachhandel fur Elektromotoren vorhanden. Die Gebaude be-
stehen aus einem zweigeschossigen Birogebdude und einer Lagerhalle, die jeweils mit Flach-
dachern ausgestattet sind (siehe Abbildung 10).

Abbildung 10: Baustoffhandel IFB GmbH (links), Fachhandel fiir Elektromotoren der Gerdt Seefrid
GmbH (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Auf dem Flurstick 151 im Sidosten des Plangebiets befindet sich ein Gebaude mit dem Fri-
seursalon Frisur Pur im Erdgeschoss sowie einer genehmigten Betriebswohnung. Das Ge-
baude besteht aus zwei Vollgeschossen und ist mit einem Satteldach ausgestattet. Ostlich
angrenzend auf dem Flurstick 153 befindet sich das Th39 TREND Hotel. In das Hotel inte-
griert sind mit einer Pizzeria und einem Café gastronomische Nutzungen im Erdgeschoss un-
tergebracht. Das Hotelgebaude besitzt zwischen drei und vier Vollgeschossen und ist durch
Satteldacher gepragt (siehe Abbildung 11).

Die Umgebung des Untersuchungsgebiets ist hautsachlich durch ein- bis dreigeschossige Be-
bauungen gepragt. Nur vereinzelt existieren Gebaude mit mehr als drei Geschossen. Die Be-
bauung ist heterogen und unterscheidet sich in der Architektur, der Geometrie und der Anord-
nung im StralRenraum. Im Westen des Plangebiets befindet sich ein gewerbliches Cluster des
Softwareentwicklers Materna Information & Communication SE sowie die Stadtwerke Bad Vil-
bel GmbH. Im Osten des Plangebiets sind das Juweliergeschaft Krell Johannes und der Ma-
schinenhersteller GPS Technologies ansassig. Im Suden sind mit dem Bistro Snyders und der
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Agentur Tippstrendsnews Marketing GmbH verschiedene gewerbliche Nutzungsformen vor-
handen.

Abbildung 11: Hotelgebaude im Bereich des Flurstiicks 153 (links), Friseursalon Frisur Pur im Bereich
des Flurstiicks 151 (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

7.1.3 Grundstiickssituation

Die Gewerbegrundstlicke innerhalb des Plangebietes befinden sich im Privatbesitz, die 6ffent-
liche Strallenverkehrsflache der Theodor-Heuss-Stralle im Besitz der Stadt Bad Vilbel.

7.2 Landschaftsplanerische Situation

Bei einer aktuellen Ortsbegehung (27.06.2023) hat sich gezeigt, dass die im Bebauungsplan
ursprunglich festgesetzten Gehdlzpflanzung nur unzureichend umgesetzt worden sind. Insbe-
sondere im westlichen Teilbereich wurden diesbezuglich keine Gehdlzpflanzungen vorgenom-
men. Lediglich auf dem Flurstlick 150/1 ist eine ansprechende Eingriinung vorhanden. Entlang
des ndrdlich angrenzenden Grabens hat sich auf der Bdschung eine relativ dichte Hecken-
struktur entwickelt, die das Baugebiet inzwischen gut eingrint. Auf den Grundstiicken Theo-
dor-Heuss-Stral’e 39 und 41 sind einzelne grofRere Laubbdume vorhanden. Innerhalb der be-
bauten Flache stehen nur wenige niedrige Ziergehdlze und sonstige exotische Baume. Es sind
nur wenige kleine Rasenflachen vorhanden. Der sudliche Teil des Flursticks 148 ist derzeit
noch unbebaut (gemahte Wiesenflache) und wird am Rand als Pkw-Abstellplatz genutzt.

Abbildung 12: Geholzstreifen am Nordrand (links), Eingriinung am Ostrand, Flurstiick 150/1 (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme Biiro GPM
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Abbildung 13: Fehlende Eingriinung entlang der StraBenfront Quelle: Eigene Aufnahme Biiro GPM

8 Planerische Zielsetzung

8.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-
StralRe” sollen die Festsetzungen im Hinblick auf die zukunftsfahige Entwicklung des Gewer-
begebietes angepasst werden. Dies betrifft insbesondere den Entfall der nach Norden festge-
setzten Ortsrandeingrinung. Grund hierfir sind die Planungen zum Bebauungsplan ,Nordlich
der Theodor-Heuss-StralRe II“. Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan setzt ein neues
Gewerbegebiet nordlich des Plangebiets mit einer Ortsrandeingriinung von 10,0 m fest. Damit
entfallt die Notwendigkeit einer Ortsrandeingriinung innerhalb des Plangebietes.

Wichtiges Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-
Heuss-Stralie” ist eine effektivere Ausnutzung der bestehenden Gewerbegrundstlicke. Dies
ermoglicht nicht nur eine langfristige Planungssicherheit fur die ansassigen Gewerbebetriebe,
sondern sorgt gleichzeitig fur einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und tragt dem
Grundsatz der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung. Der Bebauungsplan soll
eine grof3tmaogliche Flexibilitdt im Hinblick auf die Anordnung der Baukdrper auf den Gewer-
begrundstiicken ermdglichen, um eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung der ansassigen
Betriebe sicherzustellen.

8.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Die wesentliche landschaftsplanerische Zielsetzung ist das Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung einer bereits weit-
gehend bebauten Flache bzw. Flache, fur die bereits Baurecht besteht. Insofern wird durch
die Planung (Nachverdichtung) ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Au-
Renbereich geleistet. Da im beschleunigten Verfahren kein Ausgleich zu erbringen ist, be-
schrankt sich die landschaftsplanerische Zielsetzung auf die Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen hinsichtlich Bodenversiegelung, Grianordnung und Artenschutz.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet GE entspricht der beste-
henden Festsetzung aus der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbege-
biet Nordlich der Theodor-Heuss-Stralte“ sowie der genehmigten Nutzungen innerhalb des
Plangebietes.
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Die Festsetzungen der allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in dem Gewer-
begebiet GE, entsprechen grundsatzlich dem Nutzungskatalog des § 8 BauNVO. Demnach
wird festgesetzt, dass Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebadude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke
allgemein zuldssig sind. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke sind ausnahmsweise zulassig. Verkaufsflachen, die nur fur
die Selbstvermarktung, der innerhalb des Gewerbegebietes produzierenden oder weiterverar-
beitende Betriebe von Bedeutung sind und einen untergeordneten Teil der durch das Betriebs-
gebaude Uberbauten Flache einnehmen und zu keinen negativen Auswirkungen fuhren, kdn-
nen ausnahmsweise zugelassen werden. Der Nachweis, dass keine negativen Auswirkungen
entstehen, ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Einzelhandelsbetriebe werden als nicht zulassig festgesetzt. Durch den Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben wird der Verlagerung des Einkaufsschwerpunktes in Gewerbegebiete
entgegengewirkt und die verbrauchernahe Versorgung im Zentrum von Bad Vilbel gesichert.
Darlber hinaus liegt das Gewerbegebiet aulierhalb des im Regionalen Einzelhandelskonzept
fur das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main festgelegten Versorgungskerns /
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Bad Vilbel (siehe Abbildung 14). Mit dem Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Gewerbegebietes wird daher auch den Ubergeord-
neten Vorgaben des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ent-
sprochen.
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/ Regionalen Flachennutzungsplans 2010

In dem Gewerbegebiet werden zudem Vergnliigungsstatten ausgeschlossen. Diese Nutzung
entspricht nicht der gebietstypischen Gewerbenutzung. Die Zulassigkeit von Vergnligungsstat-
ten kdnnte zu Nutzungskonflikten mit den innerhalb des Plangebietes bestehenden Gewerbe-
betrieben sowie mit den an das Plangebiet angrenzenden Gewerbebetrieben flhren. Die An-
siedlung von Vergnlgungsstatten kann eine Sogwirkung beinhalten, die zu einer Haufung sol-
cher Nutzungsarten und einer Fehlentwicklung des Gebietes fiihrt. Das mit einer Haufung von
Vergnligungsstatten verbundene negative Erscheinungsbild rechtfertigt deren planerischen
Ausschluss. Ziel des Bebauungsplanes ist es, einer derartigen Entwicklung vorzubeugen und
die Erhaltung sowie die Ansiedlungsmdglichkeit von klassischen Gewerbebetrieben attraktiver
zu gestalten.

Daruber hinaus sind Tankstellen in dem Gewerbegebiet nicht zulassig. Selbstandige Tankstel-
len im stadtebaulichen Sinne sind haufig mit stdrenden Emissionen und erhéhtem Verkehrs-
aufkommen verbunden. Die Gewerbegrundstiicke des Plangebietes sollen wie im Bestand
ausschliel3lich von gebietstypischen Gewerbebetrieben genutzt werden. Unselbstandige be-
triebseigene Tankstellen fur den Eigenbedarf fallen nicht unter den Begriff der Tankstelle ge-
maR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und sind durch die einschrankende Festsetzung nicht betroffen.
Betriebseigene Tankstellen sind einem Gewerbebetrieb sowohl funktionell als auch raumlich
zugeordnet und stehen nur den Betriebsangehdrigen zur Nutzung offen. Die Errichtung von
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Betriebstankstellen sowie von privaten Elektroladestationen auf den jeweiligen Gewerbe-
grundstlicke ist somit weiterhin zulassig.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Dem Plangebiet wird ein Mal} der baulichen Nutzung zu Grunde gelegt das sich an der an-
grenzenden 6. Anderung des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ und dem geplanten Gewer-
begebiet ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strale 11* orientiert und eine effektive, dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden gerecht werdende Ausnutzung der beplanten Flache gewahr-
leistet.

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

Die Festsetzungen fur das Gewerbegebiet erfolgen durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie
der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen.

In dem Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Orientierungswerte zur Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung geman § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete. Durch die
planungsrechtliche Ermoéglichung der maximalen Ausnutzung des Gewerbegebietes soll prin-
zipiell dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Gebot der Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung Rechnung getragen werden.

Zur Steuerung der Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes wird die zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf 3 (zzgl. Dach- bzw. Staffelgeschoss) begrenzt. Durch diese Festsetzung
soll der Charakter der bestehenden Baustrukturen innerhalb des Plangebietes gewahrt wer-
den.

Zur Weiteren Konkretisierung der Héhenentwicklung wird die maximal zuldssige Gebaude-
héhe mit 16,50 m festgesetzt. Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe orien-
tiert sich an dem hochsten Bestandsgebaude innerhalb des Plangebiets.

Die Gebaudehdhen werden in der Mitte der zur jeweiligen ErschlieRungsstrale hin orientierten
Fassade gemessen und beziehen sich auf das Hohenniveau der jeweiligen ErschlieRungs-
stralle, gemessen senkrecht zur Achse der Fassade. Durch die Hohenfestsetzung wird eine
durchgangig homogene Héhenentwicklung fir das gesamte Plangebiet gewahrleistet. Die Ho-
henlage der Bezugspunkte ist in dem Gewerbegebiet GE durch lineare Interpolation aus den
beiden in der jeweiligen Erschlielungsstralle nachstgelegenen Héhenbezugspunkten gemaf
Planzeichnung zu ermitteln (siehe Abbildung 15). Die Festsetzung der maximalen Gebaude-
héhe bemisst sich anhand der Oberkante des Gebaudes (oberer Bezugspunkt). Die Oberkante
des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebdudes ohne Berucksichtigung technischer
Aufbauten wie Solaranlagen oder untergeordneter Bauteile wie Schornsteine oder Aufzugs-
Uberfahrten. Bei Satteldachern bezieht sich die maximal zulassige Gebaudehdhe auf die First-
hdhe und bei Flachdachern auf die Oberkante der Attika.
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Abbildung 15: Hoéhenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBe gemessen senkrecht zur Achse der
Gebédudefassade

Notwendige Aufzugsiberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die
festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehohe auf bis zu 30 % der Uberbaubaren Grundflache
um max. 4,50 m (berschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden GebaudeaulRenwand aufweisen, die der Hohe des Aufbaus entspricht.
Die Regelungen ermdglichen insgesamt eine ausreichend flexible architektonische Gestal-
tungsfreiheit fur die bestehenden Gewerbebetriebe.

Art Flache Anteil | GRZ | GFZ | Erreichbare | Erreichbare Zahl der Gebaude-

Grundfliche | Geschoss- Volige- hohe
flache schosse

GE 17.290 m? | 91,4% | 0,8 2,4 13.832 m? 41.496 m? 3 16,5m

Offentliche 1.634 m? 8,6 % / / / / /

StraBenverkehrs-

flache

Summe 18.924m? | 100,0% | 1 ‘ / | 13.832m* | 41.496 m? / ‘ / ‘

Tabelle 1: Flachenbilanz

9.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
9.3.1 Bauweise

Innerhalb des Gewerbegebiets GE wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten. Die Gebaude dirfen abweichend von der offenen Bauweise mit
einer Gesamtlange von mehr als 50,0 m errichtet werden. Durch die definierte abweichende
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Bauweise wird den bestehenden Bebauungsstrukturen, die das Gewerbegebiet im Bestand
pragen, Rechnung getragen.

9.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen eindeutig definiert. Um eine
groltmogliche Flexibilitat im Hinblick auf die Anordnung der Baukdrper gemal’ den erforderli-
chen Betriebsablaufen der Gewerbebetriebe zu ermdglichen, ist das Baufenster grof3zugig di-
mensioniert. Zudem erfolgt die Berticksichtigung der Bestandsbebauung innerhalb des Plan-
gebietes.

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der straRenseitigen Baugrenzen durch untergeord-
nete Gebaudeteile wie Erker und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen werden,
sofern die Gesamtlange der vor die Baugrenze vortretenden Gebaudeteile je Geschoss 50
vom Hundert der Lange der jeweiligen Auenwand nicht Giberschreitet. Die Uberschreitung der
Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile resultiert aus den o6ffentlichen Belangen der
bestehenden Nutzungen sowie einer architektonischen Gestaltungsfreiheit fur Neubauten.
Die Einschrankung der Balkontiefe sowie der begrenzte Aulenwandanteil bedingen ein ge-
ordnetes und vertragliches Mal in der Fassadengestaltung.

9.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Um eine flexible Anordnung der Stellplatze auf den Baugrundstiicken zu ermdéglichen, sind
diese in dem Gewerbegebiet in den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zuldssig. Carports, Garagen und Tiefgaragen sind innerhalb des Plangebietes nur in den
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Dadurch soll aus stadtebaulichen Grinden die
unmittelbare Zuordnung von Carports, Garagen und Tiefgaragen zu den baulichen Hauptan-
lagen innerhalb des Plangebietes erfolgen.

9.5 Nebenanlagen

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

9.6 StraBenverkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebietes bestehende Verkehrsflache der Theodor-Heuss-Stralle wird
im Bestand als 6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt.

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

9.7.1 Stellpldatze und Carports, zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Mit der Versickerung von Niederschlagswasser wird die Grundwasserneubildung geférdert
und die Wassermenge, die oberirdisch abflieRt und damit zu Uberflutungen fiihren kann, deut-
lich begrenzt. Eine flachenhafte Versickerung Gber bewachsenen Oberboden eignet sich am
besten, um das Grundwasser vor moglichen Verunreinigungen zu schitzen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist bereits im Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) und
dem Hessischen Wassergesetz (HWG) geregelt:
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§ 55 Abs. 2 WHG:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 HWG:

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschatftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Auf Basis dieser gesetzlichen Grundlage erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung, dass
Stellplatze und Carports mit deren Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der Bau-
grundstiicke mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen oder in seitliche Grinflachen zu ent-
wassern sind. Die Festsetzung entspricht inhaltlich der Festsetzung im Ursprungsplan.

Neben Verkehrsflachen wie Stralken und Wege kénnen in der Regel auch Stellplatzflachen,
Zufahrten sowie sonstige Hof- und Terrassenflachen mit verschiedensten Materialien wasser-
durchlassig befestigt werden. Befestigungssysteme mit einem Vegetationsanteil (z.B. Schot-
terrasen, Rasengittersteine, Rasenwaben) sind aus 6kologischer und wasserwirtschaftlicher
Sicht grundsatzlich héher zu bewerten, da ein Rickhalte- und Abbaupotenzial gegenuber vie-
len Schadstoffen vorhanden ist und ein gewisser Bodenluftaustausch stattfinden kann. Ober-
flachenbefestigungen ohne Vegetationsanteil (z.B. Kies- oder Splittdecken, Pflaster mit Fu-
gen- oder Lochanteil, Porenpflaster, wasserdurchlassiger Asphalt) sollten insbesondere in Be-
zug auf die vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet ausgewahlt werden. Porenpflaster und
wasserdurchlassiger Asphalt haben eine geschlossene ebene Oberflache und eignen sich be-
sonders fir offentliche und private Bereiche, die befahren werden (Kfz, Fahrrad, Rollstuhl etc.)
oder stark von Fu3gangern frequentiert werden.

Alternativ kann auch eine Versickerung in Grunflachen erfolgen. Grundsatzlich unterscheidet
man bei den Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser oberirdisch und unterirdisch
angeordnete Anlagen. Oberirdisch und damit sichtbar sind Versickerungsmulden und -becken.
Der Niederschlagsabfluss wird oberflachig eingeleitet und sickert durch die oben beschriebene
bewachsene Bodenschicht in den Untergrund. Bei der Errichtung von Versickerungsanlagen
sind insbesondere die Vorgaben der DWA Arbeitsblatter A138-1, A/M 102 und M153 zu be-
achten.

9.7.2 Dachbegriinung

Zur Minimierung der Auswirkungen des Klimawandels und damit konkret zur Entlastung lokal-
klimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus bioklimatisch-lufthygienischen Griinden wird festge-
setzt, dass Dachflachen von Neubauten zu mindestens 65 % extensiv zu begrlinen sind.

Dachbegrunungen tragen durch Verminderung der Temperatur und Erhdhung der Luftfeuchte
zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Die Dachbegriinung belebt als naturnaher Blickfang
den optisch-asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasserrick-
haltung und der Verbesserung kleinrdumiger Strahlungsverhaltnisse und bietet schlieflich
auch Lebensraum fur Flora und Fauna.

Da bei Gewerbebauten in der Regel Glasfenster, Oberlichter, gebdudetechnische Anlagen
(z.B. Klimatechnik) oder Aufzugsuberfahrten erforderlich sind, gilt die Begrtinungspflicht nicht
fur diese Flachen. Fir die Anlagen verbleibt somit ein Flachenanteil von 35%.
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9.7.3 Fassadenbegriinung

Neben der Dachbegrinung verbessert auch die Fassadenbegrinung das Mikroklima durch
eine erhdhte Verdunstung von Wasser und eine entsprechende Abklhlung der nahen Umge-
bung. Fassadenbegriinungen halten zudem schadliche Luftschadstoffe und Staub durch das
Blattwerk fest. Begriinte Wandbereiche bieten eine zusatzliche Dammwirkung und schitzen
im Sommer vor einer starken Aufheizung.

Zur Begrunung von Fassaden eignen sich vor allem Kletterpflanzen. Dabei unterscheidet man
Selbstklimmer (z.B. Efeu, Kletterhortensie), windende Arten (z.B. Geiblatt, Hopfen), rankende
Arten (z.B. Clematis, Wein) und Spreizklimmer (z.B. Kletterrose, Brombeere). Der Vorteil von
Kletterpflanzen besteht darin, dass bei Nutzung einer kleinen horizontalen Bodenflache eine
grolRe Menge von Biomasse gebildet wird.

Als Alternative zur Fassadenbegrinung ist auch die Pflanzung einer von der Fassade abge-
setzten Gehdlzpflanzung zulassig, mit der eine vergleichbare Wirkungen erzielt werden kann.

9.7.4 Tiefgaragenbegriinung

Fur Tiefgaragen ist eine Erd- oder Substratiberdeckung von mindestens 0,8 m vorgesehen,
um auf diese Weise auch auf diesen Flachen die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
mit ihren vielfaltigen bioklimatischen, 6kologischen und siedlungsasthetischen Funktionen zu
ermoglichen.

Die Festsetzung dient somit der Minimierung des Eingriffs in den Boden- und Wasserhaushalt,
da oberirdisch eine entsprechende Bodenzone wiederhergestellt wird. Tiefgaragenbegrinun-
gen kdnnen damit gut in die umliegenden AulRenanlagen integriert werden und erhdhen somit
den Grunanteil auf dem Grundstuck.

Die Festsetzungen B7.1 bis B7.4 sind somit zum Schutz des Lokalklimas im Interesse einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erforderlich sowie angesichts des stadtebaulich be-
absichtigten hohen baulichen Nutzungsgrades gerechtfertigt und zumutbar.

9.7.5 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Die Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen dienen dem Insektenschutz
und basieren auf den gesetzlichen Grundlagen des Insektenschutzgesetzes (Drittes Gesetzes
zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes) sowie des Hessischen Naturschutzgesetztes.

Gemal § 35 Abs. 1 HeNatG soll zum Schutz nachtaktiver Tierarten, insbesondere von Insek-
ten, jede Form der vermeidbaren Beleuchtung durch kinstliches Licht vermieden werden. Als
vermeidbar gilt dabei in der Regel jede Beleuchtung, die

1. im Aulienbereich nach § 35 des Baugesetzbuches liegt und fir die kein erkennbarer Be-
leuchtungszweck vorhanden ist bzw. die Beleuchtung deutlich Uber das erforderliche Maf}
hinausgeht oder

2. das Licht auf Grund des Zwecks oder der Beschaffenheit der Lichtanlage auRerhalb der
Bereiche, fir die es bestimmt ist, lenkt, insbesondere, wenn es im montierten Zustand tGber
die Nutzflache und die Hohe des Horizonts strahlt und dadurch eine Fernwirkung und Auf-
hellung der direkten Umgebung verursacht.
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Der spezielle Artenschutz umfasst ein Tétungs- und Stérungsverbot sowie einen Lebensstat-
tenschutz. Lichtverschmutzung kann als mittelbare Beeintrachtigung eingeschéatzt werden und
damit unter die artenschutzrechtlichen verbotstatbestéande fallen. Gemay Gesetzesbegriin-
dung zum § 35 HeNatG sind Lichtemissionen (Lichtverschmutzung) problematisch fir alle
nachtaktiven Tierarten. Nachtaktive Arten, die rund 60 Prozent der Insektenarten ausmachen,
werden von Licht angezogen und zur leichten Beute fiir Insektenfresser. Viele dieser Insekten
schwirren so lange um die Lichtquelle herum, bis sie sterben. Aul3erdem wird das Wanderver-
halten und der Tag-/Nachtrhythmus gestért. Auch tagaktive Tierarten sind betroffen, wenn
ihnen die Moglichkeit zur Nachtruhe genommen wird.

Gemal Absatz 7 kdnnen die Gemeinden flr das Gemeindegebiet oder Teile davon die Be-
grenzung der schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht mittels Satzung regeln. Die ge-
troffene Festsetzung basiert auf einer Empfehlung der IDUR (Informationsdienst Umweltrecht
e.V.) sowie der Unteren Naturschutzbehérde des Wetteraukreises.

9.7.6 Vogelschutz

Vogelschlag an Glasflachen gehért zu den haufigsten Todesursachen bei Vogelarten. Eine
besonders hohe Vogelanfluggefahr durch Zugvdgel besteht an Hochhausern mit spiegelnden
oder durchscheinenden Fassaden. In § 37 HeNatG sind Vorgaben hinsichtlich des Vogelschut-
zes definiert, welche die Basis flr die getroffene Festsetzung bilden.

Fachliche Standards hierzu hat die Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten im Jahr
2021 beschlossen (http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm) und die Umweltminister-
konferenz hat diese Standards zur Kenntnis genommen. Glasfassaden, Unterstande an Hal-
testellen oder Gewachshausbauten bleiben maoglich, wenn Glasoberflaichen entsprechend
strukturiert oder behandelt werden (z. B. Mattierung durch Anstrich oder Folien, Unterteilung
von zusammenhangenden Glasflachen).

Fir bestehende bauliche Anlagen gibt es nachtragliche Gestaltungsmoglichkeiten, die Vogel-
schlag moglichst vermeiden, aber dennoch den notwendigen Lichteinfall erméglichen. Die
Nachrustung kommt insbesondere bei solchen Vorhaben in Betracht, die sehr groRe bauart-
bedingte vollstandig transparente oder spiegelnde Glasoberflachen aufweisen. Eine einfache
Méoglichkeit einer wirksamen Malinahme sind Streifen- oder Punktmuster, die horizontal oder
vertikal auf eine Scheibe aufgebracht werden. An Wohngebauden oder Birofenstern kénnen
auch Jalousien auf der Au3enseite oder andere Elemente (z. B. auch aus Holz), die priméar
einen Sonnen- und Sichtschutz bieten, angebracht werden.

9.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

9.8.1 Anpflanzen von Baumen

Insbesondere das Stralienbild ist derzeit durch eine fehlende Eingriinung gekennzeichnet. Da-
her werden im Bereich zwischen der Baugrenze und der angrenzenden Verkehrsflachen Ein-
zelbaumpflanzung zur Erhéhung des Grinanteils im Gebiet sowie zur optischen Einbindung
in das Stadtbild festgesetzt. Die Baumstandorte sind dabei unter Berlicksichtigung von Ein-
fahrten und Zuwegungen, die Verkehrsregelung und die bestehenden und geplanten Leitun-
gen zu wahlen, wobei die Grundzige der durch die Planeintradge vorgegebenen Baumstand-
orte zu bericksichtigen sind.

Damit die Baumpflanzungen ausreichend Raum fur Wurzelwerk erhalten, werden Mindestan-
forderungen hinsichtlich der Ausfuhrung festgesetzt.

Fir Geholzpflanzungen werden zudem Anforderungen an MindestgroRen festgesetzt, damit
nicht durch eine falsche Pflanzauswahl der Pflanzerfolg gefahrdet wird.
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Zusatzlich wird festgesetzt, dass je 200 m? nicht Gberbauter Grundstiicksflache 1 Baum gemaf
Vorschlagliste 1.1 oder 1.3 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist, wodurch eine Min-
destdurchgriinung und ansprechende Einbindung in das Stadtbild der Gewerbegrundstiicke
sichergestellt werden soll.

9.8.2 Sonstige Bepflanzungen

Standflachen fur Mullbehalter beeintrachtigen, insbesondere wenn sie im Sichtbereich der Ver-
kehrsflachen stehen, oft das Stadtbild. Daher sollen diese entsprechend eingegriint werden.

9.9 Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen werden im Sinne der Eingriffsminimierung und zum Schutz einer ansprechenden Eingru-
nung des Gebietes die bereits vorhandene Gehdlzflachen und Einzelbaume gesichert.

10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Entsprechend § 3 Abs. 6 der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel vom
18.06.2019 ist je 5 oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen unmittelbar angrenzend
an einen Stellplatz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Oberirdische Stellplatze flr Personenkraftwagen sind so herzustellen, dass Niederschlage
versickern oder in angrenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwassert werden kénnen. Abstell-
platze fir 5 oder mehr Fahrrader auf3erhalb von Gebauden sind mit fest verankerten Fahrrad-
haltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen werden kann.
Eine Uberdachung wird empfohlen.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel dur-
fen in dem Gewerbegebiet Zufahrten von 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen zu Stellplatzen
eine Breite von 6 m je Baugrundstiick Gberschreiten. Stellplatze und Tiefgaragen diirfen von
der offentlichen Stralienverkehrsflache her pro Baugrundstiick Uber mehrere Zufahrten er-
reicht werden. Hierbei dirfen die Zufahrten einen Abstand von 10 m zueinander unterschrei-
ten.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung. Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil E1 Hinweise und Empfeh-
lungen).

10.2 Werbeanlagen

Innerhalb des Plangebietes gilt die Gestaltungssatzung fur Werbeanlagen der Stadt Bad Vilbel
in der jeweils gultigen Fassung. Das Plangebiet befindet sich in Zone 5 der Gestaltungssat-
zung fur Werbeanlagen aus dem Jahr 2017 (siehe Abbildung 16). Die Zone 5 umfasst gewerb-
lich gepragte Bereiche, in denen die ungeregelte Haufung von Werbeanlagen zu vermeiden
ist und eine Regelung der grofformatigen Werbeanlagenarten hinsichtlich Ubersichtlichkeit,
Stadtbildvertraglichkeit und Besucherfreundlichkeit getroffen werden muss.
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Abbildung 16: Ausschnitt aus Anlage 1 der Gestaltungssatzung fiir Werbeanlagen der Stadt Bad Vilbel,
Geltungsbereich Zone 5 (lila)

10.3 Dachausbildung

Zur Gewabhrleistung der Herstellung von Dachbegriinungen innerhalb des Plangebietes wird
festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbegebietes bei Neubauten nur Flachdacher oder flach
geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10° zulassig sind.

10.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur For-
derung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas wird festgesetzt,
dass 100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-
, Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundsticksflachen als Grunflachen anzulegen
sind. Es werden zudem Regelungen flr die Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen der Baugrundstucke getroffen, um auf diese Weise auch eine Begriinung der sonsti-
gen Gewerbefreiflachen zu gewahrleisten. 50 % der Grunflachen sind mit Strauchern der Vor-
schlagsliste D1.4 oder D1.5 zu bepflanzen. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materi-
alien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen
zulassig.

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

11 Wasserwirtschaftliche Belange

11.1  Verwertung von Niederschlagswasser

Da die Stadt Bad Vilbel keine Satzung tiber das Sammeln und Verwenden von Niederschlags-
wasser — Zisternensatzung — verabschiedet hat, wird in dieser Festsetzung das Gebot des §
36 HWG zur Verwertung von Niederschlagswasser umgesetzt.

Bezulglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan die wasserwirt-
schaftliche Festsetzung getroffen, dass anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu
sammeln und zur Garten- bzw. Freiflachenbewasserung zu nutzen ist. Die Zisternen sind als
Retentionszisternen auszubilden, die sowohl Regenwasser flr die Garten- bzw. Freiflachen-
bewasserung speichern, als auch im oberen Bereich Regenwasser zurtckhalten und gedros-
selt mit einer Einleitmenge von 10 l/(s*ha) an den 6ffentlichen Kanal ableiten.

Grundlage flUr die wasserwirtschaftliche Festsetzung ist die erarbeitete wasserrechtliche Be-
trachtung des Ingenieurburos Werner Hartwig GmbH, Wiesbaden (siehe Kapitel 14.2).

12 Belange des Umweltschutzes

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird,
entfallt die Umweltprifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allge-
mein zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.
Nach dieser Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion flihrt
dazu, dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene
Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt.

Da eine Kompensation nicht erforderlich ist, wird im Rahmen der Planung auf eine detaillierte
Bestandsaufnahme - insbesondere bezuglich vorhandener Biotop- und Nutzungstypen sowie
Bodenverhaltnisse - verzichtet. Bei der Planung handelt es sich um eine Umnutzung von Fla-
chen, fur die bereits Baurecht besteht.

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefuhrten Belange. Die nachfolgende tabellarische
Ubersicht dient als ,Checkliste* fir die im Rahmen der Planung zu beriicksichtigenden Be-
lange von Natur und Landschaft.

Belang Erlauterungen

Auswirkungen auf Tiere und | Eine Erflllung von Verbotstatbestanden des § 44
Pflanzen BNatSchG kommt grundsatzlich nicht schon durch die Auf-
stellung von Bebauungsplanen in Betracht, sondern erst
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans das kon-
krete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des
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Bauleitplanverfahrens ist jedoch bereits moglichst festzu-
stellen, dass der Bebauungsplan nicht zwangslaufig auf
Grund artenschutzrechtlicher Bestimmungen vollzugsunfa-
hig und damit im Hinblick auf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB un-
wirksam ist. Somit ist im Bebauungsplanverfahren zu pri-
fen, ob einer Planrealisierung nicht tUberwindbare arten-
schutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Gemal der faunistischen Potentialbewertung ist bei der
Umsetzung nicht mit einem Versto3 gegen artenschutz-
rechtliche Bestimmungen zu rechnen (vgl. Kapitel 12).

Auswirkungen auf die Flache

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme
von bislang unbebauten Teilflachen des Plangebietes, flr
die aber bereits Baurecht besteht. Insofern handelt es sich
um die Umnutzung einer seit langem fiir eine Bebauung vor-
gesehenen Teilflache im Zusammenhang mit umgebender
Bebauung.

Auswirkungen auf den Boden

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Da es sich bei der 2. Anderung um eine Uberplanung eines
bereits rechtswirksamen Bebauungsplans handelt, sind die
Belange des Bodenschutzes auf die durch die 2. Anderung
hervorgerufenen zusatzlichen Beeintrachtigungen zu be-
schranken. Eine vollstandige Abarbeitung der Arbeitshilfe
ist hier dem Planungszweck entsprechend nicht erforder-
lich, da im Plangebiet bereits auf Grundlage des bestehen-
den Baurechtes umfangreiche Bodenveranderungen zulas-
sig sind. Zudem entfallt gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
die Kompensationspflicht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem Flachen
innerhalb des Bebauungszusammenhangs fiir eine neuge-
ordnete Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag
zur Reduktion des weiteren Flachenverbrauchs im AulRen-
bereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Ge-
sichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu
bewerten.

Da die bauliche Ausnutzung (GRZ 0,8) nicht erhéht wird, er-
folgt kein zusatzlicher Eingriff in den Boden. Durch die Fest-
setzung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen, Dach-
und Tiefgaragenbegriinung werden die Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt minimiert.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Auswirkungen auf das
Wasser

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

FlieR- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets
nicht vorhanden. Trinkwasserschutz- oder Uberschwem-
mungsgebiete sind nicht betroffen.

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Flachenbefes-
tigungen fur Stellplatze und Carports, Dach- und Tiefgara-
genbegrinung werden die Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt minimiert.
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Auswirkungen auf Luft/Klima

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der gerin-
gen Flachengrofie auf das Gebiet selbst beschrankt und
wirkt sich nicht wesentlich auf die Umgebung aus. Da keine
zusatzliche Bodenversiegelung erfolgt und auch die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse nicht geandert wird, ergeben
sich durch die 2. Anderung keine zusatzlichen negativen
kleinklimatischen Auswirkungen.

Im Bebauungsplan sind eine Reihe von MalRnahmen fest-
gesetzt, die sich positiv auf das Kleinklima auswirken (Dach-
und Fassadenbegriinung, Pflanzung von Einzelbdumen,
Tiefgaragenbegriinung, Verbot von Schottergarten)

Auswirkungen auf die Land-
schaft

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die 2. Anderung kommt es nicht zu einer wesentli-
chen Beeintrachtigung oder Stérung des Stadtbildes, da die
zulassige bauliche Ausnutzung nicht wesentlich erweitert
wird.

Auswirkungen auf die biologi-
sche Vielfalt

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die biologische Vielfalt ist im Plangebiet als sehr gering ein-
zustufen. Durch die Planung gehen gegentiber dem Rechts-
zustand keine weiteren Strukturen verloren, so dass eine
erhebliche Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt im
Stadtgebiet nicht zu erwarten ist.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogel-
schutzgebiete) sind im Plangebiet oder dessen naheren
Umgebung nicht vorhanden.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Durch die 2. Anderung kommt es gegeniiber der Ursprungs-
planung erkennbar nicht zu erheblichen zusatzlichen Aus-
wirkungen hinsichtlich Larm, Geruch, Staube oder sonsti-
gen Beeintrachtigungen auf die menschliche Gesundheit,
da die bereits zulassigen Nutzungsarten nicht geandert wer-
den.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf Kulturgtter und sons-
tige Sachguter

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Planbereich sind keine Kulturgiter (z.B. Boden oder Kul-
turdenkmale) bekannt.

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwassern

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes flihrt gegentber
der Ursprungsplanung erkennbar nicht zu einer wesentli-
chen Zunahme von Emissionen. Die ordnungsgemafe Ent-
sorgung der anfallenden ublichen Abfélle und Abwasser
wird durch Anschluss an das Abwassernetz der Stadt si-
chergestellit.
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Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungsplan keine geson-
derten Festsetzungen. Hinsichtlich der Nutzung von erneu-
erbaren Energien sowie der Energieeinsparung wird auf die
bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzli-
chen Regelungen in ihrer jeweils gliltigen Fassung verwie-
sen. Der Bebauungsplan steht einer Nutzung von erneuer-
baren Energien nicht entgegen.

Land-
von

Darstellungen  von
schaftsplanen sowie
sonstigen Planen

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF)
aus dem Jahr 2001 ist das Plangebiet im Entwicklungsplan
als Siedlungsflache ausgewiesen.

Erhaltung der bestmdéglichen
Luftqualitat

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

Durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Be-
schlussen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den betroffe-
nen Schutzgltern sind keine sich negativ verstarkenden
Wechselwirkungen im Einwirkungsbereich des Vorhabens
(z.B. auf Grund anderer Planungen im Gebiet oder dessen
Umgebung) zu erwarten.

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan  zuldssigen
Vorhaben fir schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwar-
ten sind

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes sind Storfall-
betriebe nicht zulassig. Insofern ist nicht damit zu rechnen,
dass von der Planung schwere Unfélle im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes ausgehen konnen. Auch ist
auf Grund der Lage des Gebietes nicht mit Katastrophen
(z.B. Uberschwemmungen, Hangrutsche etc.) zu rechnen.

Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend um-
gegangen werden.

(§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung dient der Innenentwicklung und der Nutzbar-
machung vorhandener Flachenreserven.

Tabelle 2: Umweltbelange

13 Artenschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Biro GPM, Kronberg im
Taunus, eine faunistische Potentialbewertung durchgefiihrt.?2 Diese kommt zu folgendem Er-

gebnis:

Fledermause und sonstige Saugetiere

»,ES wurden keine speziellen Untersuchungen zur Fledermausfauna im Gebiet durchge-
flhrt. Da hier keine élteren Bdume und damit auch keine Baumhdhlen oder Nistkésten
vorhanden sind und auch keine élteren Gebédude auf der Flache stehen, kann die Exis-
tenz von Fledermausquartieren im Gebiet weitgehend ausgeschlossen werden. Es ist

g:\projekte\2250\text\entwurfi2250_e-gesamt_23-07-14.docx/ 16. August 2023

44



Stadt Bad Vilbel 2. Anderung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-StraRe*

zwar zu erwarten, dass Arten wie die, auch innerhalb von Siedlungen haufige, Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus), die Flache zeitweise als Jagdgebiet nutzen kdnnten.
Populationsrelevante Nahrungshabitate sind hier aber aufgrund der Habitatstruktur si-
cher nicht zu erwarten. Da hier auch keine Strducher, Hochstauden und sonstige hbhere
Vegetation vorhanden ist, ist auf der Flache auch nicht mit dem Vorkommen sonstiger,
streng geschiitzter Sdugetierarten zu rechnen.

Vogel

,Es wurden bei den Ubersichtsbegehungen insgesamt nur neun Vogelarten im Untersu-
chungsgebiet nachgewiesen. Da die Flachen nur zweimal begangen wurden, kénnen
mdégliche Bruten im Gebiet nur vermutet werden und es kénnen keine Aussagen zur
Anzahl und Dichte der Brutreviere auf der Flache getroffen werden.*

Reptilien

sInnerhalb der Fldche sind keine geeigneten Reptilienlebensréume wie Brachfldchen,
Hochstaudenfluren, Trockenmauern, Béschungen oder Bahnddmme vorhanden. De-
ckung in Form von naturnahen Hecken oder Brombeerbestédnden fehlt hier fast vollstan-
dig und die Flache ist auBerdem auf allen Seiten von Straf3en, Gebduden und versiegel-
ten Fldchen umgeben und damit isoliert. Deswegen kénnen Reptilienvorkommen inner-
halb des Gebietes weitestgehend ausgeschlossen werden.“

Amphibien

,Da hier weder Gewésser noch naturnahe Griinlandbereiche vorhanden sind und, wie
oben erwéhnt, die wenigen unbebauten Flachen weitgehend durch versiegelte Flachen
isoliert sind, sind hier Vorkommen von Amphibien nicht zu erwarten.“

Zusammenfassung

,FUr Flederméduse oder sonstige streng geschiitzte Saugetiere ist eine Zerstérung von
Lebens- oder Ruhestétten oder eine Tétung von Individuen durch die Bebauung der Fl&-
che nicht zu erwarten. Bei den Végeln kann ein Wegfall von Nistmdglichkeiten und eine
Stérung von Brutpopulationen innerhalb der als Bruthabitat weitgehend ungeeigneten
Fldche ausgeschlossen werden. Auch mdégliche Vorkommen von streng geschlitzten
Reptilien und Amphibien im Untersuchungsgebiet kbnnen weitestgehend ausgeschlos-
sen werden, da hier keine glinstigen Lebensrdume fiir diese Tiergruppen vorhanden
sind.

Damit ist nicht zu erwarten, dass es durch eine mégliche Bebauung der momentan noch
unbebauten Fldachen innerhalb des Gebietes zu artenschutzrechtlich relevanten Beein-
tréchtigungen der lokalen Fauna kommen kénnte.*

14 Ver- und Entsorgung

Das fast vollstandig bebaute Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Bad Vilbel
und ist im Bestand grundsatzlich erschlossen.

14.1  Trink- und Loschwasserversorgung

Das Uberwiegend bereits bebaute Plangebiet ist an das bestehende Trinkwassernetz der
Stadtwerke Bad Vilbel GmbH angeschlossen. Durch die vorgesehene Erhéhung der Wasser-
liefermenge von der OVAG an die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH ist die Trinkwasserversorgung
auch in Zukunft sichergestellt.
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Zudem stellen die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH fiir das Plangebiet der 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Stralle” den Loschwasserbedarf
fur den Grundschutz gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung® zur Verfigung. Im konkreten Fall sind dies 96 m3/h =
1.600 I/Min. bei einem Mindestfliedruck von 1,5 bar.

14.2 Entwéasserung

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-
Heuss-Stralte“ wurde durch das Ingenieurbiro Hartwig, Wiesbaden, ein Entwasserungskon-
zept erstellt.9 Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

14.2.1 Einzugsgebiet und Regenwasserableitung

»,Im Dezember 2022 wurde eine hydrodynamische Kanalnetzberechnung flir den Stadt-
teil Dortelweil der Stadt Bad Vilbel durchgefiihrt. Hierin wurden folgende Festlegungen
getroffen:

Die beiden westlichen Flurstiicks-Nummern 147 und 148 werden im Trennsystem ent-
waéssert. Das anfallende Regenwasser wird in einen RW-Kanal DN 500 eingeleitet, der
in einen vorhandenen Entwésserungsgraben ausmiindet, der nérdlich des Plangebie-
tes liegt. Dieser verlauft in éstliche Richtung und miindet bei RW-Einlauf 5000R36025
in einen RW-Kanal DN 1200, der wiederum beim RW-Auslass 36, im Siidosten der
Ortslage, in die Nidda miindet.

Auf den Privatgrundstiicken anfallendes Regenwasser ist in Zisternen zu sammeln und
zur Garten- bzw. Freiflichenbewésserung zu nutzen. Die Zisternen sind als Retenti-
onszisternen auszubilden, die sowohl Regenwasser fiir die Garten- bzw. Freifldchen-
bewésserung speichern, als auch Regenwasser zuriickhalten kbnnen, mit der Vorgabe
maximal 101/ (s x ha) an den 6ffentlichen RW- oder MW-Kanal abzuleiten.

Da der RW-Schacht 5070R58065 bereits kritisch eingestaut ist, werden die Retenti-
onszisternen mit einem gedrosselten Abfluss in den 6ffentlichen Kanal schon eine ge-
wisse Entlastung bringen. Bei kleineren Fldchen als 2.500 m? ist zu berticksichtigen,
dass der minimale Drosselabfluss Qdr = 2,5 I/s betragen darf. Wenn die Neubebauung
ansteht kann das Ing-Bliro Hartwig das erforderliche RRB-Volumen berechnen bzw.
liberpriifen.

Auch die beiden 6stlichen Flurstiicks-Nummern 150-1 und 153 werden ebenfalls im
Trennsystem entwéssert. Das anfallende Regenwasser wird in einen RW-Kanal DN
300/400 eingeleitet, der ebenfalls in den o. g. vorhandenen Entwésserungsgraben aus-
miindet, der nérdlich des Plangebietes liegt.

Die Gewerbegebietsflachen der restlichen beiden Flurstiicks-Nummern 149 und 151
entwéssern ihr Regenwasser, zusammen mit dem Schmutzwasser, (ber den Misch-
wasserkanal in der Theodor-Heuss-Stral3e. Auch dieser ist stark eingestaut bzw. sogar
Uberstaut.

Vorgesehen ist hier der Neubau eines Stauvolumens in Form eines Staukanals in den
Haltungen 5070M81045 - 5070M81055 (DN 1400), 5070M81040 - 5070M81055 DN
700) und 5070M81055 — 5075M81005 (DN 1400). Zusétzlich wird die daran anschlie-
Bende Kanalhaltung von DN 500 auf DN 600 vergréBRert. Damit wird der Uberstau von
11 m3® wéhrend des Bemessungsregenereignisses verhindert.“"
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14.2.2

14.2.3

14.2.4

Schmutzwasserableitung

,Die Ableitung des Schmutzwassers fiir das komplette Baugebiet ,Gewerbegebiet
Nérdlich der Theodor-Heuss-StralBe” erfolgt liber den Mischwasserkanal in der Theo-
dor-Heuss-Stral3e, die im Siiden das Baugebiet begrenzt. Das Schmutz- bzw. Misch-
wasser wird Uber die beiden Entlastungsanlagen B10 — SKU Dortelweil und das B11 —
DLB Dortelweil geleitet und im weiteren Verlauf der KA Bad Vilbel zugefiihrt.“

Schmutzfrachtberechnung

,Das ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-Stralle“ wurde in der Schmutz-
frachtberechnung vom November 2012 beriicksichtigt. Die Aktualisierung der Uber-
rechnung der Entlastungsanlagen im Einzugsgebiet der KA Bad Vilbel wird mit Ab-
schluss der hydrodynamischen Kanalnetzberechnung der letzten beiden Teilgebiete
im Heilsberg (von insgesamt 21 Teilgebieten im kompletten Stadtgebiet Bad Vilbel)
noch in diesem Jahr begonnen.”

Schlussbemerkung

»Mit der vorliegenden Unterlage wird die Entwésserung fiir das vorhandene ,,Gewerbe-
gebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e” vorgestellt. Die Entwésserung des Bauge-
bietes erfolgt teils im Trennsystem und teils im Mischsystem.

Mit der geplanten Bereitstellung eines Regenriickhaltebeckens im Falle einer Neube-
bauung der beiden westlichen Flurstiicks-Nummern 147 und 148, wird sich die RW-
Situation in der vorhandenen RW-Kanalisation und damit auch bei Einleitung in die
Nidda weiter verbessern.

Sollte auch die Flurstiicks-Nummer 149 (Theodor-Heuss-Stral3e 43) neu bebaut wer-
den, sollte die Umwandlung dieser Teilflache vom Misch- ins Trennsystem ins Auge
gefasst werden.

15 Larmschutz

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-

Heuss-

StraRe* wurde durch die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Frankfurt am

Main, eine Stellungnahme zur Beurteilung des Erfordernisses von spezifischen schalltechni-
schen Festsetzungen im Bebauungsplan erstellt.'

15.1

Beurteilung der gewerblichen Lairmimmissionen

»,Unabhéngig von einer Emissionskontingentierung der Fldchen im Geltungsbereich
des B-Plans 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-
Heuss-Stral3e*, die mit dem Verweis auf das Kapitel 15.2 im Falle der hier vorliegenden
Bauleitplanung als ungeeignet betrachtet wird, wird die Vollzugsfahigkeit des Bebau-
ungsplans hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Belange der schutzbed(irftigen
Nachbarschaft nicht in Frage gestellt.

Denn die immissionsschutzrechtliche Beurteilung der gewerblichen Larmimmissionen
durch Anlagen, die als genehmigungsbediirftige oder nicht genehmigungsbediirftige
Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) unterliegen, wird abschlielSend in der TA Larm geregelt.

g:\projekte\2250\text\entwurfi2250_e-gesamt_23-07-14.docx/ 16. August 2023 47



Stadt Bad Vilbel 2. Anderung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-StraRe*

[..]

Grundsétzlich sind nach TA Larm der Tagwert und der Nachtwert einzuhalten. Im Ge-
gensatz zu Wohnrdumen kann im Bereich von Nutzungen, die entweder nur am Tage
schutzbediirftig sind oder tagsiiber und nachts identisch genutzt werden (z. B. Biiro-
rdume) eine Sonderfallpriifung nach Ziffer 3.2.2 der TA Ldrm ergeben, dass tagsiiber
und nachts lediglich der Schutzanspruch in Héhe des Immissionsrichtwertes tags zu-
gebilligt wird (siehe hierzu auch LAI-Hinweise zur Ziffer 2.3 der TA L&rm).

Im vorliegenden Fall sind sowohl im Plangebiet selbst (Hotel, Friseursalon mit Wohnen)
als auch in seinem direkten gewerblichen Umfeld Wohnnutzungen in dem nach § 8 (3)
1 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Umfang vorhanden. Deren erh6hte Schutz-
bedlirftigkeit nachts ist entsprechend nach den Regularien der TA L4rm bereits im un-
mittelbaren Umfeld zwingend zu berlicksichtigen, weshalb auch ohne weitere Festset-
zungen insbesondere die Méglichkeiten eines Nachtbetriebes stark begrenzt wer-
den.”™

15.2 Anmerkungen zur Emissionskontingentierung nach DIN 45691 und deren An-
wendung im vorliegenden Bauleitplanverfahren

,Bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen sind die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Belange des Umweltschutzes gemal §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen. Schéadliche Umwelteinwirkungen sollen bei
der Planung nach Méglichkeit vermieden werden (§ 50 BImSchG). Ein Instrumentarium
hierfiir ist die Festsetzung von so genannten (L&rm)Emissionskontingenten im Bebau-
ungsplan.

Erméchtigungsgrundlage fiir die Festsetzung von Emissionskontingenten ist § 1 Abs.
4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO. Danach kénnen fiir die in den §§ 4 bis 9 BauNVO bezeichneten
Baugebiete im Bebauungsplan flir das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen
werden, die das Baugebiet nach der Art der Betriebe und deren besonderen Bedlirf-
nissen und Eigenschaften gliedern. Das Emissionsverhalten von Betrieben und Anla-
gen gehért zu ihren Eigenschaften. Als Instrument zur Beschrdnkung betrieblicher
Emissionen kénnen sog. immissionswirksame flichenbezogene Schallleistungspegel
auch bei der Ausweisung von Sondergebieten nach § 11 der BauNVO Anwendung
finden (VGH-Baden-Wiirttemberg — Urteil vom 24.03.2005, Aktenzeichen: 8 S 595/04
im Anschluss an BVerwG, Urteil vom 28.2.2002 - 4 CN 5.01).

Seit der Einflihrung der DIN 45691 — Gerduschkontingentierung — im Dezember 2006
liegen Verfahren und eine einheitliche Terminologie als fachliche Grundlagen zur Ge-
rduschkontingentierung in Bebauungspldnen beispielhaft flir Industrie- oder Gewerbe-
gebiete und auch flir Sondergebiete sowie rechtliche Hinweise flir die Umsetzung vor.
Die DIN 45691 kann dazu dienen, auf eine schutzwiirdige Bebauung Riicksicht zu neh-
men oder Konflikte bei der Uberplanung von Gemengelagen zu vermeiden. Schlie8lich
kann dem ,Windhundprinzip“ in neuen GE oder Gl Gebieten vorgebeugt werden: Der
erste Betrieb, der sich ansiedelt, soll méglichst nicht bereits so viel Larm emittieren,
dass jeder weitere Betrieb unter Beriicksichtigung der schutzwiirdigen Bebauung un-
zulassig wére.

[..]

Die Emissionskontingente dienen dazu, schédliche Umwelteinwirkungen an Aufpunk-
ten aullerhalb der betrachteten Gewerbefldchen zu vermeiden. Potenzielle Konflikte
innerhalb der Gewerbeflachen selbst, die z. B. durch geduldetes Wohnen von Eigen-
timern oder Aufsichtspersonen hervorgerufen werden kénnen, beddrfen einer
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15.3

gesonderten Beurteilung. Fragwiirdig ist deshalb auch deren Anwendung in Richtung
benachbarter Gewerbegebiete. Wenig sinnvoll erscheint in der Praxis daher die Emis-
sionskontingentierung in Mischgebieten nach § 6 BauNVO, da hier zwangsléufig nicht-
stérende Gewerbebetriebe und fremdes Wohnen in einem Gebiet aneinandergrenzen.

Das Kontingentierungsverfahren im urspriinglichen Sinne nach DIN 45691 eignet sich
primér zur planerischen ,gerechten Verteilung“ der zuldssigen Schallemissionen auf
die Fldchen von geplanten GE- oder GI-Gebieten vor der Ansiedlung von Betrieben.

[..]

Als sinnvoll wird daher die Gerduschkontingentierung flir das geplante Gewerbegebiet
,NOrdlich der Theodor-Heuss-Stral3e II“ mit einer Gesamtflache von ca. 7 ha. auf der
Grundlage des Gutachtens des Biiros GSA Ziegelmeyer GmbH angesehen, durch wel-
ches die gewerblichen Bestandsfléchen im Umfeld bedeutsam erweitert werden.

Nach der langjadhrigen Erfahrung des Sachverstéandigen erscheint jedoch das Kontin-
gentierungsverfahren fiir die nachtrégliche Uberplanung von bereits bebauten Gewer-
befléchen und somit auch im Falle der hier vorliegenden Bauleitplanung fiir den B-Plan
2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-
Stral3e” als ungeeignet; denn eine rechtssichere nachtragliche Verteilung von Emissi-
onskontingenten auf bereits bebauten Flachen unter Wahrung der Eigentumsrechte
und der vorhandenen Genehmigungslage ist im Regelfall nicht méglich. Von einer Kon-
tingentierung wird daher aus fachgutachterlicher Sicht abgeraten. Ein Vollzugsdefizit
ergibt sich auf Grund der abschlieBenden Regularien der TA Larm im immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren dadurch nicht.*”

Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens

»,Im Geltungsbereich von Bebauungsplénen sind nach der Art der baulichen Nutzung
an sich zuléssige Vorhaben, insbesondere Anlagen, ,im Einzelfall unzuldssig, wenn sie
nach Anzahl, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widerspre-
chen. Sie sind auch unzulédssig, wenn von ihnen Beléstigungen oder Stérungen aus-
gehen, die nach der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind” (§ 15 Abs. 1 BauNVO).

Die Vermeidung einer unzumutbaren Verkehrsldarmbelastung im Sinn einer schadli-
chen Umwelteinwirkung stellt einen solchen 6ffentlichen Belang dar. Bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplénen fiir verkehrserzeugende Anlagen und Gebiete werden die
Geréusche des durch sie verursachten Verkehrs auf den éffentlichen Verkehrsfldchen
anhand der im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 genannten Orientierungswerte fiir Ver-
kehrsldarm beurteilt. Solange die Verkehrsgerdusche insgesamt die fiir sie geltenden
Orientierungswerte nicht (berschreiten, sind LdrmschutzmalBnahmen insoweit ent-
behrlich. Treten an untergeordneten StraBen Uberschreitungen aufgrund des zusétzIi-
chen Verkehrs erstmalig auf, oder erhéhen sich vorhandene Uberschreitungen wesent-
lich, ist das in der Abwégung der éffentlichen und privaten Belange zu berticksichtigen.

Neben den Méglichkeiten geeigneter SchallschutzmalBnahmen und Vorkehrungen an
der Stral3e oder an der schutzbedlirftigen Bebauung sollten auch alternative Standorte
flir die geplanten Baugebiete oder eine andere Verkehrsanbindung untersucht werden.
Wo die Grenze des Zumutbaren liegt, muss im Einzelfall entschieden werden. In der
Regel geben fiir nicht stérker vorbelastete Gebiete die in § 2 der 16. BImSchV aufge-
fihrten Immissionsgrenzwerte einen Anhalt, welche hier aufgefiihrt werden:

Es gelten folgende Immissionsgrenzwerte nach § 2 Abs. 1 der 16. BImSchV:
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Tag Nacht

1. an Krankenh&usern, Schulen, 57 db(A) 47 db(A)

Kurheimen und Altenheimen

2. in reinen und allgemeinen Wohnge- 59 db(A) 49 db(A)

bieten und Kleinsiedlungsgebieten

3. in Kerngebieten, Dorfgebieten, 64 db(A) 54 db(A)

Mischgebieten und Urbanen Gebieten

4. in Gewerbegebieten 69 db(A) 59 db(A)
Tabelle 3: Immissionsgrenzwerte nach § 2 Abs. 1 der 16. BImSchV

Mit dem Verweis auf die 16. BImSchV werden fiir schutzbedlirftige (Wohn)gebéaude in
landwirtschaftlichen AulBenbereichen nach § 35 BauGB die Immissionsgrenzwerte der
Schutzkategorie 3 analog zu Kerngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten und Urbanen
Gebieten herangezogen.

Bei einer héheren Vorbelastung sollte wenigstens eine Uberschreitung der in der
héchstrichterlichen Rechtsprechung genannten enteignungsgleichen Schwellenwerte
von ca.

70 dB(A) zwischen 06.00 und 22.00 Uhr (tags)
60 dB(A) zwischen 22.00 und 06.00 Uhr (nachts).

in reinen und allgemeinen Wohngebieten, Kleinsiedlungsgebieten sowie an Kranken-
hédusern, Schulen, Kur- und Altenheimen und von ca.

72 dB(A) zwischen 06.00 und 22.00 Uhr (tags)
62 dB(A) zwischen 22.00 und 06.00 Uhr (nachts)

in Kern-, Dorf- und Mischgebieten vermieden oder, wenn diese schon gegeben ist, die
Belastung nicht mehr signifikant erhéht werden.

Diese Schwellenwerte sind mit den Auslésewerten der Larmschutz-Richtlinien-StV
vom 23.11.2007 (siehe auch Erlduterungen in den Anlagen 8 — 12) vergleichbar, bei
deren Uberschreitung stralBenverkehrsrechtliche MaBnahmen zum Schutz der Bevél-
kerung vor Ldrm méglich sind.

Das bereits weitgehend bebaute Plangebiet wird im Westen, Siiden und Osten lber
die Theodor-Heuss-Stral3e erschlossen. Westlich des Plangebietes schliel3t die The-
odor-Heuss-Stral3e unmittelbar an die Bundesstral3e B3 mit Anschluss an das Rhein-
Main-Gebiet an.

Eine signifikante Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen im Zusammenhang mit dem
Plangebiet kann auch ohne weitere Untersuchungen sicher ausgeschlossen wer-
den.”°
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15.4 Beurteilung des Erfordernisses von Festsetzungen zum baulichen Schallschutz
nach der DIN 4109

»,Mit dem Einflihrungserlass vom 8. Dezember 2021 (StAnz. S. 1704) wurde im Land
Hessen die Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV
TB) (Umsetzung der Muster-Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
Ausgabe 2020/1) eingefiihrt.

Zur Erfiillung der schalltechnischen (Mindest)Anforderungen sind die technischen Re-
geln bezliglich des Schallschutzes aus Abschnitt A 5.2 der MVV TB und somit die DIN
4109-1:2018-01 zu beachten. Nach Anlage A 5.2/2 kann der schalltechnische Nach-
weis nach DIN 4109-2:2018-01 in Verbindung mit DIN 4109-31:2016-07, DIN 4109-
32:2016-07, DIN 4109-33:2016-07, DIN 4109-34:2016-07, DIN 4109-35:2016-07 und
DIN 4109-36:2016-07 gefiihrt werden.

Nach Kap. 4.4.5.6 der DIN 4109-2:2018-01 wird im Regelfall als maf3geblicher Aul3en-
ldrmpegel der nach der TA Larm im Bebauungsplan fiir die jeweilige Gebietskategorie
angegebene Tag-Immissionsrichtwert eingesetzt (im GE 65 dB(A)), wobei zu dem Im-
missionsrichtwert 3 dB(A) zu addieren sind. Die maBgeblichen AuRenldrmpegel durch
den Strallen- und Schienenverkehr nach Kap. 4.4.5.2 bzw. nach Kap. 4.4.5.2 der DIN
4109-2:2018-01 kénnen auf der Basis der Untersuchungen des Biiros GSA Ziegel-
meyer GmbH fiir den B-Plan ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e II“ abgeleitet wer-
den.

Nach Kap. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 sind die erforderlichen Schallddmmungen der
AulRenbauteile wie folgt zu berechnen (Auszug aus DIN 4109-1:2018-01):

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-MaRe R'wges der Aufenbauteile von
schutzbediirftigen Rdumen ergibt sich unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach
Gleichung (6):

R’w.ges = La - KRaumart [(3)
Dabei ist

KRaumart = 25 dB fiir Bettenrdaume in Krankenanstalten und Sanatorien;

KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsriume in Beherbergungs-

stitten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches;
L, der Mafégebliche Auféenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.
Abbildung 17: Erforderliche Schalldimmungen der AuBenteile, Auszug aus DIN 4109-1:2018-
01

Mindestens einzuhalten sind R'w,ges = 35 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstglten
und Sanatorien sowie R'w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Uber-
nachtungsrdume in Beherbergungsstétten, Unterrichtsrdume, Biirordume und Ahnli-
ches.

Im Geltungsbereich des weitgehend bebauten Plangebietes sind von den Regelungen
der DIN 4109 zum baulichen Schallschutz lediglich Gebdude mit schutzbedlirftigen
R&umen betroffen, welche nach dem Inkrafttreten der 2. Anderung neu errichtet bzw.
wesentlich baulich geédndert werden.
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Die Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz sind eindeutig geregelt und
bediirfen im vorliegenden Fall keiner gesonderten Festsetzung im Bebauungsplan.®

15.5 Fazit fiir die vorliegende Bauleitplanung

»,Mit dem Verweis auf die vorliegenden Stellungnahme Nr. T 5783 ergibt sich im Rah-
men der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan 2. Anderung ,Gewerbegebiet Nérdlich
der Theodor-Heuss-Stral3e” der Stadt Bad Vilbel hinsichtlich der schalltechnischen Be-
lange kein weiterer Untersuchungsbedarf oder das Erfordernis spezifischer Festset-
zungen im Bebauungsplan.“
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Veranlassung
Das bereits erschlossene und bebaute ,Gewerbedéindlich der Theodor-Heuss-
Stral3e” soll nachverdichtet werden. Das Ing.-BuestWig wurde damit beauftragt

eine entwasserungstechnische Stellungnahme ziegearb

Betrachtet werden die Flurst.-Nr.n 147, 148, 1480-1, 151 und 153 sowie die
angrenzenden Stral3en. Die vorhandene und geplam&gSerung ist im nachfol-

genden Planausschnitt dargestellt.
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2 Grundlagen
2.1 Allgemeine Grundlagen

* Hydrodynamische Kanalnetzberechnung fur den Sia@ttetelweil, erstellt im
Dezember 2022 durch das Ing.-Buro Hartwig, auf Glage des
» Kanalkatasters der Stadt Bad Vilbel, mit Stand Juin 2022.

2.2 Spezifische Grundlagen
221 Einzugsgebiet und Regenwasserableitung

Im Dezember 2022 wurde eine hydrodynamische Katddeeschnung fur den
Stadtteil Dortelweil der Stadt Bad Vilbel durchgefili Hierin wurden folgende
Festlegungen getroffen:

Die beiden westlichen Flursticks-Nummern 147 un@l W&rden im Trennsystem
entwassert. Das anfallende Regenwasser wird im &tivé-Kanal DN 500 eingeleitet,
der in einen vorhandenen Entwasserungsgraben adsmider nordlich des Plan-
gebietes liegt. Dieser verlauft in ostliche Riclguand mindet bei RW-Einlauf
5000R36025 in einen RW-Kanal DN 1200, der wiedehgim RW-Auslass 36, im
Sudosten der Ortslage, in die Nidda miundet.

Auf den Privatgrundsticken anfallendes RegenwasiserZisternen zu sammeln und
zur Garten- bzw. Freiflachenbewasserung zu nuten.Zisternen sind als Reten-
tionszisternen auszubilden, die sowohl Regenwdigsdre Garten- bzw. Freiflachen-
bewasserung speichern, als auch Regenwasser zaltigckkonnen, mit der Vorgabe
maximal 10 | / (s x ha) an den 6ffentlichen RW- oki®V-Kanal abzuleiten.

Da der RW-Schacht 5070R58065 bereits kritisch estage ist, werden die Reten-
tionszisternen mit einem gedrosselten Abfluss in dientlichen Kanal schon eine
gewisse Entlastung bringen. Bei kleineren Flache.800 m2 ist zu berlcksichtigen,
dass der minimale Drosselabflusg © 2,5 I/s betragen darf. Wenn die Neubebauung
ansteht kann das Ing-Buro Hartwig das erforderlRRB-Volumen berechnen bzw.
Uberprifen.

Auch die beiden 6stlichen Flurstiicks-Nummern 15Md 153 werden ebenfalls im
Trennsystem entwassert. Das anfallende Regenwassem einen RW-Kanal DN
300/400 eingeleitet, der ebenfalls in den o. ghaodenen Entwéasserungsgraben
ausmundet, der nordlich des Plangebietes liegt.
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2.2.2

2.2.3

Die Gewerbegebietsflachen der restlichen beiderstticks-Nummern 149 und 151
entwassern ihr Regenwasser, zusammen mit dem Szohasger, Uber den Misch-
wasserkanal in der Theodor-Heuss-Stral3e. Auchrdssstark eingestaut bzw. sogar
Uberstaut.

Vorgesehen ist hier der Neubau eines Stauvolunreden 6ffentlichen Flachen in
Form eines Staukanals in den Haltungen 5070M8108670M81055 (DN 1400),
5070M81040 - 5070M81055 DN 700) und 5070M81050#5M81005 (DN 1400).
Zusatzlich wird die daran anschlieBende Kanalhgltuon DN 500 auf DN 600
vergroRert. Damit wird der Uberstau von 11 m3 watreles Bemessungsregen-
ereignisses verhindert.

Schmutzwasserableitung

Die Ableitung des Schmutzwassers fiir das kompl|&twerbegebiet Nordlich der
Theodor-Heuss-Stral3e” erfolgt Gber den Mischwassekin der Theodor-Heuss-
Stral3e, die im Studen das Baugebiet begrenzt. Dasiz- bzw. Mischwasser wird
Uber die beiden Entlastungsanlagen B10 — SKU Dweielund das B11 — DLB

Dortelweil geleitet und im weiteren Verlauf der KBad Vilbel zugefiuhrt.

Schmutzfrachtberechnung

Das ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-8traurde in der Schmutz-
frachtberechnung vom November 2012 bertcksichtigje Aktualisierung der
Uberrechnung der Entlastungsanlagen im EinzugsgebieKA Bad Vilbel wird mit
Abschluss der hydrodynamischen Kanalnetzberechdenigtzten beiden Teilgebiete
im Heilsberg (von insgesamt 21 Teilgebieten im katipn Stadtgebiet Bad Vilbel)
noch in diesem Jahr begonnen.
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Schlussbemerkung

Mit der vorliegenden Unterlage wird die Entwasserufur das vorhandene
.Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Straldeyyestellt. Die Entwasserung
des Gebietes erfolgt teils im Trennsystem und teilMischsystem.

Mit der geplanten Bereitstellung einen RegenrUdihaickens im Falle einer
Neubebauung der beiden westlichen Flurstiicks-Numriér und 148, wird sich die
RW-Situation in der vorhandenen RW-Kanalisation dachit auch bei Einleitung in
die Nidda weiter verbessern.

Sollte auch die Flurstiicks-Nummer 149 (Theodor-ldebisalle 43) neu bebaut
werden, sollte die Umwandlung dieser Teilflache vblsch- ins Trennsystem ins

Auge gefasst werden.

WIESBADEN, im Juli 2023

Der Verfasser:

. Beratende Ingenieure
Werner HartW|g GmbH
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Faunistische Potentialeinschétzung 2. Anderung ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-StraRe*, Bad Vilbel

Anlass, Untersuchungsumfang

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-

Heuss-Stral3e“ der Stadt Bad Vilbel soll eine Potentialanalyse zum Artenschutz erstellt werden.

Abbildung 1: Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans ,,Gewerbegebiet Nordlich der
Theodor-Heuss-Stral3e“, Bad Vilbel

Durch die Untersuchung soll festgestellt werden, ob auf der Flache Quartiere oder Wochen-
stuben von Fledermausen oder Bruthabitate von besonders oder streng geschitzter europai-
scher Brutvogelarten sowie Lebensrdume von Reptilien oder sonstigen geschiitzten Arten
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erheblich gefahrdet werden kénnten bzw. ob

die Gefahr einer versehentlichen Tétung von Tieren dieser Artengruppen bestehen kénnte.

Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten sind als Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie nach dem 8 7 des Bundesnhaturschutzgesetzes vom 29.07.2009 streng ge-
schutzt. Danach sind sowohl der Fang, die Verletzung oder Tétung von Fledermausen
(8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) als auch eine Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung ihrer
dauerhaft genutzten Fortpflanzungs- oder Ruhestétten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) verboten.
Schlie8lich durfen die Fledermause auch wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht- und
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Uberwinterungszeit nicht erheblich gestort werden (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG). Gleiches gilt
auch flr weitere streng geschiitzte Wirbeltierarten wie beispielsweise die Zauneidechse (La-

certa agilis) und fur alle streng oder besonders geschitzten européaischen Brutvogelarten.

Die Flache der 2. Anderung des B-Plans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Strale*
wurde am 03.05. und am 10.05.2023 vormittags vollstandig begangen und untersucht und das
Potenzial der Flache als Lebensraum fir Sdugetiere, européaische Brutvogel, Reptilien und
Amphibien wurde bewertet.

Kurze Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Das insgesamt ca.1,89 ha grof3e Untersuchungsgebiet liegt im Gewerbegebiet nordlich der
Theodor-Heuss-StralRe in Bad Vilbel-Dortelweil und grenzt im Westen, Osten und Stiden an

dicht bebaute, und zu grofR3en Teilen versiegelte Flachen.

Auch die Flache des B-Plans ist zum gréf3ten Teil schon bebaut. Neben den Lager- und Ferti-
gungshallen und Birogebauden der Firmen IFB GmbH und Gerd Seefrid GmbH steht hier ein

Hotelgebaude und ein Gewerbegebaude mit Betriebsinhaberwohnung.

Abb. 2: Gewerbeflachen im Sitiden des B-Plan-Gebietes, 03.05.2023
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Innerhalb dieser bebauten Flache stehen nur wenige niedrige Ziergehdlze wie Baumhasel,
Zierkirschen und sonstige exotische Baume und es sind hier auch nur wenige kleine Rasen-
flachen vorhanden. Nur im Nordosten und im Westen des Gebietes befinden sich noch gro-

Rere, unbebaute Flachen mit einzelnen Gehdlzen.

Das Gebiet wird zu den im Norden angrenzenden Ackerflachen durch eine kleine Hecke und

einen tiefen Entwasserungsgraben begrenzt (siehe Abb. 3).

Abb. 3: Die AuBengrenze des Untersuchungsgebietes von Nordost aus gesehen, 03.05.2023

Die grofdte noch nicht bebaute Flache liegt am Westrand des B-Plan-Gebietes und besteht
aus einer gemahten Wiesenflache mit wenigen niedrigen Blischen an den Seiten und einem
Baustofflager an der Nordseite (siehe Abb. 4). Sie liegt zwischen dem bebauten Gelande der
Firma IFB GmbH im Osten und einer von der Theodor-Heuss-Stral3e nach Norden verlaufende
StichstralRe im Westen. Diese Flache wurde bei den Begehungen genauer untersucht um zu
ermitteln, ob hier durch eine zukiinftige Bebauung potenzielle Lebensraume von Wirbeltieren

zerstort werden konnten.

Die Wiesenflache hat eine Gréf3e von 0,4 ha und ist von Gebauden, Baustofflagern und ver-

siegelten Flachen umgeben. Sie wird offenbar ofter geméaht und besteht hauptsachlich aus
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Intensivgrasern mit wenigen Blutenpflanzen wie Melden und Kratzdisteln. Nur an der Ostseite

der Flache stehen am Zaun zum Nachbargrundstiick wenige, niedrige Hartriegel- und Wildro-

senstraucher, die teilweise mit Waldrebe iberwachsen sind.

Abb. 4: Die Grunlandflache im Westen des B-Plans von Suden aus gesehen, 03.05.2023

Auf dem Grundstuick steht nur ein einzelner Baum, ein mehrstammiger Bergahorn, am Zaun
an der Nordseite der Flache nordlich des Baustofflagers, in dem weder Baumhdhlen noch

Vogelnester gefunden wurden (linker Bildrand in Abb. 3).

Faunistische Potenzialbewertung der Flache

Fledermause und sonstige Saugetiere

Es wurden keine speziellen Untersuchungen zur Fledermausfauna im Gebiet durchgefiuihrt. Da
hier keine alteren Baume und damit auch keine Baumhdohlen oder Nistkdsten vorhanden sind

und auch keine alteren Gebaude auf der Flache stehen, kann die Existenz von Fledermaus-
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guartieren im Gebiet weitgehend ausgeschlossen werden. Es ist zwar zu erwarten, dass Arten
wie die, auch innerhalb von Siedlungen haufige, Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
die Flache zeitweise als Jagdgebiet nutzen kdnnten. Populationsrelevante Nahrungshabitate
sind hier aber aufgrund der Habitatstruktur sicher nicht zu erwarten.

Da hier auch keine Straucher, Hochstauden und sonstige hdhere Vegetation vorhanden ist, ist
auf der Flache auch nicht mit dem Vorkommen sonstiger, streng geschutzter Saugetierarten

zu rechnen.

Vogel

Es wurden bei den Ubersichtsbegehungen insgesamt nur neun Vogelarten im Untersuchungs-
gebiet nachgewiesen (siehe Tab. 1). Da die Flachen nur zweimal begangen wurden, kénnen
mogliche Bruten im Gebiet nur vermutet werden und es kdnnen keine Aussagen zur Anzahl

und Dichte der Brutreviere auf der Flache getroffen werden.

Tabelle 1: Artenliste der Vogel im Gebiet des Bebauungsplanes im Mai 2023

Art Wissenschaftlicher Name | BNat | Er- | EU- | Rote | Rote Sta-
Sch | hal- | VSR | Liste | Liste tus
G tung L HE D
szu- 2014 | 2020
stan
d

Amsel Turdus merula § - - - BV
Bachstelze Motacilla alba 8 - - - BV
Blaumeise Parus caeruleus § - - - BV
Elster Pica pica 8 - - - G
Haussperling Passer domesticus § - \% Vv BV
Kohimeise Parus major 8§ - - - BV
Rabenkrahe Corvus corone 8 - - - G
Ringeltaube Columba palumbus § - - - BV
Star Sturnus vulgaris 8 - - 3 G

Schutz: 88 = streng geschutzt, 8§ = besonders geschiitzt nach § 7 BNatSchG

VSRL = EG-Vogelschutzrichtlinie Nr. 79/409/EG zum Schutz aller europaischen Vogelarten
(02.04.1979):

I = Anhang | VSRL, Z = Artikel 4 (2) VSRL, W = Artikel 3 VSRL (wertgebende Art in Hessen)
Erhaltungszustand nach Hessischen Leitfaden Artenschutz vom Marz 2014, griin = giinstig, gelb = un-
zureichend

RLH: gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 2014

RLD: gefahrdete Art nach der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2020

Status: BV = Brutverdacht, G = wahrscheinlicher Nahrungsgast im Gebiet
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Bei sechs der beobachteten Vogelarten wurden auch singende Mannchen oder sonstige, ein
Revier anzeigende Verhaltensweisen festgestellt, die auf Bruten innerhalb des Untersu-
chungsgebietes hinweisen. Auch fir die anderen festgestellten Arten sind Bruten in den Gar-
ten oder an den Gebauden denkbar. Wéahrend sieben der beobachteten Vogelarten ungefahr-
det sind und in Hessen gunstige Erhaltungszustidnde aufweisen wird der Haussperling in
Deutschland und in Hessen als Art der Vorwarnliste eingestuft und sein Erhaltungszustand
wird wegen des Rickgangs geeigneter Bruthabitate an Gebauden als ungiinstig eingestuft.
An den beiden Geb&auden an der Theodor-Heuss-Stral3e sind in Spalten unter den Dachzie-
geln an den Dachern offenbar einzelne glinstige Brutnischen fir die Art vorhanden. Hier sind

auch Bruten dieser mit mindestens fiinf Paaren im Gebiet festgestellten Art moglich.

Auf der, genauer untersuchten, Wiese an der Westseite des Gebietes wurden bei den Uber-
sichtsbegehungen nur einzelne Stare (Sturnus vulgaris) und Ringeltauben (Columba palum-
bus) sowie eine Amsel (Turdus merula) bei der Nahrungssuche nachgewiesen. Es sind hier
keine Bruthabitate flr die meisten der im Stadtgebiet von Bad Vilbel vorkommenden Vogelar-
ten vorhanden. Selbst fiir Bodenbriter wie die in der Nahe britende Feldlerche (Alauda ar-
vensis) ist die Flache wegen der Kulissenwirkung der umliegenden hohen Gebéude und ihrer
geringen Grolde als Bruthabitat nicht geeignet. Die Wiese besitzt damit selbst fur eine inner-
stadtische Flache eine allenfalls geringe Bedeutung als Nahrungshabitat fiir Vogelarten, die
sich am Boden von Pflanzensamen oder Wirbellosen erndhren wie die hier oder in der Nahe

beobachteten Arten wie Elster (Pica pica) oder Rabenkrdhe (Corvus corone).

Mit einer Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von europa-
ischen Brutvogeln sowie einer Tétung von Vogelindividuen ist bei einer Ausfihrung von mog-

lichen Bauarbeiten auf der Flache auf3erhalb der Brutzeit nicht zu rechnen.

Die kleine, einzeilige Hecke aul3erhalb des unbebauten Grundstiicks besteht aus kleinen Trau-
benkirschen, Weiden und grofl3eren Hartriegelbiischen in denen keine Nistkasten oder Hohlen
vorhanden sind. Alle Blische und Baume waren vollstandig einsehbar. Es wurden in keinem
der Gehdlze Vogelnester gefunden. Also ist auch momentan eine Stérung von Vogelbruten
innerhalb dieser Hecke durch BaumalRnhahmen auf dem angrenzenden Grundstiick nicht zu

erwarten.
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Reptilien

Innerhalb der Flache sind keine geeigneten Reptilienlebensraume wie Brachflachen, Hoch-
staudenfluren, Trockenmauern, Béschungen oder Bahndamme vorhanden. Deckung in Form
von naturnahen Hecken oder Brombeerbestanden fehlt hier fast vollstandig und die Flache ist
auBerdem auf allen Seiten von StralBen, Gebauden und versiegelte Flachen umgeben und
damit isoliert. Deswegen kénnen Reptilienvorkommen innerhalb des Gebietes weitestgehend

ausgeschlossen werden.

Amphibien

Da hier weder Gewasser noch naturnahe Grinlandbereiche vorhanden sind und, wie oben
erwahnt, die wenigen unbebauten Flachen weitgehend durch versiegelte Flachen isoliert sind,

sind hier Vorkommen von Amphibien nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Fur Flederméuse oder sonstige streng geschitzte Sdugetiere ist eine Zerstérung von Lebens-
oder Ruhestatten oder eine Totung von Individuen durch die Bebauung der Flache nicht zu
erwarten. Bei den Vogeln kann ein Wegfall von Nistmoglichkeiten und eine Stérung von Brut-
populationen innerhalb der als Bruthabitat weitgehend ungeeigneten Flache ausgeschlossen
werden. Auch mdgliche Vorkommen von streng geschiitzten Reptilien und Amphibien im Un-
tersuchungsgebiet kénnen weitestgehend ausgeschlossen werden, da hier keine glinstigen

Lebensraume fir diese Tiergruppen vorhanden sind.

Damit ist nicht zu erwarten, dass es durch eine mdgliche Bebauung der momentan noch un-
bebauten Flachen innerhalb des Gebietes zu artenschutzrechtlich relevanten Beeintréchtigun-

gen der lokalen Fauna kommen kénnte.

Kronberg den 10.05.2023

; -W/wﬁm
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1 Situationsbeschreibung und Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel beabsichtigt die Beschlussfassung, den
Bebauungsplan 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-
Stralde” in einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Die Anwendungs-
voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da der Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung dient, die Grundzuge der Planung nicht berthrt werden und die
maximal zulédssige Grundflache innerhalb des Plangebietes von 13.832 m2 weniger als 20.000 m2
betragt.

Die Planzeichnung des Bebauungsplans und die ausfuhrlichen textlichen Erlauterungen zum
Planverfahren liegen in der Vorentwurfsfassung, Stand 05.2023, vor und wurden von der Planer-
gruppe ROB GmbH im Auftrag der Stadt Bad Vilbel verfasst.

Die Planzeichnung des Bebauungsplanvorentwurfs ist der folgenden Abbildung 1 zu entnehmen.
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Stadt Bad Vilbel

2. Anderung Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Nordlich der
Theodor-Heuss-Stralte”

Boarbeiter  Hom/Dewan
Pannr; 2250_VE Mafistad:  1:1.000
Datum: 04.05.2023 Format Oin A3

1B e — -D [Vorentwurf VORABZUG |
Abb. 1: PIanzelchnung des Bebauungsplans Vorabzug des Vorentwurf Stand 04.05.2023, unmaRstablich

Die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Noérdlich der Theodor-
Heuss-Strale” sieht fur das Plangebiet nach Norden eine Ortsrandeingrinung vor. Diese ist im
Bestand insbesondere im Bereich des innerhalb des Plangebietes ansdssigen Baustoffhandels
IFB GmbH nicht vorhanden. Der Baustoffhandel IFB GmbH nutzt die als Ortsrandeingriinung
festgesetzten Flachen im Bestand uberwiegend als Lagerflachen.



Seite 4 von 14 zur Stellungnahme Nr. T 5783

Zeichen/Erstelldatum: UT-F2/Bsch/13.06.2023
Dokument: T5783.docx

Mit dem derzeit im Verfahren befindlichen Bebauungsplan ,,Nordlich der Theodor-Heuss-
StraBe II* wird der ndrdliche Ortsrand des Stadtteils Dortelweil in diesem Bereich neu ausge-
bildet. Der Bebauungsplanvorentwurf des Bebauungsplans ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stral3e
II“ sieht eine 10,0 m breite Ortsrandeingriinung vor, so dass diese innerhalb des Plan-gebietes
der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-StralRe“ aus
landschaftsplanerischer Sicht entfallen kann.

Mit dem Entfall der festgesetzten Ortsrandeingriinung soll im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine hohere Ausnutzung innerhalb des Plangebietes ermdglicht werden, was
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Grundsatz der Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung Rechnung tragt. Zudem erfolgt die Berlcksichtigung des Bestandes, insbe-
sondere im Bereich des bestehenden Baustoffhandels IFB GmbH.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nérdlich der Theodor-Heuss-StraRe®
dient der Weiterentwicklung der Ziele, die in der 1. Anderung des Bebauungsplans im Jahr 2003
festgeschrieben wurden. Demzufolge ist der Nachfrage heimischer Betriebe zur Vergrof3erung
der Betriebsflachen Rechnung zu tragen. Moglichkeiten der Erweiterung gewahrleisten eine lang-
fristige Entwicklung und Bindung von Betrieben an den Gewerbestandort im Stadtteil Dortelweil.

Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde im Rahmen der Bauleitplanung fir den
0. g. Bebauungsplan von der Stadt Bad Vilbel mit einer Beurteilung der Fragestellung beauftragt,
ob es spezifischer Festsetzungen hinsichtlich der schalltechnischen Belange bedarf, um die Voll-
zugsfahigkeit des Bebauungsplans sicherzustellen.

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Stellungnahme zusammengefasst.

2 Beschreibung des Plangebietes und dessen Umfeldes

Zur sachgerechten Beurteilung des Plangebietes und dessen Umfeldes lagen die ausfuhrlichen
Unterlagen des Vorentwurfes zur Begriindung zum Bebauungsplan vor, die von der Planergruppe
ROB ausgearbeitet wurden. Weiter lag die Gerduschimmissionsprognose P 22015 des Biiros
GSA Ziegelmeyer GmbH im Rahmen der Bauleitplanung fiir den im Verfahren befindlichen
Bebauungsplan ,,Nordlich der Theodor-Heuss-StraBe II“ vom 09.06.2022 vor, welche dem
TUV Hessen von der Stadt Bad Vilbel zur Verfiigung gestellt wurde. Der Sachverstandige selbst
hat am 22.05.2023 eine ausfuhrlichen Ortstermin zur Inaugenscheinnahme der Umgebungs-
situation vorgenommen und die Firma IFB zu einem Gesprach mit dem Geschéaftsfihrer Herr
Nicolas Baumann aufgesucht.

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich am nérdlichen Rand des Stadtteils Dortelweil
der Stadt Bad Vilbel. Der Geltungsbereich (siehe Abbildung 1) hat eine Grdle von ca.
1,89 ha. und umfasst die gewerblich genutzten Flurstiicke 147, 148, 149, 150/1, 151, 153 sowie
Teile der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der Theodor-Heuss-Stral3e (Flurstiick 96/9).

Entsprechend der textlichen Erlauterungen zum Bebauungsplan befindet sich der Grof3teil des
Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-
Heuss-Strake“ innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Strafle” von 2003. Der StralRenabschnitt der
Theodor-Heuss-StralRe befindet sich im raumlichen Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebau-
ungsplans Gewerbegebiet ,Im Weitzesgrund® von 2012.
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2.1 Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Die derzeitigen Nutzung innerhalb des Plangebietes werden nachfolgend beschrieben und sind
in der folgenden Abb. 2 dargestellt.
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Abb. 2 Luftbild (Quelle google/maps) m|t nachtragllcher Eintragung der Nutzungen im Geltungsberelch h

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes wird bereits gewerblich genutzt, wobei sich im west-
lichen Bereich der Baustoffhandel IFB GmbH (Flurstiicke 147, 148 und 149) befindet. Die IFB
GmbH ist ein Grofzhandel fir DAmmstoffe sowie fir Produkte des Trockenbaus und Vollwarme-
schutzes. Die eingeschossige Lagerhalle besitzt ein Satteldach. Das daran angrenzende drei-
geschossige Blro-Gebaude ist mit einem Flachdach ausgestattet. Im Bereich des Flurstlicks 148
im stidwestlichen Geltungsbereich ist eine bislang nicht genutzte Freiflache vorhanden. Es be-
steht von Seiten der Firma IFB die Absicht, auf diesem Grundstiick eine Lagerhalle zu bebauen,
um die Lagerung der Baustoffe zu optimieren und auf den Freiflachen deutlich reduzieren zu
konnen. Nach Angaben des Geschaftsfuhrers Herr Friedel Baumann beschrankt sich der Ge-
samtbetrieb auf den Tageszeitraum zwischen 06:00 und 18:00 Uhr, ein Nachtbetrieb findet nicht
statt und ist auch zukiinftig nicht vorgesehen.

Als weitere Gewerbeeinheit ist mit der Gerdt Seefrid GmbH im Osten des Plangebiets im Bereich
des Flurstucks 150/1 ein Fachhandel fir Elektromotoren vorhanden. Die Geb&dude bestehen
aus einem zweigeschossigen Birogeb&dude und einer Lagerhalle, die jeweils mit Flachdachern
ausgestattet sind. Die Verladerampe ist entlang der sudlichen Fassade eingerichtet, das Betriebs-
gelande wird aus sudostlicher Richtung angefahren.
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Auf dem Flurstiick 151 im Sudosten des Plangebiets befindet sich ein Gebaude mit dem Friseur-
salon Friseur Pur im Erdgeschoss sowie einer genehmigten Betriebswohnung. Das Gebaude
besteht aus zwei Vollgeschossen und ist mit einem Satteldach ausgestattet. Ostlich angrenzend
auf dem Flurstlick 153 befindet sich das Th39 TREND Hotel. In das Hotel integriert sind mit einer
Pizzeria und einem Café gastronomische Nutzungen im Erdgeschoss untergebracht. Das
Hotelgebaude besitzt zwischen drei und vier Vollgeschossen und ist mit Sattelddchern
ausgepragt

2.2 Nutzungen im Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Norden von einem wasserfihrenden Graben
begrenzt, der das Gebiet von einem Wirtschaftsweg und derzeit noch landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen trennt. Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Bad Vilbel hat in diesem
nordlich angrenzenden Bereich in ihrer Sitzung am 28.09.2021 die Aufstellung des Bebauungs-
plan fir das Gewerbegebiet ,,Nordlich der Theodor-Heuss-StraBe II“ mit einer Gesamt-
flache von ca. 7 ha. beschlossen. Die schalltechnischen Belange fur diesen B-Plan, der noch
im Verfahren ist, wurden in der Gerauschimmissionsprognose P 22015 des Biros GSA
Ziegelmeyer GmbH vom 09.06.2022 untersucht, welche dem TUV Hessen von der Stadt Bad
Vilbel zur Verfliigung gestellt wurde.
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Abb. 3: Gewerbegeblet ,,Nordllch der Theodor-Heuss StralLe II“ (Quelle Gutachten GSA) mit nachtraglicher

Kennzeichnung des Geltungsbereich 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordlich
der Theodor-Heuss-Strale*
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Im Westen schlieBen sich im Geltungsbereich des B-Plans ,Gewerbegebiet Nordlich der
Theodor-Heuss-StraRe,1. Anderung® eine gewerbliche Bironutzung des Softwareentwicklers
Materna Information & Communication SE sowie Gebaude der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH an.
Betriebswohnungen sind in diesem Bereich nicht vorhanden. Ebenfalls im Geltungsbereich des
B-Plans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-StraRe,1. Anderung® schlieRen sich im
Osten des Plangebiets nichtstérende gewerbliche Nutzungen mit dem Juwelierhandel Krell
Johannes und dem Unternehmen GPS Technologies an.

Sudlich der Theodor-Hauss-StraRe befinden sich im Geltungsbereich des B-Plans 6. Anderung
des Bebauungsplans ,Im Weitzesgrund“ mit der Gebietsausweisung Gewerbegebiet Uber-
wiegend Lagerbereiche und Blronutzungen sowie ein gastronomischer Bereich mit dem Bistro
Snyders (Haus Theodor-Heuss-StraRe 36). Teilweise sind in diesem Bereich auch Betriebs-
wohnungen (Theodor-Heuss-Stral3e 36 und 40) sowie ein einzelstehendes Wohngebdude mit
untergeordnetem Gewerbe im Bereich der Theodor-Heuss-Stral3e 34 vorhanden.

3 Beurteilung der gewerblichen Larmimmissionen

Unabhangig von einer Emissionskontingentierung der Flachen im Geltungsbereich des B-Plans
2. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-StraRe®,
die mit dem Verweis auf das Kap. 3 im Falle der hier vorliegenden Bauleitplanung als ungeeignet
betrachtet wird, wird die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans hinsichtlich der immissions-
schutzrechtlichen Belange der schutzbedirftigen Nachbarschaft nicht in Frage gestellt.

3.1 Regelungen der TA L&rm

Denn die immissionsschutzrechtliche Beurteilung der gewerblichen Larmimmissionen durch An-
lagen, die als genehmigungsbediirftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anfor-
derungen des Zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen, wird
abschliel3end in der TA Larm geregelt.

Nach TA Larm liegen die maf3geblichen Immissionsorte bei bebauten Flachen 0,5 m auf3erhalb
vor der Mitte des getffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen schutzbedurf-
tigen Raumes nach DIN 4109. Die Beurteilungspegel werden mit den Immissionsrichtwerten ver-
glichen, welche hier fiir alle in der TA Larm genannten Gebietsausweisungen aufgefihrt sind. In
Abhangigkeit von der jeweiligen Gebietsausweisung betragen nach Ziffer 6.1 der TA Larm die
Immissionsrichtwerte aul3erhalb von Gebauden:

a) in Industriegebieten
70 dB(A)
b) in Gewerbegebieten
tagsuber 65 dB(A) und
nachts 50 dB(A)
C) in urbanen Gebieten
tagsuber 63 dB(A) und

nachts 45 dB(A)
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d) in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten
tagsuber 60 dB(A) und
nachts 45 dB(A)

e) in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten
tagsuber 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A)

f) in reinen Wohngebieten
tagsuber 50 dB(A) und
nachts 35 dB(A)

Q) in Kurgebieten, fur Krankenhauser und Pflegeanstalten
tagsuber 45 dB(A) und
nachts 35 dB(A)

Die Tageszeit erstreckt sich von 06.00 bis 22.00 Uhr und die Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Uhr,
dabei wird in der Nachtzeit zur Beurteilung die lauteste Nachtstunde herangezogen. Kurzzeitige
Gerauschspitzen dirfen den Richtwert am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nachtzeit
um nicht mehr als 20 dB(A) Gberschreiten.

Bei ,seltenen Ereignissen® an nicht mehr als 10 Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres be-
tragen die Immissionsrichtwerte, mit Ausnahme von Industriegebieten, nach TA-Larm:

70 dB(A) tagsuber und
55 dB(A) nachts.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse in
Misch-, Wohn- und Kurgebieten am Tage um nicht mehr als 20 dB(A) und in der Nacht um nicht
mehr als 10 dB(A) Uberschreiten. In Gewerbegebieten dirfen diese Werte am Tage kurzzeitig um
bis zu 25 dB(A) und in der Nachtzeit um bis zu 15 dB(A) Uberschritten werden.

Nach Nummer 6.5 der TA Larm ist in Gebieten nach Nummer 6.1 Buchstaben e bis g der TA Larm
bei der Ermittlung des Beurteilungspegels die erhéhte Stérwirkung von Gerauschen in Tageszei-
ten mit erhéhter Empfindlichkeit durch einen Zuschlag zu berticksichtigen.

An Werktagen sind die folgenden Ruhezeiten zu bericksichtigen:

06:00 — 07:00 Uhr
20:00 — 22:00 Uhr

An Sonn- und Feiertagen:
06:00 — 09:00 Uhr
13:00 — 15:00 Uhr
20:00 — 22:00 Uhr

Die Richtwerte der TA Larm dienen dem Schutz der Nachbarschaft vor schadlicher Umweltein-
wirkung durch Gerdusche. Grundsatzlich sind nach TA Larm der Tagwert und der Nachtwert ein-
zuhalten.
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Die Art der in Nummer 6.1 bezeichneten Gebiete und Einrichtungen ergibt sich aus den Festle-
gungen in Bebauungsplanen. Sonstige in Bebauungsplanen festgesetzte Flachen fur Gebiete
und Einrichtungen sowie Gebiete und Einrichtungen, fur die keine Festsetzungen bestehen, sind
nach Nummer 6.1 entsprechend der Schutzbediirftigkeit zu beurteilen. Hierbei wird privilegiertem
Wohnen im Auf3enbereich nach § 35 BauGB i. d. R. der Schutzanspruch analog demjenigen
eines Mischgebietes zugesprochen.

Bei ,seltenen Ereignissen® an nicht mehr als 10 Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres be-
tragen die Immissionsrichtwerte, mit Ausnahme von Industriegebieten, nach TA-Larm:

70 dB(A) tagsiber und
55 dB(A) nachts.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte fur seltene Ereignisse in
Misch-, Wohn- und Kurgebieten am Tage um nicht mehr als 20 dB(A) und in der Nacht um nicht
mehr als 10 dB(A) Uberschreiten. In Gewerbegebieten dirfen diese Werte am Tage kurzzeitig
um bis zu 25 dB(A) und in der Nachtzeit um bis zu 15 dB(A) Gberschritten werden.

Grundsatzlich sind nach TA Larm der Tagwert und der Nachtwert einzuhalten. Im Gegensatz zu
Wohnrdumen kann im Bereich von Nutzungen, die entweder nur am Tage schutzbedurftig sind
oder tagsuber und nachts identisch genutzt werden (z. B. Blurordume) eine Sonderfallpriifung
nach Ziffer 3.2.2 der TA Larm ergeben, dass tagsiber und nachts lediglich der Schutzanspruch
in Hohe des Immissionsrichtwertes tags zugebilligt wird (siehe hierzu auch LAI-Hinweise zur Ziffer
2.3 der TA Larm).

Im vorliegenden Fall sind sowohl im Plangebiet selbst (Hotel, Friseursalon mit Wohnen) als auch
in seinem direkten gewerblichen Umfeld Wohnnutzungen in dem nach § 8 (3) 1 BauNVO aus-
nahmsweise zugelassenen Umfang vorhanden. Deren erhdhte Schutzbediirftigkeit nachts ist ent-
sprechend nach den Regularien der TA Larm bereits im unmittelbaren Umfeld zwingend zu be-
ricksichtigen, weshalb auch ohne weitere Festsetzungen insbesondere die Mdglichkeiten eines
Nachtbetriebes stark begrenzt werden.

3.2 Anmerkungen zur Emissionskontingentierung nach DIN 45691 und deren
Anwendung im vorliegenden Bauleitplanverfahren

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Belange des Umweltschutzes gema&R § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB zu berucksichtigen. Schadliche Umwelteinwirkungen sollen bei der Planung nach Mog-
lichkeit vermieden werden (8§ 50 BImSchG). Ein Instrumentarium hierfir ist die Festsetzung von
so genannten (Larm)Emissionskontingenten im Bebauungsplan.

Erméachtigungsgrundlage fur die Festsetzung von Emissionskontingenten ist § 1 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 BauNVO. Danach kénnen fiir die in den 88 4 bis 9 BauNVO bezeichneten Baugebiete im
Bebauungsplan fur das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet
nach der Art der Betriebe und deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften gliedern. Das
Emissionsverhalten von Betrieben und Anlagen gehort zu ihren Eigenschaften. Als Instrument
zur Beschrankung betrieblicher Emissionen kénnen sog. immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel auch bei der Ausweisung von Sondergebieten nach 8§11 der BauNVO An-
wendung finden (VGH-Baden-Wirttemberg — Urteil vom 24.03.2005, Aktenzeichen: 8 S 595/04
im Anschluss an BVerwG, Urteil vom 28.2.2002 - 4 CN 5.01).
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Seit der Einfihrung der DIN 45691 — Gerauschkontingentierung —im Dezember 2006 liegen
Verfahren und eine einheitliche Terminologie als fachliche Grundlagen zur Geréauschkontingen-
tierung in Bebauungsplanen beispielhaft fur Industrie- oder Gewerbegebiete und auch fir Son-
dergebiete sowie rechtliche Hinweise fur die Umsetzung vor. Die DIN 45691 kann dazu dienen,
auf eine schutzwiirdige Bebauung Riicksicht zu nehmen oder Konflikte bei der Uberplanung von
Gemengelagen zu vermeiden. SchlieRBlich kann dem ,,Windhundprinzip“ in neuen GE oder
Gl Gebieten vorgebeugt werden: Der erste Betrieb, der sich ansiedelt, soll méglichst nicht
bereits so viel Larm emittieren, dass jeder weitere Betrieb unter Berlicksichtigung der
schutzwirdigen Bebauung unzul&assig waére.

Zur Bestimmung der Emissionskontingente werden zunéchst Planwerte Lp.; fir den Immissions-
ort festgelegt. Diese entsprechen dem zulassigen Immissionswert Lg abzlglich der vorhande-
nen oder durch andere Plangebiete noch zu erwartenden Vorbelastung Lyor,.

Das Plangebiet kann in Teilflachen unterteilt werden, wobei 6ffentliche Verkehrsflachen oder
Grunanlagen nicht in die Kontingentierung einbezogen werden.

Die Emissionskontingente miissen so festgelegt werden, dass bei Ausschopfung der Kontingente
auf allen Teilflachen, die Gesamt-Immissionen an den Immissionsorten die Planwerte nicht tber-
schreiten.

10Ig Y 10" Bgp < |,

wobei AL;; die - sich ausschlie3lich aus der Berticksichtigung der geometrischen Ausbreitungs-
dampfung ergebende - Differenz zwischen dem Immissionskontingent Lik,; und dem Emissions-
kontingent Lex,; darstellt.

Ein Vorhaben, dass auf einer der Teilflachen des Plangebietes realisiert werden soll, erflllt die
Anforderungen des Bebauungsplans, wenn der nach der TA L&rm unter Berlcksichtigung der
Schallausbreitungsverhéltnisse berechnete Beurteilungspegel L;;der vom Vorhaben ausgehen-
den Gerausche an allen mafigeblichen Immissionsorten j nicht gré3er ist, als das jeweilige Im-
missionskontingent Li,j, also nicht groRer als das jeweilige Emissionskontingent Lex, abzliglich
der auf der geometrischen Ausbreitungsdadmpfung beruhenden Differenz AL;;.

I—r,j < LEK,i _ALi,j

Sind dem Vorhaben mehrere Teilflachen zuzuordnen, darf der Beurteilungspegel nicht groer
sein als die energetische Summe der zulassigen Pegel von den betroffenen Teilflachen.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn
der Beurteilungspegel L.; den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die Emissionskontingente dienen dazu, schadliche Umwelteinwirkungen an Aufpunkten auf3er-
halb der betrachteten Gewerbeflachen zu vermeiden. Potenzielle Konflikte innerhalb der Gewer-
beflachen selbst, die z. B. durch geduldetes Wohnen von Eigentimern oder Aufsichtspersonen
hervorgerufen werden kdnnen, bedirfen einer gesonderten Beurteilung. Fragwirdig ist deshalb
auch deren Anwendung in Richtung benachbarter Gewerbegebiete. Wenig sinnvoll erscheint in
der Praxis daher die Emissionskontingentierung in Mischgebieten nach § 6 BauNVO, da hier
zwangslaufig nichtstérende Gewerbebetriebe und fremdes Wohnen in einem Gebiet aneinander-
grenzen.
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Das Kontingentierungsverfahren im urspringlichen Sinne nach DIN 45691 eignet sich primar zur
planerischen ,gerechten Verteilung” der zuldssigen Schallemissionen auf die Flachen von ge-
planten GE- oder GI-Gebieten vor der Ansiedlung von Betrieben.

...Schliel3lich kann dem ,Windhundprinzip“in neuen GE oder G/ Gebieten vorgebeugt
werden: Der erste Betrieb, der sich ansiedelt, soll mdglichst nicht bereits so viel Larm
emittieren, dass jeder weitere Betrieb unter Beriicksichtigung der schutzwirdigen Be-
bauung unzulassig ware...

Als sinnvoll wird daher die Gerduschkontingentierung fir das geplante Gewerbegebiet ,Nordlich
der Theodor-Heuss-Stralte II* mit einer Gesamtflache von ca. 7 ha. auf der Grundlage des Gut-
achtens des Buros GSA Ziegelmeyer GmbH angesehen, durch welches die gewerblichen Be-
standsflachen im Umfeld bedeutsam erweitert werden.

Nach der langjahrigen Erfahrung des Sachverstandigen erscheint jedoch das Kontingentierungs-
verfahren fur die nachtragliche Uberplanung von bereits bebauten Gewerbeflachen und somit
auch im Falle der hier vorliegenden Bauleitplanung fiir den B-Plan 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-Stralte” als ungeeignet; denn eine rechts-
sichere nachtragliche Verteilung von Emissionskontingente auf bereits bebaute Flachen unter
Wahrung der Eigentumsrechte und der vorhandenen Genehmigungslage ist im Regelfall nicht
mdglich. Von einer Kontingentierung wird daher aus fachgutachterlicher Sicht abgeraten. Ein Voll-
zugsdefizit ergibt sich auf Grund der abschlieenden Regularien der TA Larm im immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren dadurch nicht.

4 Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens

Im Geltungsbereich von Bebauungsplénen sind nach der Art der baulichen Nutzung an sich zu-
lassige Vorhaben, insbesondere Anlagen, ,im Einzelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzu-
l&ssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen, die nach der Eigenart des Bau-
gebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind“ (8 15 Abs. 1 BauNVO).

Die Vermeidung einer unzumutbaren Verkehrslarmbelastung im Sinn einer schadlichen Umwelt-
einwirkung stellt einen solchen 6ffentlichen Belang dar. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
fur verkehrserzeugende Anlagen und Gebiete werden die Gerdusche des durch sie verursachten
Verkehrs auf den offentlichen Verkehrsflachen anhand der im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1
genannten Orientierungswerte fir Verkehrslarm beurteilt. Solange die Verkehrsgerdusche insge-
samt die fur sie geltenden Orientierungswerte nicht tGiberschreiten, sind LarmschutzmalZnahmen
insoweit entbehrlich. Treten an untergeordneten Stralen Uberschreitungen aufgrund des zusétz-
lichen Verkehrs erstmalig auf, oder erhdhen sich vorhandene Uberschreitungen wesentlich, ist
das in der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu bertcksichtigen.

Neben den Mdoglichkeiten geeigneter SchallschutzmafRnahmen und Vorkehrungen an der Stral3e
oder an der schutzbedurftigen Bebauung sollten auch alternative Standorte fur die geplanten
Baugebiete oder eine andere Verkehrsanbindung untersucht werden. Wo die Grenze des Zu-
mutbaren liegt, muss im Einzelfall entschieden werden. In der Regel geben fiir nicht starker
vorbelastete Gebiete die in § 2 der 16. BImSchV aufgefiihrten Immissionsgrenzwerte einen An-
halt, welche hier aufgefuhrt werden:
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Es gelten folgende Immissionsgrenzwerte nach § 2 Abs. 1 der 16. BImSchV:

Tag Nacht
1. an Krankenhausern, Schulen, 57 dB(A) 47 dB(A)
Kurheimen und Altenheimen
2. in reinen und allgemeinen 59 dB(A) 49 dB(A)
Wohngebieten und
Kleinsiedlungsgebieten
3. in Kerngebieten, Dorfgebieten, 64 dB(A) 54 dB(A)
Mischgebieten und Urbanen
Gebieten
4. in Gewerbegebieten 69 dB(A) 59 dB(A)

Mit dem Verweis auf die 16. BImSchV werden fir schutzbedurftige (Wohn)gebaude in landwirt-
schaftlichen AuRenbereichen nach § 35 BauGB die Immissionsgrenzwerte des Schutzkategorie 3
analog zu Kerngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten und Urbanen Gebieten herangezogen.

Bei einer hoheren Vorbelastung sollte wenigstens eine Uberschreitung der in der hochstrichter-
lichen Rechtsprechung genannten enteignungsgleichen Schwellenwerte von ca.

70 dB(A) zwischen 06.00 und 22.00 Uhr (tags)
60 dB(A) zwischen 22.00 und 06.00 Uhr (nachts).

in reinen und allgemeinen Wohngebieten, Kleinsiedlungsgebieten sowie an Krankenhausern,
Schulen, Kur- und Altenheimen und von ca.

72 dB(A) zwischen 06.00 und 22.00 Uhr (tags)
62 dB(A) zwischen 22.00 und 06.00 Uhr (nachts)

in Kern-, Dorf- und Mischgebieten vermieden oder, wenn diese schon gegeben ist, die Belastung
nicht mehr signifikant erhéht werden.

Diese Schwellenwerte sind mit den Auslosewerten der Larmschutz-Richtlinien-StV vom
23.11.2007 (siehe auch Erlauterungen in den Anlagen 8 — 12) vergleichbar, bei deren Uberschrei-
tung stral3enverkehrsrechtliche MaRnahmen zum Schutz der Bevolkerung vor L&rm mdglich sind.

Das bereits weitgehend bebaute Plangebiet wird im Westen, Stiden und Osten tber die Theodor-
Heuss-Stral3e erschlossen. Westlich des Plangebietes schlief3t die Theodor-Heuss-StralRe un-
mittelbar an die BundesstralRe B3 mit Anschluss an das Rhein-Main-Gebiet an.

Eine signifikante Erh6hung der Verkehrslarmimmissionen im Zusammenhang mit dem Plangebiet
kann auch ohne weitere Untersuchungen sicher ausgeschlossen werden.
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5 Beurteilung des Erfordernisses von Festsetzungen zum baulichen Schallschutz nach
der DIN 4109

Mit dem Einfiihrungserlass vom 8. Dezember 2021 (StAnz. S. 1704) wurde im Land Hessen die
Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) (Umsetzung der
Muster-Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen Ausgabe 2020/1) eingefihrt.

Zur Erfullung der schalltechnischen (Mindest)Anforderungen sind die technischen Regeln beziig-
lich des Schallschutzes aus Abschnitt A 5.2 der MVV TB und somit die DIN 4109-1:2018-01 zu
beachten. Nach Anlage A 5.2/2 kann der schalltechnische Nachweis nach DIN 4109-2:2018-01
in Verbindung mit DIN 4109-31:2016-07, DIN 4109-32:2016-07, DIN 4109-33:2016-07, DIN 4109-
34:2016-07, DIN 4109-35:2016-07 und DIN 4109-36:2016-07 gefuhrt werden.

Nach Kap. 4.4.5.6 der DIN 4109-2:2018-01 wird im Regelfall als maf3geblicher Au3enlarmpegel
der nach der TA Larm im Bebauungsplan fir die jeweilige Gebietskategorie angegebene Tag-
Immissionsrichtwert eingesetzt (im GE 65 dB(A)), wobei zu dem Immissionsrichtwert 3 dB(A) zu
addieren sind. Die malR3geblichen AuRRenlarmpegel durch den Straf3en- und Schienenverkehr
nach Kap. 4.4.5.2 bzw. nach Kap. 4.4.5.2 der DIN 4109-2:2018-01 konnen auf der Basis der
Untersuchungen des Biros GSA Ziegelmeyer GmbH fir den B-Plan ,Nordlich der Theodor-
Heuss-Strale II“ abgeleitet werden.

Nach Kap. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 sind die erforderlichen Schalldammungen der Aul3enbau-
teile wie folgt zu berechnen (Auszug aus DIN 4109-1:2018-01):

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-MaGe R'yges der Aufenbauteile von
schutzbedtrftigen Raumen ergibt sich unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach
Gleichung (6):

R,w,ges = La — KRaumart (6)
Dabei ist

Kraumart = 25 dB fiir Bettenrdaume in Krankenanstalten und Sanatorien;

KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsriume in Wohnungen, Ubernachtungsriume in Beherbergungs-

stitten, Unterrichtsriume und Ahnliches;
KRaumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

Ly der Mafigebliche Aufienldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.

Mindestens einzuhalten sind R'w,ges = 35 dB fUr Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien
sowie Rwges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume, Birordume und Ahnliches.

Im Geltungsbereich des weitgehend bebauten Plangebietes sind von den Regelungen der
DIN 4109 zum baulichen Schallschutz lediglich Gebdude mit schutzbedurftigen Raumen betrof-
fen, welche nach dem Inkrafttreten der 2. Anderung neu errichtet bzw. wesentlich baulich ge-
andert werden.

Die Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz sind eindeutig geregelt und bedirfen
im vorliegenden Fall keiner gesonderten Festsetzung im Bebauungsplan.
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6 Fazit fur die vorliegende Bauleitplanung

Mit dem Verweis auf die vorliegenden Stellungnahme Nr. T 5783 ergibt sich im Rahmen der Bau-
leitplanung fiir den Bebauungsplan 2. Anderung ,Gewerbegebiet Nordlich der Theodor-Heuss-
Stralie” der Stadt Bad Vilbel hinsichtlich der schalltechnischen Belange kein weiterer Unter-
suchungsbedarf oder das Erfordernis spezifischer Festsetzungen im Bebauungsplan.
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