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A Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 201
(BGBI. | S. 1722);

5

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli

2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober

2016 (BGBI. I S. 2258);

¢ Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 201
(GVBI. | S. 46, 180) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 201
(GVBI. S. 294);

¢ Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. September

2016 (GVBI. S. 167)

¢ Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-

letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1548);

¢ Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-

halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

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

(8 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Mischgebiete
(geméan § 6 BauNVO)
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. Sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

1.2  Allgemeine Wohngebiete
(gemé&n § 4 BauNVO)
1.21 Alilgemeine Wohngebiete WA 1, WA 3, WA 5, WA 6, WA 7, WA 8

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen im Erdgeschoss zugelassen werden:

1. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig sind:

Anlagen fur sportliche Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

O RwWN =

1.2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 4
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
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Nicht zuldssig sind:

—

. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

2. Anlagen fur sportliche Zwecke,

3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen.

1.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf
(gemé&n § 9 (1) Nr. 5 BauGB)
1.3.1 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, Schule

Zulassig sind:

1. Kindertagesstatten, die der Bedarfsdeckung der Baugebiete ,Krebsschere® und ,Im Schleid*
dienen,
2. Schulen, die der Bedarfsdeckung der Baugebiete ,Krebsschere® und ,Im Schleid“ dienen.

1.3.2 Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen
Zulassig sind:

1. Vereinssport, der der Bedarfsdeckung der Baugebiete ,Krebsschere” und ,Im Schleid* dient.

2 MaR der baulichen Nutzung

(geméan § 9 (1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB)

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des Gebau-
des.

Die zulassige Geschossflache ist gem. § 21a (5) BauNVO um die Flachen notwendiger Gara-
gen, die unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen baulicher An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7 und WA 8 bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, in dem Mischgebiet Ml 2 sowie in dem All-
gemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9.

21 Mischgebiete
211 Mischgebiete Ml 1

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,95.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 6,65.
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Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 7.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 25,00 m. Die Gebaudehdhe bezieht sich auf das
geplante Hohenniveau des Gelandes von 112,00 m 4. NN (Soll-Gelandehoéhe).

2.1.2 Mischgebiete MI 2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 5.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 18,00 m. Die Gebaudehdhe bezieht sich auf das

geplante Hohenniveau des Gelandes von 112,00 m U. NN (Soll-Gelédndehdhe).

2.2  Alilgemeine Wohngebiete
2.21 Allgemeine Wohngebiete WA 1

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,5.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,65.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,65.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

2.2.3 Allgemeine Wohngebiete WA 3
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2.4 Allgemeine Wohngebiete WA 4
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,75.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,75.
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Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

2.2.5 Allgemeine Wohngebiete WA 5
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,45.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2.6 Allgemeine Wohngebiete WA 6
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 5.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

2.2.7 Allgemeine Wohngebiete WA 7
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,35.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2.8 Allgemeine Wohngebiete WA 8
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,35.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,1.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 6.

23 Flachen fir Gemeinbedarf
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.
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3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiucksflachen

(8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 9 (2) BauGB)
31 Bauweise
3.1.1 Mischgebiete

3111 Mischgebiete Ml 1 — MI 2

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die Nachbargrundstiicke angebaut
werden.

3.1.2 Allgemeine Wohngebiete

3.1.21 Allgemeine Wohngebiete WA 1
Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.1.2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7, WA 8

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die Nachbargrundstiicke angebaut
werden.

3.1.2.3 Allgemeine Wohngebiete WA 3

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die Nachbargrundstiicke angebaut
werden. Im Bereich der Baulinie muss an das Nachbargrundstiick angebaut werden.

3.1.3 Flachen fiir Gemeinbedarf

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

In allen Baugebieten sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen und Bauli-
nien festgesetzt.

4 Stellplatze, Carports und Tiefgaragen

4.1 Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze und Carports ist in den tberbaubaren und in den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig. Die Errichtung oberirdischer Garagen ist nicht zu-
lassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie im Bereich der offentlichen StralRenverkehrsflachen und der o6ffentlichen
Straltenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zulassig.
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4.2 Flachen fir den Gemeinbedarf

Stellplatze und Carports sind in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig. Garagen sind nicht zulassig.

5 Verkehrsflachen

(8 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

5.2 Offentliche StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Einzeichnungen im Plan.

5.2.1 Verkehrsberuhigter Bereich

Es werden offentliche StralRenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich® festgesetzt.

5.2.2 FuBganger- und Radwegebereich

Es werden offentliche StraRenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,FuRganger- und
Radwegebereich” festgesetzt.

6 Flachen fur Versorgungsanlagen

(gem. 8 9 (1) Nr. 12 BauGB)
6.1 Zweckbestimmung Elektrizitat
Siehe Einzeichnungen im Plan.
Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.
Die geplante Trafostation im sldlichen Bereich des Plangebietes kann mit einem Grenzabstand

kleiner 3,00 m, jedoch gréfier 0,00 m errichtet werden.

7 Grunflachen

(8 9 (1) Nr. 15 BauGB)
71 Offentliche Griinflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan

7.1.1 Zentraler Park

Parklandschaft mit Ful- und Radwegen und eingestreuten Bereichen fiir Erholung, Sport und
Spiel.
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8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

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

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

¢ Die endgiltigen Baumstandorte sollen letztlich so gewahlt werden, wie es durch die zukinf-
tigen Einfahrten zu den Grundstticken und die Verkehrsregelung mdéglich sein wird, wobei
die Grundzige der durch die Planeintrage vorgegebenen Alleen/Grinstrukturen erhalten
bleiben sollen.

e Fr die an Strallen und Wegen in Reihen und Gruppen eingetragenen Baume ist nach ihrer
optischen und rdumlichen Zusammengehdrigkeit (z.B. stralRenweise) jeweils nur eine
Baumart der Vorschlagliste zu verwenden.

¢ Die Baumscheiben bei Einzelbaumen sind mindestens 2,0 x 2,0 m grol3 herzustellen und of-
fen zu halten. Bei durchgangigen Baumstreifen ist eine Mindestbreite von 2 m dauerhaft
vorzusehen. Bei allen Baumpflanzungen in Strafden und Platzbereichen sind zudem im Be-
reich der Tragschichten Baumquartiere mit Gberbaubaren Substraten in der Grofie 3,0 x 3,0
m herzustellen.

8.1.1 Baumstandorte fiir groBkronige Baume | Wuchsordnung (WO)

Festgesetzt wird:

e Es sind Hochstamme STU 18/20 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vorschlagliste
"GrolRkronige Baume”.

8.1.2 Baumstandorte fiir mittelkronige Baume Il Wuchsordnung (WO)

Festgesetzt wird:

e Es sind Hochstamme STU 16/18 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vorschlagliste

"Mittelkronige Baume”.

8.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Griinflachen
8.2.1 Zentraler Park

Zulassig sind:

e Baume | + Il Wuchsordnung nach Vorschlagliste

e Scherrasenflachen als Liegewiesen, Bolzflachen, Kleinspielfelder, Spielplatze und/oder
Festwiese (max. 40% der Gesamtflache)

e Extensivrasenflachen (min. 30% der Gesamtflache)

e Strauchflachen (min. 15% der Gesamtflache)

Festgesetzt wird:

¢ Fufl- und Radwege sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
e Fir Extensivrasenflachen:
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— Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Diingeraus-
bringung)

— 1 grofl3kroniger Baum | WO je 200m? Flache

— 3 mittelkronige Baume Il WO je 600m? Flache

— Arten ausschlieldlich nach Vorschlagliste

e Fur Strauchflachen:
— 1 grol3kroniger Baum | WO je 300m? Flache
— Arten ausschlie3lich nach Vorschlagliste

Ferner wird festgesetzt:

e Der verbuschende Obstbaumbestand im mittleren Bereich des zentralen Parkes ist zu erhal-
ten (s. Planeintrag); er soll auch weiterhin der natlirlichen Sukzession iberlassen bleiben
und sich somit zu einem Feldgeholz auswachsen.

8.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBRnahmen auf Bauflachen
8.3.1 Nicht tiberbaute Grundstiicksflachen der Mischgebiete MI 2

Festgesetzt wird:

¢ Je 200 m? nicht Uberbaute Grundstlicksflache ist 1 Baum | WO sowie 1 Baum Il WO gemal
Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

¢ Mindestens 50% der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strduchern der Vorschlagliste zu bepflan-
zen.

e Millbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu begri-
nen.

8.3.2 Nicht uiberbaute Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 8
Festgesetzt wird:

¢ Einzelbaume gemal} Planeintrag nach Vorschlagliste (s.o. Festsetzung 8.1)

e Mindestens 60 % der nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

e Zusatzlich ist je 100 m2 gartnerisch gestalteter Flache 1 Baum Il WO nach Vorschlagliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strduchern der Vorschlagliste zu bepflan-
zen.

¢ Millbehalter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und mit Rankpflanzen zu be-
pflanzen.

8.3.3 Nicht liberbaute Flachen der Gemeinbedarfsflachen

Festgesetzt wird:

o 15 % der Flachen sind als Strauchflachen herzustellen, mit je 300m? Strauchflache 1 Baum |
WO (Arten nach Vorschlagliste).

e Zusatzlich sind je 400 m? Flache 3 mittelkronige Baume zu pflanzen (Arten nach Vorschlag-
liste).

G:\PROJEKTE\1631\Text\Entwurf\1631_E_Gesamt_17-05-22.doc 22.Mai2017 14



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

e Extensiv genutzte Bereiche sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhal-
ten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Diingeraus-
bringung).

¢ Intensiv genutzte Bereiche sollen als Scherrasen angelegt und unterhalten werden.

8.3.4 Stellplatz- und Carportanlagen und zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke
Festgesetzt wird:

e Flachen fir Stellplatze und Carports und zu befestigende Flachen der Baugrundstlicke sind
mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

8.3.5 Tiefgaragen
Festgesetzt wird:

o Tiefgaragen sind erd- bzw. substratliberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststarke
der Erdiberdeckung 80 cm und die Mindeststarke der Substratiiberdeckung 35 cm betra-
gen.

8.3.6 Dachbegriinung Gemeinbedarfsflachen
Festgesetzt wird:

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

8.4 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen zum Erhalt von Baumen und
Strauchern

Im Planungsgebiet befinden sich einige vitale Obstbaume auf unterschiedlichen Streuobstwie-
sen und extensive Streuobstwiesen mit entsprechend hoher ékologischer Bedeutung, die in das
grinordnerische Konzept eingebunden werden sollen.

Hierfur wird festgesetzt:

e Die vitalen Obstbdume ab einem Stammdurchmesser von 40 cm (in 1 m tber dem Bo-
den gemessen) sind zu erhalten und zu pflegen.

8.5 Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der Erschliefungs- und Bauarbeiten ist durch eine 6kologische Baubegleitung si-
cherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde (§ 44 BNatSchG)
verstofden wird.

9 Sonstige Festsetzungen

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

Die Verlegung von Versorgungsleitungen, insbesondere von Telefonleitungen, darf im gesam-
ten Geltungsbereich nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentimers nur
unterirdisch erfolgen.
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9.2 Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Es werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Innerhalb
des Mischgebietes MI 2 sowie des Allgemeinen Wohngebietes WA 4 ist der Bereich innerhalb
der festgesetzten Baufenster auf seiner gesamten Breite und bis zu einer Durchfahrtshéhe von
mindestens 4,50 m von der Bebauung freizuhalten.

9.3 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur Ver-
meidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zum Schutz vor sowie zur Vermeidung und Minimierung von
schadlichen Umwelteinwirkungen in Bezug genommenen technischen Regelwerke wer-
den im Rathaus der Stadt Bad Vilbel, Am Sonnenplatz 1, 61118 Bad Vilbel, 2. OG, Zimmer
242, wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

9.3.1 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Grundrisszonierung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind die Gebaudegrundrisse so zu gestalten, dass
schutzbedurftige Raume im Sinne des Kap. 4 der DIN 4109 ausschlieRlich an der larmabge-
wandten Westfassade angeordnet werden.

Larmschutzwéande

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind innerhalb der gekennzeichneten Flachen die LU-
cken zwischen den geplanten Gebauderiegeln durch Larmschutzwande zu schliefen. Die
Oberkante der Larmschutzwande wird mit 123,50 m . NN festgesetzt.

Passiver Schallschutz
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 8, der
Mischgebiete Ml 1 und MI 2 sowie der Gemeinbedarfsflachen missen die Fassadenbauteile
(d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des Kap. 4
der DIN 4109, die keinen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen (Wohnrdume/Buroraume) die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflienbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109
[2016-07] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen — (zu beziehen beim
Beuth-Verlag, Berlin) flr die Larmpegelbereiche I, I, I, IV, V bzw. VI erfullen. Die genauen
Larmpegelbereiche ergeben sich aus den nachfolgenden Abbildungen:
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ab dem 2. Obergeschoss

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 8, der
Mischgebiete MI 1 und MI 2 sowie der Gemeinbedarfsflachen missen die Fassadenbauteile
(d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) schutzbedurftiger Rdume im Sinne des Kap. 4
der DIN 4109, die einen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen (Schlafrdume/Kinderzimmer
und Vergleichbares), die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach
Kapitel 7 der DIN 4109 [2016-07] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen —
(zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin) fiur die Larmpegelbereiche |, 11, lll, IV, V bzw. VI erfiil-
len. Die genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus der nachfolgenden Abbildung:

G:\PROJEKTE\1631\Text\Entwurf\1631_E_Gesamt_17-05-22.doc 22.Mai 2017 18



7. Anderung Bebauungsplan ,Krebsschere® mit integriertem Griinordnungsplan

Stadt Bad Vilbel

NAMM
N\

.. ////Ar/; . S i ?ff
/ ///%%xﬁ; S _..._ .. 1

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss

22.Mai 2017 19

G:\PROJEKTE\1631\Text\Entwurf\1631_E_Gesamt_17-05-22.doc



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,Krebsschere® mit integriertem Griinordnungsplan

ab dem 2. Obergeschoss
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Im Bereich der Larmpegelbereiche VI und VIl sind in Rdumen, die einen Schutz des Nacht-
schlafs beanspruchen (Schlafraume/Kinderzimmer und Vergleichbares), schallgedammte LUf-
tungselemente oder vergleichbare technische Einrichtungen einzubauen.

9.3.2 Vorkehrungen gegen Erschiitterungen

Mischgebiete Ml 1 und MI 2, Allgemeine Wohngebiete WA 4

Zur Reduzierung der Schwingungsimmissionen ist eine elastische Gebaudelagerung oder eine
Entkoppelung der Untergeschossaulienwande vom anstehenden Erdreich durch vertikal ange-
ordnete ,Elastomermatten“ vorzusehen.
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Die Prognosen sind in Bezug auf den Bahnverkehr im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens
auf Basis konkreter Gebaudeplanungen zu Uberprifen und die erforderlichen Minderungsmal}-
nahmen auf diese Prognose abzustimmen.

9.4  Soll-Gelandeh6hen

(8 9 (3) BauGB)
9.4.1 Mischgebiete Ml 1 und Ml 2
In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 wird die geplante Hohenlage (Soll-Gelandehdhe) mit

112,00 m U. NN festgesetzt. Eine Abweichung von der festgesetzten Soll-Gelandehohe ist bis
zu +/- 50 cm zulassig.
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C Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(geméan § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (3) HBO)
Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

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

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

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

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel. Fiir das Plangebiet ist
gem. § 10 ,Inkrafttreten und Ubergangsvorschriften* der aktuellen Stellplatz- und Ablésesatzung
der Stadt Bad Vilbel die alte Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel vom 24.03.1998, zuletzt ge-
andert mit Beschluss vom 15.12.2009, anzuwenden. Diese Ubergangsregelung tritt am
01.01.2027 auler Kraft.

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

1 Vorschlagslisten fur Geholzarten/-sorten

1.1 GroRkronige Baume

(I Wuchsordnung)

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum

Fraxinus excelsior "Westhof’s Glorie”

1.2 Mittelkronige Baume

(I Wuchsordnung)
Prunus avium

Prunus avium "Plena”
Carpinus betulus
Betula nigra

1.3 Obstbaume Hochstamm

Apfel

Anhalter

Ananas-Renette

Baumanns Renette

Brettacher

Cox Orange Renette

Danziger Kantapfel (Roter Kardinal)
Dulmener Rosenapfel

Geflammter Kardinal (Herrenapfel)
Geheimrat Oldenburg

Gelber Edelapfel (Zitronenapfel)
Gloster

Goldparméane

Goldrenette von Blenheim
Grahams Jubildaum

Graue Franzoésische Renette
Gravensteiner

Birnen

Alexander Lucas
Blumbachs Butterbirne
Clapps Liebling

Diels Butterbirne

Gellerts Butterbirne

Gréafin von Paris

Gute Graue

Gute Luise von Avranches

Zwetschen, Pflaumen, Mirabellen
Anna Spath

Auerbacher

Bihler Frihzwetsche

Ersinger Frihzwetsche

Graf Althans

Quercus robur
Salix alba "Liempde ”
Tilia cordata

Quercus robur "Fastigiata”
Tilia cordata "Greenspire”
Aesculus hippocstanum "Baumannii”

Hammeldeinchen

Jakob Lebel

James Grieve

Kaiser Wilhelm

Kanada-Renette

Landsberger Renette

Minister von Hammerstein
Rheinischer Bohnapfel (Bohnapfel)
Rote Sternrenette

Roter Boskoop

Roter Eiserapfel

Roter Trierer Weinapfel
Schafsnase (Rheinische Schafsnase)
Schoéner von Boskoop

Schoéner von Nordhausen

Weiller Klarapfel (Haferapfel)

Hofratsbirne

Kostliche von Charneux
Madame Verté
Mollebusch

Neue Poiteau
Pastorenbirne
Vereinsdechantbirne

GrolRe Grine Reneklode
Hauszwetsche (in Typen)
Koénigin Viktoria
Nancymirabelle
Ontariopflaume
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Kirschen

Buttners Rote Knorpelkirsche Koburger Mai-Herzkirsche
Dénnissens gelbe Knorpelkirsche Lauermannkirsche
GrolRe Prinzel3kirsche Ochsenherzkirsche
Grolder Gobet Rote Knorpelkirsche
GrolRe Schwarze Knorpelkirsche Schattenmorelle
Hedelfinger Riesenkirsche Schneiders spate Knorpelkirsche
Kassins Frihe SufRe Frihweichsel
Sonstige

Speierling Walnuf3

14 Straucher

Cornus alba Rosa gallica

Cornus mas Rosa rubiginosa
Cornus sanguinea Rubus fruticosus
Corylus avellana Sambucus nigra
Crataegus monogyna Sambucus racemosa
Crataegus laevigata Salix purpurea
Ligustrum vulgare "Atrovirens” Syringa vulgaris
Lonicera xylosteum Viburnum opulus
Prunus spinosa Viburnum lantana
Rosa arvensis

Rosa canina

1.5 Geschnittene Hecken

Berberis thunbergii (griinlaubig) Crataegus spec.
Berberis vulgaris Ligustrum vulgare "Atrovirens”
Buxus sempervirens Taxus baccata

Carpinus betulus

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

e GrofRkronige Baume | WO 4xvmDB STU 18/20
¢ Mittelkronige Baume Il WO 4xvmDB STU 16/18
e Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
e Grofstraucher 3 xvmB 125/150

2 Sicherung von Bodendenkmalern

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

3 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet in Teilbereichen eines Bombenabwurfgebietes und im Bereich von
ehemaligen Flakstellungen befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden.
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Eine systematische Uberpriifung (Sonderung auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplan-
ten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen
erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mallinahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich
eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

4 Wasserwirtschaftliche Belange

4.1 Verwertung von Niederschlagswasser

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

4.2 Versickerung von Oberflaichenwasser

Nach der geologischen Karte 1:25.000 (GK25) liegt das Untersuchungsareal im Verbreitungs-
gebiet von Léss und Ldsslehm. Dieser weildt Machtigkeiten zwischen vier und zehn Metern auf.
AuRerdem zeigt die GK25 lehmig, sandig, tonige, z.T. humose Abschwemmmassen.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant, bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
ist, wird wegen der vermutlich geringen Durchlassigkeit die Erstellung eines Versickerungsgut-
achtens gemalf Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen.

5 Heilquellenschutz

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

6 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Koérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer
Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rech-
nen. Wahrend der BaumaRRnahmen auf dem Gleiskérper wird z.B. mit Gleisbaumaschinen ge-
arbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbe-
trieb Tyfone oder Signalhérner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf
Schutzmalinahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da
die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fir Schutzmaflnahmen zu sorgen.

7 Einwirkungen durch den StraBenverkehr

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von den bestehenden klassifizierten Straflen
Landesstralle 3008 und Bundesstralle 3 ausgehenden Emissionen. Die Stadt Bad Vilbel hat
Sorge dafir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen ge-
troffen werden.

Das Hessen Mobil Strafien- und Verkehrsmanagement ubernimmt keinerlei Forderungen hin-
sichtlich Larm-, Abgas- und Erschutterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.
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8 Elektromagnetische Felder

In der Nahe der Bahnanlagen sowie der unterirdischen 20 kV-Kabel ist mit dem Vorhandensein
elektromagnetischer Felder zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit
durch elektromagnetische Felder ist jedoch nicht anzunehmen.

Nach der Broschire ,Elektromagnetische Felder im Alltag“ des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt sowie der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg
(2. Uberarbeitete Auflage Oktober 2010) erzeugen Bahnlinien sowie Stromleitungen niederfre-
quente Wechselfelder. Fir den Schutz der Allgemeinheit vor der Einwirkung nichtionisierender
elektromagnetischer Felder sind in der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. Ver-
ordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, 26. BImSchV) Grenzwerte festgelegt. Die 26.
BImSchV enthalt u.a. Anforderungen an ortsfeste Anlagen in bestimmten Frequenzbereichen.
Im Niederfrequenzbereich sind das die Bahnstromanlagen (16,7 Hz) und die 6ffentliche Strom-
versorgung (50 Hz).

Erdkabel erzeugen aufgrund der Abschirmung durch die Erdschicht und der Anordnung der Lei-
ter keine elektrischen Felder in ihrer Umgebung. Magnetische Felder werden zwar erzeugt. Die-
se kompensieren sich bei Erdkabeln aber deutlich besser als z.B. bei Freileitungsseilen. Das
magnetische Feld nimmt mit zunehmendem Abstand zum Erdkabel rasch ab.

Die Oberleitung einer Bahnlinie erzeugt ein elektrisches Wechselfeld. Die an Bahnsteigen ge-
messenen Einwirkungen liegen jedoch in der Regel bereits unter den Grenzwerten der 26.
BImSchV.

Nach mehreren Studien zu Befindlichkeitsbeeintrachtigungen schlie3t das Bundesamt flir Strah-
lenschutz einen Zusammenhang zwischen elektromagnetischen Feldern und den Beschwerden
elektrosensibler Personen mit hoher Wahrscheinlichkeit aus. Auch die Weltgesundheitsorgani-
sation sieht keinen Zusammenhang zwischen den bestehenden Symptomen und Feldern.

In Bezug auf aktive Implantate wie Herzschrittmachern gibt es nur wenige Quellen niederfre-
quenter Felder, die imstande sind, deren Funktion zu beeintrachtigen. Stérungen sind z.B. un-
mittelbar unter einer 380-kV-Hochspannungsfreileitung, im Uberwachungsbereich von Artikelsi-
cherungsanlagen und Metalldetektoren und bei der kérpernahen Verwendung von Geraten mit
starken Motoren wie z.B. Bohrmaschinen nicht ausgeschlossen. Von der Felder der Ublichen
Hochspannungs- und Stromversorgungsleitungen geht in der Regel keine Gefahr flr Implantat-
trager aus.

9 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

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

10 Arten- und Biotopschutz

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

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstdren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

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

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

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

Samtliche Textteile der Begrindung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die
fur den Geltungsbereich der 7. Anderung relevant sind, wurden unverandert ibernommen. Sie
sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit kursiv gedruckt.

1 Anlass und Aufgabenstellung

Von dem bislang Uberwiegend unbebauten dstlichen Teilbereich des Baugebietes ,Krebssche-
re soll ein Teilgebiet der geplanten Wohn- und Mischbebauung zeitnah realisiert werden. Die
entsprechenden Flachen wurden bereits an einen Investor veraullert. Im Vorfeld der Realisie-
rung werden folgende inhaltliche Anderungen im Bebauungsplan notwendig:

Anderung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung in Teilbereichen,
Anderung der Anzahl der Vollgeschosse,

Anderung der festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahlen,
Anpassung von Baufenstern,

Anderung der festgesetzten Bauweisen,

Anpassung der Festsetzungen fur Stellplatze und Tiefgaragen,
Teilweise Anderung der Verkehrsfiihrung,

Anderung der Festsetzungen fiir Vorkehrungen gegen Verkehrslarm,
Planzeichnerische Anpassung der festgesetzten Baumstandorte.

S R

Gemarkung Massenheim 2z
FI.2

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereiches im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
»Krebsschere (rot markierte Flache)
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Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* verfolgt weiterhin die Zielsetzung des Be-
bauungsplans ,Krebsschere®, den Bedarf an Wohnbauflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels zu
decken. Aufgrund der umfangreichen Anderungen erfolgt die Bebauungsplananderung im Voll-
verfahren.

Da die geplante Bebauung nur einen Teilbereich des Baugebietes ,Krebsschere” betrifft, erfolgt
die Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® nur in dem entsprechenden Teilbereich (sie-
he Abbildung 1).

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet hat eine GroRe von 108.949 m? (rund 10,9 ha) und liegt am nordwestlichen
Rand der Kernstadt Bad Vilbels. Im Norden wird es von geplanten, noch nicht realisierten
Wohnbauflachen des Baugebietes ,Krebsschere® begrenzt, im Osten durch die Bahnlinie der
Main-Weser-Bahn, die zugleich die S-Bahn-Trasse von Frankfurt nach Friedberg aufnimmt. Im
Westen befinden sich noch nicht realisierte Gewerbeflachen des Baugebietes ,Krebsschere®. Im
Siiden grenzen Wohnbauflachen, Freizeitgarten sowie ein Park-and-Ride-Platz an.
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Abbildung 2: Lage des raumlichen Geltungsbereichs der 7. Bebauungsplaninderung
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3 Ubergeordnete Planungen

31 Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan/Regionale Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt Bad Vilbel als Mittel-
zentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe Wirtschaftskraft, einen
vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen und wissenschaftli-
chen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeichnet ist. Im Verdichtungsraum
ist ein ausreichendes Wohnungsangebot durch Ausweisung von Wohngebieten vorrangig in
zentralen Lagen sowie an den Haltestellen insbesondere des schienengebundenen OPNV vor-
zusehen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als ,Wohnbaufla-
che, geplant®, als ,Gemischte Bauflache, geplant* sowie als ,Griinfliche — Parkanlage® Uberla-
gert mit ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz® und ,Vorbehaltsgebiet flir besondere
Klimafunktionen“ gekennzeichnet. Damit entsprechen die Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung innerhalb des Plangebietes in Teilbereichen nicht den Festlegungen des Regional-
plans/Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Diese Abweichungen sind jedoch so geringfi-
gig, dass die Grundziige der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung fiir das Plangebiet
nicht bertihrt werden. Voraussetzung daflr ist, dass innerhalb der im Plangebiet festgesetzten
Flache fir den Gemeinbedarf nur Einrichtungen zulassig sind, die dem o6rtlichen bzw. woh-
nungsbezogenen Gemeinbedarf dienen.

Nach dem Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 verlaufen &stlich des Plange-
bietes eine bestehende Fernwasserleitung sowie eine bestehende Hochspannungsleitung. Die
Hochspannungsleitung wurde 2011 demontiert. Eine Verkabelung der Hochspannungsfreilei-
tung durch den Netzbetreiber ist nicht mehr vorgesehen.

3.1.1 Stadtebauliche Dichtewerte

Gemal den Zielen des Regionalplans / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sind im Rah-
men der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende Dichtevorgaben,
bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten (Regionalplan / Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Das Plangebiet befindet sich unmittelbar am Bad Vilbeler
Nordbahnhof mit Anschluss an die Main-Weser-Bahn sowie die S-Bahn S 6 von Frankfurt nach
Friedberg. Im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte ist ein
Dichtewert von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland einzuhalten.

Innerhalb des Plangebietes ist im Bereich der Wohnbauflachen die Errichtung von 572
Wohneinheiten geplant. Bei einer Grolte des Bruttowohnbaulandes von 98.464 m? (Allgemeine
Wohngebiete, Verkehrsflachen, offentliche Grinflache, Flache flr den Gemeinbedarf, Flachen
fur Versorgungsanlagen) wird somit im Plangebiet ein Dichtewert von 58 Wohneinheiten je ha
Bruttowohnbauland erreicht. Damit wird der im Regionalplan / Regionale Flachennutzungsplan
2010 vorgegebene Dichtewert von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland eingehal-
ten.

Durch die planveranlassende, vom Investor vorgesehene bauliche Verdichtung des Gebietes
und einer angestrebten Erhdhung des Anteils an Wohnbauflachen ist eine Unterschreitung der
unteren regionalplanerischen Dichtewerte nicht zu erwarten.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010

4 Verfahrensablauf

Aufgrund der umfangreichen Anderungen erfolgt die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebs-
schere® im Vollverfahren.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB fand in der Zeit vom 20.02.2017 bis 24.03.2017 statt, die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB im Rahmen eines Erdrterungstermins am 02.03.2017.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Rechtskraftig im Geltungsbereich des Plangebietes der 7. Anderung des Bebauungsplans
.Krebsschere* ist die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* (s. Abbildung 4), die am
15. Juli 2003 als Satzung beschlossen wurde. Pragend fir das Baugebiet ,Krebsschere® ist seit
jeher die Untergliederung in zwei verschiedene Teilbereiche, die Wohnbauflachen im Osten und
die Gewerbeflachen im Westen. Die beiden Teilbereiche sind durch einen 6ffentlichen Grinzug
raumlich voneinander getrennt. Diese Nutzungstrennung zwischen Wohnen und Gewerbe so-
wie der offentliche Griinzug setzen sich im nordlich angrenzenden Baugebiet ,Im Schleid” fort.

Im Plangebiet ,Krebsschere* weiterhin rechtskraftig sind die 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans (siehe Abbildung 5) und der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur 4. Ande-
rung (siehe Abbildung 6), die am 11. September 2012 als Satzung beschlossen wurden sowie
die 5. Anderung des Bebauungsplanes (siehe Abbildung 7), die am 04.11.2014 als Satzung be-
schlossen wurde. Die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Krebsschere* befindet sich aktuell in
Aufstellung. Die Geltungsbereiche dieser Anderungen beriihren das Plangebiet der 7. Anderung
nicht (siehe Abbildung 8).

Nordlich angrenzend an den Bebauungsplan ,Krebsschere® befindet sich das Plangebiet des
Bebauungsplans ,Im Schleid®, der im Jahr 2000 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbil-
dung 4). Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ (siehe Abbildung 9) wurde im Jahr
2012 als Satzung beschlossen, jedoch bislang nicht 6ffentlich bekannt gemacht. Hier besteht

G:\PROJEKTE\1631\Text\Entwurf\1631_E_Gesamt_17-05-22.doc 22. Mai 2017 32



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere® mit integriertem Griinordnungsplan

die Planreife gem. § 33 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung®. Zwi-
schenzeitlich wurde der 6stliche Teilbereich des Plangebietes erneut geandert (siehe Abbildung
10). Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurde am 17.03.2015 als Satzung be-
schlossen und am 02.04.2015 6ffentlich bekannt gemacht.

Gemarkung Massenheim

Fl.2

Abbildung 4: Bebauungspline ,,2. Anderung Krebsschere® und ,,lm Schleid
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Abbildung 6: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,4. Anderung Krebsschere*

G:\PROJEKTE\1631\Text\Entwurf\1631_E_Gesamt_17-05-22.doc 22. Mai 2017 34



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere® mit integriertem Griinordnungsplan

Abbildung 7: Bebauungsplan ,,5. Anderung Krebsschere*

2. Anderung

3. Anderung
und Erweiterung

4. Anderung

Abbildung 8: Ubersicht iiber die Anderungen im Baugebiet ,Krebsschere*
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6 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

6.1 Nutzung und verkehrliche ErschlieBung

Das von der 7. Anderung des Bebauungsplans betroffene Gebiet ist bislang komplett unbebaut.
Jedoch wurde bereits mit den Erschlielungsarbeiten in Form der Herstellung der Baustralen
begonnen.

Ostlich der Plangebietsgrenze befindet sich die Trasse der Main-Weser-Bahn und der S-Bahn S
6 von Frankfurt nach Friedberg sowie der Bad Vilbeler Nordbahnhof mit Anschluss an das
kommunale Busnetz. Noérdlich des Baugebietes Krebsschere verlauft die L 3008 (Nordumge-
hung) mit den mittlerweile realisierten Knotenpunkten zur Erschlielung der Baugebiete ,Krebs-
schere® und ,Im Schleid“. Die Uberortliche verkehrliche Erschliefung erfolgt Gber die Bundes-
stralle B 3.

6.2 Grundstiickssituation

Die im Plangebiet liegenden Wohn- und Mischbauflachen sind im Eigentum der Stadt Bad Vilbel
und kommen ins Eigentum eines Investors. Die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen, die offent-
lichen StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die Flache flir den Gemeinbe-
darf sowie die 6ffentliche Grinflache bleiben im Eigentum der Stadt Bad Vilbel.

7 Bestandsdarstellung und Bewertung der landschaftlichen Situation

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur landschaftlichen Situation und Bewertung, zu den Konflik-
ten und Zielvorstellungen bzw. AusgleichsmalRnahmen stellen einen verkirzten Auszug aus
dem gesonderten landschaftsplanerischen Fachbeitrag ("Grinordnungsplan Krebsschere — Er-
l[&uterungsbericht” KKW — Keller Keller Wolf 1998) zum Bebauungsplan "Krebsschere” dar.

Im Rahmen des Bebauungsplanes "Krebsschere” soll auch die Nordumgehung Massenheim als
Teil des "Stadtebaulichen Gesamtkonzeptes — Krebsschere, Auf dem Stock und Im Schleid”
Rechtskraft erhalten. Diese StraRenbaumalnahme wurde bislang vom Amt fir StralBen- und
Verkehrswesen Giel3en (heute Gelnhausen) vorangetrieben, weswegen bereits 1990 eine "UVS
zur geplanten L 3008, Umgehung Bad Vilbel/Massenheim” erstellt wurde. Um auch im Rahmen
der Bauleitplanung fiir das Plangebiet Krebsschere die von einem StraRenbauvorhaben dieser
Bedeutung ausgehenden spezifische Beeintrachtigungen gebihrend zu bericksichtigen, wur-
den die Inhalte der genannten UVS weitestgehend auch in den genannten landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag zum BPlan "Krebsschere” in aktualisierter Form eingearbeitet.

Des Weiteren finden die Kartierungen und die Auswertungsergebnisse der Studie "Landespfle-
gerische Grundlagen und Planungsempfehlungen zum stadtebaulichen Wettbewerb Bad Vilbel
Krebsschere 1990” Berticksichtigung.

71 Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der 2. Anderung
7.1.1 Biotop- und Nutzungstypen
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Krebsschere - Biotop-/Nutzungstypen - Bestand

Korridor B3

Schotterweg

StraRen-, Schienenflache
landwirtschaftl. Hofflache
Schotterhalde

Gewerbe

Wohnen

Kleingarten, Grabeland
Acker

Streuobstwiese nach Verbusch.

53,74

Streuobstwiese vor Verbusch.
Streuobstwiese extensiv
Fettwiese, Fettweide

Ruderalflur

Feldgehdlz

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

Flache in ha

Abbildung 11: Balkendiagramm Bestand (aktualisiert gemaR Geltungsbereich 1. Anderung Krebsschere)

Wie Abbildung 11 in Anlehnung an den Bestandsplan (s. Abbildung 12) zeigt, wird der tUberwie-
gende Teil des Geldndes ackerbaulich intensiv genutzt. Die vorrangigen Anbaufriichte sind Zu-
ckerriben und Getreide, in erster Linie Weizen. An anderen Nutzungen finden wir in unmittelba-
rer Ortsrandlage noch verschiedene Kleingérten und teilweise intensiv genutzte Streuobstwie-
sen, von denen eine besonders grofRe ganz im Westen des Untersuchungsgebietes liegt.

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

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

7.1.2 Geoob6kologische Situation

Geologie/Geomorphologie

Die relativ ebene bis leicht wellige Landschaft fallt insgesamt von etwa 160 m im Nordwesten
bis auf 110 m im Sudosten ab. Im Untersuchungsgebiet werden die alteren Festgesteine mehr
oder weniger oberflachennah von méchtigen tertidren und/oder pleistozénen Lockersedimenten
Uberlagert. Dabei sind vor allem die quartéren bis zu 10m machtigen LélRablagerungen, die den
weitaus grofiten Flachenanteil einnehmen, gebietscharakteristisch.

Boden
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Entsprechend dieser geologischen Situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
vorwiegend aus Lo6Rlehm Uber tertidren Tonmergeln. Hieraus entwickelten sich in erster Linie
Parabraunerden. Dort wo dieser Bodentyp einen tiefreichenden Humusgehalt aufweist, wird er
als Tschernosem-Parabraunerde bezeichnet (s. Abbildung 14).

Hydrogeologie
Aufgrund der meist mehrere Meter machtigen LoRauflagen ohne undurchlassigen Stauhorizont
liegt der Grundwasserspiegel in grof3en Teilen des Gebietes relativ tief (5 - 6 m).

Als Folge des hohen Speichervermégens der LoRschichten, der grol3ien Mengen von oberflach-
lich abflieRendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen ist die Grundwasserneubil-
dungsrate gering.

Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter finden sich nahezu ausschlief3lich im &stlich,
aulRerhalb des Untersuchungsgebietes anstehenden Rotliegenden des sogenannten Bad Vilbe-
ler Horstes. Im Untersuchungsgebiet selbst finden sich keine unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten bedeutenden Grundwasservorkommen.

Klima
Kaltluftentstehungsgebiete, die fur das Untersuchungsgebiet von Bedeutung sind, sind der
nordwestlich gelegene Schéferkappel und der nérdlich gelegene Galgenberg.

Bei austauscharmen Wetterlagen (authochtone Strahlungswetterlagen) bildet sich Gber den dor-
tigen grofRen Ackerflachen durch eine vergleichsweise hohe thermische Aufheizung am Tag
und eine starke nachtlich Abkihlung Kaltluft, die dem Relief folgend Uber das Gebiet der Krebs-
schere Richtung Bad Vilbel abflief3t.

Potentielle natlrliche Vegetation

Das Planungsgebiet wirde grof3flachig und relativ einheitlich von einem "Typischen Perlgras
Buchenwald " bewachsen; in der Baumschicht waren neben der vorherrschenden Rotbuche
(Fagus sylvatica) einzelne Trauben Eichen (Quercus petraea) und Hainbuchen (Carpinus betu-
lus) beigemischt.
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Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,Krebsschere® mit integriertem Griinordnungsplan

Ausschnitt aus der Bodenkarte Hessen 1: 25.000

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

Abbildung 14: Im Plangebiet verbreitete Bodenarten / -typen

7.1.3 Floristisch-vegetationskundlicher Bestand

Ackerflachen

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

Dies trifft insbesondere fiir die Halmfruchtacker zu, zwischen deren Zeilen tber weite Strecken
nur vereinzelt weit verbreitete Wildkrauter (Ubiquisten) der Windhalm-Gesellschaften (Verband
Aperion spica-venti) anzutreffen sind. Diese warmeliebende Ackerwinden-Quecken-
Gesellschaft wachst im Gebiet meist in artenarmer Auspragung, ebenso an Wegrandern und
Ackerrandern, reicht aber aufgrund der intensiven Nutzung auch kleinflachig in die Peripherie
der Streuobstparzellen hinein.
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Hackfruchtacker sind im Untersuchungsgebiet flachenmalig geringer vertreten, weisen aber ei-
ne gréRere Artenzahl von Wildkrautern als die Halmfruchtacker auf. Hier treten zu den o. g. Ar-
ten der Getreidefelder ausgesprochen stickstoffliebende Pflanzen hinzu. An den Ackerrandern
gelangen Pflanzen der Trittpflanzen-, Ruderal- und Wiesen-Gesellschaften in die Acker hinein
und durchdringen hier die Ackerbegleitflora. Diese Durchdringung verschiedener Pflanzenge-
sellschaften auf kleinem Raum kann dort eine recht hohe Artenzahl bewirken, ohne dass sich
eine bestimmte Artenzusammensetzung auf Dauer halt.

Gehdlzstrukturen

Die Anzahl und Flache der Gehdlzstrukturen ist gering. Als Gehdlzstrukturen sind die Baume
und Straucher entlang der Bahnlinie und der B3, die Streuobstwiesen und die Kleingarten zu
nennen. Die vorhandenen Gehoélzflachen bieten angesichts der weithin ausgeraumten Land-
schaft wichtige Lebensrdaume fur Vogel-, Sauger- und Insektenarten. Die wenigen verbliebenen,
kleinflachigen Streuobstbrachen sind aufgrund der intensiven Dingung auf den benachbarten
Ackern stark eutrophiert; zudem sind fast alle Parzellen heute ruderalisiert.

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

Besondere Bedeutung kommt der verbuschten Streuobstwiese mit Feldgehdlzcharakter auf Fl.
21 der Gemarkung Bad Vilbel zu. Hier haben sich in einer brachgefallenen Obstwiese, die vor-
nehmlich von Apfelbaumen und vereinzelt von Birnbdumen bestanden war, weitere tierdkolo-
gisch wertvolle Gehdlzarten wie Weil3dorn (Crataegus monogyna), Heckenrose (Rosa canina),
Holunder (Sambucus nigra) sowie Brom- und Kratzbeere (Rubus fruticosus, R. caesius) ange-
siedelt. Die Krautvegetation wird durch ein reichhaltiges Nebeneinander von Ruderal- und Wie-
senpflanzen gepragt. Es handelt sich hierbei also um ein fortgeschrittenes Sukzessionsstadium
einer brachgefallenen Obstwiese, das in der weitgehend ausgeraumten Feldflur des Kernberei-
ches die 6kologischen Funktionen eines Feldgehdlzes erfiillt.

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

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

Ruderalflachen

Die ungelenkte, d.h. vom Menschen unbeeinflusste Sukzession auf freigelegten Béden beginnt
mit den einjahrigen Ruderalfluren und geht tber ausdauernde Ruderalfluren, Gebuschbrachen
und verschiedene Vorwaldstadien zum Wald.

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

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

G:\PROJEKTE\1631\Text\Entwurf\1631_E_Gesamt_17-05-22.doc 22.Mai 201743



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

Nennenswerte ausdauernde Ruderal-Fluren sind im Untersuchungsgebiet am Bahndamm und
auf den Streuobstflachen sowie entlang der beiden trockengefallenen Grabenlinien anzutreffen.
Es sind degradierte, ruderalisierte Glatthaferwiesen (Verband Arrenatherion) in mosaikartiger
Verzahnung mit nitrophilen Hochstauden (Artemisietea) und einigen Neophyten. Unter den nit-
rophilen Hochstauden sind beispielsweise entlang der ca. 2 m breiten Graben und des Bahn-
dammes die Brennessel und die Goldrute bestandsbildend. Kleinflachige bzw. saumférmige
Auspragungen von ausdauernden Ruderalfluren findet man haufig an Zaunen und um Baume
herum in den Ortslagen und in den Kleingarten sowie um die Fundamente der Hochspan-
nungsmasten inmitten der Ackern.

7.1.4 Faunistischer Bestand, Vernetzungsbeziehungen

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

Streuobstbestande

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

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

Ackerflachen

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

Ruderalfluren

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

Landschaftsbild
Das Bild der Landschaft, hier im Siedlungsrandbereich von Bad Vilbel, wird in erster Linie von
den monostrukturierten, intensiv genutzten, grof3flichigen Ackerbauschlagen gepréagt, die nur
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wenigen Stellen von meist sehr schmalen (einreihigen), oft brach fallenden Obstbaumbestan-
den unterbrochen werden.

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

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

7.2 Bewertung der Landschaftsfaktoren zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Flora und Fauna

Im Planungsgebiet sind mehrere Obstwiesen vorhanden, die nach § 23 HeNatG als geschitzte
Lebensraume einzustufen und dementsprechend zu erhalten sind. Die meisten dieser Flachen
sind allerdings teilweise unzureichend gepflegt. Bei einer dieser Obstwiesen hat sich aufgrund
der Nutzungsaufgabe eine ausgepragte Ruderalvegetation mit Feldgeholzcharakter entwickelt.
Diese Obstwiese wird vom stark geféahrdeten Rebhuhn (Rote Liste Hessen 2) als Unterschlupf
und u.a. von Turmfalken, Mausebussard, Rotmilan und Grunspecht als Ansitzwarte bzw. Nah-
rungshabitat mit Trittsteinfunktion genutzt.

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

Die Ortsrandlage von Massenheim und Bad Vilbel ist gekennzeichnet durch einen kleinr&umi-
gen Nutzungswechsel. Urspriinglich war der Bereich durch Obstwiesen gepragt. Heute ist auch
hier ein Teil der Obstwiesen brachgefallen und verbuscht, der weitaus gréRere Teil wird jedoch
als Kleingarten genutzt, in denen die alten Obstbdume teilweise erhalten blieben. Derartige
Kleingarten haben, durch ihren alten Baumbestand und den vielfaltigen Anbau von Kulturpflan-
zen ebenfalls einen hohen 6kologischen Wert fiir Végel und Insekten.

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

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

Hydrogeologie

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. Dennoch kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geologie und Hydrogeolo-
gie des Untersuchungsgebietes und seiner Umgebung und auf Basis der aktuellen Baugrund-
untersuchungen (s.u.) eine Gefahrdung im Zuge der Bebauung des Gebietes Krebsschere aus-
geschlossen werden, da die das Mineralwasser liefernden Kluftgrundwasserleiter sehr tief und
vor allem weiter 6stlich liegen und durch wasserundurchléssige tertiare Deckschichten und die
machtigen quartaren Lockersedimente wirkungsvoll abgesichert sind.
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Ausschnitt aus der Hydrogeologischen Karte Hessen 1: 50.000
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Abbildung 15: Hydrogeologie
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Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte des UvF 1: 30.000

Klimadkologische Situation im Ausgleichsraum

Kaltluftproduktion der Kaltlufteinzugsgebiete
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Abbildung 16: Klima

Boden

Die Parabraunerden des Untersuchungsgebietes werden grundsatzlich als "sehr gut" hinsicht-
lich ihrer ackerbaulichen Eignung eingeschétzt und sind auch fir Sonderkulturen geeignet. Be-
kanntermal3en zahlen die Anbaugebiete der Wetterau zu den besten in ganz Hessen.

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

Klima

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

Auch ohne diese geplanten Baugebiete hat die Uber den Ackerflachen gebildete Kaltluft kaum
eine wesentliche Bedeutung fir die bioklimatisch belasteten Raume von Bad Vilbel, da sie zum
einen am ndordlichen Ortsrand von Massenheim und zum anderen entlang der Bahnstrecke
Frankfurt - Kassel bzw. der westlichen Bebauungsgrenze von Bad Vilbel aufgestaut und am Ab-
flieRen gehindert wird (siehe Abbildung 16).

Landschaftsbild

Wie oben erlautert, wird das Bild der Landschaft im Plangebiet in erster Linie von den mono-
strukturierten, intensiv genutzten, grof3flachigen Ackerbauschlagen gepragt. Die daraus resultie-
rende vergleichsweise geringe Bewertung des Landschaftserlebens wird noch unterstitzt durch
die Zerschneidung dieser Landschaft im Zuge der bestehenden B3 und durch die Hochspan-
nungsleitung sowie durch die kaum mit Grinstrukturen versehenen Siedlungsrander im unmit-
telbaren Ubergangsbereich zum offen Feld.
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7.3 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturraumlicher Sicht zum
Zeitpunkt der 2. Anderung

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

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

2. Es geht - wiewohl sehr stark anthropogen Uberpréagter - natiirlicher Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere verloren.

3. Es werden nach 8§ 15 d HENatG geschiutzte Lebensraume in Anspruch genommen.
4. Das hohe natirliche Ertragspotential der Béden fur die ackerbauliche Nutzung geht verloren.

5. Die bioklimatisch glinstige Funktion der Ackerflachen als Kaltluftentstehungsflachen wird
durch Uberbauung ungiinstig verandert.

6. Die UmgehungsstralRe zerschneidet einen vormals unzerschnittenen Lebensraum.
7. Die intensiv genutzte Kulturlandschaft wird durch intensive Bebauung tberpragt.
7.3.1 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Da die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* im normalen zweistufigen Verfahren
erfolgt, ist fur die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Bauleitplanung gemaf § 2 Abs.
4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht dar-
zustellen. GemaR § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flir die Abwagung erforderlich ist. Der Umfang der
Umweltprifung hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans zu orientieren,
welcher im Wesentlichen die Anderung der zuléssigen Art der baulichen Nutzung, der Anzahl
der Vollgeschosse, der Baufenster, der Stellplatze und Tiefgaragen, Festsetzungen fir Vorkeh-
rungen gegen Verkehrslarm sowie eine planzeichnerische Anpassung der festgesetzten Baum-
standorte zum Inhalt hat.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Ein Ausgleich ist somit
bei der Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Baurechte bestehen, nur insoweit erforderlich,
als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Im Rahmen der 7. Anderung werden zwar keine neuen Bauflachen geplant, die bisherige bauli-
che Ausnutzung wird jedoch teilweise erweitert (Anderung der Anzahl der Vollgeschosse, An-
passung der Festsetzungen fur Stellplatze und Tiefgaragen, Erweiterung der Baugrenzen).

Im Rahmen der Bauleitplanung sind (unabhangig vom planungsrechtlichen Zustand) generell
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Dabei kommt eine
Erfillung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG grundsatzlich nicht schon durch die
Aufstellung von Bebauungsplanen oder Satzungen in Betracht, sondern erst dann, wenn auf
Grundlage des Bebauungsplans oder der Satzung das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird.
Im Rahmen des Bebauungsplanes ist jedoch bereits méglichst festzustellen, dass der Bebau-
ungsplan nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmung vollzugsunfahig und
damit im Hinblick auf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam ist. Somit ist im Verfahren zu prufen,
ob einer Planrealisierung nicht Uberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenste-
hen.
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Im Rahmen der Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die Ande-
rung des Bebauungsplans keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevan-
ten Schutzglter erwartet, da lediglich eine bauliche Nachverdichtung einer bereits bebaubaren
Flache vorgenommen wird.

Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Planung voraussichtlich nicht berihrt bzw.
werden durch eine 6kologische Baubegleitung berlcksichtigt.

Gegenliber dem rechtlichen Bestand (63.172 m?) ergibt sich durch die Planung eine geringe
zusatzliche Bodenversiegelung von 1.435 m2. Zuséatzlich ist jedoch eine Bodenversiegelung auf
max. 7.492 m? durch zulassige Tiefgaragen moglich. Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass
die Errichtung von Tiefgaragen auch im Bereich der offentlichen StralRenverkehrsflachen und
der offentlichen StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zulassig ist und die
Tiefgaragendecken erd- bzw. substratiiberdeckt herzustellen und zu begriinen sind.

Die Belange des Larmschutzes werden auch fiir den Bereich der 7. Anderung bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes auf Basis der damaligen Rechtsgrundlagen abschlief’end behan-
delt. Uber eine erneute schalltechnische Untersuchung, werden MalRnahmen zum Schutz der
geplanten Bebauung entwickelt.

Die zusatzlich berlcksichtigten Verkehrsgerauschbelastungen, insbesondere der Nordumge-
hung, wie auch die Berucksichtigung der ,plangegebenen® Gerauschbelastungen durch Gewer-
be haben auf die Festsetzungen der Anforderungen zu den Schallschutzmalinahmen keine re-
levanten Auswirkungen.

8 Stadtebauliche Zielsetzung

8.1 Stidtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Die stadtebauliche Entwurfsidee (Gutachten vom 28.05.1997, siehe Abbildung 17) ist fur die 3
Planbereiche ,Krebsschere®, ,Auf dem Stock* und ,Im Schleid* entwickelt worden. Diese 3 Plan-
bereiche bilden eine stadtebauliche Einheit, deren gemeinsame Aufgabe es ist, den ndrdlichen
Stadtrand Bad Vilbels auszubilden. Zwischen den Planbereichen ,Krebsschere” und ,Im Schleid*
werden funktionale und gestalterische Beziehungen geschaffen, die im Endstadium beide Ge-
biete als Einheit erscheinen lassen sollen. Dagegen bildet der Planbereich ,Auf dem Stock” eine
weitere eigenstandige Einheit.

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

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

Das neue Wohngebiet liegt im Osten, ist Studwest/Nordost orientiert und wird durch die Umge-
hungsstralRe und die Gemeinbedarfsflache in etwa drei gleich grol3e Quartiere unterteilt. Diese
Quartiere sind durch einen zentralen FulRganger- und Radwegebereich miteinander verbunden.
Entlang dieses Fuldgganger- und Radwegebereichs befindet sich als ,Rickgrat”, parallel zur S-
Bahn, der erforderliche Geschosswohnungsbau, der zugleich die Schallschutzabgrenzung tber-
nimmt. Westlich von diesem zentralen Weg liegt die Zone der verdichteten Individualbebauung.
Uber den zentralen FuRganger- und Radwegebereich konnen die Gemeinbedarfsflachen sowie
der S-Bahnhof mit seinem davorliegenden Mischgebiet erreicht werden. Das Wohngebiet 6ffnet
sich zu dem westlich gelegenen zentralen Park mit allen Freizeit-, Erholungs- und Sportanlagen.
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Abbildung 17: Stadtebauliche Ziele
(Gutachten der Planergruppe ROB vom 28.05.1997)

Der hochwertige Dienstleistungsbereich liegt im Westen. Das Quartier wird in L-Form durch eine
zentrale Allee erschlossen. Sie beginnt im Norden an einem kleinen, durch einen Solitarbau (z.
B. Tagungshotel oder ahnliches) bestimmten Platz und endet in einem quartierpragenden Platz
an der S-Bahn-Station. Um den StralBenraum entlang der Allee auszuformen, ist die Traufh6he
zwingend vorgeschrieben. Zum dstlich anschlieRenden zentralen Park sollte die Bebauung auf-
gelockert werden. Der Dienstleistungsbereich wird durch grof3e Baublocks gebildet, deren Ran-
der bebaut werden sollen.

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

Die beiden Baugebiete werden zusammengehalten durch den zentralen Park, der die geplanten
Neubaugebiete einerseits mit den sudlich gelegenen weiterfiihrenden Schulen und Sporteinrich-
tungen und der Niddaaue und andererseits mit der freien Landschaft im Norden verbindet. Die
Umgehungsstralie, die die beiden Plangebiete ,Krebsschere* und ,Im Schleid* trennt, wird im
Bereich des zentralen Parkes von einer breiten Landschaftsbriicke Uberspannt. Die beiden
Plangebiete werden raumlich somit miteinander verbunden. Das Bruckenbauwerk wird erdiber-
dacht ausgefiihrt, der Landschaftspark erfahrt keine Unterbrechung. Die Umgehungsstraf3e soll
von der S-Bahn-Unterquerung bis zur Unterquerung der B 3 im ca. 2,50 bis 3 m tiefen Einschnitt
gefuhrt werden, dadurch erleichtert sich der Bau der Landschaftsbriicke. AulRerdem wird gegen-
Uber den Gewerbe- und Wohngebieten ein guter Schallschutz erreicht. Der Zentralpark erhalt
folgende Aufgaben:

e Freizeit- und Erholungsflache
o Kleingarten
e Okologische Ausgleichsflachen
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e Kleinklimaregulierung
e Wichtige Ful3- und Radwegverbindung

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

Die geplante Nordumgehung von Massenheim Ubernimmt zugleich die wichtigste Erschlie-
Bungsfunktion. Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Gber die Paul-Ehrlich-Stral3e, die pa-
rallel zur S-Bahn verlauft und die zwischen S-Bahn und ErschlieBungsstral3e liegenden Park-
platze bedient. Das Wohngebiet wird verkehrsberuhigt gestaltet. Die notwendigen Parkpléatze ftr
den Geschosswohnungsbau sind entlang der S-Bahn-Linie angeordnet. Nach Siuden fihrt die
Paul-Ehrlich-StralRe Uber den Bahnhofsplatz und wird mit der Allee verbunden. Die Verknipfung
der Paul-Ehrlich-StraRe mit der Nordumgehung erfolgt durch eine signalgesteuerte Kreuzung.

Der Dienstleistungsbereich wird durch eine — bis zum stidlichsten Kreisverkehr - 4-spurige, dann
zweispurige Allee erschlossen, die mit der Nordumgehung ebenfalls eine signalgesteuerte Kreu-
zung bildet. Die Allee fuhrt bis zum S-Bahnhof und der dort angeordneten P+R-Anlage. Von der
Allee zweigen rechtwinklig Erschlieungsstra3en ab, Uber die die entlang der B 3 angeordneten
Parkplatze erreicht werden kdnnen. Die Parkplatze werden ergénzt durch Tiefgaragen, die in
den Baubldcken angeordnet werden kdnnen.

Fur Besucher werden entlang der ErschlieBungsstralen und der Allee Parkplatze bereitgehal-
ten. Im nordlichen Teilgebiet sind die Stellplatze entlang der Nordumgehung angeordnet. Sie
werden ebenfalls erganzt durch Tiefgaragen in den Blockflachen und durch Besucherstellplatze
entlang der Stral3en.

Das Gewerbegebiet ,Auf dem Stock" wird von der Nordumgehung angefahren. Es wird davon
ausgegangen, dass die Stellplatze auf den Grundstiicken ebenerdig oder teilweise unterirdisch
zu schaffen sind. Besucherparkplatze werden wiederum im StraBenraum der Erschliel3ungs-
stralRen angeboten.

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

Im Konzept der FuRganger- und Radwege nimmt die Allee durch den Dienstleistungsbereich ei-
ne zentrale Stelle ein. Die Allee ist nicht nur ErschlieBungsstral3e fir den Individualverkehr, son-
dern zugleich auch Ful3- und Radwegverbindung zur S-Bahn und Aufenthaltsort fur die Arbeits-
pausen.

8.2 Stidtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Fir das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* ergeben sich hinsicht-
lich der stadtebaulichen Zielsetzung keine grundséatzlichen Anderungen zur urspriinglichen
Planaufstellung. Die Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebietes sowie eines Mischgebie-
tes im Bereich des Zugangs zum Bad Vilbeler Nordbahnhof bleibt prinzipiell bestehen.

Abweichend zum urspriinglichen stadtebaulichen Entwurf soll die Wohnbebauung in Form einer
Schallschutzbebauung unmittelbar an die éstliche Plangebietsgrenze heranriicken. Die ehemals
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fur die Errichtung von Gemeinschaftsstellplatzen vorgesehen Flachen sollen demnach Gberbaut,
die erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden. Die stadtebauliche Dichte
und damit die Anzahl der Wohneinheiten sollen innerhalb des Plangebietes mit unmittelbarem
Anschluss an den schienengebundenen Nah- und Fernverkehr insgesamt erhéht werden. Daher
sollen die ausgewiesenen Mischbauflachen zugunsten der Ausweisung Allgemeiner Wohngebie-
te verkleinert werden. Von dieser Anderung betroffen sind bisher festgesetzte Mischgebiete in
einer GroRenordnung von ca. 1,2 ha. Im sudlichen Teilbereich sollen die Verkehrsfuhrung und
die Lage der Bauflachen auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes der Investoren ge-
andert werden. Die bislang vorgesehene Flache flr die Errichtung einer Park-and-Ride-Anlage
soll wegfallen. An dieser Stelle sollen Mischgebiete ausgewiesen werden. Sudlich des Plange-
bietes sind im Bereich des Bebauungsplans ,Quellenpark Sidost Park-and-Ride-Anlagen er-
richtet worden.

9 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

9.1 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 2. Anderung

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

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

Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,
Verzodgerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,
vielfaltiger Lebensraum fur Fauna und Flora und

Belebung und Verschdnerung des Siedlungsbildes.

Daraus folgt im Einzelnen: Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus biokli-
matisch-lufthygienischen Griinden sollen Fassaden-, Stellplatz- und Dachbegriinungen erfolgen.
Diese tragen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesse-
rung des Kleinklimas bei. Fassadenbegriinung wirkt dartiber hinaus auch bauphysikalisch
(Wind- und Schlagregenschutz, Verminderung von Warmetbergang und sommerlicher Aufhei-
zung) und stadtgestalterisch positiv. Ebenso belebt die Dachbegrinung als naturnaher Blickfang
den optisch-asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasserriickhal-
tung und der Verbesserung kleinraumiger Strahlungsverhéltnisse und bietet schlie3lich auch
Lebensraum fir Flora und Fauna.

In allen StralRen sind soviel wie moglich hochstammige, grol3kronige Badume vorzusehen. Eine
breite Baum-Allee wird das Gebiet von Ost nach West und von Sud nach Nord durchziehen und
dem Stadtteil auf diese Weise einen unverkennbaren Charakter verleihen. Durch das Bio-
massevolumen der Baume I&sst sich im Laufe der Zeit der Oberflachenabfluss durch Interzepti-
on in den StralBen mehr und mehr verringern bei gleichzeitig sich verbessernden bioklimatisch-
lufthygienischen Verhdltnissen.

Alle Vegetationsflachen sind aus klimatischer Sicht so zu gestalten, dass Baum- und Strauch-
gruppen im Wechsel mit Rasen- und Wiesenflachen angelegt werden. Die so erzeugte Beschat-
tung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit nachtlicher Warmeabstrahlung Gber den Ra-
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senflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinrAumig wirksame, thermisch induzierte Luft-
zirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Planungsgebietes auswirken.

Auf dafur geeigneten Flachen, vor allem in Randbereichen, sollen lockere Geblischpflanzungen
angelegt werden. Die Pflanzenauswahl soll sich an den Erfordernissen hinsichtlich Vogelnahr-
und Nistgehdlzen orientieren. Wo es moglich ist, soll eine Vernetzung dieser Gebliische Uber das
Gelande hinaus erfolgen.

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

Von herausragender Bedeutung fur das Griinkonzept ist die zentrale Parkanlage, die das Gebiet
von Nord nach Sid auf einer Breite von ca. 80 m durchschneidet. Dieser Park soll sozusagen
zur ldentifikationszone und zum Dreh- und Angelpunkt der Naherholung und Regeneration fir
die Menschen in diesem Stadtgebiet werden. Zugleich aber wird er auch eine tberértliche Ver-
netzungsfunktion einnehmen, ebenso wie Uber dieses griine Band, das sich bis in die offene
Landschaft erstreckt, die Translokation sogar fur flugunfahige Organismen gewéhrleistet bleibt,
was unter zoologischen Gesichtspunkten von groRer Bedeutung ist. Insbesondere die Kinder
der nahgelegenen Wohngebiete sollen in diesem Park Spiel- und Sportmdglichkeiten erhalten,
die noch gentigend Raum lassen fur ihre eigene Kreativitat und Phantasie.

9.2 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Fir das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ ergeben sich hinsicht-
lich der landschaftsplanerischen Zielvorstellungen keine Anderungen zur urspriinglichen
Planaufstellung. Der hinsichtlich des mit der Errichtung von groRflachigen Tiefgaragen einher-
gehende erhohte Eingriff in den Bodenhaushalt, wird im Rahmen der Umweltprifung besondere
Berticksichtigung finden.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf zeigt die festgesetzten Baugebietstypen im Zusammenhang, also
einschlieBlich des Baugebietes ,Im Schleid”. Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans
JKrebsschere* erfolgt auf der Grundlage der Realisierungsvorstellungen der Investoren die An-
derung der Art der baulichen Nutzung im sidlichen Bereich des Plangebietes. Ein Teil der bis-
lang als Mischgebiete ausgewiesenen Bauflachen wird als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

10.1.1 Gliederung der Baugebiete

Die Gliederungs- und Festsetzungsmdoglichkeiten des § 1 Abs. 4 - 9 der Baunutzungsverord-
nung werden grundsétzlich angewendet. Dies geschieht vorwiegend aus stadtebaulichen Grin-
den, um die angestrebten stadtebaulichen Zielsetzungen verwirklichen zu kénnen. Dabei wurde
in allen Fallen versucht, einen weiten, aber fest umrissenen Rahmen festzusetzen, um spéater
moglichst wenig Befreiungen erteilen zu mussen.
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10.1.2 Mischgebiete

Ostlich des zentralen Parks endet die Carl-Benz-Allee in der Piazza. Hier wird ein neuer Zugang
zum Fern- und S-Bahnhof Bad Vilbel Nord geschaffen. Dieses Gebiet soll als Mischgebiet die
Aufgabe Gbernehmen, die gewerblichen Nutzungen mit den Wohnnutzungen zu vereinigen. Hier
sollen in der Erdgeschosszone Laden, Gaststatten und Dienstleistungsbetriebe entstehen. In
den darlber liegenden Geschossen kénnen Biironutzungen und Wohnungen liegen. Das Gebiet
soll sich als typisches Mischgebiet entwickeln. Es sind nur Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnlgungsstatten ausgeschlossen worden.

Das Mischgebiet bildet den zentralen Bereich um die Piazza. Aufgrund der schutzbeddrftigen
Nutzungen der angrenzenden Gebiete kommen besondere stadtebauliche Griinde, aufgrund der
in der Regel gebietstbergreifenden negativen Auswirkungen von Vergnugungsstétten, hier zum
Tragen.

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* erfolgt die Verkleinerung der
Mischgebietsflaichen zugunsten der Erhéhung der Wohnbauflachen (siehe Kapitel 8.2
,Stadtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 7. Anderung*). Vorgesehen ist die Ausbildung ei-
ner Piazza im Bereich der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2 mit Laden und Gastronomie als Zentrum
des offentlichen Lebens mit Aufenthalts- und Verweilfunktion. Zudem wird ein Durchgang zur
Unterflhrung geschaffen, die die fulllaufige Anbindung an den Bad Vilbeler Nordbahnhof ge-
wahrleistet. Diesem Bahnhofseingang kommt [...] eine grof3e stadtebauliche Bedeutung zu,
denn der geplante Ful3gangertunnel soll nicht nur fir Bahnkunden, sondern auch fir den allge-
meinen Ful3- und Radverkehr gedffnet werden und eine wichtige Verbindung des Baugebietes
.Krebsschere" mit der Kernstadt Bad Vilbel herstellen.

10.1.3 Allgemeine Wohngebiete

Zwischen der Bahnlinie und dem zentralen Park soll sich ein typisches Wohngebiet entwickeln.
Nach Osten soll unmittelbar entlang der Bahn eine Schallschutzbebauung realisiert werden. In
diesem Bereich waren bislang Flachen flur Stellplatze vorgesehen. Westlich der Paul-Ehrlich-
Stralte sowie entlang der Parks soll Geschosswohnungsbau entstehen. Auf einem breiten Strei-
fen dazwischen ist die Errichtung von Reihenhdusern vorgesehen. Auf den ehemals als Misch-
gebiete ausgewiesenen Flachen im sidlichen Bereich des Plangebietes soll ebenfalls Ge-
schosswohnungsbau realisiert werden.

Die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die nicht stéren-
den Handwerksbetriebe sind nur im Erdgeschoss der Geschossbauten ausnahmsweise zuge-
lassen. Damit soll sichergestellt werden, dass derartige Vorhaben sich vorwiegend in dem extra
ausgewiesenen Mischgebiet ansiedeln, d.h. die Erteilung der Ausnahmegenehmigung sollte erst
dann erfolgen, wenn das Mischgebiet eine stabile Struktur stadtebaulicher Nutzungsmischung
erreicht hat. Andererseits soll aber angesichts der weiten Wege (maximal 350 m) die Ansiedlung
solcher gewerblicher Nutzungen im Wohngebiet erméglicht werden. Mit den Festsetzungen des
allgemeinen Wohngebietes wird der Versuch unternommen, die Wohnfunktion stérker in den
Vordergrund treten zu lassen und die mdglichen Stérquellen auszuschlieRen bzw. in das an-
grenzende Mischgebiet zu verweisen. Dennoch hat sich die Stadt klar dafir entschieden, das
Wohngebiet nicht im Sinne eines reinen Wohngebietes zu entwickeln, obgleich Tendenzen in
diese Richtung erkennbar werden.

10.1.4 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Eingebettet in das Allgemeine Wohngebiet wird eine rund 12.870 m? grofde Flache fur den Ge-
meinbedarf festgesetzt. Diese Flache wird untergliedert in die Nutzungen Kindertagesstatten
und Schulen sowie Vereinssport, die der Bedarfsdeckung der Baugebiete ,Krebsschere® und ,Im
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Schleid” dienen. Damit wird zum einen der regionalplanerischen Vorgabe entsprochen, dass in-
nerhalb der im Plangebiet festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf nur Einrichtungen zulas-
sig sind, die dem ortlichen bzw. wohnungsbezogenen Gemeinbedarf dienen. Zum anderen wird
der Zielsetzung Rechnung getragen, auf der Flache eine dreiziigige Grundschule mit 1-Feld-
Sporthalle sowie zwei Kindertagesstatten zu errichten. Geplant ist die Errichtung eines Bil-
dungscampus von 0 bis 10 Jahren. Daneben soll ein Gebaude fur den Vereinssport errichtet
werden. Die Einrichtungen dienen der Deckung des Bedarfs des neuen Wohngebietes.

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

Zentrales Ziel fir die Mischgebiete und die Allgemeinen Wohngebiete ist die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen. Um mdglichst viele der erforderlichen Stellplatze in Tiefgara-
gen unterzubringen, wird die nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der
Grundflache fur die Grundflachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA
4, WA 5, WA 6, WA 7 und WA 8 auf 0,8 erhdht, in dem Mischgebiet MI 2 sowie in dem Allge-
meinen Wohngebiet WA 2 auf 0,9. Zudem wird festgesetzt, dass die zulassige Geschossflache
um die Flache notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden,
zu erhéhen ist.

10.2.1 Mischgebiete

Fur das Mischgebiet Ml 1 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,95 festgesetzt, flir das
Mischgebiet Ml 2 eine GRZ von 0,5. Damit wird die nach § 17 BauNVO zulassige Obergrenze
der GRZ von 0,6 im Mischgebiet in dem Mischgebiet Ml 1 zwar Uberschritten, in dem wesentlich
grofieren Mischgebiet Ml 2 jedoch unterschritten.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Mischgebiet MI 1 mit 6,65 festgesetzt, im Mischgebiet
MI 2 mit 2,0. Diese Uberschreiten die nach § 17 BauNVO zulassige Obergrenze der GFZ von 1,2
im Mischgebiet. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griin-
den Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder
durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Zusatzlich wird das Mal} der baulichen Nutzung in den Mischgebieten durch die Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse definiert. In dem Mischgebiet MI 2 ist die Errichtung von finf Vollge-
schossen ohne Staffelgeschoss zulassig. Innerhalb des Mischgebietes MI 1 ist die Errichtung
einer stadtebaulichen Dominante vorgesehen, weshalb hier sieben Vollgeschosse ohne Staffel-
geschoss zulassig sind.

Fur das Mischgebiet Ml 2 ist die Hohenentwicklung der Gebaude darlber hinaus durch die Fest-
setzung einer maximalen Gebaudehohe von 18,00 m begrenzt. Fiir das Mischgebiet MI 1 wird
eine maximale Gebaudehohe von 25,00 m festgesetzt. Bezugspunkt der Hohenfestsetzung ist
das geplante Hohenniveau des Geldndes von 112,00 m 4. NN (Soll-Gelédndehdhe).

Der stadtebauliche Entwurf der Investoren sieht flir die Mischgebiete die Errichtung einer in Be-
zug auf die Hoéhenentwicklung verdichteten Bebauung in unmittelbarer Lage am Bad Vilbeler
Nordbahnhof mit Anschluss an den schienengebundenen Nah- und Fernverkehr sowie den
kommunalen Busverkehr vor. Zielsetzung ist u.a. die Ausbildung einer Piazza, die durch klare
Gebaudekanten sowie einer stadtebaulichen Dominanten abgegrenzt und in ihrer raumlichen
Wirkung ganz eindeutig als Stadtplatz wahrnehmbar ist. Die Unterschreitung der zuldssigen
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Obergrenzen der GRZ in dem Mischgebiet Ml 2 sowie die Uberschreitung der zuldssigen Ober-
grenzen der GRZ in dem Mischgebiet MI 1 und der GFZ in beiden Mischgebieten tragen diesem
Ziel der baulichen Entwicklung in die Hohe Rechnung.

Innerhalb des Mischgebietes sollen u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie sowie Dienstleis-
tungsbetriebe untergebracht und damit Arbeitsplatze geschaffen werden. Zusatzlich entsteht
Wohnraum. Die Lage unmittelbar am Bad Vilbeler Nordbahnhof tragt zur Verkehrsvermeidung
bei und ist gleichzeitig ein Argument fur die hohe bauliche Ausnutzung der Flache.

Durch die Uberschreitung der gem. § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen der GRZ im Misch-
gebiet Ml 1 und der GFZ in beiden Mischgebieten werden die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt, da u.a. umfangreiche Festsetzungen zur Durchgriinung des Plan-
gebietes erfolgen. Es entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt, da im Gegen-
zug die Ausbildung eines rund 80 m breiten Griinzugs im westlichen Teilbereich des Plangebie-
tes mit Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten erfolgt (siehe Kapitel 9 ,Landschaftsplanerische
Zielvorstellungen®).

10.2.2 Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten erfolgt genau wie in den Mischgebieten die Definition des
Males der baulichen Nutzung durch die Festlegung der GRZ, der GFZ und der Zahl der Vollge-
schosse.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die ge-
nau der zuldssigen Obergrenze des § 17 BauNVO flur Allgemeine Wohngebiete entspricht. In
den Allgemeinen Wohngebieten WA 7 und WA 8 wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt, womit die
zulassige Obergrenze des § 17 BauNVO unterschritten wird. Im Gegenzug erfolgt mit einer GRZ
von 0,65 in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2, einer GRZ von 0,75 in dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 4, einer GRZ von 0,45 in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 und einer GRZ
von 0,5 in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 6 die Uberschreitung der zulassigen Obergrenze.

Die Festlegung der GFZ fur die Allgemeinen Wohngebiete ist von Gebiet zu Gebiet verschieden
und reicht von 1,4 in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 7 bis hin zu 2,1 im Allge-
meinen Wohngebiet WA 8. Damit erfolgt in den Allgemeinen Wohngebieten die Uberschreitung
der zulassigen Obergrenze des § 17 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 7 wird die zulassige Zahl
der Vollgeschosse mit vier festgelegt. Fir die Reihenhausbebauung des Allgemeinen Wohnge-
bietes WA 2 wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf drei begrenzt, fir die Bebauung des
Allgemeinen Wohngebietes WA 6 auf 5. Hier wird zusatzlich zur Steuerung der Hohenentwick-
lung der Gebaude die Errichtung von Staffelgeschossen ausgeschlossen. Ebenso wird im All-
gemeinen Wohngebiet WA 4 (Schallschutzbebauung entlang der Bahn) die Errichtung von Staf-
felgeschossen ausgeschlossen. Mit dem Gebaude des Allgemeinen Wohngebietes WA 8 soll
eine stadtebauliche Dominante gegenulber der geplanten Piazza ausgebildet werden. Die zulds-
sige Zahl der Vollgeschosse wird hier daher mit sechs festgesetzt.

Auch fur die Allgemeinen Wohngebiete gilt, dass die Obergrenzen aus stadtebaulichen Grinden
iberschritten werden kénnen, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder
durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Der stadtebauliche Entwurf der Investoren sieht fur das Plangebiet eine hohe Dichte fur die
Wohnbebauung vor. Auch hier kann dies durch die Lage am Bad Vilbeler Nordbahnhof mit An-
schluss an den schienengebundenen Nah- und Fernverkehr sowie den kommunalen Busverkehr
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inmitten der Metropolregion Rhein-Main begriindet werden, die durch einen groRen Siedlungs-
druck, Baulandknappheit und hohe Grundstlickspreise gekennzeichnet ist. Es ist daher erforder-
lich, mit dem Bauland sparsam umzugehen und Mdéglichkeiten fur flachen- und energiesparende
Bauweisen zu eroffnen. Die Lage am Bad Vilbeler Nordbahnhof tragt ganz entscheidend zur
Verkehrsvermeidung bei, weshalb die grundsatzliche Zielsetzung darin besteht, méglichst viele
Wohneinheiten zu errichten, unter Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse. Dies wird u.a. durch die Ausbildung eines rund 80 m breiten Grinzugs im westli-
chen Teilbereich des Plangebietes mit Freizeit- und Erholungsméglichkeiten fir die Bewohner
gewabhrleistet (siehe Kapitel 9 ,Landschaftsplanerische Zielvorstellungen®). Zudem erfolgen um-
fangreiche Festsetzungen zur Durchgrinung des Plangebietes. Daher entstehen durch die Pla-
nung keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

10.2.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Innerhalb der Flache flir den Gemeinbedarf erfolgt die Definition des Males der baulichen Nut-
zung durch die Festlegung der GRZ von 0,6, der GFZ von 1,8 sowie der Zahl der Vollgeschosse
von 3. Durch die festgesetzten Kennziffern des Mal3es der baulichen Nutzung soll die Unterbrin-
gung der fiir das neue Wohngebiet erforderlichen Nutzungen einer dreiziigigen Grundschule mit
1-Feld-Sporthalle, von zwei Kindertagesstatten sowie einem Gebaude fir den Vereinssport er-
mdglicht werden. Die Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick soll im Rahmen der Reali-
sierung flexibel moglich sein und wird daher im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht festge-
legt.
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Art Flache Anteil Grund- Erreichbare Geschoss- Erreichbare Anzahl der
flachenzahl Grundflache flachenzahl Geschossflache Wohnein-
heiten

MI 1 260 m? 0,2% 0,95 247 m? 6,65 1.729 m?

Ml 2 8.051 m? 7,4 % 0,5 4.026 m? 2,0 16.102 m? 114
MI Gesamt 8.311 m? | 7,6 % ‘ / 4273 m? / 17.831 m? 114
WA 1 7.552 m? 6,9 % 0,4 3.021 m? 1,5 11.328 m? 120
WA 2 13.687 m? 12,6 % 0,65 8.897 m? 1,65 22.584 m? 90
WA 3 3.694 m? 3,4 % 0,4 1.478 m? 1,4 5172 m? 75
WA 4 5.603 m? 51% 0,75 4.202 m? 1,75 9.805 m? 35
WA 5 4.707 m? 4.3 % 0,45 2.118 m? 1,8 8.473 m? 97
WA 6 3.469 m? 32% 0,5 1.735 m? 2,0 6.938 m? 78
WA7 4.186 m? 3,8% 0,35 1.465 m? 1,4 5.860 m? 60
WA 8 718 m? 0,7% 0,35 251 m? 21 1.508 m? 17
WA gesamt 43.616 m? | 40,0 % ‘ / 23.167 m? / 71.668 m? 572
Flache fiir den 12.870 m? 11,8 % 0,6 7.722 m? 1,8 23.166 m? /

Gemeinbedarf

Flachen fir 75 m? 0,1 % / / / / /
Versorgungs-
anlagen

Offentliche 12.663 m? 11,6 % / / / / /
Strallenver-
kehrsflache

Verkehrs- 4.221 m? 3,9% / / / / /
beruhigter
Bereich

FuRgéanger- und 3.610 m? 3,3% / / / / /
Radwegebe-
reich

Verkehrs- 20.494 m? 18,8 % / / / / /
flache
gesamt

Offentliche 23.583 m? 21,7 % / / / / /
Griinflache

Summe 108.949 m? | 100,0 %

~

35.162 m? / 112.665 m? 686

Tabelle 1: Flachenbilanz

10.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
10.3.1 Bauweise

Fur die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 sowie die Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3, WA 4,
WA 5, WA 6, WA 7 und WA 8 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichen-
den Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die
Nachbargrundsticke angebaut werden. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 muss
im Bereich der Baulinie an das Nachbargrundstiick angebaut werden. Durch die festgesetzte
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abweichende Bauweise soll eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke auf der Grundlage
des stadtebaulichen Entwurfs des Investors ermdglicht werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiete WA 1 und die Flache fir den Gemeinbedarf ist die Festset-
zung einer Bauweise nicht erforderlich. Hier ist ein seitlicher Grenzabstand von mindestens 3 m
einzuhalten. Im Ubrigen gelten die Vorschriften zu Abstandsflachen und Abstadnden gemaf § 6
HBO.

10.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

In allen Baugebieten sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.
Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 3 ist zudem an der nérdlichen Grundstlicksgrenze eine
Baulinie festgesetzt. Diese gewahrleistet den Anbau des geplanten Wohngebaudes an das
nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden, im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Krebsschere* festgesetzten Torhauses, das ebenfalls unmittelbar an die Grundstiicks-
grenze angebaut werden muss.

10.4 Stellplatze, Carports und Tiefgaragen
10.4.1 Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete

Wesentliche Zielsetzung ist die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen. Um dieses Ziel zu
erreichen wird festgesetzt, dass die Errichtung von Tiefgaragen in den iberbaubaren und in den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie im Bereich der 6ffentlichen StralRenverkehrsfla-
chen und der o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zuldssig ist.
Durch die Errichtung der Tiefgaragen nicht nur im Bereich der Bauflachen, sondern auch im Be-
reich der offentlichen Strallenverkehrsflachen und der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung, wird eine Optimierung der Tiefgaragengrundrisse ermdglicht. Die
Abstimmung mit den Tiefbauarbeiten im Bereich der offentlichen Stralenverkehrsflachen und
der offentlichen Stralienverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erfolgt im Vorfeld der
Realisierung.

Um eine flexible Anordnung der Stellplatze und Carports auf dem Baugrundstlick zu ermdgli-
chen, sind diese sowohl in den lUberbaubaren, als auch in den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die gartnerisch zu gestaltenden Freiflachen.
Dadurch wird die Zahl der oberirdischen Stellplatze und Carports begrenzt, was dem Ziel Rech-
nung tragt, moglichst viele der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Eben-
falls aus diesem Grund wird die Errichtung oberirdischer Garagen innerhalb des Baugebietes
ausgeschlossen.

10.4.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Um auch hier die flexible Anordnung der Stellplatze und Carports auf dem Baugrundstick zu
ermoglichen, sind diese sowohl in den Uberbaubaren, als auch in den nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig. Die Errichtung oberirdischer Garagen ist nicht zulassig.

10.5 Verkehrsflachen
10.5.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Das Wohngebiet wird durch die von der Nordumgehung abzweigende Paul-Ehrlich-StraRe er-
schlossen. Sie fuhrt parallel zur Main-Weser-Bahn und wird im Bereich des Bahnhofsplatzes
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(Piazza) mit der Carl-Benz-Allee verbunden. An der Paul-Ehrlich-StraRe zweigen nach Westen
rechtwinklig Wohnstraf3en ab.

Die Wohnbauflachen sind in verkehrlicher Hinsicht als Tempo 30-Zonen konzipiert. Kleinere Be-
reiche (Johannes-Gutenberg-Stral3e) sollen verkehrsberuhigt gestaltet werden.

Vom Bahnhofsplatz (Piazza) fuhren zwei Wohnstral3e durch die Wohnbebauung nach Norden,
die zugleich wichtige Ful3- und Radwegeverbindungen darstellen. Der [...] Weg entlang der
Main-Weser-Bahn wird erhalten und soll in Zukunft als Fu3- und Radweg Verwendung finden.

Das Baugebiet ,Krebsschere” wird im Stdosten Uber die stdliche Paul-Ehrlich-StraRe und Max-
Planck-StrafRe mit der Petterweiler Stral3e verbunden.
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Abbildung 20: Regelquerschnitt Carl-Benz-Allee
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10.5.2 Offentlicher Nahverkehr

Nicht dargestellt im Bebauungsplan sind die 6ffentlichen Nahverkehrsmittel. Vorgesehen ist die
ErschlieBung des Baugebietes durch den Vilbus, der in jedem Fall Uber die Carl-Benz-Allee und
die Paul-Ehrlich-Stralle gefiihrt wird, um von dort aus die Verbindung mit der S-Bahn und der
Fernbahn herzustellen. Derzeitiger Stand der Planungen ist die Fihrung einer neuen Vilbus-
Anbindung (Linie 67) durch das Plangebiet.

Fur die Radfahrer wird ein ebenfalls nicht dargestellter Radweg durch den zentralen Park von
grolRer Bedeutung sein. Des Weiteren erfolgt die Anlage von Radfahrstreifen in der Carl-Benz-
Allee. Im Ubrigen sind gesonderte Radverkehrsanlagen in den Wohnbereichen nicht erforder-
lich.

10.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Trafostation. Des Weiteren ist im sud-
lichen Bereich die Errichtung einer neuen Trafostation vorgesehen. Beide werden planungs-
rechtlich festgesetzt.

10.7 Griinflachen

Das Plangebiet wird durch eine sehr grof3zugige offentliche Grinflache (§8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB), den zentralen Park von Stid nach Nord durchzogen (Festsetzung 7.1.1).

Wie in Kapitel 9 bereits ausgefiuihrt soll insbesondere die Parkanlage, die [...] ihre Fortsetzung
im Gebiet Im Schleid hat, der Entwicklung von flachenhaften Biotopen und der Verbesserung
der landschaftsokologischen Struktur im Sinne der barrierefreien Vernetzung des Stadtgebietes
mit dem Umland dienen. Ful3- und Radwege sollen hier die Erreichbarkeit der offenen Land-
schaft fur die Erholungssuchenden gewahrleisten und stellen eine durchgangige Verbindung bis
nach Dortelweil-West dar. Fir Kinder sollen hier durch Gelandemodellierung je nach Alter Spiel-
flachen in naturnaher Umgebung entstehen, die teilweise von Ihnen selbst gestaltet werden. Im
Park sollen zudem auch groRRe Grinlandflachen eingeséat werden die einerseits intensiv gepflegt
werden, um als Bolzflachen oder als Liege- bzw. Festwiesen zu fungieren. Andererseits sollen
aber auch Extensivrasenflachen zur biologisch-6kologischen Bereicherung des Lebensraumes
entwickelt werden. Insgesamt wird die Anlage eines vielfaltigen Mosaiks aus Griunstrukturen an-
gestrebt, das sowohl den Menschen Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten, als auch Tieren und
Pflanzen unterschiedliche Lebensraumfunktionen bietet (vgl. Festsetzung 8.2.1). Eine differen-
zierte Nutzungsaufteilung des Parkes, insbesondere im Hinblick auf die genaue Lage der Spiel-
und Freizeitflachen, kann erst im Zuge einer konkreten Gestaltungsplanung erfolgen.

10.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Planungsgebiet befindet sich ein verbuschender Streuobstbestand, der in das griinordneri-
sche Konzept eingebunden wurde (Festsetzung 8.2.1). Dieser Bestand und seine hohe Bedeu-
tung flr Fauna und Flora soll im Interesse der Erhaltung der Biodiversitat erhalten werden (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Er soll auch weiterhin der natirlichen Sukzession uberlassen und auf
diese Weise seine Funktion als Ruckzugsmadglichkeit fir Tiere gewahrt bleiben.

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auf3erdem im Interesse des
Bioklimas soviel wie mdglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sollen alle Stellplatz- und Car-
portanlagen sowie zu befestigende Flachen der Baugrundsticke mit wasserdurchldssigem Be-
lag hergestellt werden (Festsetzung 8.3.4).
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Ebenfalls aus Sicht des Bioklimas und zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Regen-
wassers sollen grof3e Teile der Dachflachen innerhalb der Gemeinbedarfsflache zumindest ex-
tensiv begrunt werden (Festsetzung 8.3.6).

Schliel3lich ist fur alle Tiefgaragen eine Erd- bzw. Substratiberdeckung von mindestens 80 cm
bzw. 35 cm (bei Substratiberdeckung) vorgesehen, um auf diese Weise auch auf diesen Fl&-
chen die Anpflanzung von Badumen und Strauchern mit ihren vielfaltigen bioklimatischen, 6kolo-
gischen und siedlungsasthetischen Funktionen zu ermdglichen (Festsetzung 8.3.5).

Durch eine Vielzahl von Planeintrdgen grofRkroniger Baume | Wuchsordnung und mittelkroniger
Baume Il Wuchsordnung (Festsetzung 8.1) sollen die stadtebaulichen Grundideen und Leitlinien
auch im Zuge der Grunordnung nachgezeichnet und betont werden. Besonders gilt dies [...] fur
die Baumalleen und fur die Baumreihe parallel zum Ful3- und Radweg im zentralen Park. Die
Standorte der Baume im Stralenraum kénnen nicht endgiiltig festgelegt werden, da die Einfahr-
ten von Grundstiicken eine Verschiebung von eingetragenen Baumen notwendig machen kon-
nen.

Es werden zudem Regelungen fir die Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
der Baugrundstiicke und der Gemeinbedarfsflachen getroffen (Festsetzung 8.3.1 bis 8.3.3). Die-
se Festsetzungen werden ergénzt durch die Festsetzungen fir Stellplatz- und Carportanlagen
und sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke (Festsetzung 8.3.4), um auf diese
Weise insgesamt ein Hochstmal an Durchgriinung des Gesamtgebietes zu gewéhrleisten.

10.9 Sonstige Festsetzungen

10.9.1 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Versorgungs-, hier im Besonderen Telefonleitungen dirfen im gesamten Planungsgebiet nach
vorheriger schriftlicher Zustimmung des Grundstlickseigentimers nur unterirdisch verlegt und
gefuhrt werden. Jedwede oberirdische Fihrung von Versorgungsleitungen widerspricht der stad-
tebaulichen Zielsetzung einer rdumlich geordneten und auf einer qualitativ hochwertigen Frei-
raumgestaltung aufbauenden Stadtgestalt. Dies gilt fiir die Leitungen an sich ebenso wie fur die
dafur notwendigen Masten. Des Weiteren erschwert eine oberirdische Leitungsfuhrung die zent-
rale landschaftsplanerische Zielsetzung, im Geltungsbereich umfangreiche Grinstrukturen auf-
zubauen, da der Luftraum fur die Leitungen freigehalten werden musste. Durch die zwangslaufig
flachenhafte Ausdehnung eines oberirdischen Versorgungsnetzes wird die Umsetzung eines zu-
sammenhangenden Freiflachen- und Landschaftsgestaltungskonzeptes als stadtplanerische
Grundlage der Gebietsentwicklung nahezu unmdéglich gemacht.

10.9.2 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Mischgebiet Ml 2 und in den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 6 werden Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der Bereich innerhalb der
festgesetzten Baufenster ist auf seiner gesamten Breite und bis zu einer Durchfahrtshéhe von
mindestens 4,50 m von der Bebauung freizuhalten.

Durch das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bereich der Piazza wird die 6ffentliche
Durchwegung dieses im Bereich einer privaten Bauflache befindlichen Platzes gewahrleistet.
Zudem erfolgt die Sicherung der Anbindung des Baugebietes an die Unterfihrung Richtung
Nordbahnhof. Diesem Bahnhofseingang kommt [...] eine groRRe stadtebauliche Bedeutung zu,
denn der geplante Ful3gangertunnel soll nicht nur fur Bahnkunden, sondern auch fir den allge-
meinen Ful3- und Radverkehr gedffnet werden und eine wichtige Verbindung des Baugebietes
.Krebsschere* mit der Kernstadt Bad Vilbel herstellen. Die Uberbaubarkeit der Durchwegung ist
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aus stadtgestalterischen Griinden notwendig, um eine geschlossene Platzwand ausbilden zu
kénnen sowie aus Grinden des Schallschutzes.

Die Fuligangerunterfuhrung muss von der Westseite aus zweimal im Jahr von einem Kanalfahr-
zeug angefahren werden. Die Zufahrt zur Unterfiihrung sowie die Verlegung von Anlagen zur
Ver- und Entsorgung werden durch das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nérdlich an-
grenzend an das Mischgebiet M| 2 planungsrechtlich gesichert.

Auf den Bauflachen entlang der Bahn (Mischgebiet Ml 2 und Allgemeines Wohngebiet WA 6)
befindet sich ein Kabelgraben, der durch die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH (Stromkabel mit 20
KV und 0,4 KV, Fernmeldekabel und Leerrohre) und die Oberhessische Versorgungsbetriebe
AG, kurz OVAG, (2 Fernmeldekabel 30 DA und 2 Schutzrohre DA 50 nebst Zubehoér und Ne-
beneinrichtungen) genutzt werden. Fur diesen wird durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts ein 2,50 m breiter Schutz- und Arbeitsstreifen beidseits des Kabelgrabens fest-
gesetzt. Entsprechende beschrankte personliche Dienstbarkeiten zugunsten der Stadtwerke
Bad Vilbel GmbH und der OVAG wurden bereits mit Datum vom 05.04.2017 eingetragen.

Im Nordlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sichert ein 3 m breiter Streifen die ful3-
laufige Verbindung des Wohngebietes mit dem bestehenden FuR3ganger- und Radwegebereich
entlang der Bahn. Dieser Streifen befindet sich auf privaten Bauflachen. Daher erfolgt die Fest-
legung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Allgemeinheit.

Ebenso wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 6 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Durch dieses wird eine direkte Verbindung zwischen
der Paul-Ehrlich-StraRe und der Johannes-Gutenberg-Stralte hergestellt. Die Erschlielung der
geplanten Trafostation innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird dadurch u.a. gesi-
chert.

Fir die Verwirklichung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mussen zusatzlich stadtebauliche
Vertrage oder gleichwertige 6ffentlich rechtliche Vereinbarungen getroffen werden.

10.9.3 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur Ver-
meidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wurde durch
die GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, eine Schalltechnische Stellungnahme zu der Gerausch-
belastung des Plangebietes durch Stra3en- und Schienenverkehr sowie zu der Gerauschbelas-
tung durch gewerbliche Gerdauschimmissionen erarbeitet.!

Innerhalb des Plangebietes werden auf der Grundlage dieser Schalltechnischen Stellungnahme
zum Schutz gegen Verkehrslarm passive SchallschutzmaRnahmen durch die Ausweisung von
Larmpegelbereichen nach dem Verfahren der DIN 4109 [1986] fUr die Tageszeit sowie der DIN
4109 [2016] fur die Nachtzeit und mit Berlcksichtigung der ,Korrekturen® zur DIN 4109-1 und
zur DIN 4109-2 (Entwurf Januar 2017) festgesetzt.

Das Plangebiet ist flir den Tageszeitraum Uberwiegend den Larmpegelbereichen | und Il zuzu-
ordnen.

Fur die ,Riegelbebauung” (Allgemeines Wohngebiet WA 4 und Mischgebiet Ml 2) ergibt sich flr
die zur Bahnlinie abgewandte Westfassade eine Einstufung in die Larmpegelbereiche | und II.
Die Fassaden zur Bahnlinie sind den Larmpegelbereichen IV und V zuzuordnen.
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In den Obergeschossen der ,Riegelbebauung® (Allgemeines Wohngebiet WA 4 und Mischgebiet
MI 2) sind die Larmpegelbereiche V und VI aufgrund der geringeren Schirmwirkung der bahnsei-
tigen Schallschutzwand zu berlcksichtigen.

Berticksichtigt man die Gerauschbelastung im Streckenabschnitt zur Nachtzeit, fliihrt das Be-
rechnungsverfahren der DIN 4109-2 [2016] zu héheren Anforderungen an den passiven Schall-
schutz ,... zum Schutz des Nachtschlafes “. Dementsprechend sind flr Schlafrau-
me/Kinderzimmer und Vergleichbares die erhohten Anforderungen zu berilicksichtigen. Fur
Wohnraume/Buroraume, die keinen ... Schutz des Nachtschlafs ...“ beanspruchen, kénnen die
Festsetzungen flr den Tageszeitraum herangezogen werden.

Fur die Nachtzeit fihrt dies zu Einstufungen in den Larmpegelbereichen VI. Fir die betroffenen
Gebaude im Larmpegelbereich = V resultieren hieraus deutlich héhere Aufwendungen bei der
Umsetzung der Anforderungen an den passiven Schallschutz.

In der DIN 4109-2 wird ausgefuhrt:

...Fur die von der maf3geblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der maR-
gebliche AuRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A),
- bei geschlossener Bebauungs bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden. ...

Beriicksichtigt man die zurzeit in Uberarbeitung befindliche Korrektur DIN 4109-2/A1 (Januar
2017) bei den Berechnungen, fuhrt die hier vorgesehene ,Spektrumsanpassung® am Schienen-
verkehr zu einer Reduzierung des Immissionsanteils des ,maf3geblichen Au3enlarmpegels® des
Schienenverkehrs um -5 dB. Dementsprechend ergeben sich wiederum Verschiebungen in den
Larmpegelbereichen. Der zentrale Bereich des Plangebietes ist dann auch fir Radume, die einen
besonderen Anspruch ,zum Schutz des Nachtschlafes® erfahren, dem Larmpegelbereich Il und
in den noérdlichen/sidlichen Randlagen dem Larmpegelbereich Il zuzurechnen. Die zur Schiene
hin orientierten Gebaudefassaden der ,Riegelbebauung® (Allgemeines Wohngebiet WA 4 und
Mischgebiet Ml 2) sind dem Larmpegelbereich V (punktuell V1) zuzurechnen.

Die im Hinblick auf die jeweils anzuwendenden Larmpegelbereiche erforderlichen Schalldamm-
werte fUr die Aulienbauteile sind fiir weite Bereiche des Plangebietes durch die Ublicherweise
schon unter Berucksichtigung von Warmeschutzstandards eingesetzten Verglasungen zu erful-
len — hohe Anforderungen verbleiben jedoch an die Riegelbebauung (Allgemeines Wohngebiet
WA 4 und Mischgebiet MI 2) auf der zum Schienenverkehrsweg hin orientierten Fassade. Daher
wird fur das Allgemeine Wohngebiet WA 4 eine schalltechnisch optimierte Grundrissgestaltung
festgesetzt. Nach dieser sind die Gebdudegrundrisse so zu gestalten, dass schutzbedurftige
Raume im Sinne des Kap. 4 der DIN 4109 ausschliel3lich an der [armabgewandten Westfassade
angeordnet werden. Fur das Mischgebiet MI 2 ist eine solche Festsetzung zum jetzigen Zeit-
punkt nicht moglich, da die genauen Nutzungen noch nicht feststehen. Die Investoren kénnen
entweder die Gebaudefassaden entsprechend den festgesetzten Larmpegelbereichen ausbilden
oder auch eine schalltechnisch optimierte Grundrissgestaltung vorsehen.

Fiar Schlafraume/Kinderzimmer im Larmpegelbereich = VI wird es zusatzlich zu der Ausbildung
der Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) entsprechend des jeweilig
festgesetzt Larmpegelbereichs erforderlich, schallgedammte Liftungselemente einzusetzen, so
dass die Fensteranlagen geschlossen gehalten werden kdnnen, ohne dass hierbei eine unge-
ndgende raumlufthygienische Situation auftritt.

Bei der Umsetzung von Energiestandards (Passivhauser etc.) kdnnen die bei diesen Gebduden
vorgesehenen Luftungsanlagen in die Betrachtung mit einbezogen werden, sodass schallge-
dammte Liftungselemente ggf. entbehrlich sind.
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Um eine durchgangige Riegelbebauung zu gewahrleisten, wird flr das Allgemeine Wohngebiet
WA 4 zusatzlich festgesetzt, dass die Licken zwischen den geplanten Gebauderiegeln durch
Larmschutzwande zu schlieen sind. Die Oberkante der Larmschutzwande wird mit 123,50 m .
NN festgesetzt.

Die im Einzelfall erforderlich werdenden MalRnahmen zum passiven Schallschutz sind projekt-
bezogen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen. Die Anforderungskategorie
wird jedoch durch die Ausweisung der Larmpegelbereich hierbei vorgegeben.

Vorkehrungen gegen Erschiitterungen

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 4 sowie die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 kénnen mdgliche
erhebliche belastigende schienenverkehrsinduzierte Erschitterungen hervorgerufen durch die
Ostlich angrenzende Main-Weser-Bahnstrecke fiir die Gebaude der 1. Gebaudereihe nicht aus-
geschlossen werden. Insbesondere im Nachtzeitraum wird wegen des hohen Guiterverkehrsauf-
kommens die Uberschreitung der Anhaltswerte der DIN 4150-2 erwartet. Es wird daher festge-
setzt, dass zur Reduzierung der Schwingungsimmissionen eine elastische Gebaudelagerung
oder eine Entkoppelung der Untergeschossaulenwande vom anstehenden Erdreich durch verti-
kal angeordnete ,Elastomermatten vorzusehen ist. Dies ist in Bezug auf den Bahnverkehr im
Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens auf Basis konkreter Gebaudeplanungen zu iberpriifen
und die erforderlichen Minderungsmafnahmen auf diese Prognose abzustimmen.

Die Festsetzung zu Vorkehrungen gegen Erschitterungen basiert auf der Erschutterungstechni-
schen Untersuchung zum siidlich unmittelbar an das Plangebiet der 7. Anderung angrenzenden
Bebauungsplans ,Quellenpark Sidost, die im Jahr 2013 durch das Ingenieurbtiro Fritz, Einhau-
sen, erstellt wurde. Die Anordnung der Gebdude des Plangebietes ,Quellenpark Sidost” in un-
mittelbarer Nahe zur Bahnlinie der Main-Weser-Bahn ist identisch mit der Anordnung der ge-
planten Gebaude entlang der Bahnlinie innerhalb des Plangebietes der 7. Anderung. Daher wird
von identischen MalRhahmen zur Minderung der Erschitterungsimmissionen ausgegangen.

Die festgesetzten Mallnahmen werden im Rahmen einer Erschitterungstechnischen Untersu-
chung fir das Plangebiet der 7. Anderung vor dem Satzungsbeschluss Uberprift.

10.10 Soll-Gelandehohen

Aufgrund des abfallenden natirlichen Geldndes werden in den Mischgebieten MI 1 und MI 2
zum Zweck der Festsetzung eindeutig bestimmbarer Gebaudehdhen, die geplanten Hohenlagen
in Form von Soll-Gelandehthen festgesetzt. Eine Abweichung von den festgesetzten Soll-
Gelandehoéhen ist bis zu +/- 50 cm zulassig.

10.11 KompensationsmaBnahmen

10.11.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Eine wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen Kon-
flikte mit dem Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber weitestge-
hend zu minimieren.

Dementsprechend sollen auch die in dem Kapitel 10.8 beschriebenen und begriindeten Festset-
zungen im Sinne der Nachhaltigkeit der natirlichen Funktionen des Naturhaushaltes vor allem
dazu beitragen Konflikte mit Naturraumpotentialen zu minimieren.

Im Hinblick auf den Wasserhaushalt der Landschatft trifft dies insbesondere auf die festgesetzten
Dach- und Fassadenbegriinungen sowie fiir die wasserdurchlassigen Wegebelage zu.
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Die zu erwartenden ungiinstigen bioklimatischen Auswirkungen hoher Baumassenanhaufung
werden sowohl durch die festgesetzten umfangreichen Geholzstrukturen als auch durch den ho-
hen Anteil an Dachbegriinungen reduziert.

10.11.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Fur das verbleibende Ausgleichsdefizit bzw. fiir den nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Krebsschere realisierbaren Ausgleich werden eine Reihe von Flachen in den Gemarkun-
gen von Bad Vilbel als Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen vorgesehen.

Es handelt sich hierbei durchweg um intensiv ackerbaulich genutzte Flachen, die bereits im Be-
sitz der Stadt Bad Vilbel sind. Hier ist die planerische Zielsetzung die, durch den Aufbau von
grof3flachigen Feldholzinseln, die mit Baumgruppen durchsetzt sind, durch die Neubegriindung
von mit Rohrichten, Schilf und Ruderalflachen durchsetzten Auwald/Bruchwald-Bestanden,
durch die Neuanlage von extensivem Griunland und durch die Anlage von teilweise mit Hecken
gesaumten Streuobstwiesen genau die Strukturen und die Habitatfunktionen fir Flora und Fau-
na (Brut, Nahrung, Ruckzug, Translokation) neu zu gestalten, die im Plangebiet vernichtet wer-
den.

AulRerdem konnen durch diese MalRnahmen auch die sich im Zuge der Bebauung ergebenden
weiteren Konflikte durch die Veranderung des Landschaftsbildes und die Veranderung des Bo-
den- bzw. Grundwasserhaushaltes teilweise kompensiert werden.

Gemarkung | Flur Parzelle GroRe [Nutzung

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

Tabelle 2: Auflistung der externen Ausgleichsflachen (aktualisiert gemaR 2. Anderung Krebsschere)
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Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Da die Bebauung des Baugebietes ,Krebsschere“ bis zum heutigen Tage nur auf Teilflachen re-
alisiert wurde, wurden auch die externen AusgleichsmalRnahmen bislang nur zum Teil umge-
setzt. Bereits umgesetzt wurden die Mallnahmen 1, 4, 5 und 9 auf 51.659 m? (siehe

Abbildung 21). Bei den noch ausstehenden rechtskraftig festgesetzten Mallnahmen handelt es
sich im Bestand samtlich um hochproduktive Ackerstandorte mit einem Umfang von 30.218 m>.
Im einzelnen geht es um folgende Flachen:

o Ausgleichsflache 2 (Gemarkung Gronau, Flur 22, Parzelle 65): Entwicklungsziel Neuanlage
Streuobstbestand, 7.945 m?

e Ausgleichsflache 3 (Gemarkung Bad Vilbel, Flur 8, Parzelle 24): Entwicklungsziel Neuanlage
Feldgeholze mit Baumgruppen, 5.379 m?

o Ausgleichsflache 6 (Gemarkung Bad Vilbel, Flur 9, Parzelle 168/1-168/3, 171-175): Entwick-
lungsziel Neuanlage Streuobstbestand, 9.849 m?

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

o Ausgleichsflache 8 (Gemarkung Gronau, Flur 13, Parzelle 93): Entwicklungsziel Neuanlage
Feldgehdlz mit Baumgruppen, 2.087 m?

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

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

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

Insgesamt ist mit den Ausgleichsmallnahmen eine Aufwertung um insgesamt 241.390 Bio-
topwertpunkte verbunden. Die Ausgleichsflachen wurden durch Zuordnung bereits im Vorgriff
durchgefiihrter Okokonto-MaRnahmen in einem Umfang von 241.390 Punkten vom stadtischen
Okokonto bzw. durch Ankauf von Okopunkten im Naturraum 23 ausgeglichen.
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Auf dam Haibarg

Abbildung 21: Externe Ausgleichsflachen (aktualisiert gemaR 2. Anderung Krebsschere)

10.11.3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Bei der Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sind Rechtszustéande zu vergleichen.
Als Bestand ist dabei der Rechtszustand der 2. Anderung heranzuziehen und im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung zu ermitteln, ob darlber hinaus durch die 7. Anderung zusétzliche Eingriffe
in Natur und Landschaft geschaffen werden. Die max. mégliche Bodenversiegelung auf Basis
der 7. Anderung liegt bei 64.607 m2. Gegeniiber dem Bestand (63.172 m?) ergibt sich somit nur
eine geringe zusatzliche Bodenversiegelung von 1.435 m?. Zusatzlich ist eine Bodenversiege-
lung auf max. 7.492 m? durch zuldssige Tiefgaragen moglich. Dabei ist jedoch zu bericksichti-
gen, dass die Errichtung von Tiefgaragen auch im Bereich der 6ffentlichen Stralenverkehrsfla-
chen und der &ffentlichen StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zulassig ist
und die Tiefgaragendecken erd- bzw. substratiiberdeckt herzustellen und zu begriinen sind. Da-
bei wurde gegeniiber der 2. Anderung die Substratdicke von 60 cm auf 80 cm erhéht, um den
Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren.
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10.11.4 Naturschutzfachliche Bewertung zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplans sind keine wesentlichen zusétzlichen negativen
Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter zu erwarten. Das Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebot wird im Rahmen der Planung durch Ubernahme der MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aus dem urspriinglichen Bebauungs-
plan (2. Anderung) berticksichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden 7. Anderung werden keine erheblichen zusatzlichen Eingriffe ge-
schaffen. Die Anderungen beschrénken sich auf Anpassungen der Zuldssigkeit von Nutzungsar-
ten, der Geschossflachen, von Baugrenzen/Baulinien sowie von Stellplatzflachen und Tiefgara-
gen. Hierbei werden keine bislang nicht bebaubaren Flachen in Anspruch genommen. Auch die
Anderung der (iberbaubaren Flachen bewirkt keinen zuséatzlichen Eingriff, da eine Erhdhung der
baulichen Ausnutzung (GRZ) hiermit nicht verbunden ist. Lediglich die mégliche Uberschreitung
der Uberbaubaren Flachen durch Stellplatze/Tiefgaragen flihrt zu einer Erhohung der Bodenver-
siegelung, welche zumindest im Bereich der Tiefgaragen durch entsprechende Festsetzungen
(Oberbodenauflage, Bepflanzung) kompensiert werden kann.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des urspringli-
chen Bebauungsplans (2. Anderung) durch umfangreiche faunistische Bestandserhebungen be-
ricksichtigt und entsprechende AusgleichsmalRnahmen festgelegt.

Im Zuge der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplans wurde eine erganzende faunisti-
sche Bestandsaufnahme und Bewertung durchgefiihrt und die bereits vorliegenden Ergebnisse
aktualisiert. Insgesamt ist das betroffene Gebiet somit Uber Jahrzehnte hinweg sehr gut unter-
sucht worden. Das im Rahmen der faunistischen Untersuchung 2016 ermittelte Artenspektrum
weicht nicht von dem bereits im Gebiet bekannten Spektrum ab. Zusatzliche, bislang nicht be-
rucksichtigte Arten wurden nicht festgestellt. Insofern wirken die urspriinglich festgesetzten und
bereits umgesetzten Kompensationsmaflinahmen (siehe auch Kapitel 10.11.2) auch fur die aktu-
ell im Geltungsbereich der 7. Anderung vorkommenden Arten. Weitere spezielle Artenschutz-
malinahmen sind daher nicht erforderlich. Durch eine 6kologische Baubegleitung wird sicherge-
stellt, dass durch zuldssige Baumalinahmen nicht gegen das Tétungsverbot verstof3en wird. Die
Okologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung der
Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu berlcksichtigen und bislang nicht vorauszu-
sehende Probleme zu bewaltigen.

11 ErschlieBung und Versorgung

11.1  Wasserversorgung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

(ausgearbeitet vom Ingenieurbiiro Pollklasener)

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

In der jingsten Vergangenheit wurden von den Stadtwerken umfangreiche Erneuerungs- bzw.
Erweiterungsmaflnahmen durchgefihrt.

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

Fur die Realisierungsabschnitte liegen wasserrechtlich genehmigte Planungen vor.
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Die ausgearbeiteten Bebauungsplédne sind bereits - wenn auch mit einem etwas anderen Zu-
schnitt - Bestandteil der generellen Wasserversorgungsplanung.

Versorgungskonzept

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

Die Versorgung erfolgt von zwei entgegengesetzt angeordneten Hochbehdltern mit gleicher Ho-
henlage (Wasserspiegel 161,75 miuNN).

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

Das Tiefzonengebiet wird von zwei Hauptversorgungsleitungen (Ringleitung) beschickt. Dabei
verlauft eine Trasse im Westen durch das geplante Baugeldnde und eine im Osten zwischen
den beiden Tiefzonenbehaltern. Somit verfugt die Tiefzone Uber ein sehr engmaschiges Ver-
bundsystem mit einer optimalen Versorgungssicherheit. Innerhalb der Neubaugebiete ist jedoch
im Zusammenhang mit der Erschliel3ung der Ringschluss noch herbeizufthren.

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

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

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

Wasserbedarf

Verbrauchsmengen der Gesamtstadt

1994: 2.134.600 cbm/a  d.s. 5.848 cbm/d
1995: 2.075.000 cbm/a d.s. 5.685 cbm/d
1996: 2.100.000 cbm/a  d.s.5.753 cbm/d
1997: 2.377.400 cbm/a d.s. 6.513 cbm/d

Bedarfsdeckung heute

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

Bedarfsdeckung zukunftig
Nach den Berechnungen und den Festlegungen in der wasserrechtlich genehmigten Planung
Baugebiet ,West" betragt der durchschnittliche Tagesbedarf: 150 I/E x d

Wasserbedarf

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

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

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

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

Schleid: 4.310 EGW x 150 1/E x d

G:\PROJEKTE\1631\Text\Entwurf\1631_E_Gesamt_17-05-22.doc 22. Mai 2017 71



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere“ mit integriertem Griinordnungsplan

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

Wasserbedarf zukinftig: 7.256,5 cbm/d

Bedarfsdeckung

Eigengewinnung

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

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

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

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

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

Bedarfsdeckung zukiinftig: 7.275,0 cbm/d

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

Der Wasserlieferant gibt weiterhin an, dass die Zusage auch wasserrechtlich abgedeckt sei. Der
gultige Wasserliefervertrag zwischen der Stadt und der OVAG sieht aul3erdem keine Mengen-
begrenzung vor.

Aulerdem sind die Stadtwerke bemiiht, eine Erhéhung der Grundwasserférderung aus dem
Brunnengebiet Hainborn vom RP Darmstadt bewilligt zu bekommen.

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

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

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

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

11.1.1 Anderungen/Erginzungen im Rahmen der 7. Anderung

Schutzgebiet ,,Hainborn“

Die Schutzgebietsausweisung flr das Brunnengebiet ,Hainborn“ ist mittlerweile erfolgt. Das
Schutzgebiet ,Hainborn® heilt genau ,Wasserschutzgebiet fir die Trinkwassergewinnungsanla-
ge — Wasserwerk Berkersheimer Weg — (Brunnen |l und IV Hainborn)®.

Loschwasserversorgung

Fir das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* stellen die Stadtwerke
Bad Vilbel GmbH den Léschwasserbedarf flir den Grundschutz gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405
.Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® zur Verfligung.
Im konkreten Fall sind dies 96 m3*h = 1.600 I/Min. bei einem Mindestflie3ddruck von 1,5 bar.
Nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 umfasst der Léschbereich samtliche Léschwasserentnah-
memaglichkeiten in einem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobijekt.
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Trinkwasserversorgung

Fir das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ bestatigen die Stadt-
werke Bad Vilbel GmbH die gesicherte Trinkwasserversorgung durch Eigenférderung sowie
Fremdbezug. Lokale Versorgungsleitungen missen in den Stralten des Neubaugebietes noch
verlegt werden.

11.2 Abwasserbeseitigung

(ausgearbeitet vom Ingenieurbiiro Pollklasener)

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

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

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

Im nérdlich gelegenen Entwésserungsgebiet wird das Regenwasser lber die Bldinger Stral3e
der Nidda zugefiihrt. Der vorhandene Kanal dient zur Zeit bereits als Vorfluter fir die Au3enge-
bietsentwéasserung. Er muss aber vergréf3ert werden.

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

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

Im Jahre 1996 wurde in Abstimmung mit dem WWA Friedberg eine SMUSI-Berechnung - Plan-
ziel - for den Einzugsbereich der Kléaranlage vorgenommen. Dabei sind fiir die Baugebiete
Krebsschere / Im Schleid geméal? dem derzeitigen Planungsstand 4.310 E + EGW berucksichtigt.

Fur die Entlastungsanlage B 60 auf dem Klaranlagengeldnde zeigt sich folgendes Ergebnis:

B 60 (FGB): Q a» = 468 1/s, CSB
Entlastung 235 kg/ha - A (ed - @

Danach sind in der Entlastungsanlage noch Erweiterungsreserven gegeben.

In der SMUSI-Berechnung - Planziel - fir den Einzugsbereich der Klaranlage vom 30.03.1996
sind die Baugebietserweiterungen erfal3t. Aufgrund der gednderten AbfluRverhaltnisse wurde die
Schmutzfrachtberechnung aktualisiert. Die Aktualisierung tragt das Datum vom 01.03.1999 und
liegt dem Staatlichen Umweltamt Frankfurt vor.

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

Die notwendigen Sanierungsmal3hahmen ergeben sich auf der Grundlage der Entwurfs-
Fachplanung. Sie werden zur gegebenen Zeit ausgearbeitet und zur wasserrechtlichen Geneh-
migung vorgelegt.
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Die BaumalRnahmen erfolgen dann in Abstimmung und bezogen auf die ErschlieBungsabschnit-
te.

Zur Ableitung der Regenwaésser stehen die Sammler mit den Einleitstellen in die Nidda und den
Erlenbach zur Verfigung. Einzelheiten werden in der Genehmigungsplanung dargestellt. Neue
Einleitungen entstehen nicht.

Fur die Regenwasserableitungen von den 6ffentlichen Flachen sind keine Vorbehandlungen er-
forderlich.

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

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

11.2.1 Anderungen/Erginzungen im Rahmen der 7. Anderung

Nach einer aktuellen Stellungnahme des Ingenieurblro Hartwig, Wiesbaden, kénnen die
Schmutz- und Regenwassermengen des Plangebietes schadlos abgeleitet werden. Das Kanal-
netz ist fur die geplante Bebauung ausreichend konzipiert und dimensioniert. Die urspriinglich
vorgesehen Kanaltrassen werden zwar eine Anpassung an die vom Investor geplante Bebauung
erfahren, dies hat aber keinerlei hydraulische Auswirkung auf das Gesamtnetz.

11.3 Elektro-Freileitung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde bislang im 6stlichen Bereich von der 110-kV-
Hochspannungsfreileitung Abzweig Vilbel (LH-11-10587) durchquert. Die Hochspannungsfreilei-
tung wurde Anfang 2011 demontiert, eine Verkabelung der Freileitung durch den Netzbetreiber
ist nicht mehr vorgesehen.

11.4 Fernwasserleitung

Die vorhandene Fernwasserleitung bleibt erhalten. Im Bereich des geplanten Briickenwerkes flir
die Bahn wurde die Fernwasserleitung U-férmig um das Bauwerk umgelegt.

12 Baugrundverhaltnisse und wesentliche Bodenbelange zum Zeitpunkt der 2.
Anderung

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

121 Geologie

Unter dem Ackerboden besteht der Untergrund aus Loéssen (und deren Derivaten). Die Gesamt-
dicke betragt 10 m im Westen und 4 m im Osten. Die Ldsse sind Windanwehungen der Eiszei-
ten. Im Westen sind die Losse der letzten flnf Eiszeiten, im Osten nur der letzten Eiszeit vor-
handen, die vor 10.000 Jahren zu Ende ging.

Unter den Lossen liegen die Niddakiese dieser Eiszeiten, terrassenartig abgetreppt von Westen
nach Osten, weil sich der Fluss zu Beginn jeder Eiszeit tiefer Einschnitt und dabei die Eigenart
besal3, immer engere Talauen zu bilden.
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Unter den Kiesen liegen limnische und marine Tone des Teritars, die bis zu 200 m méachtig sind.
Darin gibt es Lagen aus Sand, Kalkstein und Braunkohle. Dann folgt das Rotliegende (Sand-
stein, Tonstein).

12.2 Geohydrologie

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

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

12.3 Pedologie

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

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

12.4 Bodenmechanik

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

Der Verformungsmodul Ey, des Ldsses (und der Derivate) liegt bei nur einem Viertel des Wer-
tes, den die ZTVE-StB im standardisierten StraRenquerschnitt fur das Planum verlangt. Eine Er-
héhung des Verformungsmoduls auf den erforderlichen Wert durch Verdichten ist nur beim zu-
falligen Umstand einer Schonwetterperiode moglich. Deswegen sieht der Stralenbau die Bo-
denverbesserung mit Branntkalk (Weilfeinkalk) vor.

12.5 Altlasten

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

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

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

Die angesprochenen Grundwasserschadensfdlle aus dem &stlich an das Bebauungsgebiet
Krebsschere angrenzende Gebiet liegen im Abstrom des Grundwassers und haben daher fir
das Baugebiet Krebsschere keine Bedeutung.
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Als Altflachen gemal HAltlastG werden im Bebauungsplan folgende Flachen nach § 9 (5) Nr. 34
gekennzeichnet:

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

2. Der gewerbliche Baubetrieb Schmidt (nérdlich der PlanstraRe 11) einschlie3lich des ehema-
ligen Dahler + Co. Umweltdienst GmbH in der Rodheimer Stral3e 15

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

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

12.6 Versickerung

Die Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte des Ldsses liegen in der GroRenordnung von ks = 10> m/s.
Dachwasserversickerungen im Loss sind daher nicht moglich. Die Wasserdurchlassigkeitsbei-
werte der Kiese sind dagegen gut und liegen in der Gré3enordnung von 10 bis 10* m/s.

12.7 Abdichtungen im Grundbau

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

12.8 Heilquellenschutzgebiet (Aktualisiert zum Zeitpunkt der 7. Anderung)

Das Plangebiet liegt in der Zone 1 des noch rechtskraftigen Oberhessischen Heilquellenschutz-
bezirkes — Verordnung, Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend vom
7.1.1929 -, in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungspflichtig sind.
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Schallpegel Beurteilungspegel IGW Bemerkungen
10 EStr. LSA Tag Nacht Tag Nacht -
1 65,2/58,6 2 66,8 60,2 69 59 nachts ohne LSA 58,6 dB(A)
2 $64,3/57,7 - 2638 :57,2 :69 59
3 67.8/60.8 2 69.6 % 62.8 69 59 nachts o. LSA 60,8dB(A), bes. Rauma-
o ' i nordnung bzw. passiven L&rmschutz
festsetzen
4 :63,1/55,7 :2 :64,3 57,0 : 69 : 59 : nachts ohne LSA 55,7 dB(A)
5 1543469 2 1563 489 59 149  :Larmschutzwall, H=4,25m
5A i 50.1/42.7 _ 50.1 : 427 59 49 Lérmschutzwand, H= 3,50 - 2,00 m
B ’ ’ Immission aus Schienenverkehr wird
Uberlagert
5B 52,2/44,9 2 54,2 46,9 59 49 Larmschutzwall, H = 4,25 m +
o ’ L Larmschutzwand, H = 3,50 — 2,00 m
6 :53,1/45,8 2 : 55,1 :47.8 : 59 £ 49 : Larmschutzwall, H = 3,50 m
6A  526/452 - 52,6 45,2 59 49 Larmschutzwall, H = 3,50 m
e ’ ’ Immission aus Schienenverkehr wird
Uberlagert
6B 54,2/46,8 2 56,2 48,8 59 49 Larmschutzwall, H = 4,50 m
7 $64,6/57,2 2 :65,5 :58,1 :69 i 59 : nachts ohne LSA 57,2 dB(A)
8 - 67.2/60.6 672 606 69 59 . bes. Raumanordnung bzw. passiven
’ ’ ’ ’ - Larmschutz festsetzen
9 :64,4/57,8 - 64,4 57,8 :69 :59 :
10 :60,2/52,8 - £60,2 52,8 - 69 59 :
9/10 65.8/59.0 2 67.8 61.0 69 59 E N-O - Ecke, Immissionen von beiden
RS o o - Strafien
: werden Uberlagert, nachts ohne LSA 59
! ! ! : ! S dB(A)
1 63,5/56,2 - 63,5 56,2 69 59
12 56.1/48.8 _ 557 48.8 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden
13 {1 68.0/61.4 . i 68.1 {614 i 59 i 49 i geplante Hotelanlage, passiven Larm-
e ’ P i i schutz
i i festsetzen.
LSA = Lichtsignalanlage
IGW = Immissionsgrenzwert
10 = Immissionsorte

Tabelle 3: LA&rmprognose mit Ergdnzungen aus der Neuberechung 2002

13 Larmschutz

13.1

Larmschutz zum Zeitpunkt der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans

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

Vorschlage fur den aktiven Larmschutz erarbeitet hat.

In den angegebenen Baugebieten wurden 15 Immissionsorte (I0) ausgewahlt, die nhach dem
derzeitigen Stand der Entwurfsbearbeitung die unginstigsten Situationen bzgl. des Stral3en-
Verkehrslarms abdecken. Die Fahrzeugbelastungen auf B 3 und Nordumgehung wurden in einer
Verkehrsuntersuchung von IMB-Plan berechnet bzw. aus der Verkehrsuntersuchung Butzbach -
Bad Vilbel der Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung entnommen.
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Die mit den Baugebieten Krebsschere, Im Schleid und Am Stock verbundenen neuen Verkehre
wurden nach den geplanten Ausnutzungen der Gebiete -Stand Mai 1998- berechnet.

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

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

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

e Die Larmschirmhdhen bei Wohngebieten beziehen sich auf eine Immissionspunkthéhe von
3,30 m liber Gelande, d.h. Erdgeschoss und Freiflachen sind geschutzt.

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

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

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

Eine Erh6hung des Larmschutzes kann allerdings fur die Wohnbebauung nérdlich und stidlich
der Nordumgehung dadurch erreicht werden, dass mit einer Gelandemodellierung zwischen der
Allee und der Landschaftsbriicke bzw. zwischen Landschaftsbriicke und Allee eine auch gestal-
terisch winschenswerte Verbindung zwischen dem urspriinglichen Gelande und der Land-
schaftsbriicke hergestellt wird. Hier ergeben sich Mdoglichkeiten bei der Detailplanung ggf. auch
sensible Teilbereiche abschirmen zu kdénnen.

Bei den Gewerbegebieten werden z.T. die Beurteilungspegel hdher als die entsprechenden
IGW. Eine aktive LarmschutzmalRhahme wiirde aber bei den grofRen Immissionsorth6hen von
8,75 m (10 1 bis IO 4, 10 7) bzw. 7,20 m (IO 9 - 10 11) zu nicht vertretbaren Hohen fuhren. Es
wird daher vorgeschlagen (auch im Hinblick auf das zugelassene privilegierte Wohnen) festzu-
schreiben, dass die entsprechenden sensiblen Raume in den Randzonen der klassifizierten
Stral3en auf der stralRenabgewandten Seite angeordnet werden.

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

G:\PROJEKTE\1631\Text\Entwurf\1631_E_Gesamt_17-05-22.doc 22.Mai 201778



Stadt Bad Vilbel 7. Anderung Bebauungsplan ,,Krebsschere® mit integriertem Griinordnungsplan

Abbildung 22: Immissionsorte

Der 10 13 ist ein Fenster in 17,50 m HOhe an dem angedachten Hotelkomplex. Hier sind die
IGW mit aktivem Larmschutz in wirtschaftlich vertretbarem Umfang nicht einzuhalten. Es wird
empfohlen, den entsprechenden passiven Larmschutz festzusetzen.

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

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

13.2 Anderungen/Erginzungen im Rahmen der 2. Anderung

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

Anhand einer schalltechnischen Berechnung aus dem Jahr 2002 wurden die bisher vorgesehe-
nen LarmschutzmafRnahmen auf ihre schallschutztechnische Wirksamkeit tberprift und ggf. an
die neuen geometrischen Verhaltnisse angepasst. Neu hinzugenommen wurden die Immission-
sorte 5B und 6B.

Die aus der Neuberechnung resultierenden Anderungen sind unter den Punkten 5 bis 6B in der
Larmprognose (Tabelle 18) sowie im Plan dargestellt.

Quelle: Schalltechnische Berechnung (Verkehr), ausgearbeitet von IMB Plan 2002
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13.3 Larmschutz zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* wurde durch
die GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, eine Schalltechnische Stellungnahme zu der Gerausch-
belastung des Plangebietes durch Stra3en- und Schienenverkehr sowie zu der Gerauschbelas-
tung durch gewerbliche Gerauschimmissionen erarbeitet." Dieses kommt zu folgendem Ergeb-
nis:

Die Stadt Bad Vilbel plant die Uberarbeitung des Bebauungsplanes ,Krebsschere® in sei-
ner 7. Anderung. Fiir das Baugebiet ist beabsichtigt, Wohnbebauung zu entwickeln. Zum
Schutz des Plangebietes gegenliber den Schienenverkehrsgerauschimmissionen ist paral-
lel der Bahnanlage eine ,Riegelbebauung” mit schalltechnischem Liickenschluss vorgese-
hen.

Durch die geplante Riegelbebauung kdénnen wirksame Pegelreduzierungen fir das west-
lich hierzu anschlieRende Plangebiet erzielt werden. Im zentralen Bereich des Plangebie-
tes kénnen hierbei gegentber den Schienenverkehrsgerdauschbelastungen zur Tageszeit
die Planungsempfehlungen der DIN 18005 [schalltechnische Orientierungswerte 55 dB(A)]
eingehalten werden. Fir die Nachtzeit werden die Planungsempfehlungen der DIN 18005
— 45 dB(A) — Uberschritten. Die — hier hilfsweise herangezogenen — Grenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung — 49 dB(A) — kdnnen im zentralen Bereich erreicht werden. In
den Randlagen nérdlich und stdlich im Plangebiet gelegen werden diese Uberschritten.

Hohen Gerduschbelastungen ist dabei die zur Gleisanlage hin orientierte Riegelbebauung
ausgesetzt. Hier werden zur Tageszeit Gerauschbelastungen in der Gréf3enordnung von
Lm1~ 67 dB(A) im Bereich der Erdgeschosse durch die hier im Rechengang beriicksichtig-
te vorgelagerte planfestgestellte Schallschutzwand erreicht. In den Obergeschossen errei-
chen die Beurteilungspegel der Tageszeit Lm1 ~ 76 dB(A) aufgrund der nachlassenden
Schirmwirkung der Schallschutzwand. Aufgrund der nur geringen ,Tag-Nacht-
Pegeldifferenz* am Schienenverkehrsweg (anhand der Streckenbelegungsdaten der DB
AG reduziert sich die Gerduschbelastung auf den Streckenbelegungsangaben fur 2015
um -1,5 dB flr die ,Hauptstrecke 3900“ flr den Prognosezeitraum 2025 verbleibt die Ge-
rauschbelastung zur Nachtzeit etwa auf gleichem Niveau) werden erhdhte Schallschutzan-
forderungen ,zum Schutze des Nachtschlafes” fur die hiervon betroffenen Raumgruppen
erforderlich.

Die Uberarbeitung der Normen zur Festlegung der ,passiven* SchallschutzmaRnahmen
enthdlt hierfir Zuschlagsregelungen auf den Beurteilungspegel der Nachtzeit.

Zum Schutz der ,Riegelbebauung“ werden hohe Anforderungen an den passiven Schall-
schutz erforderlich, der je nach zum Zeitpunkt der Genehmigung anzuwendenden Berech-
nungsverfahren anhand einer Einstufung dieser Fassaden in den Larmpegelbereich V bis
punktuell Larmpegelbereich VIl vorzunehmen ist. Es wird fir diese Bebauung die Empfeh-
lung ausgesprochen, zu prifen, inwieweit durch optimierte Grundrissgestaltungen auf die
Anordnung schutzbedurftiger Raume auf der zur Bahnlinie hin orientierten Fassade ver-
zichtet werden kann.

Die zusatzlich bericksichtigten Verkehrsgerduschbelastungen, insbesondere der
Nordumgehung, wie auch die Bertcksichtigung der ,plangegebenen” Gerduschbelastun-
gen durch Gewerbe haben auf die Festsetzungen der Anforderungen zu den Schall-
schutzmafRnahmen keine relevanten Auswirkungen.
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14 Verkehr

Im Rahmen der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* wurde durch
das Biiro IMB Plan, Frankfurt am Main, eine Verkehrsuntersuchung mit Stand Mai 2017 erstellt".
Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Uber die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* und die damit einhergehende
verdichtete Bebauung plant die Stadt Bad Vilbel den zunehmenden Bedarf an Wohnbau-
flachen auch in Zukunft zu decken.

Die Grundstrukturen des rechtskraftigen Bebauungsplans bleiben in der vorliegenden An-
derung erhalten, jedoch steigen das Maf3 und der Umfang der Bebauung und die Einwoh-
nerdichte um rund 15 - 20 %. Die Mischgebietsflachen bleiben vergleichbar, fir die Fla-
chen fur Gemeinbedarf werden die geplanten Nutzungen mit einer dreiziigigen Grund-
schule, einer Einfeldsporthalle und zwei Kindertagesstétten konkretisiert.

In der Verkehrsuntersuchung zu den Bebauungsplénen ,Krebsschere” und ,Im Schleid”
von 1998 wurden detaillierte Fahrtenprognosen zu insgesamt tber 3.100 Einwohner und
rund 9.700 erwarteten Arbeitsplatzen erstellt und schlussendlich die ,Nordumgehung‘ (L
3008) auf diese Planung hin in ihrer heutigen 2-bahnigen, insgesamt 4-spurigen Ausbau-
form dimensioniert.

In den vergangenen zehn Jahren wurden in zahlreichen ergdnzenden Verkehrsuntersu-
chungen sowohl der Streckenzug der Homburger Straf3e als auch die ,Nordumgehung‘ (L
3008) an sich immer wieder aktualisiert untersucht. Die weiteren Entwicklungsvorhaben
wie das ,Schwimmbad” und die Marktekombination ,REWE / ALDI", aber auch das Bauge-
biet ,Ziegelhof* wurden in diesem Zusammenhang ergénzt. Nicht zuletzt gab die Ver-
kehrsuntersuchung EH ,Segmiiller* weiteren aktuellen Aufschluss Uber grof3flachige Ent-
wicklungen im Planungsraum. Mit in diesem Zusammenhang neu erhobenen Verkehrs-
zahlen konnten die Gesamtberechnungen im Zuge der L 3008 tiberarbeitet werden.

Die Ergebnisse dieser Verkehrsuntersuchungen zeigen ubereinstimmend, dass die Leis-
tungsfahigkeit an den betroffenen Knotenpunkten und vor allem an den Schnittstellen zum
klassifizierten Verkehrsnetz auch in Zukunft als mindestens ,ausreichend” zu bewerten
sind. Und dies gilt auch unter Beriicksichtigung der hier vorliegenden 7. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Krebsschere®. Es ist nicht zu erwarten, dass das prognostizierte Gesamt-
fahrtenaufkommen aus den vorangegangen Untersuchungen kurzfristig durch die verdich-
tete Bauweise in diesem Teilbereich tberschritten wird. Und dies umso mehr vor dem Hin-
tergrund der deutlichen und vor allem positiven Veranderungen im unmittelbar angrenzen-
den OV-Netz.

Die Ergebnisse zeigen jedoch auch, dass gerade dort, wo unterschiedliche Verkehrsarten
und -strome -wie bspw. innerstadtische Verkehre / regionale Durchgangsverkehr- sich
Uiberschneiden, die Grenzen der rechnerischen Leistungsfahigkeit erreicht werden und
zeitweise auch Ruckstauerscheinungen zu beobachten sind. Vor allem fur diese Bereiche
und Schnittstellen sollten in Zukunft verstarkt entlastende und kapazitatssteigernde Maf3-
nahmen angestrebt werden. Umso bedeutender wird es aber auch fiir das innerstadtische
Verkehrsnetz von Bad Vilbel, dass die ,grof3en’ klassifizierten Strecken wie die hier tangie-
rende B 3, aber auch der weiter stidlich verlaufenden B 521 -und schlussendlich auch der
,Riederwaldtunnel’ - die ihnen zugewiesenen Verkehre auch aufnehmen und zu einer in-
nerstadtischen Entlastung beitragen kénnen. Aus verkehrstechnischer Sicht ist vor diesem
Hintergrund zu empfehlen, die Verkehrsbelastungen und -entwicklungen in Zukunft ver-
starkt zu beobachten und diese mit den prognostizierten Zahlen zu vergleichen.
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Zusammenfassend zeigen die Berechnungsergebnisse aus den verschiedenen Verkehrs-
untersuchungen, dass die verkehrliche ErschlieBung fur den Bereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes ,Krebsschere” grundsatzlich als gesichert zu bewerten ist. v
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1. Einleitung

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® wird im Vollverfahren durchgefiihrt. Somit
ist zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem Umweltbericht gemaf
den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Der
Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar. Der Umweltbericht ist ein
selbststandiger Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® soll in dem bislang tiberwiegend
unbebauten dstlichen Teilbereich des Baugebietes ,Krebsschere* eine Wohn- und
Mischbebauung zeitnah realisiert werden. Die entsprechenden Flachen wurden bereits an einen
Investor verduRert. Folgende inhaltliche Anderungen werden daher in der 7. Anderung
erforderlich:

- Anderung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung,

- Anderung der Anzahl der Vollgeschosse,

- Anpassung von Baufenstern,

- Anpassung der Festsetzungen fir Stellplatze und Tiefgaragen,

- Anderung der Festsetzungen fiir Vorkehrungen gegen Verkehrslarm,

- Planzeichnerische Anpassung der festgesetzten Baumstandorte.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Wohnbauflachen werden als ,Allgemeine Wohngebiete* gemal § 4 BauNVO festgesetzt, im
Sidwesten erfolgt die Festsetzung eines Mischgebietes gemall § 6 BauNVO. Die zulassige
Grundflachenzahl liegt bei den Wohngebieten zwischen 0,35 und 0,75. Fir das Mischgebiet Ml 1
ist eine GRZ von 0,95, fir das Ml 2 eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Weiterhin sind fur die
Baugebiete Geschossflachenzahlen (WA = 1,4 bis 2,1 / MI = 2,0 bzw. 6,65) sowie die Zahl der
Vollgeschosse (WA = 3 bis 6 / MI = 5 bis 7) festgesetzt. Im Norden ist eine groliere Flache fiir
Gemeinbedarf (Kindertagesstatte, Schule, Vereinssport) mit einer GRZ/GFZ von 0,6/1,8 bei max.
drei Vollgeschossen festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch
grofdziigige Baugrenzen bestimmt.

Fur die innere Erschlielfung sind StralRenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich, Ful- und Radwege) festgesetzt. Im Westen
befindet sich eine 6ffentliche Grunflache, welche Bestandteil eines groRflachigen Grinzuges ist.
Weiterhin finden sich Festsetzungen von Baumstandorten im offentlichen Bereich sowie eine zur
Erhaltung festgesetzte Obstwiese.

Hinsichtlich weiterer Detailfestsetzungen wird auf die Ausflihrungen in der Begriindung zum
Bebauungsplan verwiesen.
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1.3 Darstellung und Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes

Fur die Schutzglter Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Kultur- und sonstigen Sach-
guter, Mensch und Erholung werden in verschiedenen Fachgesetzen Ziele des Umweltschutzes
definiert, die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berticksichtigen sind.

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen fiir die benannten Schutz-
guter aufgefiihrt und dargelegt, wie diese im Rahmen der Planung berlcksichtigt werden.

Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB

Sicherung einer menschenwirdigen
Umwelt

Schutz der natlrlichen Lebens-
grundlagen

Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz

Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes

Im Rahmen der Umwelt-
prifung

Uberplanung bereits be-
planter Gebiete, dadurch
keine zusatzliche Inan-
spruchnahme von Fla-
chen im Aulenbereich
Festsetzung von Grin-
flachen, Baumpflanzun-
gen und Begriinung von
Grundstticken

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Berucksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Geschlossene Bebau-
ung entlang der Bahn
(Larmschutz)
Festsetzung von Grin-
flachen, Baumpflanzun-
gen und Begriinung von
Grundstticken

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Berucksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

Festsetzung von Grin-
flachen, Baumpflanzun-
gen und Begrinung von
Grundstucken
Stralenraumgestaltung
Dachbegrinung

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Berlcksichtigung der Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Im Rahmen der Umwelt-
prifung
Landschaftsplanerische
Festsetzungen

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden insbe-
sondere durch Wiedernutzbarma-
chung und Nachverdichtung von
Flachen

Uberplanung bereits be-
planter Gebiete

Nachverdichtung

§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Ausgleich
von Beeintrachtigungen sind zu be-
rlicksichtigen

Eingriffs-/Ausgleichs-bi-
lanzierung
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Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu schiit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln
und soweit erforderlich wiederher-
zustellen, damit die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushalts, Tier- und
Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Le-
bensstatten und Lebensrdume dau-
erhaft gesichert ist.

Im Rahmen der Umwelt-
prufung
Landschaftsplanerische
Festsetzungen
Eingriffs-/Ausgleichs-bi-
lanzierung

§ 44 BNatSchG

Berticksichtigung besonders ge-
schutzter Arten und deren Lebens-
raume

- Artenschutzrechtliche

Prifung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Bodenfunktionen

Sicherung des Oberbo-
dens

Festsetzung wasser-
durchlassiger Stellplatz-
befestigung
Festsetzung von Grin-
flachen mit extensiver

Pflanzen, Boden und Wasser, At-
mosphare, Kultur- und sonstige
Sachguiter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen sowie Vorbeugung
schadlicher Umwelteinwirkungen.

Bodennutzung
- Dachbegrinung
§ 47 ff. WHG Grundwasser ist so zu bewirtschaf- | - Festsetzung wasser-
ten, dass eine nachteilige Verande- durchlassiger Stellplatz-
rung seines mengenmalfigen und befestigung
chemischen Zustands vermieden - Dachbegriinung
wird.
§ 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tiere und - Schalltechnische Unter-

suchung

Festsetzungen zum
Larmschutz

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie
- Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBnatSchG)
- Hessisches Wassergesetz (HWG)
- Hessisches Forstgesetz (HFG)

- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)
welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise erganzen.

Als wichtigstes Ziel

insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,

im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans die
,Bodenschutzklausel“ des § 1a BauGB bericksichtigt, nach der mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen flir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung

Nachverdichtung und andere

Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu beschranken. Dieses Ziel wird durch die geplante Nachverdichtung im Geltungsbereich

der 7. Anderung erreicht.
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1.4 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Gemall § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flir die Abwagung erforderlich ist. Der Umfang der
Umweltprufung hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans zu orientieren,
welcher im Wesentlichen Anderung der zulassigen Art der baulichen Nutzung, der Anzahl der
Vollgeschosse, der Baufenster, der Stellplatze und Tiefgaragen, Festsetzungen fiir Vorkehrungen
gegen Verkehrslarm sowie eine planzeichnerische Anpassung der festgesetzten Baumstandorte
zum Inhalt hat.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Ein Ausgleich ist somit bei
der Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Baurechte bestehen, nur insoweit erforderlich, als
zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Im Rahmen der 7. Anderung werden zwar keine neuen Bauflachen geplant, die bisherige bauliche
Ausnutzung wird jedoch teilweise erweitert (Anderung der Anzahl der Vollgeschosse, Anpassung
der Festsetzungen fir Stellplatze und Tiefgaragen, Erweiterung der Baugrenzen).

Die folgende Tabelle fasst die Priifung der Umweltbelange zusammen:

Belang Betroffenheit Detaillierte
. . Untersuchung
nein | neutral | negativ (Fachgutachten)
erforderlich

Belange des Umweltschutzes, einschl. des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

Schutzgut Fauna Faunistische
Untersuchung

Schutzgut Flora -

i3]

Schutzgut Boden

5]

Schutzgut Wasser

Schutzgut Luft / Klima -

Landschaft / Erholung -

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt, insbesondere Fragen des Immissionsschutzes wie

Biologische Vielfalt -

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura -
2000-Gebiete

Sonstige Schutzgebiete (z. B. LSG, NSG) -

Larm Schalltechnische
Untersuchung

[

Luft

5]

Schwingungen / Erschitterungen

5]

Licht / Warme

5]

Strahlung
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Belang

Betroffenheit

nein

neutral

negativ

Detaillierte
Untersuchung
(Fachgutachten)
erforderlich

Altlasten, Kampfmittel

[

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter
und sonstige Sachguter

5]

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Darstellungen von Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Planen, insbesondere

5]

Wasserrechtliche Plane

[

Abfallrechtliche Plane

5]

Immissionsschutzrechtliche Plane

i3]

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erflllung von bindenden Beschlissen der
Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

[

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei der folgenden Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung wird als
Bestandszustand der letzte rechtliche Planzustand (2. Anderung) herangezogen. Fir diesen
Planzustand wurden die Umweltbelange im Rahmen der ursprunglichen Planung nach den
damaligen Rechtsgrundlagen berucksichtigt. Dem stehen die moglichen Auswirkungen aus der
aktuellen Planung zur 7. Anderung gegeniber. Dabei werden ausschlieRlich die in der Tabelle in
Kapitel 1.4 aufgefiihrten negativ betroffenen Schutzgliter/Belange behandelt.
Hinsichtlich des Artenschutzes sind flr die Beurteilung und Bewertung des Eingriffs die aktuellen
Gegebenheiten im Plangebiet mafigeblich, damit die Planung nicht gegen die Verbotstatbestande

des § 44 BNatSchG verstolit.

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

2.1.1 Nutzungstypen

In der 2. Anderung des Bebauungsplans (2003) sind innerhalb des Geltungsbereichs (108.949

m?) folgende Nutzungstypen festgesetzt:
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Mischgebiet (11.295 m?)
Allgemeines Wohngebiet (28.607 m?)
Flache fir Gemeinbedarf (10.678 m?)
Stellplatzflachen (5.586 m?)
P+R-Flache (3.245 m?)
Verkehrsflachen (24.043 m?)
Grinflachen (25.495 m?).

2.1.2 Boden und Wasser

Die Belange des Boden- und Wasserschutzes wurden in der 2. Anderung auf Basis der damaligen
Rechtsgrundlagen abschlieRend behandelt. Insofern sind die Belange des Bodenschutzes auf
die durch die 7. Anderung hervorgerufenen zusatzlichen Beeintrachtigungen zu beschréanken.
Dies ist nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessen (§ 2 Abs. 4 Satz 3
BauGB). Eine vollstandige Abarbeitung der ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen* ist hier
dem Planungszweck entsprechend nicht erforderlich.

In der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® ist hinsichtlich des
Bodenschutzes die dort festgesetzte mogliche Bodenversiegelung relevant.

Baugebiet / Nutzung Flache | GRZ tiberbaubare 50% Uberschreitung
(m?) Flache (m? nach § 19 (4) BauNVO

(m?) «

MI 31 3.500 0,6 2.100 700
MI 32 1.456 0,6 873 291
MI 33 876 0,6 525 175
MI 34 3.781 0,5 1.890 945
MI 35 929 0,6 557 185
MI 36 733 0,6 439 146
WA 23 3.215 0,4 1.286 643
WA 24 200 0,8 160 0
WA 25 4.861 0,4 1.944 972
WA 26 7.444 0,6 4.466 0
WA 27 5.973 0,4 2.389 1.194
WA 28 2.342 0,4 936 468
WA 29 4.572 0,6 2.743 0
Flache fur Gemeinbedarf 10.678 0,4 4.271 0
P+R-Platz 3.245 3.245 0
Stellplatze 5.586 5.586 0
Verkehrsflachen 24.043 24.043 0
Summe 83.434 57.453 5.719

* Kappungsgrenze 0,8 im MI 31, Ml 32, Ml 33, MI 35, MI 36, WA 24, WA 26, WA 29

Die max. mogliche Bodenversiegelung liegt somit bei 63.172 m2.
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2.1.3 Artenschutz

Im August 2016 wurde eine weitere faunistische Feldaufnahme im Plangebiet durchgefiihrt. Das
Untersuchungsgebiet einschlieBlich der angrenzenden Flachen besteht zum gréten Teil aus
grol’en Getreideackern sowie ehemaligen Ackerflachen und Kleingarten, die im letzten Jahr
abgeraumt und inzwischen als Ackerbrache mit Hochstaudenfluren bewachsen sind. Daneben
wurde auch der dstlich des Untersuchungsgebietes liegende Bahndamm mit einigen kleinen
Laubgehdlzen untersucht.

Abgrenzung des faunistischen Untersuchungsgebietes
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Ackerflache im Stiden des Untersuchungsgebietes, 18. August 2016

Untersucht wurden Fledermause, der Feldhamster und weitere Saugetiere, die europaischen
Brutvogel und die Reptilien auf der Flache. Weitere streng geschutzte und damit besonders
planungsrelevante Tierarten oder -gruppen sind nach Vorkenntnissen des Bearbeiters im Gebiet
nicht zu erwarten und wurden deshalb auch nicht ndher untersucht.

Die Untersuchung wurde an den folgenden Terminen durchgefuhrt: 18.08., 22.08., 30.08.
(tagsuber und nachts) und 06.09.2016 (nachts).

Saugetiere
Material und Methode

Zur Untersuchung des Feldhamsters wurde die gesamte Ackerflache im Untersuchungsgebiet
bei zwei Begehungen am 18. und 22. August 2016 schleifenférmig in Abstanden von jeweils 5 bis
10 Metern vollstandig begangen. Beiderseits dieser Transsekte wurde in der zu diesem Zeitpunkt
nach der Ernte noch mit Getreidestoppeln bestandenen Flache nach Bauen von Kleinsaugern
gesucht. Die Randbereiche der Feldwege und Ackerbrachen wurden ebenfalls genau nach Bauen
abgesucht.

Die restlichen Saugetiere wurden nicht gesondert erfasst, sondern es wurden nur die zufallig bei
den Begehungen beobachteten Exemplare notiert sowie Spuren oder sonstige Hinweise auf
Vorkommen ausgewertet.
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Bestand

Der speziell untersuchte Feldhamster (Cricetus cricetus) konnte im Untersuchungsgebiet nicht
festgestellt werden. Auf dem frisch abgeernteten Getreideacker konnten bei zwei Begehungen
am 18. und 22. August keine Bauten der Art gefunden werden. Es waren hier zu diesem Zeitpunkt
auch nur relativ wenige Baue von sonstigen Kleinsaugern vorhanden, die fast ausnahmslos
Gange der Feldmaus oder moglicherweise der Schermaus waren. Daneben wurden auch einige
Baue des Wildkaninchens in den Randbereichen des Ackers gefunden.

Artenliste der Sdugetiere im Baugebiet Krebsschere in Bad Vilbel 2016

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name |Schutz und Gefiahrdung
2 i 8
3 28| |8 |8
‘a E i ~ N
z s 2 |uw T a]
) £ & = |
~ o ® © @
w =]
N
Feldhase Lepus europaeus § - 3 3
Feldmaus Microtus arvalis - - - -
Wildkaninchen Oryctolagus cunniculus § - - Vv

Schutz: §§ = streng geschiitzt, § = besonders geschiitzt nach § 7 BNatSchG

FFH = Art der Anhange Il oder IV der FFH-Richtlinie

Erhaltungszustand in Hessen: G = glnstig, U1 = unzureichend, xu = unbekannt, aber nicht glinstig
RLH: gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 1995

RLD: gefahrdete Art nach der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2008

Es wurden nur drei Saugetierarten sicher im Untersuchungsgebiet festgestellt. Da keine
Fallenfange durchgefiihrt wurden, war die auf den Ackerflachen haufige Feldmaus die einzige
sicher bestimmte Kleinsaugerart. Ansonsten ist das in Deutschland als Art der Vorwarnliste
geflihrte Wildkaninchen in den Ackerbrachen und entlang des Bahndamms relativ haufig. Bei drei
Begehungen wurden einzelne Feldhasen und bei einer sogar zwei Individuen dieser Art in den
Hochstaudenfluren auf den Ackerbrachen festgestellt.

Bis auf die Feldmaus sind alle nachgewiesenen Saugetiere nach dem § 7 des
Bundesnaturschutzgesetzes besonders geschiitzt. Der Feldhase wird auf3erdem in Deutschland
und Hessen als gefahrdet und das Wildkaninchen bundesweit als Art der Vorwarnliste eingestuft.

Status und Bestandssituation der gefahrdeten Arten

Dreimal wurden einzelne Feldhasen innerhalb der Hochstaudenfluren im Nordteil des
Untersuchungsgebietes beobachtet. Hier findet die Art in der sonst weitgehend ausgerdumten
Agrarlandschaft sowohl glinstige Nahrungsbiotope als auch stdrungsarme Deckungsstrukturen.
Da bei zwei Begehungen des abgeernteten Getreideackers im August keine Spuren des
Feldhamsters festgestellt wurden und hier auch keine friheren Nachweise der Art vorliegen,
kommt der Hamster im Untersuchungsgebiet aktuell hdchstwahrscheinlich nicht vor. Bei zwei der
drei im Gebiet festgestellten Saugetieren, Feldmaus und Wildkaninchen, handelt es sich um
regional noch weit verbreitete und haufige Arten.
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Bemerkenswert ist hier nur das regelmaRige Vorkommen des gefahrdeten Feldhasen, der in den
relativ stérungsarmen Hochstaudenbestdanden auf den Ackerbrachen im Norden der Flache
offenbar einen ungestérten und nahrungsreichen Rickzugsraum findet.

Fledermause

Material und Methode

Um die Qualitadt des Untersuchungsgebietes als Nahrungsbiotop fur Fledermause einzustufen
wurden zwei Nachtbegehungen am 30. August und am 09. September 2016 durchgeflihrt, bei
denen die Flugaktivitdt und das Artenspektrum der Fledermause auf den Flachen im Zeitraum
zwischen ca. 30 Minuten vor Sonnenuntergang und ca. 23 Uhr aufgenommen wurde.

Da Fledermause fast ausschlief3lich in der Dunkelheit jagen, stellt der Einsatz von so genannten
Bat-Detektoren (Ultraschalldetektoren) die einzige Moglichkeit dar, durch die Ultraschallrufe die
Jagdgebiete der Tiere ausfindig zu machen (und die Arten voneinander zu unterscheiden). Bei
der Untersuchung wurden zwei BatLogger der Firma Elekon eingesetzt: Mit einem der beiden
Gerate wurde bei jedem Termin das gesamte Gebiet mehrfach langsam abgelaufen. Das andere
Gerat wurde stationar in der Nahe der Geholze am Bahndamm fir die gesamte Dauer der
Untersuchung exponiert. So wurde mit beiden Geraten jeweils ca. 6 Stunden, zusammen also 12
Stunden Aufzeichnungszeit erreicht. Die Fledermausrufe wurden aufgezeichnet und spater mit
dem Programm BatExplorer ausgewertet und bestimmt.

Bestand

Es wurden in den beiden Nachten insgesamt nur 16 jagende Fledermause aufgezeichnet.
Davon entfielen 13 Aufzeichnungen auf einzelne Exemplare der Zwergfledermaus und die
anderen drei Aufnahmen lielen sich der Rauhautfledermaus zuordnen. Die Tiere wurden
vorwiegend erst deutlich nach der Dammerung im Gebiet registriert und hielten sich hier nur kurz
und meist entlang der wenigen Gehodlze am Bahndamm auf.

Artenliste der Fledermause im Baugebiet Krebsschere in Bad Vilbel 2016

Deutscher Name Wissenschaftlicher Schutz und Gefdahrdung
Name

RLH 1995
RLD 2008
Status
Anz. Aufnah.

§ 7 BNatSchG
Erhaltungs-
zustand Hessen
FFH

®
<
N
o
3

Rauhhautfledermaus Pipistrellus nathusii

7474
(@)
<
w
'
o
N

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus

Schutz: §§ = streng geschiitzt, § = besonders geschiitzt nach § 7 BNatSchG

FFH = Art der Anhange Il oder IV der FFH-Richtlinie

Erhaltungszustand in Hessen: G = giinstig, U1 = unzureichend, xu = unbekannt, aber nicht giinstig, xx = unbekannt
RLH: gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 1995

RLD: gefahrdete Art nach der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2008

Status der Fledermause: Q = Quartierfund, J = Beobachtung im Jagdhabitat, T = Transferflug

Anz. Aufnah. = Anzahl der BatLogger-Aufnahmen der Art im Untersuchungsgebiet

Beide Arten sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzt und auf dem Anhang IV
der FFH-Richtlinie verzeichnet, weisen aber in Hessen noch giinstige Erhaltungszustande auf.
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Die Rauhhautfledermaus ist in Hessen stark gefahrdet und die Zwergfledermaus wird hier als
gefahrdet eingestuft.

Quartiere
In der untersuchten Flache sind keine geeigneten Quartiere fir Fledermause vorhanden, da hier
weder Gebaude noch dickere Baume mit Baumhdohlen oder Nistkasten vorhanden sind.

Jagdgebiete

Das Untersuchungsgebiet wird nur ausgesprochen selten von Fledermausen (berflogen
oder kurzzeitig als Jagdgebiet genutzt. Nur in der Nahe der Gehdlze am Bahndamm wurden
selten einzelne jagende Fledermduse aufgezeichnet. Die Flache hat damit eine geringe
Bedeutung als Nahrungshabitat fur die in Bad Vilbel lebenden Rauhaut- und Zwergfleder-mause.

Status und Bestandssituation der gefahrdeten Arten

Am 30.08.2016 wurde kurz eine jagende Rauhhautfledermaus an einem Gehdlz am Bahndamm
nachgewiesen und am 06.09.2016 gelangen hier zwei weitere Nachweise.

Im Untersuchungsgebiet war die Zwergfledermaus mit insgesamt 13 Nachweisen zwar haufiger
als die Rauhautfledermaus, kommt hier aber trotzdem fiir ein in der Nahe einer Ortschaft
gelegenes Gebiet nur ausgesprochen selten vor.

Mit insgesamt nur 16 im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen jagenden Einzelexemplaren der
Rauhaut- und Zwergfledermaus bei 12 Stunden Aufzeichnungszeit der Bat-Recorder besitzt die
Flache einen sehr geringen Wert als Nahrungsbiotop fir die in Bad Vilbel lebenden Fledermause.
Da hier iber den Ackerflachen auch keine gréfieren Ansammlungen von Insekten zu erwarten
sind und es im Gebiet keine potenziellen Quartiere fur Fledermause gibt besitzt es insgesamt nur
einen geringen Wert fur diese Tiergruppe.

Végel
Material und Methode

Aufgrund der spaten Auftragserteilung konnte keine vollstandige Erfassung der Brutvogelfauna
im Untersuchungsgebiet durchgeflihrt werden. Aufgrund von zwei in diesem Jahr auf Flachen
direkt nordlich bzw. direkt stdlich des Untersuchungsgebietes durchgefiihrten Untersuchungen
befand sich der Verfasser aber haufig auch in den frihen Morgenstunden in der Nahe der Flache.
Die bei diesen Begehungen im Gebiet festgestellten Végel mit Revier anzeigenden
Verhaltensweisen werden in der vorliegenden Untersuchung als Arten, flr die hier zumindest
Brutreviere bestanden, aufgefiihrt. AuRerdem wurde im Untersuchungsgebiet in den Gehdlzen
nach den Nestern europaischer Brutvogel gesucht und es wurden bei drei Begehungen im August
samtliche anwesenden Vogel registriert. Die Nomenklatur richtet sich nach WERNER et al.
(2014).

Bestand
Es wurden bei den drei Begehungen insgesamt 16 Vogelarten im Untersuchungsgebiet
nachgewiesen.
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Durch die bei den Untersuchungen in der Nahe von Marz bis Juni festgestellten Revier
anzeigenden Verhaltensweisen oder gefundene diesjahrige Nester konnten fiir sieben dieser
Arten auch sichere Bruten oder zumindest Revierzentren innerhalb des Untersuchungsgebietes
nachgewiesen werden. Bei den restlichen neun Vogelarten handelte es sich mit hoher
Wahrscheinlichkeit nur um Nahrungsgaste auf der Flache.

Zwei der festgestellten Gastvogel, der Mausebussard und der Turmfalke sind nach dem § 7 des
Bundesnaturschutzgesetzes streng geschutzt. Bei den Brutvogeln weisen der in Hessen
gefahrdete Bluthanfling einen schlechten und die bundesweit gefahrdete Feldlerche und die
Goldammer einen ungunstigen Erhaltungszustand in Hessen auf. Das bundesweit und in Hessen
stark gefahrdete Rebhuhn (Perdix perdix) wurde zwar aktuell nicht im Untersuchungsgebiet
festgestellt, konnte aber im Vorjahr zweimal in den Feldern nordwestlich von diesem beobachtet
werden. Da Rebhihner gezielt groRere Ackerbrachen zur Nahrungssuche und Brut aufsuchen,

ist ein zumindest zeitweises Vorkommen dieser Art auf der Flache durchaus wahrscheinlich.

Artenliste der Vogel im Baugebiet Krebsschere in Bad Vilbel 2016

Deutscher Name Wissenschaftlicher Schutz und Gefahrdung +
o
Name 0 . § ] . 2 B
@ e8|, |8 S ® 8
2 % o % ; g 5 2
@ |£5 |7 |2 |2 4
s o z
Amsel Turdus merula § G - - - BV | G
Bachstelze Motacilla alba § G - - - G G
Bluthanfling Carduelis cannabina § BB - [ 3] Vv][BV[G
Buchfink Fringilla coelebs § G - - - G F
Dorngrasmucke Sylvia communis § G - - - BV | G
Elster Pica pica § G - - - G F
Feldlerche Alauda arvensis § U - V 3 BV | B
Goldammer Emberiza citrinella § U - - V BV | B
Grinfink Carduelis chloris § G - - - BV F
Mausebussard Buteo buteo 8§ G - - - G F
Monchsgrasmucke Sylvia atricapilla § G - - - BV | G
Rabenkrahe Corvus corone § G - - - G F
Ringeltaube Columba palumbus § G - - - G F
Star Sturnus vulgaris § G - - - G H
Stieglitz Carduelis carduelis § U - - Y G F
Turmfalke Falco tinnunculus 8§ G - - - G | HH

Schutz: §§ = streng geschiitzt, § = besonders geschiitzt nach § 7 BNatSchG

VSRL = EG-Vogelschutzrichtlinie Nr. 79/409/EG zum Schutz aller europaischen Vogelarten (02.04.1979):
RLH: gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 2006

RLD: gefahrdete Art nach der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2014
Status der Avifauna: mindestens 1 Brutrevier im UG (Bv), Nahrungsgast (G)

Erhaltungszustand der Brutvogelarten Hessens (WERNER et al 2011): G = glinstig, U = unglinstig, S = schlecht
Neststandort: F = Freinest in Baumen, G = Freinest im Geblisch, H = Hohlenbriter, HH = Halbhdhlenbriter an
Gebauden, B = Bodenbriter/Krautschicht
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Status und Bestandssituation der planungsrelevanten Brutvogelarten

Mindestens ein Paar des Bluthanflings britete erfolgreich in den Brombeerhecken an der
Stralkenbdschung nordwestlich aulerhalb des Untersuchungsgebietes. Hier wurden am
10.06.2014 mindestens zwei fligge Jungvogel von den Eltern geflttert. Ein weiteres Paar wurde
an diesem Tag in den Brombeeren an der bahn noérdlich der FuRgangerunterfihrung beobachtet.
Méglicherweise fand hier innerhalb der untersuchten Flache ebenfalls eine Brut statt. Nach der
Brutzeit im August wurden an zwei Terminen kleine Trupps von adulten und diesjahrigen
Bluthanflingen in den Hochstaudenfluren im Norden des Untersuchungsgebietes beobachtet.
Die Feldlerche besetzte mindestens vier Brutreviere auf der Ackerflache und in den Ackerbrachen
im Norden des Untersuchungsgebietes, wo bei allen Begehungen der nahegelegenen Flachen
singende Mannchen der Art gesehen oder gehoért wurden. Auch bei jeder der Begehungen im
August wurden einzelne Feldlerchen bei der Nahrungssuche in den Ackerbrachen beobachtet.
Ein Paar der Goldammer wurde mehrfach am Bahndamm ndérdlich der Fulgangerunterfihrung
beobachtet. Da hier am 22.08.2016 auch ein Weibchen der Art mit zwei fliggen Jungvogeln
beobachtet wurde, hat hier méglicherweise eine Brut dieser Art stattgefunden.

Bewertung der Avifauna

Da auf der Flache weder eine vollstandige Brutvogelerfassung noch eine Siedlungsdichte-
untersuchung durchgefuhrt wurde, kénnen zum Artenreichtum und zur Revieranzahl auf der
Flache keine belastbaren Aussagen getroffen werden. Die Anzahl von sieben Vogelarten, die
sicher oder zumindest héchstwahrscheinlich auf der Flache gebritet haben bzw. die daraus
hochgerechnete, minimale Artenzahl von ungefahr acht Brutvogelarten pro 10 Hektar liegt nur
knapp unter dem nach STRAUB et al (2011) fiir eine Ackerflache dieser Grolte zu erwartenden
Wert von neun bis zehn Brutvogelarten. Es kann deshalb zumindest als durchschnittlich
artenreiches Brutbiotop flr Vogel bewertet werden. Das liegt natrlich vorwiegend an den an den
Randern der Flache vorhandenen Brombeerhecken und kleinen Geholzen die Brutbiotope flr
viele eigentlich auf reinen Ackerflachen nicht britende Vogelarten wie Amsel, Bluthanfling,
Grinfink oder Goldammer zur Verfliigung stellen. Besonders bemerkenswert ist auf der
Ackerflache und den angrenzenden Hochstaudenfluren auf den Ackerbrachen die relativ hohe
Dichte der Feldlerche. Offenbar kommt die Feldlerche hier immer noch in einer fir eine so kleine
Flache relativ hohen Dichte von Uber vier Brutrevieren auf 10 ha vor. Alleine wegen der
Brutvorkommen dieser stark zurlckgehenden Art besitzt das Untersuchungsgebiet einen
zumindest mittleren Wert fir die lokale Avifauna.

Reptilien

Material und Methode

Bei den drei Begehungen wurden samtliche als Lebensraume fir Reptilien geeigneten Strukturen
genau nach Eidechsen, Schlangen oder der Blindschleiche abgesucht. Der Bahndamm im Osten
und die Rander der Hochstaudenfluren im Norden und Siden der Flache wurden mehrfach
langsam abgegangen und aussichtsreiche Stellen auch langer beobachtet.
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Aulerdem wurden alle zufallig vorgefundenen, mdglichen Verstecke (Bretter, Dachpappen,
Metallbleche) am Bahndamm bei samtlichen Begehungen auf darunter versteckte Reptilien
kontrolliert.

Bestand

Es wurden nur zwei einzelne, juvenile Zauneidechsen in kurzrasigen Flachen in der Nahe der
FuBgangerunterfihrung am Bahndamm an der Ostseite des Untersuchungsgebietes beobachtet
(siehe Abb. 1 im Anhang). Auch bei der Kontrolle unter Brettern und Totholz am Bahndamm
wurden keine weiteren Tiere gefunden. Die meisten Bereiche des Bahndammes und auch die
grol’en Ackerbrachen sind aufgrund der hohen Staudenvegetation und der dadurch starken
Beschattung der Flachen am Boden nicht besonders gut als Lebensrdume fur die Zauneidechse
oder andere Reptilien geeignet.

Die Zauneidechse ist in Hessen im Gegensatz zur Situation in Gesamtdeutschland zwar noch
nicht gefahrdet und weist hier auch einen glnstigen Erhaltungszustand auf, ist aber als Art des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie streng geschutzt.

Artenliste der Reptilien im Baugebiet Krebsschere in Bad Vilbel 2016

Deutscher Name Wissenschaftlicher Schutz und Gefiahrdung
Name

FFH
RLH 2006

§ 7 BNatSchG
Erhaltungs
RLD 2010

< | zustand Hessen

wn
wn
-

Zauneidechse Lacerta agilis

Schutz: §§ = streng geschiitzt, § = besonders geschitzt nach § 7 BNatSchG

FFH =: Art der Anhénge Il oder IV der FFH-Richtlinie

RLH: gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 2010

RLD: gefahrdete Art nach der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2009
Erhaltungszustand der Reptilienarten Hessens (WERNER et al 2011): G = giinstig ,favourable* (FV)

Status und Bestandssituation der planungsrelevanten Reptilienarten

Am 29. August wurden zwei diesjahrige Zauneidechsen am Bahndamm am siddéstlichen Rand
des Untersuchungsgebietes in der Nahe der FulRgangerunterfiihrung beobachtet. Ansonsten
konnten keine weiteren Zauneidechsen im Gebiet festgestellt werden. Eine Reproduktion der Art
in den wenigen offenen und damit glinstigen Habitaten entlang des Bahndammes im Siidosten
ist aber wegen der beiden hier beobachteten, diesjahrigen Tiere sehr wahrscheinlich.

Die Zauneidechse kommt nur in einer sehr kleinen Population am Bahndamm nérdlich und
sudlich der Fuldgangerunterfiihrung vor. Ansonsten sind weite Bereiche des Bahndammes 6stlich
der Flache mit hohen und sehr dichten Brombeerhecken oder Ruderalfluren aus Brennnesseln
bestanden, die den Boden stark beschatten. An diesen Stellen sind entlang des Bahndammes
keine geeigneten Lebensraume fiir die Zauneidechse oder sonstige Reptilienarten vorhanden.
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Nachweise der Zauneidechse im Untersuchungsgebiet ,Krebsschere® 2016
*= Jungtiere der Zauneidechse (Lacerta agilis)
Da der Bahndamm sowie eine mindestens sechs Meter breite Schutzzone westlich von diesem

von den Baumafinahmen nicht in Anspruch genommen werden, ist eine Umsiedlung der Tiere
dieser Population aus Sicht des Verfassers nicht zwingend notwendig.
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2.1.4 Larmschutz

Die Belange Larmschutzes wurden auch fiir den Bereich der 7. Anderung bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes auf Basis der damaligen Rechtsgrundlagen abschlieRend behandelt. Insofern
sind die Belange des Larmschutzes auf die durch die 7. Anderung hervorgerufenen zusétzlichen
Beeintrachtigungen zu beschranken. Dies ist nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessen (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

2.2.1 Nutzungstypen

In der 7. Anderung des Bebauungsplans sind innerhalb des Geltungsbereichs (108.949 m?)
folgende Nutzungstypen festgesetzt:

Mischgebiet (8.311 m?)

Allgemeines Wohngebiet (43.616 m?)
Flache fir Gemeinbedarf (12.870 m?)
Flache flr Versorgungsanlagen (75 m?)
Verkehrsflachen (20.494 m?)
Grinflachen (23.583 m?).

2.2.2 Boden und Wasser

Gegenlber dem rechtskraftigen Planungszustand (siehe Kapitel 2.1.2) ergibt sich im Rahmen der
7. Anderung folgende magliche Bodenneuversiegelung:

Baugebiet / Flache | GRZ liberbau- | 50% Uberschrei- | zusitzliche Uber-
Nutzung (m?) bare Flache | tung nach § 19 (4) | schreitung durch
(m?) BauNVO (m?) ~ | Tiefgaragen (m?) =
MI 1 260 | 0,95 247 0 0
MI 2 8.051| 0,5 4.026 2.012 1.207
WA 1 7552 | 04 3.021 1.510 1.510
WA 2 13.687 | 0,65 8.897 2.053 1.368
WA 3 3.694| 04 1.478 738 738
WA 4 5.603 | 0,75 4.202 280 560
WA 5 4707 | 0,45 2.118 1.059 588
WA 6 3.469 | 0,5 1.735 867 173
WA 7 4186 | 0,35 1.465 732 1.151
WA 8 718 | 0,35 251 125 197
Flache fur
Gemeinbedarf 12.870 | 0,6 7.222 0 0
Flache fur
Versorgung 75 75 0 0
Verkehrsflachen | 20.494 20.494 0 0
Summe 85.366 55.231 9.376 7.492
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* Kappungsgrenze 0,8 im WA 2, WA 4
**im WA 1, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7 und WA 8 bis 0,8, im Ml 1, MI 2 und WA 2 bis 0,9

Die max. mogliche Bodenversiegelung liegt bei 64.607 m?. Gegentiber dem Bestand (63.172 m?)
ergibt sich somit nur eine geringe zusatzliche Bodenversiegelung von 1.435 m?2.

Zusatzlich ist eine Bodenversiegelung auf max. 7.492 m? durch zulassige Tiefgaragen moglich.
Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die Errichtung von Tiefgaragen auch im Bereich der
offentlichen StralRenverkehrsflachen und der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung zulassig ist und die Tiefgaragendecken erd- bzw. substratiiberdeckt
herzustellen und zu begriinen sind. Dabei wurde gegeniiber der 2. Anderung die Substratdicke
von 60 cm auf 80 cm erhoht, um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren.

2.2.3 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des
urspriinglicnen  Bebauungsplans (2. Anderung) durch umfangreiche faunistische
Bestandserhebungen berucksichtigt und entsprechende Ausgleichsmallinahmen festgelegt.

Im Zuge der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplans wurde eine ergéanzende faunistische
Bestandsaufnahme und Bewertung durchgefiihrt und die bereits vorliegenden Ergebnisse
aktualisiert. Insgesamt ist das betroffene Gebiet somit Uber Jahrzehnte hinweg sehr gut
untersucht worden. So liegen zusatzlich zu den eigenen Erhebungen Grunddaten zur Erfassung
des Feldhamsters (2004) und ein Artenhilfskonzept (2007) vor, welche bei der tierdkologischen
Gesamtbewertung 2009 bericksichtigt wurden. Schlief3lich wurde auch in der Zeit nach 2009 das
Gebiet durch unregelmafllige Geldandebegehungen immer wieder im Hinblick auf die
ackerbauliche Nutzungsentwicklung in Augenschein genommen.

Grundsatzlich sind den Ermittlungen artenschutzrechtlicher Belange Grenzen gesetzt (BVerwG,
Urt. v. 09.07.2008 - 9 A 14.07). So ist die planende Gemeinde nicht verpflichtet, ein llickenloses
Arteninventar zu erstellen. Zudem stellen Bestandsaufnahmen letztlich immer nur eine
Momentaufnahme dar. Deshalb sind auch Erkenntnisse aus langjahrigen Beobachtungen und
aus friheren Untersuchungen (wie im vorliegenden Fall vorhanden) oder aus der allgemeinen
Okologischen Literatur eine wichtige Erkenntnisquelle.

Auch istim Rahmen eines Bauleitplanverfahrens eine standige Aktualisierung faunistischer Daten
insbesondere dann nicht erforderlich, wenn sich die Biotop- und Nutzungsstruktur im Laufe des
Verfahrens nicht wesentlich andert und somit z.B. nicht mit der Einwanderung neuer geschutzter
Arten in das Gebiet zu rechnen ist. Sind von Untersuchungen keine weiterfliihrenden Erkenntnisse
zu erwarten, missen sie auch nicht durchgefihrt werden. Untersuchungen quasi ,ins Blaue
hinein“ sind nicht veranlasst.

Das im Rahmen der faunistischen Untersuchung 2016 ermittelte Artenspektrum weicht nicht von
dem bereits im Gebiet bekannten Spektrum ab. Zusatzliche, bislang nicht bertcksichtigte Arten
wurden nicht festgestellt. Insofern wirken die urspriinglich festgesetzten und bereits umgesetzten
KompensationsmafRnahmen (siehe auch Begriindung, Kapitel 10.11.2) auch fir die aktuell im
Geltungsbereich der 7. Anderung vorkommenden Arten. Weitere spezielle
ArtenschutzmalRnahmen sind daher nicht erforderlich. Durch eine 6kologische Baubegleitung
wird sichergestellt, dass durch zuldssige Baumallinahmen nicht gegen das Toétungsverbot
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verstoflen wird.

Vordringliche Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung sind:

- Beteiligung bei der Erarbeitung der Ausfiihrungsplanung und der Ausschreibungsunterlagen
und Gewahrleistung der Einarbeitung umsetzungsrelevanter Naturschutzauflagen.

- Aufklarung der am Bau Beschaftigten und der Bauleitung Gber Sinn und Zweck von Natur-
schutzauflagen und artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z.B. Ricksichtnahme auf sen-
sible Areale oder stérempfindliche Arten, Totungsverbot flr geschitzte Arten etc.).

- Kennzeichnung von Flachen, die nicht betreten, befahren oder sonst wie beeintrachtigt wer-
den durfen (Tabuzonen).

- Kontrolle der Einhaltung von Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen (z.B. Schutz von
Baumen und besonderen Vegetationsbestanden).

- Prifung der weiteren Reduzierung von Eingriffen.

- Prifung bei Erweiterung des Eingriffsumfangs.

- Kontrolle der fachgerechten Oberbodenbehandlung.

- Kontrolle der ordnungsgemafRen Rekultivierung von Baustelleneinrichtungen und Baustra-
Ren.

- Dokumentation des Bauablaufes, Beweissicherung.

Die 6kologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung
der Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen und bislang nicht
vorauszusehende Probleme zu bewaltigen.

2.2.4 Larmschutz

Flr das Baugebiet ist beabsichtigt, die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltene
Wohnbebauung zu modifizieren. So ist zum Schutz des Plangebietes gegentiber den Schie-
nenverkehrsgerduschimmissionen parallel der Bahnanlage eine ,Riegelbebauung® mit schall-
technischem Lickenschluss vorgesehen.

Durch die geplante Riegelbebauung kénnen wirksame Pegelreduzierungen fir das westlich
hierzu anschlielende Plangebiet erzielt werden. Im zentralen Bereich des Plangebietes kénnen
hierbei gegenliber den Schienenverkehrsgerauschbelastungen zur Tageszeit die Planungs-
empfehlungen der DIN 18005 [schalltechnische Orientierungswerte 55 dB(A)] eingehalten
werden. Fur die Nachtzeit werden die Planungsempfehlungen der DIN 18005 — 45 dB(A) —
Uberschritten. Die — hier hilfsweise herangezogenen — Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung — 49 dB(A) — kdnnen im zentralen Bereich erreicht werden. In den Randlagen nérdlich
und stdlich im Plangebiet gelegen werden diese Uberschritten.

Hohen Gerauschbelastungen ist dabei die zur Gleisanlage hin orientierte Riegelbebauung
ausgesetzt. Hier werden zur Tageszeit Gerduschbelastungen in der GréRenordnung von Lm,T ~
67 dB(A) im Bereich der Erdgeschosse durch die hier im Rechengang bericksichtigte
vorgelagerte planfestgestellte Schallschutzwand erreicht. In den Obergeschossen erreichen die
Beurteilungspegel der Tageszeit Lm,T ~ 76 dB(A) aufgrund der nachlassenden Schirmwirkung
der Schallschutzwand. Aufgrund der nur geringen ,Tag-Nacht-Pegeldifferenz® am Schienenver-
kehrsweg (anhand der Streckenbelegungsdaten der DB AG reduziert sich die Gerausch-
belastung auf den Streckenbelegungsangaben fur 2015 um -1,5 dB fiur die ,Hauptstrecke 3900

Seite 20 von 25



Stadt Bad Vilbel Umweltbericht
Bebauungsplan ,Krebsschere“ - 7. Anderung Entwurf / Mai 2017

fur den Prognosezeitraum 2025 verbleibt die Gerauschbelastung zur Nachtzeit etwa auf gleichem
Niveau) werden erhdhte Schallschutzanforderungen ,zum Schutze des Nachtschlafes fur die
hiervon betroffenen Raumgruppen erforderlich.

Die Uberarbeitung der Normen zur Festlegung der ,passiven“ SchallschutzmalRnahmen enthalt
hierflr Zuschlagsregelungen auf den Beurteilungspegel der Nachtzeit.

Zum Schutz der ,Riegelbebauung” werden hohe Anforderungen an den passiven Schallschutz
erforderlich, der je nach zum Zeitpunkt der Genehmigung anzuwendenden Berechnungsver-
fahren anhand einer Einstufung dieser Fassaden in den Larmpegelbereich V bis punktuell
Larmpegelbereich VIl vorzunehmen ist. Es wird fir diese Bebauung die Empfehlung
ausgesprochen, zu prifen, inwieweit durch optimierte Grundrissgestaltungen auf die Anordnung
schutzbedurftiger RGume auf der zur Bahnlinie hin orientierten Fassade verzichtet werden kann.

Die zusatzlich berlcksichtigten Verkehrsgerauschbelastungen, insbesondere der Nordum-
gehung, wie auch die Berlcksichtigung der ,plangegebenen” Gerauschbelastungen durch
Gewerbe haben auf die Festsetzungen der Anforderungen zu den SchallschutzmalRnahmen
keine relevanten Auswirkungen.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei einem Fortbestehen des urspriinglichen Bebauungsplanes (2. Anderung) gelten weiterhin die
darin getroffenen Festsetzungen, mit der Folge, dass die Rechtsgrundlage fiir eine Bebauung
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes gegeben ist. Insofern wird es auch bei einer
Nichtdurchfihrung der Planung nicht zu einer nennenswerten Veranderung bei der Umsetzung
der Planung kommen.

2.4 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Ein Ausgleich ist bei der
Uberplanung von Flachen, fir die bereits Baurechte bestehen, deshalb nur insoweit erforderlich,
als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Die Belange von Natur- und Landschaftsschutz werden im Rahmen der Planung durch
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen bericksichtigt, wobei die bisher im Bebauungsplan
festgesetzten Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20und 25a + b
BauGB) auch fiir den Bereich der 7. Anderung Giiltigkeit besitzen.

Hierzu gehdren

- Festsetzungen fir Baumpflanzungen

- Begrinungsfestsetzungen fur die nicht Uberbauten Grundsticksflachen

- Begrinung der Stellplatzflachen

- Festsetzung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen
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- Festsetzung zur Erhaltung von Baumen
- Begrinung von Tiefgaragen
- Festsetzungen zum Larmschutz.

2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Zuge der Bauleitplanung wurde keine Alternativenprifung vorgenommen, da sich die Planung
auf einen bebauten Bereich beschrankt und die dort vorhandenen Nutzungen lediglich neu
geordnet werden. Zudem werden keine schitzenswerten Biotope in Anspruch genommen.
Vernlnftige Standortalternativen im rdumlichen Zusammenhang des Bebauungsplans, an denen
die Planung ggf. mit geringeren Eingriffswirkungen hatte durchgeflihrt werden kénnen, haben sich
demzufolge nicht aufgedrangt.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden keine technischen Verfahren angewendet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten,
sonstige technische Lucken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des abwa-
gungsrelevanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfiigbaren Unterlagen reichen aus, um
die Auswirkungen auf die Schutzgiter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung ermitteln,
beschreiben und bewerten zu kdnnen.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Gemall § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche
unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchflhrung ihrer Planung eintreten. Dies
dient im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete
Gegenmalnahmen Abhilfe zu schaffen.

Gemal § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die Behdrden die Kommune, wenn nach den ihnen
vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung der Planung erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Da gemafll dem Ergebnis der Umweltpriifung keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind, sind Uberwachungsmafinahmen nicht erforderlich.

3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel der 7. Anderung des Bebauungsplans ist die zeitnahe Bebauung vom bislang tiberwiegend
unbebauten 0stlichen Teilbereich des Baugebietes ,Krebsschere® mit einer Wohn- und
Mischbebauung. Hierflir sind einige Festsetzungen des alten Bebauungsplans im Hinblick auf
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das Bebauungskonzept des Vorhabentragers zu andern. Mit der Planung wird insbesondere eine
hdhere bauliche Ausnutzung des Teilgebietes im Sinne der Nachverdichtung verfolgt.

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes zeigt, dass das Plangebiet einschliellich der
angrenzenden Flachen zum groéften Teil aus grollen Getreidedckern sowie ehemaligen
Ackerflachen und Kleingarten besteht, die im letzten Jahr abgeraumt und inzwischen als
Ackerbrache mit Hochstaudenfluren bewachsen sind. Daneben finden sich &stlich des
Untersuchungsgebietes einige kleine Laubgehdlze am Bahndamm.

Aktuell untersucht wurden Fledermause, Feldhamster und weitere Saugetiere, die europaischen
Brutvdgel sowie Reptilien. Es wurden nur drei Saugetierarten sicher im Untersuchungsgebiet
festgestellt, der Feldhamster konnte nicht nachgewiesen werden. Weiterhin wurden 16
Brutvogelarten, 2 Fledermausarten sowie die Zauneidechse am Bahndamm nachgewiesen.

Die max. mdgliche Bodenversiegelung gemal den Festsetzungen des alten Bebauungsplans (2.
Anderung) liegt bei 63.172 m2.

Die Belange Larmschutzes wurden auch fiir den Bereich der 7. Anderung bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes auf Basis der damaligen Rechtsgrundlagen abschlieRend behandelt.Im Rah-
men der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die Anderung des
Bebauungsplans keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutz-
glter erwartet, da lediglich eine bauliche Nachverdichtung einer bereits bebaubaren Flache vor-
genommen wird.

Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Planung voraussichtlich nicht berthrt bzw. wer-
den durch eine 6kologische Baubegleitung bertcksichtigt.

Gegenliber dem rechtlichen Bestand (63.172 m?) ergibt sich durch die Planung eine geringe zu-
satzliche Bodenversiegelung von 1.435 m?. Zusatzlich ist jedoch eine Bodenversiegelung auf
max. 7.492 m? durch zulassige Tiefgaragen mdglich. Dabei ist jedoch zu berilicksichtigen, dass
die Errichtung von Tiefgaragen auch im Bereich der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen und der
offentlichen StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zulassig ist und die Tiefga-
ragendecken erd- bzw. substratiberdeckt herzustellen und zu begriinen sind. Dabei wurde ge-
genlber der 2. Anderung die Substratdicke von 60 cm auf 80 cm erhéht, um den Eingriff in den
Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren.

Wie die schalltechnischen Untersuchungen zeigen, werden zum Schutz der ,Riegelbebauung®
hohe Anforderungen an den passiven Schallschutz erforderlich, der je nach zum Zeitpunkt der
Genehmigung anzuwendenden Berechnungsverfahren anhand einer Einstufung dieser Fassa-
den in den Larmpegelbereich V bis punktuell Larmpegelbereich VII vorzunehmen ist.

Die in der Larmberechnung zusatzlich bericksichtigten Verkehrsgerduschbelastungen, insbeson-
dere der Nordumgehung, wie auch die Beriicksichtigung der ,plangegebenen” Gerauschbelas-
tungen durch Gewerbe haben auf die Festsetzungen der Anforderungen zu den Schallschutz-
malfinahmen keine relevanten Auswirkungen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung gelten weiterhin die Festsetzungen der 2. Anderung, mit der
Folge, dass die Rechtsgrundlage fir eine Bebauung gemal den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gegeben ist. Insofern wird es auch bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung
nicht zu einer nennenswerten Veranderung bei der Umsetzung der Planung kommen.
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Ausgleichsmaflinahmen sind gemaf § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe
weitestgehend bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Es werden jedoch
Malnahmen zur Minimierung des Eingriffs im Bebauungsplan festgesetzt.

UberwachungsmaRnahmen sind auf Grund fehlender nachteiliger Auswirkungen der Planung
nicht erforderlich.
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