BP ,Am Gronauer Bahnhof"

Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

1
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Bebauungsplan ,,Am Gronauer Bahnhof", Stadt Bad Vilbel

Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB wurde vom 23.06.2025 bis ein-
schliellich 01.08.2025 durchgefiihrt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge wurden gemal} § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 23.06.2025 um Stellungnahme bis zum

01.08.2025 gebeten.

Von den nachstehend aufgefiihrten Tragern offentlicher Belange haben 37 in schriftlicher
Form geantwortet. 15 Trager offentlicher Belange haben zu der Planung Hinweise gegeben
und/oder Anregungen vorgetragen. 8 Naturschutzverbande haben in einer gemeinsamen

Stellungnahme geantwortet.

Seitens der Blrgerinnen und Burger wurden zwei Stellungnahmen mit Hinweisen bzw. Anre-

gungen abgegeben.

Lfd. Trager Offentlicher Belange Antwort am | Anregungen,
Nr. Hinweise
1. | Amt fir Bodenmanagement Blidingen 26.06.2025 -
2. | Avacon AG 04.07.2025 -
3. | Botanische Vereinigung fir Naturschutz in Hessen e.V. 22.07.2025" -
4. | Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) 22.07.2025" -
Landesverband Hessen e.V.
5. | Bund fir Umwelt und Naturschutz Kreisverband Wetterau -
6. | Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben -
7. | DB Netz AG -
8. | Deutsche Bahn AG, DB Immobilien 01.08.2025 X
9. | Deutsche Gebirgs- und Wandervereine 22.07.2025" -
10/ Deutsche Post Real Estate Germany GmbH -
11| Deutsche Telekom Technik GmbH 26.06.2025 X
12| DFS Flugsicherung GmbH -
13| Eisenbahn-Bundesamt 24.07.2025 X
(30.08.2023)
14| Finanzamt Friedberg -
15| Gemeindevorstand der Gem. Niederdorfelden 03.07.2025 -
16, hessenARCHAOLOGIE Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen 14.08.2025 X
17| Hessen Mobil — Strallen- u. Verkehrsmanagement Gelnhausen 30.07.2025 -
18] Hessische Gesellschaft fiur Ornithologie und Naturschutz e.V. 22.07.2025" -
19/ Industrie- und Handelskammer GielRen-Friedberg 24.07.2025 -
20/ Kreisausschuss des Wetter- | Kommunalhygiene 29.07.2025 -
aukreises StralBenverkehrsangelegenheiten |  29.07.2025 -
Strukturférderung -
Archdologische Denkmalpflege 29.07.2025 X
Naturschutz und Landespflege 29.07.2025 X
Wasser- und Bodenschutz 29.07.2025 -
Agrarfachaufgaben 29.07.2025 -
Bauordnung 29.07.2025 X
Untere Denkmalschutzbehdrde 29.07.2025 -
Bes. Schultrdgeraufgaben -
! Gemeinsame Stellungnahme der anerkannten Naturschutzverbinde
I;'O:H Planung und Beratung « Dipl.- Ing. M. Schaefer «
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Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

| Vorbeugender Brandschutz

29.07.2025

21,

Kreishandwerkerschaft

22,

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

23,

Landesjagdverband Hessen e.V.

22.07.2025'

24,

Landesverband der Judischen
Gemeinden in Hessen

25,

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FB Soziale Sicherung

26,

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Offentliche Sicherheit und Ordnung

27,

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD StraBenverkehrsbehdrde

28,

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Gewerbe und Markt

29,

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Brand-, Katastrophen- und Zivilschutz

30.

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Senioren, Wohnungswesen, Fliichtlingsbetreuung

31.

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Liegenschaftsverwaltung

09.07.2025

32.

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
Kammerei & Steuern

33.

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Abfallwirtschaft und Griinflachenpflege

34.

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Infrastruktur Kanal und Stral3e

35,

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FB Techn. Dienste/Bauwesen

36,

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
FD Kinder in Tagesbetreuung (Kita-Biiro)

37.

Magistrat der Stadt Frankfurt

38,

Magistrat der Stadt Karben

39,

Mainova AG

40,

Naturschutzbund Deutschland (NABU) Landesverband Hessen
e.V.

22.07.2025'

41|

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

25.06.2025
(31.07.2025)

42)

Oberhessische Versorgungsbetriebe AG (ovag-Netz GmbH)

31.07.2025
01.08.2025

43,

PLEdoc mbH

01.07.2025

44,

Polizeiprasidium Mittelhessen

24.06.2025
(08.08.2023)

45,

Regierungsprasidium Darmstadt Kampfmittelrdumdienst

21.07.2025

46,

Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. Regionale Siedlungs- u.
Bauleitplanung, 111 31.2

30.07.2025

X|X| X[

47,

Regionalbauernverband Wetterau-Frankfurt/Main e.V.

48,

Regionalverband FrankfurtRheinMain

08.07.2025

49,

Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH (RMV)

28.07.2025

50.

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Hessen
e.V.

22.07.2025'

51,

Seniorenbeirat Bad Vilbel

52,

Staatliches Schulamt fiir den Hochtaunuskreis und den Wette-
raukreis

01.07.2025

53,

Stadtwerke Bad Vilbel GmbH

04.07.2025

54,

Vodafone NRW GmbH

55,

Unternehmerverband Hessischer Einzelhandel Mitte-Sid e.V.

56.

Verband Hessischer Fischer e.V.

22.07.2025'

57,

Wasserverband Nidda

58,

Wasserverband Nidder-Seemenbach

|5
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Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

59,

Z0OV-Verkehr

60,

Zweckverband fur die Wasserversorgung des Unteren Niddata-
les

Lfd. Blirger*innen Antwort am | Anregungen,
Nr. Hinweise
1. | Birger/Birgerin 1 23.06.2025 X
2. | Burger/Biirgerin 2 01.08.2025 X
I;'O:H Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer «
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Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange:

Nr. Anregungen und Hinweise Abwaégungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
1. Zum Entwurf des Bebauungsplanes gebe ich fir die Flurbereinigungs- und Kataster- | - nein
Amt fiir Bo- behorde die folgende Stellungnahme zu landeskulturellen und bodenordnerischen
denmar_l_age- Belangen sowie aus der Sicht des Liegenschaftskatasters ab;
g‘eennt Budin- 1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelun-
gen:
(26.06.2025) e Keine Einwendungen
2. Fachliche Stellungnahme
o Zur Planung bestehen keine Anregungen oder Bedenken.
o Die Planung liegt nicht im Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden Flurberei-
nigungsverfahrens.
e Die Planung liegt nicht im Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden stadti-
schen Bodenordnungsverfahrens, das unserer Verantwortung unterliegt.
o Derzeit ist vom Amt fir Bodenmanagement kein neues Flurbereinigungs- bzw.
stadtisches Bodenordnungsverfahren im Bereich der Planung vorgesehen.
Fur Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfligung.
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -

Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg « Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.




BP ,Am Gronauer Bahnhof*

Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
2. Im Anfragebereich befinden sich keine Versorgungsanlagen von Avacon Netz GmbH/ | - nein
A\;acorzl . Avacon Wasser GmbH / WEVG GmbH & Co KG.
(04.07.2025) Wir bitten Sie, uns am weiteren Verfahren zu beteiligen.

Auskinfte Uber Verteilungsanlagen, die sich nicht im Eigentum des Netzbetreibers

befinden, missen bei den zustandigen Netzbetreibern (Ubertragungsnetzbetreiber,

Stadtwerke, Wasserzweckverbande, private Eigentiimer, ...) eingeholt werden.

Eventuell kann die Gemeinde Uber weitere Versorgungstrager Auskuntt erteilen.
B,d"l Planung und Beratung + Dipl.- Ing. M. Schaefer «

ofi g und Beratung ipl.- Ing. M. Schaefer

Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg « Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.




BP ,Am Gronauer Bahnhof*

Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
T6B (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
8. auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen (ibersendet die Deutsche Bahn AG, DB

Deutsche Immobilien, als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollmachtigtes

Bahn Immobi-
lien
(01.08.2025)

Unternehmen, hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager offentlicher Belan-
ge zum o. g. Verfahren:;

Dem o. g. Bebauungsplanentwurf kann derzeit nicht zugestimmt werden. Wir bitten
die nachfolgenden Bedingungen und Auflagen zu beachten und die geanderten /
erganzten Planunterlagen erneut einzureichen.

Ausbaupléne Projekt ,,Ausbau und Elektrifizierung der Niddertalbahn“

Fur die Strecke 3745 sind umfangreiche Ausbaumalnahmen geplant, die zu einer
Erhdhung der Streckenkapazitat filhren werden. Hierzu gehdren unter anderem die
vollstandige Elektrifizierung der gesamten Strecke zwischen Bad Vilbel und
Glauburg-Stockheim sowie der zweigleisige Ausbau in den Abschnitten zwischen
Schoéneck-Kilianstadten und Schéneck-Biidesheim sowie zwischen Altenstadt-Hochst
und Altenstadt.

Im Bereich des Ortsteils Gronau ist die erstmalige Sicherung des Bahniibergangs
,Berger Strale" geplant. Ziel dieser MaBnahme ist es, den durch die nicht vorhande-
ne Sicherung bedingten Geschwindigkeitseinbruch zu beseitigen und die Strecken-
geschwindigkeit auf 80 km/h zu erhéhen.

Durch das Projekt Ausbau und Elektrifizierung der Niddertalbahn werden im Bereich
des Bahniibergans Berger Strale Anpassungsmafinahmen durchgefiihrt. Diese
beinhalten unter anderem die Verlegung des BU-Schalthauses in Richtung des ge-
planten Bebauungsraumes. Da die dem Schalthaus vorgelagerte Stellfldache eine
zusatzliche Wegebeziehung darstellt ist diese in der weiteren Verkehrsflachenpla-
nung zu beriicksichtigen.

Durch die ErschlieBung der Flachen ist mit einem erheblichen Mehrverkehr in der
Berger-stralte zu rechnen; insbesondere auch von FuBgéngern und Radfahrern iiber
den nicht technisch gesicherten Bahniibergang in der Berger Strale. Eine Mehrung
des Verkehrs (iber diesen nicht technisch gesicherten Bahn kann nicht geduldet
werden.

Unseres Wissens wurde auch in der letzten Verkehrsschau die technische Sicherung
des Bahniibergang Berger StraRe eingefordert. Einer Bebauung im angezeigten
Bereich kann daher erst zugestimmt werden, wenn der Bahniibergang Berger Strale

Zu 1: Die Ausbauplanung wurde in der Be-
griindung zum B-Plan und in den Fachgut-
achten bereits berticksichtigt.

Zu 2.: Im Bebauungsplan wird eine Wegebe-
ziehung parallel zur Bahnlinie durch ein
offentliches Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
berticksichtigt.

Zu 3.: Die Verlangerung der Berger Strale
Uber den besagten ungesicherten Bahn-
ubergang fiihrt auf einen Wirtschaftsweg, der
zwar auch von Fulgéngern und Radfahrern
genutzt wird, aber ansonsten eine unterge-
ordnete Verkehrsbeziehung darstellt. Mit der
Entwicklung des geplanten Allgemeinen
Wohngebietes werden ca. 65-70 neue
Wohneinheiten generiert. Die neuen Ein-

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen

Der Hinweis wurde
bereits berlicksich-
tigt

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

nein

nein

nein

Prof

Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg « Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.




BP ,Am Gronauer Bahnhof*

Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

technisch gesichert ist oder der Bahniibergang aufgehoben wird.

Durch die bauliche Nahe zum Bahniibergang sind bei der Ausarbeitung der Entwurfs-
planung weitere Abstimmungen mit der DB InfraGO AG notwendig. Diesbez. wenden
Sie sich bitte an den zustandigen Projektleiter. Einen Ubersichtsplan der baulichen
Anpassungen und der Position des Schalthauses sowie der vorgelagerten Stellflache
inkl. Zufahrt finden Sie anbei.

DB InfraGO AG

Projekte Wetterau

Mobil: 015232117578

E-Mail: Sebastian.Brieger@deutschebahn.com

Uberdies sind bei den weiteren Planungen auch die folgenden Auflagen/Hinweise zu
berticksichtigen:

Bebauung

Fur den Bau der technischen Anlagen am Bahnibergang ist ein erweiterten Flachen-
bedarf mdglich. Daher ist von einer Bebauung im unmittelbaren Bereich des Bahn-
iubergangs abzusehen.

AuBerdem miussen fiir den derzeit nicht technisch gesicherten Bahniibergang Berger
StraBe die Sichtflaichen freigehalten werden. Jegliche Art von Bebauung, auch Car-
ports, missen ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Elektrifizierung und des
Ausbaus der Strecke 3745 soll der Bahniibergang technisch gesichert werden.

Danach ware ggf. eine Bebauung moglich. Dies miisste aber erst noch anhand de-
taillierter Unterlagen geprtft werden. Des weiteren sind grenznahe Bepflanzungen
mit BAumen aufgrund der freizuhaltenden Signalsichten nicht zul&ssig.

wohner werden den Bahniibergang gele-
gentlich fir Erholungszwecke nutzen. Von
erheblichen Mehrverkehren gegenliber dem
Ist-Zustand ist nicht auszugehen. Sofern
eine technische Sicherung des Bahniiber-
ganges als Folge der Ausbauplanung der
Bahnstrecke erforderlich wird, ist dies nicht
Aufgabe der Bebauungsplanung sondern der
Ausbauplanung der Deutschen Bahn AG. Im
Zuge der Elektrifizierung ist dies ja auch
vorgesehen (siehe unten).

Zu 4.: Im Zuge der weiteren Erschliefungs-
planung werden die erforderlichen Abstim-
mungen gefiihrt.

Zu 5.: Derzeit liegen keine konkreten Pla-
nungen vor, aus denen ein Flachenanspruch
fur den zu sichernden Bahnlibergang er-
sichtlich ist. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans bezieht keine Bahngrundst-
cke ein. Aus dem Ubersichtsplan der bauli-
chen Anpassungen am Bahniibergang erge-
ben sich keine konkurrierenden Flachenin-
anspruchnahmen. Bei dem Bebauungsplan
handelt es sich um einen Bebauungsplan mit
einem zusammenhédngenden Baufenster.
Auf den nachgelagerten Planungsebenen
werden die erforderlichen Sichtflachen be-

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen
und wurden z. T.
bereits berlicksich-
tigt.

nein

nein

Prof

Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg « Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.




BP ,Am Gronauer Bahnhof*

Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
ricksichtigt. Der Bebauungsplan enthélt
diesbezlglich einen Hinweis. Grenznahe
Bepflanzungen sind nicht zwingend vorge-
sehen.
6 Abstimmung bei BaumaBnahmen Zu 6.. Die erforderlichen Abstimmungen | Die Hinweise nein
Alle BaumaRnahmen entlang der Bahnstrecke miissen mit der DB Netz AG abge- | €rfolgen auf den nachgelagerten Planungs- | werden zur Kennt-
stimmt werden. Sollten Bauantrége im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren | €benen nis genommen.
geprtift werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der
DB Netz AG erfolgen muss.
Wir weisen darauf hin, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann,
wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige
offentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die 6ffentliche
Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.
Einzureichen sind daher priifbare Unterlagen mit Bahnbezug. Dies gilt nicht nur fiir
die Gebaude und Tiefgaragen, sondern auch flir Lirmschutzwande.
Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns auf
jeden Fall zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und
Auflagen vor.
7 Abstandsflachen Zu 7.: Die geltenden Abstandsregeln werden | Die Hinweise nein
Die Abstandsflachen gemaR LBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtii- | €ingehalten. werden zur Kennt-
che Bestimmungen sind einzuhalten. NS genommen.
8. Uberbauung Zu 8.: Eine Uberbauung von Bahngelande ist | Die Hinweise nein
Bahngelande darf weder im noch tiber dem Erdboden tiberbaut werden. Grenzsteine | im B-Plan nicht vorgesehen. werden zur Kennt-
sind vor Baubeginn zu sichern. Sie diirfen nicht Gberschiittet oder beseitigt werden. nis genommen.
Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.
9 Standsicherheit Zu 9.: Die Standsicherheit der Bahnanlagen | Die Hinweise nein
Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahn- | Wird auf der nachgelagerten Planungsebene | werden zur Kennt-
damm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind | 9ewahrleistet. nis genommen.
stets zu gewahrleisten.
10 Gefahrdung Bahnbetrieb Zu 10.: Die entsprechenden Vorgaben wer- | Die Hinweise nein
Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet werden. Die Sicht auf die | den auf der nachgelagerten Planungsebene | werden zur Kennt-
Anlagen der Leit- und Sicherungstechnik darf zu keiner Zeit behindert werden. Bahn- | gewahrleistet. nis genommen.
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -

Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg « Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.




BP ,Am Gronauer Bahnhof*

Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

anlagen diirfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden.

Bei Bauarbeiten in Gleisnahe sind die Verdffentlichungen der Deutschen Gesetzli-
chen Unfallversicherung DGUV Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4, DGUV Vorschrift 53,
DGUV Vorschrift 72, DGUV Regel 101-024, DGUV Vorschrift 78, DV 462 und die DB
Konzernrichtlinien 132.0118, 132.0123 und 825 zu beachten.

Wenn Sicherheitsabstdnde zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden mussen,
sind nach Art der jeweiligen Geféhrdung geeignete Mainahmen mit der DB Netz AG
abzustimmen und zu vereinbaren. Die erforderlichen Nachweise und Planungen sind
vorher zur Priifung der DB Netz AG vorzulegen. Die DB Netz AG legt die Schutz-
maBnahmen und mdgliche Standsicherheitsnachweise fiir Bauwerke fest, die dann
bindend zu beachten sind.

Oberleitung (nach Elektrifizierung)

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir
weisen hiermit ausdrticklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Ober-
leitung hin und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.

Die Erdoberkante darf im Umkreis von 5,00 m um die Oberleitungsmastfundamente
nicht verandert werden. Bei Unterschreitung der geforderten Abstande ist vom Veran-
lasser ein statischer Nachweis vorzulegen. Der Mindestabstand von Bauwerken zu
den bahneigenen 15/ 20 kV - Speiseleitungen und zu Oberleitungsmastfundamenten
muss jeweils 5,00 m betragen.

Werden feste Bauteile (Geb&ude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugeréte, Kréne
usw. in einem Abstand von weniger als 5,00 m zur Bahnanlage errichtet bzw. aufge-
stellt, so sind diese bahnzuerden.

Das Erfordernis der Bahnerdung kann auch durch die Art und Weise der Bauarbeiten
ausgeldst werden, wenn die Gefahr der Berlihrung von unter Spannung stehenden
Teilen trotz Einhaltung der Schutzabsténde besteht. Die anfallenden Kosten gehen
zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Bei Bauarbeiten in der Nahe von Oberleitungen / Oberleitungsanlagen sind die Verof-
fentlichungen der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung DGUV Vorschrift 4 und
DV 462 zu beachten.

Vorhandene Kabel und Leitungen / Sicherung von Bahnanlagen und Leitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegen-
schaften (auch auf benachbarten Fremdflachen) jederzeit mit dem Vorhandensein

Zu 11.: Die entsprechenden Vorgaben wer-
den auf der nachgelagerten Planungsebene
gewahrleistet.

Zu 12.: Die entsprechenden Vorgaben wer-
den auf der nachgelagerten Planungsebene
gewahrleistet.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

nein

nein

Prof

Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg « Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.
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Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

10

Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

14

betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden muss.
Falls eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich gewtnscht wird, ist diese
ca. 6 Wochen vor Baubeginn bei der DB AG, DB Immobilien iiber das Online-Portal
zu beantragen. www.deutschebahn.com/Online_Portal/Kabel_und_Leitungsanfragen.

Hinweis zu TK-Kabeln
Uns ist bekannt, dass sich TK-Anlagen und -kabel der DB InfraGO AG im Grenzbe-

reich befinden. TK-Anlagen der DB InfraGO AG durfen nicht dberbaut werden und es
muss ein Ab-stand von mindestens 2,00 m eingehalten werden.

Einsatz von Baukranen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bag-
ger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen
verboten. Falls ein Uberschwenken der Bahnflache nicht vollstandig ausgeschlossen
werden kann bzw. der Mindestabstand zu Bahnanlagen nicht ausreichend ist, muss
eine Kranvereinbarung abgeschlossen werden. Es muss dabei vom ungtinstigsten
Fall ausgegangen werden: Die Uberschwenkbegrenzung ist nicht funktionsfahig, der
Kran schwenkt in Richtung der Bahnanlagen, gleichzeitig ist der Ausleger und die
Kette maximal ausgefahren. Auch in die-sem Fall muss der Mindestabstand von 5,00
m zu den Bahnanlagen gewéahrleistet werden. Im Rahmen der Kranvereinbarung
werden SicherheitsmaRnahmen wie z.B. eine Uberschwenkbegrenzung und die
Bahnerdung des Krans inkl. einer Abnahme vor Ort durch den Anlagenverantwortli-
chen von DB InfraGO vorgegeben.

Die schriftliche Kranvereinbarung muss mindestens 8 Wochen vor Kranaufstellung
bei der DB InfraGO AG beantragt werden. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw.
dessen Rechts-nachfolger zu tragen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellungnahme der DB
zum Vorhaben bei der DB InfraGO AG einzureichen. Generell ist auch ein mafstabli-
cher Lage-plan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen. Auf
eine ggf. erforder-liche Bahnerdung wird hingewiesen.

Einfriedung

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der offentlichen Sicherheit
und auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Per-
sonen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Be-
treten und Befahren von Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefah-
renbereich der Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedungen zur Bahneigentums-

Zu 13.: Die entsprechenden Vorgaben wer-
den auf der nachgelagerten Planungsebene
gewahrleistet. Die notwendigen Vereinba-
rungen werden durch die Bauherrschaft
abgeschlossen.

Zu 14.: Die Zulassigkeit von Einfriedungen
ist im B-Plan geregelt. Die Ausflihrung wird
auf der nachgelagerten Planungsebene
gewahrleistet

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

nein

nein
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Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

15

16

17

grenze hin sind so zu verankern, dass sie nicht umgeworfen werden kénnen (Sturm,
Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung gemaR VDE-Richtlinien vorzusehen.
Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu
halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn
bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Parkplatze zur Bahnseite hin

Parkplatze und Zufahrt missen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin mit
Schutzplanken oder &hnlichem abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes
Abrollen zum Bahngelande hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzmafinah-
men sind in Abhangigkeit der Ortlichkeit festzulegen und ggf. mit Blendschutz zu
planen. Die Schutzvorrichtung ist von den Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern
auf inre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den
Mindestpflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Land-
schaftsplanung und Vegetationskontrolle” zu beachten. Abstand und Art von Bepflan-
zungen missen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleis-
anlagen fallen kdnnen. Diese Abstande sind durch geeignete Maflnahmen Riick-
schnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande
ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflan-
zungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit
ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei
Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf
Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb,
entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszu-
schlieRen.

Die grenznahe Bepflanzung mit Baumen ist auf Grund der freizuhaltenden Signal-
sichten nicht zulassig.

Geholzanpflanzungen missen so weit vom Gleisbereich entfernt vorgenommen
werden, dass dieser Bereich - auch bei Windwurf- nicht beeintrachtigt wird. Die Ge-
hélzanpflanzung ist laufend zu pflegen.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen
Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuch-

Zu 15.: Die Sicherung der Parkplatze wird
auf der nachgelagerten Planungsebene
gewahrleistet. Im Bebauungsplan wird die
Festsetzung zur Ausstattung und Gestaltung
der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (B.3) er-
ganzt

Zu 16.: Der Bebauungsplan sieht keine
Bepflanzungen im Nachbarbereich zwingend
vor. Alles Weitere wird auf der nachgelager-
ten Planungsebene geregelt.

Zu 17.; Der Bebauungsplan schrankt durch
Festsetzungen Werbeanlagen und AulRenbe-

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.
Der Anregung wird
gefolgt.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

Die Hinweise
werden zur Kennt-

ja
Ergénzung der
Gestaltungsfest-
setzungen

nein

ja
Erganzung Hin-
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- | Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
tung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise | leuchtung ein bzw. gibt hierzu Hinweise. Die | nis genommen weise
oder von Bahnlbergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der | Vermeidung von Blendwirkungen wird auf | und wurden be-
Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und | der nachgelagerten Planungsebene gere- | reits weitestge-
Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen. Die Verwendung roter oder | gelt. hend ber(cksich-
griner Lichter ist verboten. tigt.
18 Zuwegung zu den Bahnanlagen Zu 18.: Die Zuwegung zu den Bahnanlagen | Die Hinweise nein
Der Zugang zu den Bahnanlagen muss zu jeder Zeit fiir Mitarbeiter des DB Konzemns | Wird durch den Bebauungsplan noch ver- | werden zur Kennt-
und beauftragte Dritte zum Zwecke der Instandhaltung mit Dienstfahrzeugen sowie | bessert. nis genommen.
fir Rettungspersonal mit Rettungsfahrzeugen gewahrleistet sein.
19 Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen Zu 19.: Regelungen zum Betreten der Bahn- | Die Hinweise nein
Ein widerrechtiiches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonsti- | @nlagen sind nicht Gegenstand der Bauleit- | werden zur Kennt-
ges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO | Planung. nis genommen.
unzuldssig und durch geeignete und wirksame MalRnahmen grundsatzlich und dau-
erhaft auszuschlieRen. Dies gilt auch wéahrend der Bauzeit.
20 Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwéasser Zu 20.. Der Bebauungsplan sieht keine | Die Hinweise nein
Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf oder iiber Bahngrund | Oberflachenentwasserung liber das Bahnge- | werden zur Kennt-
abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemaf in die dffentliche Kanalisation abzulei- | lande vor. nis genommen.
ten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.
21 Vorflutverhéltnisse Zu 21.: Die Vorflutverhéltnisse und bahnei- | Die Hinweise nein
Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die Baumafinahme, Baumaterialien, Erdaushub | 9énen Entwasserungsanlagen werden durch | werden zur Kennt-
etc. nicht verandert werden. den B-Plan nicht tangiert. Naheres wird auf | nis genommen.
Bahneigene Durchlasse und Entwéasserungsanlagen SZIrt nachgelagerten Planungsebene  gere-
Bahneigene Durchlasse und Entwasserungsanlagen durfen in ihrer Funktion nicht '
beeintrachtigt werden (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen
Anlagen fir Inspektions-, Wartungs- und InstandhaltungsmalRnahmen ist sicherzu-
stellen.
22 Immissionen Zu 22: Zum Immissionsschutz wurden | Die Hinweise nein
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio- | Fachgutachten erarbeitet, auf deren Grund- | wurden bereits
nen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch | age die erforderlichen Festsetzungen getrof- | beriicksichtigt.
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu | fen und Hinweise formuliert werden. heran-| Den Anregungen
Immissionen an benachbarter Bebauung filhren kénnen. Bei Wohnbauplanungen in | 96Zogen werden. wurde bereits
der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung des kommu- gefolgt.
nalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwande) und
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

23

24

passive (z.B. Riegelbebauung) Larmschutzmafinahmen zu priifen und festzusetzen.
In unmittelbarer N&he unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen
ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemein-
de oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen
vorzusehen bzw. vorzunehmen. Seitens der DB InfraGO AG werden keine besonde-
re L&rmschutzmafinahmen vorgenommen.

Keine Beschéadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen,
Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen,
Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthinder-
nisse zu bereiten oder andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlun-
gen vorzunehmen.

Haftungspflicht des Planungstrégers / Bauherrn

Fur Schéden, die der Deutschen Bahn AG aus der Baumafinahme entstehen, haftet
der Planungstrager / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Ein-
wirkungen auf die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende Anderungsmalnahmen sind
dann auf Kosten des Vorhabentrdgers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlas-
sen.

Datenschutzhinweis

Die zur Verfiigung gestellten Unterlagen sind Eigentum der DB InfraGO AG sowie
anderer DB-Konzernunternehmen und sind vertraulich zu behandeln. Sie durfen
weder an Dritte weitergeleitet noch vervielfaltigt bzw. veréffentlicht werden. Davon
ausgenommen ist die Weitergabe an z.B. bauausfilhrende Firmen mit berechtigtem
Interesse im Zusammenhang mit dem o.g. Vorhaben. Samtliche Unterlagen sind
nach Abschluss der Arbeiten zu vernichten

Zu 23.: Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen, sind jedoch nicht Gegenstand
des B-Plans

Zu 24: Die allgemeinen Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

nein

nein
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N_r_.
TOB

Anregungen und Hinweise

(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwagungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

Ubersichtsplan der baulichen Anpassungen und der Position des
Schalthauses sowie der vorgelagerten Stellflache inkl. Zufahrt

Datenschutzhinweis
Die zur Verfligung gestellten Unterlagen sind Eigentum der DB InfraGO AG sowie anderer
DB-Konzernunternehmen und sind vertraulich zu behandeln. Sie diirfen weder an Dritte
weitergeleitet noch vervielfltigt bzw. verdffentlicht werden. Davon ausgenommen ist die
Weitergabe an z.B. hauvausfilhrende Firmen mit berechtigtem Interesse im Zusammenhang
mit dem o.g. Vorhaben. Samtliche Unterlagen sind nach Abschluss der Arbeiten zu
vernichten.

Prof
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Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

1.:
Deutsche
Telekom
(26.06.2025)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigenti-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevolimachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Pla-
nung nehmen wir wie folgt Stellung:

Ihr Schreiben vom 24.06.2025 haben wir erhalten und sie erhalten hiermit unsere
fristgerechte Stellungnahme

Vom eingereichten Bebauungsplan sind wir betroffen. Im Plangebiet (Trasse 6stlich
der Bachwiesenstrale) befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. (s.
Anlage Lageplan).

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der
Baumalnahme beriihrt und missen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt
werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B.
im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten
uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunika-
tionslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
beachten.

Zu 1.: Die Hinweise werden auf der nachge-
lagerten Planungsebene beriicksichtigt und
die erforderlichen Abstimmungen rechtzeitig
gefuhrt.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

nein

Prof
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
T6B (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
13.: Ihr Schreiben ist am 24.06.2025 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird | - (siehe unten) nein
Eisenbahn- hier unter dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fiir meine Beteili-
bundesamt gung als Trager offentlicher Belange.
(24.07.2025) Ich verweise auf meine Stellungnahme vom 30.08.2023, die ich diesem Schreiben
beigefiigt habe. Weitere Forderungen, Anregungen und / oder Hinweise werden nicht
vorgebracht.
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- | Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
13.: Ihr Schreiben ist am 19.07.2023 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird
Eisenbahn- hier unter dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen fiir meine Beteili-
bundesamt gung als Trager offentlicher Belange.
(30.08.2023) Direkt angrenzend am Plangebiet verluft die Eisenbahnstrecke 3745 Bad Vilbel —|Zu 1.: Die DB Immobilien wurde beteiligt. | Die Hinweise nein
Lauterbach (Hess) Nord (ca. von Bahn-km 3,940 bis Bahn-km 4,085). Und hat Stellung genommen (siehe Nr. 8). | werden zur Kennt-
Ich weise darauf hin, dass die Deutsche Bahn AG als Tréger 6ffentlicher Planungen nis genommen
und aufgrund der Tatsache, dass sie in der Nahe der geplanten MalRnahme Be-
triebsanlagen einer Eisenbahn betreibt, zu beteiligen ist (Ansprechpartner / Koordina-
tionsstelle: Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Mitte, Karlstrale 6, 60329
Frankfurt am Main).
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben vorschla planédnderun
g9 geg 9 )
15.: Sehr geehrte Damen und Herren, - nein
Gemeinde- der Gemeindevorstand der Gemeinde Niederdorfelden hat in seiner Sitzung am
vorstand 01.07.2025 beschlossen, im Behdrdenbeteiligungsverfahren der Stadt Bad Vilbel
Gem. Nieder- zum Entwurf des Bebauungsplans ,Am Gronauer Bahnhof*, keine Einwande vorzu-
dorfelden bringen.
(03.07.2025)
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschla Beschluss- |Bebauungs-
gung J
TOB (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plandnderung
16.: Sehr geehrte Damen und Herren, - nein
hessenAR- gegen den vorgesehenen den Bebauungsplan werden seitens der Denkmalfachbe-
CII_'IAC‘;LOGIEf hérde keine grundséatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorgebracht.
- Landesamt f. Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern In der Begriindung S. 13 unter
Denkmalpfle-
P Punkt 3.3 Denkmalschutz zu § 21 HDSchG sind korrekt.

ge
(14.08.2025) | !- Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhlt sich ausschiieBlich zu den ffentli- | Zu 1.: Seitens der Baudenkmalpflege des | Der Hinweis wird nein

chen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine | Landesamtes wurde keine Stellungnahme | zur Kenntnis

gesonderte Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der | @bgegeben. Die Untere Denkmalschutzbe- | genommen.

Baudenkmalpflege behélt sich die Denkmalfachbehérde vor. horde des Wetteraulreises hat keine Anre-

gungen oder Hinweise geduflert (siehe Nr.
20).
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
T6B (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
17.: Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange geméR | - (siehe unten) ja
Hessen Mobil §4 (2) BauGB
(30.07.2025) Schreiben der Planungsgruppe NaturProfil vom 18.07.2023

Unser Schreiben vom 22.08.2023, Az.: 34¢2-2023-034274 -BV13.3Ho

E-Mail der Planungsgruppe NaturProfil vom 24.06.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber unsere Stellungnahme vom 11.03.2022, Az.. 34c¢1/2-22-027227/027228-

BV13.3, die weiterhin ihre volle Giiltigkeit behalt, hinausgehend, bestehen aus stra-

Renrechtlicher Sicht die Kreisstralle 247 betreffend seitens dem Hessen Mobil Stra-

Ren- und Verkehrs-management keine planrelevanten Einwende zur Bebauungs-

planénderung.
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plandnderung
17.: - nein

Hessen Mobil
(22.08.2023)

Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel

Bebauungsplan ,,Am Gronauer Bahnhof“, im Stadtteil Gronau

friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge gemaR §4 (1) BauGB

Schreiben der Planungsgruppe NaturProfil vom 18.07.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Ermittlung und Beurteilung umweltrelevanter Sachverhalte unterliegt fir kommu-
nale Planungen nicht der Prifpflicht durch das Hessen Mobil Stralen- und Ver-
kehrsmanagement. Auf den jeweiligen Planflachen finden durch unsere Behérde
auch keine regelméaBigen Erhebungen statt. Insofern erfolgen von Hessen Mobil
Straen- und Verkehrsmanagement zur Bauleitplanung der Stadt Bad Vilbel keine
Anregungen/Angaben fir die Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillie-
rungsgrades der Umweltpriifung gemaf §2(4) BauGB.

Vonseiten dem Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement bestehen stralen-
rechtlich, die Kreisstrale 247 betreffend, keine planrelevanten Einwande zum Be-
bauungsplan.

Prof
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Hinsichtlich der getroffenen Festsetzungen zur zulassigen Nutzung von erneuerbaren | Zu 1.: Die Vermeidung von Blendwirkungen | Der Anregung wird ja
Energien und zur Energieeinsparung bitten wir aus Verkehrssicherheitsgriinden | wird in der Festsetzung unter A 10 erganzt. | gefolgt. Prazisierung der
erganzend festzusetzen, dass die Anlagen, die der Kreisstralle 247 zugewandt wer- Textfestsetzung
den entsprechend nur in blendfreier Ausfiihrung zuldssig sind.
Die Stadt Bad Vilbel hat dafiir Sorge zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor | Zu 2.: Auf der Grundlage des vorliegenden | Der Hinweis wird nein
Umwelteinfliissen geméR § 9 (1) 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. | Schalltechnischen Gutachtens werden Fest- | zur Kenntnis
zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden. setzungen zum Schutz vor Umwelteinflissen genommen..Der
Das Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement (ibernimmt keinerlei Forde- getroﬁ?tr)l. D(;ar Atlj_lsschlus:/lvg? SFtor%erungeg AnLetgur}glvzlrd
rungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spate- %egken# er dem esstent ° Iht Gra en-tund nicht getogt.
ren Zeitpunkt. Wir bitten um entsprechende Ubernahme in die Festsetzungen des erkenrsmanagement ISt nicht f5egenstan
Bauleittplans. der Festsetzungen des Bebauungsplans.
Nr. Anregungen und Hinweise Abwaégungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
19.: vielen Dank fiir das Zusenden der Planungsunterlagen in der oben genannten Ange- | - nein
IHK GieBen- legenheit. Nach umfassender Priifung konnen wir lhnen mitteilen, dass wir hinsicht-
Friedberg lich der durch uns zu vertretenden Belange der Wirtschaft keine Anmerkungen oder
(24.07.2025) Bedenken haben.
I;"‘:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
20.: Sehr geehrte Damen und Herren, - nein
Kreisaus- nachfolgend tiberlassen wir Ihnen die Stellungnahme des Wetteraukreises:
schuss des ) FSt. 1.3.1 StraBenverkehrsangelegenheiten - nein
Wetteraukrei- 1. Einwendungen und Bedenken
ses Gegen die eingereichten Planungsunterlagen bestehen aus stralenverkehrs-
(29.07.2025) rechtlicher Sicht flir meinen Zustandigkeitsbereich grundsatzlich keine Bedenken.

2. Anregungen

Siehe oben.

FSt. 2.3.6 Brandschutz

Gegen das Vorhaben bestehen keine Bedenken, wenn folgende MaRnahmen be-

ricksichtigt werden:

Moglichkeiten der Uberwindung:

Léschwasserversorgung Zu 1.: Die Léschwasserversorgung ist gesi- | Die Hinweise nein

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an | chert. Die Nachweise erfolgen auf der nach- | werden zur Kennt-

das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung | gelagerten Planungsebene der Erschlie- | nis genommen

gemaB § 17 Baunutzugsverordnung - BauNVO - folgender Loschwasserbedarf erfor- | Bungs- und Baugenehmigungsplanung. In

derlich: der Begriindung sind entsprechende Aussa-

1600 I/min. gen enthalten.

Diese Ldschwassermenge muss mindestens fir eine Léschzeit von 2 Stunden zur

Verfligung stehen.

Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Léschwasserentnahme (ber die

eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Loschwassermenge vom oéffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht

werden, so ist der Loschwasservorrat durch andere geeignete MaRnahmen, z.B.

Léschteiche (DIN 14 210), unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14 230) oder die

Einrichtung von Léschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Lésch-

wasserentnahmestellen an ,offenen Gewéssern* sicherzustellen.

Hydranten: Zu 2.: Die ErschlieBungsstralen sind bereits | Die Hinweise nein

Zur Loschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unter- | an die Wasserversorgung angebunden. Die | werden zur Kennt-

flurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Planung der erforderlichen Anlagen erfolgt | nis genommen

Folgende Absténde sind einzuhalten: auf der nachgelagerten Planungsebene der

» Offene Wohngebiete 120 m ErschlieBungsplanung. In der Begriindung

> geschlossene Wohngebiete 100 m sind entsprechende Aussagen enthalten.
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
» Geschaftsstralten 80 m.
Fur den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) -
einzuhalten.
Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen.
Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fiir Brandschutzeinrichtungen nach
DIN 066 gut sichtbar zu kennzeichnen.
Sonstige MaRnahmen: Zu 3.: Die Vorgaben fiir Feuerwehrzufahrten | Die Hinweise nein
Die Strafen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer | und Aufstellfldchen der Feuerwehr werden | werden zur Kennt-
Achslast von mindestens 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne | auf der nachgelagerten Planungsebene der | nis genommen
Schwierigkeiten befahren werden konnen. berticksichtigt und auf der Bauantragsebene
Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli | nachgewiesen.
1998 ,Flachen fir die Feuerwehr” wird verwiesen.
FSt. 2.4.3 Infektionsschutz und Hygiene - nein
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit werden hinsichtlich der fachlich von uns
zu vertretenden Belange nicht vorgebracht.
Fachliche Stellungnahme (abwégungsfahige Sachverhalte)
Eine fachliche Stellungnahme zu abwagungsfahigen Sachverhalten ist nicht erforder-
lich.
FB 4 Archéologische Denkmalpflege
Gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Archéologischen
Denkmalpflege Wetterau keine grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche
vorgebracht.
Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern In der Begriindung S. 13 unter
Punkt 3.3 zu § 21 HDSchG sind korrekt.
Die Angaben in der Begriindung unter Punkt 1.4.4 ,Rechtliche Restriktionen®, Denk- | Zu 4.: Die Begriindung wird erganzt und an | Der Anregung wird ja
malrecht®, S. 4 sind am Ende zu ergénzen durch den Satz: der genannten Stelle durch einen Verweis | gefolgt Prazisierung der
,Diesbeziiglich sind die unter Punkt 3.3 ,Denkmalschutz‘ gemachten denkmalschutz- | prézisiert. Begriindung
rechtlichen Auflagen (,... wird parallel oder im Nachgang zum Bebauungsplanverfah-
ren ein archdologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung durchge-
fihrt, ...%) zu beachten®.
Hinweis: Zu 5.: Die Untere Denkmalschutzbehdérde | Der Hinweis wird nein
Die vorliegende Stellungnahme verhélt sich ausschlieBlich zu den 6ffentlichen | bzw. die Denkmalfachbehdrde wurden betei- | zur Kenntnis
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

Belangen der Archdologischen Denkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnah-
me zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege
behélt sich die Untere Denkmalschutzbehorde bzw. die Denkmalfachbehérde
vor.

FSt. 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundlegenden Bedenken gegen die
vorgelegte Planung, der Nachverdichtung im Innenbereich wird begriRt..

Es ergeben sich in der Festlegung des Ausgleichsbedarfs jedoch einige Unstimmig-
keiten. Bei der Berechnung des Ausgleichsbedarfs wird fiir 50% der zul&ssigen Be-
bauung eine Dachflachenbegriinung positiv in der Bilanzierung beriicksichtigt. In den
Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Dachflachenbegriinung aber nicht
grundsatzlich festgelegt, sondern lediglich auf Flachdachern, die ggf. nie gebaut
werden. Hier sollte eine andere textliche Festsetzung fiir die Dachflachenbegriinung
erfolgen oder die positive Berticksichtigung in der Bilanzierung angepasst werden.

Mit Erlangung der Rechtskraft ist der unteren Naturschutzbehorde der Kauf der erfor-
derlichen Okopunkte unaufgefordert nachzuweisen.

Die Vermeidungsmalinahmen, die sich aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
ergeben, sind zwingend zu beriicksichtigen. Die Installation der Nisthilfen ist durch
die Stadt Bad Vilbel vor Eingriffsbeginn umzusetzen und zu dokumentieren.

Rechtsgrundlage:
§§ 13-15, 39 und 44 BNatSchG

ligt und haben Stellung genommen. Anre-
gungen und Hinweise wurden nicht geduRert
(siehe unten).

Zu 6.: In den Festsetzungen nach Landes-
recht (Teil B) — hier Hessische Bauordnung -
werden die zulassigen Dachformen einge-
schréankt. Zulassig sind nur Flachdacher und
flach geneigte Dacher als Satteldach mit
einer Dachneigung bis 5°. Es ist daher si-
chergestellt, dass ausschlieflich begri-
nungsfahige Dacher im geplanten Wohnge-
biet entstehen. Der in der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung angesetzte Anteil
an extensiver Dachbegrinung ist somit
plausibel hergeleitet.

Zu 7.. Die Stadt Bad Vilbel erwirbt die ent-
sprechenden Okopunkte und weist dies mit
Erlangen der Rechtskraft des Bebauungs-
plans nach.

Zu 8.: Die artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmaBnahmen sind als verbindliche
Festsetzungen oder Hinweise in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden und werden
bei Umsetzung des Wohngebietes eingehal-
ten.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind je fiinf
Nisthilfen fir héhlenbriitende Végel sowie
funf kinstliche Fledermausquartiere an

genommen.

Die Anregung
wurde bereits
berticksichtigt.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen. Die
Anregung wird auf
der nachgelager-
ten Planungsebe-
ne bericksichtigt.

nein

nein

nein
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
geeigneten Gebaudeteilen anzubringen, zu
pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Die
Anbringung von Nisthilfen ist nicht zwingend
vor Eingriffsbeginn umzusetzen, da es sich
nicht um vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men bzw. CEF-MalRnahmen handelt. Fiir
gebaudebewohnende Arten kénnen die Nist-
und Quartierhilfen erst im Zuge des Hoch-
baus angebracht werden. Alternativ kénnen
Nist- und Fledermauskasten an geeigneten
Baumbesténden innerhalb der Gemarkung
Gronau angebracht werden. Da die Stadt
Bad Vilbel auf derartige Baumbestande
Zugriff hat, kann die Malinahme auch vorzei-
tig umgesetzt werden.
FSt. 4.1.3 Wasser und Bodenschutz - nein
Fachliche Stellungnahme (abwagungsfahige Sachverhalte)
Gegen das Vorhaben bestehen aus unserer fachlichen Sicht bei plangemaler Um-
setzung keine Bedenken.
FSt. 4.2.2 Agrarfachaufgaben - nein
Fachliche Stellungnahme (abwéagungsfahige Sachverhalte)
Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir keine Bedenken zu dem o.g. Bebauungs-
plan.
FB 4.5 Bauordnung
Es liegen Einwendungen vor.
Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen
Fachliche Stellungnahme: Zu 9.: In der Festsetzung zu Flachen fir | Die Anregung nein
Textliche Festsetzungen sind eindeutig und bestimmt zu fassen. Diesem Grundsatz | Nebenanlagen und Stellplatze gem. § 9 | wurde bereits
entspricht der Abs. 3 unter Punkt 4 nicht. Es ist eindeutig zu bestimmen unter wel- | Abs.1 Nr. 4 BauGB) wird geregelt, dass bei | berlicksichtigt.
chen Bedingungen die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze auf 1,0 Stellplatze je | Wohnungen, die im geforderten Wohnungs-
Wohneinheit reduziert werden kann. bau erreichtet werden, die Zahl der nachzu-
weisenden Stellplatze auf 1,0 je Wohneinheit
reduziert werden kann. Von daher ist die
Festsetzung eindeutig und bestimmt gefasst.
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
Die Berechnung der erforderlichen Stellpl&t-
ze und der Nachweis des geférderten Woh-
nungsbaus erfolgt auf der Bauantragsebene.
FSt. 4.5.0 Denkmalschutz - nein
Keine Einwendungen.
I;"‘:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
23.: im Auftrage der nach §3 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz anerkannten Landesverbénde
Landesjagd- und ihrer Naturschutzvereinigungen im Wetteraukreis und im Einvernehmen mit den
verband Hes- Beauftragten dieser Vereinigungen im Wetteraukreis nehme ich Stellung zu o.a.
sen Vorhaben:
(22'07_'2025) Gegen die 0.g Planung bestehen seitens der 0.g. Naturschutzverbénde keine Beden- | - nein
Gemeinsame ken, da es sich um eine sinnvolle Nachverdichtung in bereits bebauter Umgebung
Stellungnahme handelt.
mit Nr. 3, 4, 9, . . " . . .

Durch die Bauleitplanung werden okologisch notwendige Festsetzungen wie Dach-
18, 40, 50 u. " - . PR
56 begriinung Wasserriickhaltung, und Bepflanzung der Freiflachen beriicksichtigt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist nachvollziehbar und wird der Situation

vor Ort gerecht.

Die erfolgte Bestandaufnahme der vorhandenen Fauna, ist unserer Einschatzung

nach in ausreichendem Mafe erfolgt. Mit den sich daraus ergebenden Ausgleichs-

maBnahmen sind wir ebenfalls einverstanden. Sofern die angegeben Vermeidungs-,

Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen wie angegeben erfolgen, haben wir gegen

die Planungen keine Bedenken.
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
310 Wir beziehen uns auf das Scheiben aus lhrem Hause vom 23.06.2025.
Magistrat der Hinsichtlich des Bebauungsplanentwurfes ,Am Gronauer Bahnhof* bestehen seitens
\s;:labitl B:g des Fachdienstes Liegenschaftsverwaltung keine Bedenken und Anregungen.
Liege;\- Eingeforderte Dienstbarkeiten im Geltungsbereich sind mit den Unterlagen (An-|Zu 1.: Die Beantragung von Dienstbarkeiten nein

- ragstext und Lageplan) jeweils schriftlich zu beantragen beim iegenschaftsver- | erfolgt auf der nachgelagerten Planungs-

schaftsver tragstext und Lageplan) jeweils schriftlich zu beant beim FD Li haft rfolgt auf d hgelagerten Pl
waltung waltung. ebene.

(09.07.2025)
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
N.RM Netz- Bauleitplanverfahren der Stadt Bad Vilbel
dienste
(25.06.2025) Bebauungsplan ,,Am Gronauer Bahnhof“ in Bad Vilbel

hier: Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

vom 23.06.2025 nehmen wir wie folgt Stellung.

Wir berufen uns auf unser Schreiben vom 31.07.2023, welches hiermit wei-

ter Bestand behilt.
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plandnderung
41.: auf Ihre Anfrage - nein
N_RM Netz- Bauleitplanverfahren der Stadt Bad Vilbel
dienste

(31.07.2023)

Bebauungsplan ,,Am Gronauer Bahnhof*“ in Bad Vilbel

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

vom 17.07.2023 konnen wir lhnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebauungs-
plan ,Am Gronauer Bahnhof* der Stadt Bad Vilbel grundsatzlich keine Einwande
bestehen. Alle unsere Leitungen befinden sich auferhalb Ihrer Fldchennutzung.

Fur zukinftige Anfragen bitten wir Sie, die Unterlagen nach Mdglichkeit in elektroni-
scher Form (DWG/PDF) einzureichen. Die E-Mail-Adresse lautet koordination@nrm-
netzdienste.de.
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
T6B (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
42.: _ Sehr geehrte Damen und Herren,

ObherhVeSrSI-r wir danken Ihnen fiir die Uberlassung der Unterlagen.

Zﬁn:js-;éo Die Stellungnahme erfolgt im Namen der ovag Netz GmbH, im Namen und im Auf-

(ovag Netz trag der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und der Stadt Bad Vilbel. Elektrische Anlagen

GmbH) der ovag Netz GmbH, der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und der Stadt Bad Vilbel

(31.07.2025)

werden im Text gesamtheitlich betrachtet.

Die Belange fiir die Wasserversorgungsanlagen der OVAG sind in dieser Stellung-
nahme nicht mitberiicksichtigt worden. Eine separate Auskunft konnen Sie Uber
unsere Fachabteilung in Inheiden (iber planauskunftwasser@ovag.de oder Tel.
06402 511-0 einholen.

Im ausgewiesenen Gebiet ist eine Transformatorenstation vorhanden. Des Weiteren
befinden sich in dem Bereich 20-kV- und 0,4-kV-Kabel sowie Anlagen fir die Stra-
Renbeleuchtung. Die ungefahre Lage der Anlagen haben wir in dem beigefligten Plan
eingezeichnet und bitten um Darstellung im Bebauungsplan. Flr die korrekte Eintra-
gung der Trassen besteht die Méglichkeit der ortlichen Einmessung. Zusétzlich kdn-
nen Sie die entsprechenden Bestandspléne bei den Stadtwerken Bad Vilbel (oder
planauskunftstrom@ovag-netz.de) anfordern.

Bei der Stellungnahme gehen wir davon aus, dass die Kabel auch weiterhin im &f-
fentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist fiir die Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen
von 2,50 m Breite, der nicht Gberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss sicher-
gestellt sein, dass die OVAG und die Stadtwerke Bad Vilbel oder deren Beauftragte
die Grundstlicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten
und hierfiir die notwendigen Arbeiten ausfihren kdnnen. Zusatzlich ist zur Sicherung
der Kabelleitungen eine — beschrankt personliche Dienstbarkeit — erforderlich.

Auflerdem mochten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen
Bepflanzungen vorgesehen sind, die vorhandenen bzw. geplanten Kabel — auch die
am Rande des Planungsbereiches liegenden — durch geeignete MaRnahmen zu
schiitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen StraRenbeleuchtungseinrichtun-
gen zu beriicksichtigen. Im Einzelfall bitten wir um Riicksprache mit den Stadtwerken
Bad Vilbel und dem Netzbezirk Friedberg, Dorheimer Strale, 61231 Bad Nauheim,

Zu 1. GemaR Stellungnahme zur Friihzeiti-
gen Beteiligung sind Wasserversorgungsan-
lagen der OVAG nicht betroffen

Zu 2.: Im Bebauungsplan werden nur Haupt-
versorgungsleitungen dargestellt. Die 0,4 kV-
Leitung wird auf der nachgelagerten Pla-
nungsebene berticksichtigt. Eine Transfor-
matorenstation ist derzeit im Geltungsbe-
reich nicht vorhanden, sondern wird seitens
der Stadtwerke Bad Vilbel geplant. Die dar-
gestellte 20kV-Leitung wird nachrichtlich in
die Planzeichnung ibernommen.

Zu 3.: Die Hinweise werden auf der nachge-
lagerten  Planungsebene  berlcksichtigt.
Dann werden auch die notwendigen Ab-
stimmungen geflhrt

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.
Der Anregung wird
teilweise gefolgt.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.

nein

ja
‘nachrichtliche
Ubernahme der
20 kV-Leitung

nein
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Tel. (060 31) 82 16 57.

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

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

Die Versorgung des im Planungsbereich ausgewiesenen Gebietes mit elektrischer
Energie kann durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen. Ebenso ist eine Trans-
formatorenstation (je nach elektrischem Leistungsbedarf) erforderlich. Ein geeigneter
Standort ist im beigefiigten Plan eingezeichnet. Hierzu benétigen wir eine Flache von
mind. 8,5 m Breite * 6,1 m Tiefe mit einem Kanalanschluss an einer Grundstlickssei-
te. (Wir weisen darauf hin, dass kundeneigene Stationen als freistehende Netzstatio-
nen oder innerhalb von Geb&ude ebenerdig und von aullen zuganglich zu errichten
sind.) Neben der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan bitten wir textlich
aufzunehmen, dass innerhalb der Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Elektrizitat (Transformatorstation), bauliche Anlagen die einzuhaltenden
Grenzabstande nach Landesbauordnung unterschreiten durfen. Die Station ist gem.
Anlage zu § 63 HBO baugenehmigungsfrei. Fir Rickfragen, den Standort betreffend,
setzen Sie sich bitte friihzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg - Tel.
06031/82-1231 — in Verbindung.

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

Sollen im Zuge der BaumaRnahme Lichtpunkte versetzt, Stahlrohrmaste der Licht-

punkte erneuert oder zusatzliche Lichtpunkte errichtet werden, wenden Sie sich bitte
frihzeitig an die Stadt Bad Vilbel und die Fachabteilung in Friedberg — strassenbe-

Zu 4. Die Hinweise werden auf der nachge-
lagerten Planungsebene berticksichtigt.

Die Hinweise zur geplanten Trafostation der
OVAG kommen nicht zum Tragen (siehe
Nachtrag vom 01.08.2025), da eine neue
Trafostation durch die Stadtwerke Bad Vilbel
geplant wird. Der Standort hierfiir wurde mit
den Stadtwerken abgestimmt und ist mit
entsprechenden Abmessungen im Bebau-
ungsplan-Entwurf als Flache fiir Versor-
gungsanlagen beriicksichtigt.

Die mégliche Unterschreitung der Grenzab-
stdnde nach HBO innerhalb der Flachen fir
Versorgungsanlage wurde nach der frihzei-
tigen Beteiligung bei der weiteren Ent-
wurfsbearbeitung in den Festsetzungen
erganzt.

Zu 5.: Die Hinweise werden auf der nachge-
lagerten Planungsebene berticksichtigt.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen.
Der Anregung
wurde bereits der
weiteren Ent-
wurfsbearbeitung
gefolgt.

Die Hinweise
werden zur Kennt-
nis genommen..

nein

nein
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leuchtung@ovag.de. In diesem Zusammenhang empfehlen wir generell, auch im
Zuge von StraBRenbaumalinahmen, das Auswechseln von Stahlrohrmasten ab einem
gewissen Alter und Zustand. Die Kosten fir eine Auswechslung der Maste, sind zum
jetzigen Zeitpunkt, bedingt durch Synergieeffekte bei den Tiefbauarbeiten, wesentlich
geringer als bei einer Auswechslung am Lebensdauerende in ca. 5-10 Jahren.

Wir bitten darum, diese Informationen auch an die jeweilige Kommune, im betroffe-
nen Ausbaubereich, weiterzugeben.

Sollte ein externer Ausgleich erforderlich werden, bendtigen wir fiir eine abschliefen-
de Stellungnahme die genaue Lage der Ausgleichsfliche sowie Angaben iber Art
der Ersatzmafinahmen.

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

Wenn unsere Belange beriicksichtigt werden, haben wir keine Einwénde gegen
diesen dieses Vorhaben.

Stralenbeleuchtung

R it = xTralmsIaucr‘e-\
| vorhanden i

Ortsteil  Bad Vil - Am Gronauer Bshnng!
= ‘ oiagNets [Bearbeter o £5 [E ST Y —————— T B

0 10 20 30 40 {50

ks o v AT

Zu 6.: Der naturschutzrechtliche Ausgleich
erfolgt durch abgestimmte OkokontomaR-
nahmen. Externe AusgleichsmalRnahmen
werden nicht erforderlich und keine weiteren
Belange der OVAG-Netz GmbH betroffen.

Zu 7.: Die OVAG wird zum gegebenen Zeit-
punkt informiert. Die Abstimmungen werden
auf der nachgelagerten Planungsebene
durchgefiihrt.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

nein

nein
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Nachtrag vom

Nach Riickmeldung der Stadtwerke Bad Vilbel soll die in der Bachwiesenstrale | Es werden dadurch Anderungen im Bebau- | Der Hinweis wird nein
01.08.2025 geplante Station nicht zur Ausfiihrung kommen. Wir bitten dies in der Stellungnahme | ungsplan vermieden. zur Kenntnis

zu berticksichtigen und entschuldigen uns fir evtl. entstandene Unannehmlichkeiten. genommen.
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
43. Sehr geehrte Damen und Herren, - nein
PLEdoc

(01.07.2025)

wir beziehen uns auf lhre 0.g. MaRnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns
verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefiihrten Eigentiimer bzw.
Betreiber von der geplanten MaBnahme nicht betroffen werden:

* OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

+ Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

* Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Niirnberg
+ Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

+ Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

* Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dort-
mund

* Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersicht_splan markierte Bereich. Dort
dargestellte Leitungsverlaufe dienen nur zur groben Ubersicht. Achtung: Eine Aus-
dehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Ab-
stimmung mit uns.
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-egende
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
T6B (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
44.: Sehr geehrte Damen und Herren,
Polizeiprasi- wir verweisen auf unsere bereist abgegeben Stellungnahme vom 08.08.2023.
dium Mittel-
hessen
(24.06.2025)
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
44.: Sehr geehrte Damen und Herren,
Polizeiprasi- aus verkehrspolizeilicher Sicht gibt es keinerlei Einwande gegen die Bauleitplanung
dium Mittel- der Stadt Bad Vilbel, Bebauungsplan ,Am Gronauer Bahnhof* Staditeil Gronau.
hessen , .
(08.08.2023) Dem Bebauungsplan wird zugestimmt.
Es wird aber auf die Park- /Stellplatzproblematik in der heutigen Zeit hingewiesen. | Zu 1.: Die Dimensionierung der Stellplatze | Der Hinweis wird nein
Bei vielen Stadten und Gemeinden bestehen noch alte Regelungen die weit tiberholt | wird im Zuge der Baugenehmigungs- und | zur Kenntnis
sind. Die StellplatzgroBe muss zwingend an die heutigen Gegebenheiten angepasst | Ausfiihrungsplanung nach den geltenden | genommen
werden. Bereits ein VW Golf 7 hat eine Breite von ca. 210 cm/ein SUV hat dann | Regelwerken festgelegt. Inwieweit die Stell-
entsprechend mehr, so dass eine MindestgréRe von 250 cm x 500 cm als Minimal- | platze groBziigiger dimensioniert werden
standart anzusehen ist. Eine StellplatzgroRe ab 275 cm und einer Lange von 600 cm | kdnne, wird zu diesem Zeitpunkt gepriift.
wirde heutigen Anspriichen eher gerecht werden. Die Verkehrsunfallzahlen, die sich
im Zusammenhang mit dem Parken (Ein —und Aussteigen) ereignen, steigen jahrlich
an.
In Bezug auf mdgliches Uberschreiten von Verkehrsldrmwerten wird darauf hinge- | Zu 2.: Dem Bebauungsplan liegt ein schall- | Der Hinweis wird nein
wiesen, dass hier bauliche Maflnahmen (z. B. Schallschutzwande o. &.) vorzuneh- | technisches Gutachten zugrunde, dessen | zur Kenntnis
men und einzuplanen sind. Eine nachtrégliche Reduzierung der Geschwindigkeit | Ergebnisse und MalRnahmenempfehlungen | genommen
aufgrund erforderlichem L&rmschutz wird aus verkehrspolizeilicher Sicht keine Zu- | in die textlichen Festsetzungen und Hinwei-
stimmung finden. se eingeflossen sind. Eine Uberschreitung
der geltenden Richt- und Orientierungswerte
kann vermieden werden. Geschwindigkeits-
beschrédnkungen aus L&rmschutzgrinden
werden nicht erforderlich. In den umgeben-
den Wohn- und ErschlieBungsstralen sind
aus Griinden der Verkehrssicherheit ohnehin
nur geringe Fahrgeschwindigkeiten moglich.
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -

Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg « Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.




BP ,Am Gronauer Bahnhof* Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 34
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
45.: Sehr geehrte Damen und Herren, - nein
RP Darm- (iber die in lhrem Lageplan bezeichnete Fléche liegen dem Kampfmittelrumdienst
stadt, aussagefahige Luftbilder vor.
Kampfmittel- , . . . .
riumdienst Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass
(21.07.2025) mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Er-
T kenntnisse ber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein [ Zu 1. Im Falle von kampfmittelverdachtigen | Die Anregung wird nein

kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Plan-
feststellungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine wesentlichen Flachenande-
rungen ergeben.

Funden, erfolgt eine umgehende Verstandi-
gung des Kampfmittelrdumdienstes durch
die Bauherrschaft. In diesem Sinne wird die
Stellungnahme auf den nachgelagerten
Planungs- und Ausfuhrungsebenen an die
Beteiligten weitergegeben.

auf den nachgela-
gerten Planungs-
ebenen bertick-
sichtigt.
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
46.: Sehr geehrte Damen und Herren,
Regierungs- nachfolgend erhalten Sie meine koordinierte Stellungnahme. Sollten Sie Fragen
prasidium haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfligung.
Darmstadt A. Beabsichtigte Planung
(30.07.2025) Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Bad Vilbel das Ziel, den
Wohnungsmarkt in Bad Vilbel in einem preiswerten, bezahlbaren Segment zu starken
und ein Angebot fiir Menschen mit geringem und mittlerem Einkommen steuern zu
kénnen. Hierzu soll im Planungsgebiet eine Wohnbebauung mit Mehrfamilienhausern
entwickelt werden. Weiterhin soll ein Nahversorger sowie eine Arztpraxis im Plange-
biet entstehen, um mit diesen Funktionen eine wohnortnahe Nahversorgung und
arztliche Betreuung der kurzen Wege fir die Bevdlkerung im Stadtteil Gronau zu
schaffen und zu fordern.
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 0,4 ha.
B. Stellungnahme
I. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr
Dezernat lll 31.2 regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen
Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der
Sicht der Raumordnung wie folgt Stellung:
Die vorgesehene Flache liegt innerhalb eines im Regionalplan Sldhes- | - nein
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen
,vorranggebiet Siedlung Bestand*.
Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Beden-
ken.
Il. Abteilung IV/IF Umwelt Frankfurt
Beziiglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Frankfurt - zu
vertretenden Belange teile ich Ihnen folgendes mit:
1. Dezernat IVIF 41.1 Grundwasser - nein
Es bestehen keine Bedenken.
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
2. Dezernat IV/F 41.2 Oberflaichengewasser
Die folgenden Punkte wurden gepruft:
Ja Nein
L] X Gewasser innerhalb des Gebietes vorhanden
L X Gewasserrandstreifen betroffen
[0 X Lage in einem Uberschwemmungsgebiet
LI X Lage in einem Risikogebiet nach HWRMP
L Gefahrdung durch Starkregen (FlieRpfadkarte)
LI X Belange des Dezernats 41.2 beim naturschutzrechtlichen Ausgleich betroffen
Die Priifung hat ergeben, dass aus Sicht des Dezernats 41.2 — Oberflachengewasser
— keine Bedenken bestehen.
Ich méchte aber darauf hinweisen, dass entsprechend den FlieRpfadkarten im hessi- | Zu 1.: Der Bebauungsplan und der Umwelt- | Der Hinweis wird ja
schen Starkregenviewer die Bebauungsplanfliche durch einen FlieBpfad gequert | bericht gehen auf eine mégliche Starkregen- | zur Kenntnis Prézisierung der
wird (s. Abbildung). Dies sollte bei der weiteren Planung und Ausflihrung beachtet | problematik ein. Der B-Plan enthélt diesbe- | genommen. Der Hinweise, der
werden. ziglich Hinweise zur Anpassung an die | Anregung wird Begriindung und
Auswirkungen des Klimawandels. Die kon- | gefolgt. des Umweltbe-
krete Gebietsentwasserung wird auf der richts
Ebene der ErschlieBungsplanung erarbeitet.
Die Aussage der FlieRpfadkarte kann in den
Hinweisen, der Begrindung und dem Um-
weltbericht ergénzt werden. Es ist allerdings
davon auszugehen, dass auch bei Starkre-
gen zumindest Teile des Oberflachenabflus-
ses Uber den sudlich entlang der Bahnlinie
verlaufenden Entwésserungsgraben seitlich
abgefiihrt werden, was mafistabsbedingt in
der FlieRpfadkarte keine Berlicksichtigung
findet.
I;"‘:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

3. Dezernat IV/F 41.3. Abwasser, Gewassergiite

Gegen den Bebauungsplan-Entwurf bestehen keine grundlegenden Bedenken.

Das Plangebiet wird nicht vollstandig in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsbe-
rechnung-SMUSI- fiir das Einzugsgebiet der Klaranlage Bad Vilbel berlcksichtigt.
Aufgrund der PlangebietsgroRe kann die Mehrbelastung der vorhandenen Abwas-
seranlagen hinsichtlich der Schmutzfrachtbelastung jedoch als relativ gering beurteilt
werden. Bei der néchsten Fortschreibung der SMUSI ist das Plangebiet vollsténdig
zu berticksichtigen.

Die neuen Gebaude sind entsprechend der Abwassersatzung der Stadt Bad Vilbel
satzungskonform an die bestehende Abwasserinfrastruktur anzuschlieRen.

Vor Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen Kanalisationsanlagen sind die
unter Ziffer 3.4.3 der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihnrten Sanierungs-
mafnahmen durchzufihren.

Zu 2.: Die Fortschreibung der SMUSI und
die vollstandige Berticksichtigung das Plan-
gebiet erfolgt unabhéngig vom Bebauungs-
planverfahren.

Die Sanierung der Kanalisationsanlagen
erfolgt auf der Ebene der nachgelagerten
ErschlieBungsplanung.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen

nein
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Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

Hinweis:

Im Hinblick auf die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers ist es das
Ziel, die Abweichungen des ortlichen Wasserhaushalts in den Baugebieten vom
Wasserhaushalt der zugehdrigen unbebauten Kulturlandschaft so gering wie méglich
zu halten. Hierzu zahlt, méglichst wenig Niederschlagswasser ber die Kanalisation
abzuleiten, sondern vor Ort zu versickern oder zur Bewasserung von Baumen und
Strauchern zur Verbesserung der Verdunstung (Verdunstungskiihlung im Sinne von
KlimaanpassungsmaRnahmen) oder sonstigen Verwertung zuriickzuhalten.

4, Dez. IVIF 41.5 Bodenschutz

In den textlichen Festsetzungen unter ,C. Hinweise nach anderen Rechtsvorschrif-
ten” unter ,2. Bodenschutz* wird als zu standige Behérde das ,Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Frankfurt, Dezernat [V/Wi 41.1 Grundwasser, Bo-
denschutz genannt. Diese Bezeichnung ist falsch. Bitte durch ,Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5 Bodenschutz* ersetzen.

Ein Hinweis in den textlichen Festsetzungen auf die DIN-Normen DIN 19731, DIN
18915 und DIN 19639, die bei der Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind,
erfolgte auf Grund meiner Stellungnahme zum Vorentwurf nicht.

Ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag (S. 8 Entwurf zum Bebauungsplan) liegt
nicht den Unterlagen zur Stellungnahme vor.

Unter ,1.6 Rechtliche Grundlagen® fehlen den Bodenschutz betreffende Regelungen.

Zu 3.: Der Bebauungsplan und der Umwelt-
bericht gehen auf einen nachhaltigen Um-
gang mit Niederschlagswasser und die
Anpassung an die Auswirkungen des globa-
len Klimawandels ein mdgliche Starkregen-
problematik ein. Der B-Plan enthalt diesbe-
zliglich Hinweise. Konkrete MaBnahmen
kénnen auf der Ebene der Ausfiihrung vor-
gesehen werden.

Zu 4.. Es handelt sich um einen redaktionel-
len Fehler im betreffenden Hinweis.

Zu 5.; Der Hinweis im Bebauungsplan und
die Ausfilhrungen im Umweltbericht kénnen
erganzt werden.

Zu. 6: Der landschaftsplanerische Fachbei-
trag ist — wie in der Begriindung ausgefihrt —
integrierter Bestandteil von Begriindung und
Umweltbericht.

Zu. 7.: Gesetzliche Regelungen zum Boden-
schutz beziehen sich auf die nachgeordne-
ten Planungs- und Ausfiihrungsebenen.
Festsetzungen zum Bodenschutz erfolgen
u.a. nach § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB als Fla-
chen oder MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft Von daher eribrigt
sich eine Auflistung in dem genannten Kapi-
tel.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Der Anregung wird
gefolgt

Der Anregung wird
gefolgt

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

nein

ja
redaktionelle
Anderung der
Hinweise

ja
Konkretisierung
der Hinweise und
des Umweltbe-
richts
nein

nein
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10

a. Nachsorgender Bodenschutz
Unter ,3.2 Altlasten” der Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans wird die
zustandige Behdrde wieder falsch benannt (siehe oben).

Der Bebauungsplanentwurf enthalt keine Hinweise auf schadliche Bodenverénderun-
gen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen (§ 2 Abs. 3-6
BBodSchG).

Meine eigene Uberpriifung erbringt, dass mir keine schadlichen Bodenverénderun-
gen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastverdachtige Flachen (§ 2 Abs. 3-6
BBodSchG) im Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplanentwurfes unter
Berlicksichtigung des zum Uberprifungstermin 17.07.2025 verflgbaren Kenntnis-
standes (Informationsstand nach vorliegender Akten- und Kartenlage, ALTIS-
Eintrdge) bekannt sind.

Ich weise allerdings daraufhin, dass die ALTIS-Datenbank standig fortgeschrieben
wird.

Eine Deklarationsanalytik im Rahmen einer Baugrunduntersuchung bietet keine
Aussagekraft, ob es auf der Flache zu schadlichen Bodenveranderungen gekommen
ist oder ob es sich um eine Verdachtsflache, Altlast oder altlastenverdéchtige Flache
handeln kénnte.

b. vorsorgender Bodenschutz

In der Begriindung und dem Umweltbricht sind viele Aussagen zum vorsorgenden
Bodenschutz enthalten. Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden
jedoch nicht vollumfanglich berticksichtigt.

Zu 8.: Es handelt sich lediglich um einen
redaktionellen Fehler im betreffenden Kapitel

Zu 9.: In Kapitel 3.2 der Begriindung wird auf
die Stellungnahme des Nachsorgenden
Bodenschutzes beim RP Darmstadt im
Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung Bezug
genommen. Die Ausflihrungen kdnnen ge-
mafR der hier vorliegenden Stellungnahme
aktualisiert werden. Der Bebauungsplan
enthalt einen Hinweis zum Umgang mit bei
Bauarbeiten auftretenden organoleptischen
Auffalligkeiten bzw. dem Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung.

Zu 10.: in der Begriindung — wie auch im
Umweltbericht - werden die zur Altlas-
tenthematik vorliegenden Kenntnisse zu-
sammengetragen. Dazu zahlt die Baugrund-
untersuchung. Weitergehende Feststellun-
gen, ob es sich um eine Verdachtsflache,
Altlast oder altlastenverdachtige Flache
handeln kdnnte, werden nicht getroffen.

Der Anregung wird
gefolgt

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

ja
Redaktionelle
Korrektur in der
Begriindung
ja
Aktualisierung in
der Begriindung

nein
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11

12

13

14

15

Es sollte eine Bodenkundlichen Baubegleitung stattfinden, da nur so auch die DIN
19639 - Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben eingehalten
und umgesetzt werden kann. Dies sollte insbesondere von der Kommune bei der
Erschlieung des Plangebiets berlicksichtigt werden, da die Kommune eine Vorbild-
funktion besitzt.

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

Ein Ausgleich oder Kompensation sollte nicht nur nach naturschutzrechtlichen MaR-
gaben, sondern speziell auch nach bodenschutzrechtlichen Kriterien erfolgen. Dazu
verweise ich auf die Mdglichkeit der Anwendung der Arbeitshilfe zur Kompensation
des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB.

Das Baugesetzbuch fordert in § 1a Abs.2, mit Boden schonend und sparsam umzu-
gehen. Es verlangt ferner, in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung
und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen zu beriicksichtigen
(§ 1a Abs. 3 BauGB). Dies gilt auch fiir Eingriffe in den Boden. Hierfiir wird die An-
wendung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitpla-
nung nach BauGB - Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das
Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz* (Hess. Landesamt fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie Schriftenreihe Béden und Bodenschutz in Hessen Heft 14,
2018) empfohlen.

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

In der Begriindung ist neben dem nachsorgenden Bodenschutz auch der vorsorgen-
de Bodenschutz anzusprechen. Anderenfalls ware die Planung infolge eines zu
unterstellenden Abwagungsmangels spater rechtlich angreifbar.

Ich bitte aus den genannten Griinden die Planunterlagen entsprechend zu lberarbei-
ten.

Zu 11.: Eine Bodenkundliche Baubegleitung
wird als VermeidungsmaBnahme im Um-
weltbericht empfohlen. Eine diesbezlgliche
Festsetzung ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans. Die Einrichtung einer Boden-
kundlichen Baubegleitung erfolgt ggf. im
Zuge der archaologischen Grabungen sowie
der Ausfihrungsplanung von ErschlieBung
und Hochbau.

Zu 12.: In der Bilanzierung gemaR Kompen-
sationsverordnung werden bereits — sofern
gegeben - ausgleichsrelevante Bodenbe-
lange berlicksichtigt. Bei einem Geltungsbe-
reich von ca. 0,41 ha ergibt sich keine zu-
satzlicher Ausgleichsbedarf fiir das Schutz-
gut Boden.

Zu 13.: Auf den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden wird im B-Plan und Um-
weltbericht eingegangen. Die Entwicklung
der Siedlungsrandflachen zwischen Bebau-
ung und Bahnlinie stellt eine Nachverdich-
tung dar und setzt diese Vorgabe um. Bei
einem Geltungsbereich von ca. 0,41 ha
ergibt sich keine zusétzlicher Ausgleichsbe-
darf fir das Schutzgut Boden.

Zu 14.: Die Beachtung der DIN-Normen
erfolgt auf der nachgelagerten Planungs-
bzw. der Umsetzungsebene. Der Hinweis im
Bebauungsplan und die Ausfiihrungen im
Umweltbericht konnen erganzt werden.

Zu 15.: Die Belange des vorsorgenden Bo-
denschutzes werden im Umweltbericht als
Teil der Begriindung ausreichend behandelt
und gewiirdigt.

Der Anregung
wurde bereits in
Teilen gefolgt.

Der Anregung wird
nicht gefolgt

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Der Anregung wird
gefolgt

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

nein

nein

nein

ja
Konkretisierung
der Hinweise und
des Umweltbe-
richts

nein
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16

5. Dezernat IVIF 42.2 Abfallwirtschaft West

Aus abfallrechtlicher Sicht bestehen anhand der vorgelegten Unterlagen gegen den
Be-bauungsplan-Entwurf keine Bedenken.

6. Dezernat IV/F 43.1 Immissionsschutz (Energie, Larmschutz, EMF)

Im Plangebiet ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) zur Ansied-
lung von Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern sowie einem Nahversorger und
einer Arzt-praxis vorgesehen. Angrenzend befinden sich Schienen- und Strallenver-
kehrswege.

Mit der schalltechnischen Untersuchung der TUV Hessen GmbH (Gutachten Nr. T
6175 vom 23.01.2025) wurden die schalltechnischen Auswirkungen der vorgesehe-
nen Planung hinsichtlich des Verkehrs- und des Gewerbelarms beurteilt.

Verkehrslarm:

Hinsichtlich des Verkehrslarms sollte nachgewiesen werden, dass die beabsichtigten
Planungen mit den vorgesehenen schutzbedurftigen Wohnnutzungen nicht zu Kon-
fliktsituationen mit den vorhandenen Schienen- und Strallenverkehrswegen in der
Nachbarschaft fiihren.

Entsprechend der Angaben der schalltechnischen Untersuchung ist davon auszuge-
hen, dass die Orientierungswerte nach der DIN 18005 fiir WA erheblich tberschritten
werden, tags um bis zu 8 dB(A) und nachts um bis zu 12 dB(A).

In der Konfliktanalyse wird vom Sachverstandigen empfohlen, in den textlichen Fest-
set-zungen des Bebauungsplans passive SchallschutzmaBnahmen (hohe Schall-
dammmale der Gebdudefassaden usw.) festzulegen. Es wird darauf hingewiesen,
dass passive SchallschutzmaBnahmen Abstriche hinsichtlich der Lebens- bzw. Ar-
beitsqualitat (Schutz nur bei geschlossenen Fenstern) mit sich bringen.

Es wird von hier aus empfohlen alle schutzbedirftigen R&ume, an denen die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden und die nicht (iber ein Fenster an
der larmabgewandten Gebaudefassade belliftet werden konnen, mit schallgedampf-
ten Beluftungseinrichtungen auszustatten, die ein Liiften der Rdume ohne das Offnen
der Fens-ter ermdglichen. Die Ansaugéffnung ist so zu positionieren, dass die Luft
nicht aus dem belasteten Stralenverkehrsraum angesaugt wird. Die v. g. Empfeh-
lung sollte als textliche Festsetzungen im Bebauungsplan festgeschrieben werden.

Zu 16.: Die im Bebauungsplan enthaltende
Festsetzung sieht fur Schlafraume (Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer, Einzimmerapparte-
ments), die ansonsten nur Uber Fenster an
Fassaden zu beliiften sind, die nicht durch
vorgebaute  Gebdude gegeniber dem
Schienenverkehr geschiitzt sind, zusatzliche
schallgeddmmte  Belliftungseinrichtungen
vor, die eine Bellftung ermdglichen, auch
ohne das Fenster zu 6ffnen. Von daher wird

Der Anregung
wurde bereits
gefolgt.

nein

nein

Prof

Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
Alte BahnhofstraRe 15 « 61169 Friedberg « Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.




BP ,Am Gronauer Bahnhof*

Auswertung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

42

Nr.
TOB

Anregungen und Hinweise
(Die Stellungnahmen werden wortlich wiedergegeben)

Abwaégungsvorschlag

Beschluss-
vorschlag

Bebauungs-
plananderung

Gewerbelarm:

Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurde vom Sachversténdigen eine allgemeine Ein-
schatzung zum geplanten kleineren Nahversorgermarkt abgegeben, wonach bei
Betrachtung der damit zusammenhangenden zusatzlichen Fahrzeugbewegungen
und bei Beriicksichtigung der (iblichen Offnungszeiten und dem Stand der Technik
bei der Ausgestaltung der Ladezone von einer Einhaltung der Anforderungen der TA
Larm auszugehen ist. Daher wird im Rahmen der Bauleitplanung kein weiterer Unter-
suchungsbedarf gesehen und auf die Betrachtung im nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahren verwiesen.

Diese Vorgehensweise wird aus hiesiger Sicht aufgrund der Kenntnis der naheren
Ausgestaltung des Nahversorgermarkts im Baugenehmgiungsverfahren als sinnvoll
erachtet.

Erschitterungen

Mit der erschitterungstechnischen Untersuchung Nr. 20230566-805-VSE-1 vom
06.06.2024 der KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH sollte nachgewiesen werden,
dass die beabsichtigten Planungen mit den vorgesehenen schutzbedurftigen Nutzun-
gen (Wohnungen) nicht zu Konfliktsituationen mit den bereits vorhandenen Schie-
nenverkehrswegen in der Nachbarschaft in Bezug auf die Erschitterungsimmissio-
nen und den sekundéren Luftschall fiihren.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet die Anhaltswerte der
DIN 4150-2 ohne erschitterungsmindernde MaRnahmen nicht eingehalten werden
kénnen. Vom Sachverstandigen wurden verschiedene Malnahmen vorgeschlagen
(Vorgaben zur konstruktiven Gestaltung von Bauteilen und zur Gebaudelagerung),
diese wurden als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan ibernommen (Nach-
weis im Baugenehmigungs- oder sonstigen Zulassungsverfahren). Erhebliche Belas-
tigungen infolge der sekundéren Luftschallimmissionen sind anhand der Berech-
nungsergebnisse nicht zu er-warten.

AuRerdem wurde empfohlen, die Prognosen im Vorfeld des Baugenehmigungsver-
fahrens auf Basis einer nochmals konkretisierten Gebaudeplanung erneut zu (ber-
priifen und die gegebenenfalls erforderlichen Mafinahmen auf diese Planung abzu-
stimmen.

17 Dieser Empfehlung sollte aus hiesiger Sicht gefolgt werden, daher sollte dies eben-

dieser Form des passiven Schallschutzes
bereits Rechnung getragen.

Zu 17.: Der Bebauungsplan enthalt eine

Der Anregung

nein

nein
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18

falls als textliche Festsetzung (Nachweis im Baugenehmigungs- oder sonstigen
Zulassungsverfahren) in den Bebauungsplan tbernommen werden.

Allgemein:

Sobald der o. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung
einer digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, GutleutstraBe 114, 60327 Frank-
furt am Main, mit folgendem Funktionspostfach: komabwasser-ffm@rpda.hessen.de
gebeten.

lll. Abteilung IV/IWi Umwelt Wiesbaden
1. Dezernat IV/Wi 44 Bergaufsicht

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

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

IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucher-
schutz

Dezernat V 53.1 Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehérde ist gemaR § 43 Abs. 1 des Hessi-
schen Gesetzes zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. 2023, S. 379), zuletzt geén-
dert durch Artikel 5 des Gesetzes zur Modernisierung und Digitalisierung des Ver-
kiindungs-wesens vom 28. Juni 2023 (GVBI. 2023, S. 473) nicht gegeben (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (T6B) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Bauge-

dezidierte Festsetzung zum Erschitterungs-
schutz. Die Empfehlung, die Prognosen der
Untersuchungen zum Erschitterungsschutz
im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens
auf Basis einer konkretisierten Gebaudepla-
nung zu Uberprifen und die gegebenenfalls
erforderlichen MaBnahmen auf diese Pla-
nung abzustimmen, ist als Hinweis im Be-
bauungsplan enthalten.

Zu 18.: Nach Erlangen der Rechtskraft wird
eine Ausfertigung an das Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt
ubermittelt.

wurde bereits
gefolgt.

nein

nein
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19

20

setzbuch (BauGB) vom 11. Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373).
C. Hinweise

Da wir seit geraumer Zeit eine elektronische Akte filhren, bitte ich Sie bei genehmi-
gungs-bediirftigen Planungen um Vorlage der vollstandigen und priiffahigen Verfah-
rensunterlagen in digitaler Form. Bitte senden Sie die Unterlagen an unsere Funkti-
onspostfach bauleitplanung-toeb@rpda.hessen.de. Hinweise, wie diese Unterlagen
digital aufzubereiten sind, finden Sie auf der Homepage des Regierungsprésidiums
Darmstadt unter folgendem Link Hohere Verwaltungsbehdrde | rp-darmstadt. hes-
sen.de.

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von
gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf
das magliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zuge-
leiteten Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb
habe ich den zentralen Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch
frei, den Kampfmittelrdumdienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kénnen Sie per
Email richten an das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler
Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hessen.de.

Zu 19.: Nach Erlangen der Rechtskraft wird
eine Ausfertigung an das Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt
Ubermittelt.

Zu 20.: Der Kampfmittelrdumdienst wurde
gesondert beteiligt (siehe Stellungnahme Nr.
45)
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
T6B (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
48.: im Rahmen des o. g. Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
Regionalver- zungen fiir die Entwicklung eines Wohngebietes westlich des Gronauer Bahnhofes
band geschaffen werden. AuBerdem sollen ein Nahversorger und eine Arztpraxis angesie-
(08.07.2025) delt werden.
Im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) | - nein
ist der Bereich als ,Wohnbauflache, Bestand* (ca. 0,4 ha) dargestellt.
Zu der vorgelegten Planung bestehen daher hinsichtlich der vom Regionalverband
FrankfurtRheinMain zu vertretenden Belange keine Bedenken.
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49.;
Rhein-Main-
Verkehrsver-
bund
(28.07.2025)

sehr geehrte Beteiligte des Planverfahrens,
vielen Dank fiir die erneute Beteiligung an dem oben genannten Verfahren.

Als Trager offentlicher Belange teilen wir lhnen mit, dass wir weiterhin Anregungen
aus unseren betroffenen Fachabteilungen vorzubringen haben. Wie bereits bei der
friihzeitigen Beteiligung vor 2 Jahren mdchten wir auf folgendes hinweisen:

Bike+Ride-Anlage

Am Ende der Bachwiesenstrale befindet sich direkt im Zugangsbereich eine Gber-
dachte Fahrradabstellanlage. Diese stellt eine optimale intermodale Verknlpfung im
Umweltverbund von Fahrrad und Schienenverkehr dar. Im Zusammenhang mit der
geplanten Bebauung wird auf die Fahrradabstellanlage nicht eingegangen. Wir bitten,
die Abstellanlage bei der Bauleitplanung entsprechend zu berticksichtigen.

Wir empfehlen, diese Abstellanlage am optimalen Standort zu belassen und in der
Bebauungsplanung weitere Flachen im Stationsumfeld fir Erweiterungen und Ver-
knipfungsmaBnahmen planerisch freizuhalten (z.B. SammelschlieBanlagen, Fahr-
radboxen, BikeSharing-Angebote, ggf. jeweils mit Elektroanschluss). Auf Wunsch
kann der RMV im Rahmen einer gemeinsamen Kooperation, die kommunale Umfeld-
planung von Stationen zur Verbesserung der intermodalen Verknlpfungsanlagen
sowie zum barrierefreien Ausbau (z.B. Bushaltestelle und Toilettenanlagen) unter-
stitzen und die Planungskosten fir eine entsprechende Machbarkeitsstudie férdern.
Wir stehen lhnen als Ansprechpartner hierbei gerne zur Verfigung.

Weitere Hinweise zur Verkniipfung von Fahrrad und OPNV sind im RMV-
MaRnahmenplan zusammengefasst, der unter folgendem Link abrufbar ist:

https://www.rmv.de/c/de/informationen-zum-rmv/der-rmv/aufgaben-der-rmv-
gmbh/verkehrs-und-mobilitaetsplanung/massnahmenplan-fahrrad

Offentliche Wegeverbindung

Wir begriRen die Herstellung einer direkten 6ffentlichen Wegeverbindung von der
Berger Strale zum Haltepunkt Bad Vilbel-Gronau, mit dem die Zugangswege ver-
kirzt werden. Wir mochten anregen, am Kreuzungspunkt mit der Berger Strale eine
entsprechende Beschilderung fir den Hinweis der Wegeverbindung zum Bahnhof fiir
den Rad- und FuRgéngerverkehr vorzusehen. Weiterhin méchten wir anregen, auch
am neu entstehenden Kreuzungspunkt mit dem Bachwiesenweg eine wegweisende
Beschilderung als Zufiihrung zu den regionalen Radwegerouten fir den Fahrradver-

Zu 1.: Die Fahrradabstellanlage befindet sich
innerhalb der Stralenverkehrsflache des B-
Plan-Vorentwurfs. Dementsprechend  wird
sie baurechtlich gesichert. Ggf. erforderliche
Veranderungen des Standortes werden im
Rahmen der ErschlieBungsplanung auf der
nachgelagerten Planungsebene geprift.

Zu 2.: Die Hinweise werden bei Bedarf im
weiteren Planungsverfahren abgerufen.

Zu 3.: Eine Beschilderung der Wegeverbin-
dung ist nicht Gegenstand des B-Plans und
wird auf der nachgelagerten Planungsebene
berticksichtigt.

Die Anregung wird
auf den nachgela-
gerten Planungs-
ebenen bertick-
sichtigt.

Der Hinweis wird
zur Kenntnis
genommen.

Die Anregungen
werden auf der
nachgelagerten
Planungseben
geprift.

nein

nein

nein
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kehr vorzusehen.

Elektrifizierung Zu 4.: Die Hinweise werden im weiteren | Die Hinweise nein

Wie in der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan "Am Gronauer Bahnhof" | Planungsverfahren sowie im Beteiligungs- | werden zur Kennt-

angemerkt, wird die Niddertalbahn in den nachsten Jahren elektrifiziert. Wir weisen | Verfahren geprift. Im Ubrigen wird die Stadt | nis genommen

weiterhin darauf hin, dass der Platzbedarf fiir Oberleitungsanlagen planerisch vorzu- | Bad Vilbel im Genehmigungsverfahren des

sehen und baulich freizuhalten ist. Diesbeziiglich empfehlen wir sich weiterhin mit der | Bahnausbaus beteiligt. Da noch keine ver-

DB InfraGO AG, als Infrastruktureigentimerin und -betreiberin der Eisenbahnstrecke, | bindlichen  Ausbauplanungen  vorliegen,

abzustimmen. ergibt sich kein Erfordernis im B-Plan-Gebiet

- . o " — Flachen freizuhalten. Die DB InfraGO AG

Wir bitten Sie, unsere Anmerkung zu beriicksichtigen, und wiinschen fir die Umset- wird im Zuge der weiteren Planungen betei-

zung der Planung viel Erfolg. igt
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
52.: Sehr geehrte Damen und Herren, - nein
Staatliches bezugnehmend auf die E-Mail vom 24.06.2025 teile ich Ihnen mit, dass keine Ein-
Schulamt

(01.07.2025)

wande gegen oder Anregungen zum o. g. Bebauungsplan bestehen.
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
TOB (Die Stellungnahmen werden wértlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
53.: im ausgewiesenen Gebiet der oben genannten Bauleitplanung liegen Wasser-, Gas- | Zu 1.: Die Hinweise werden auf der nachge- | Der Hinweis wird nein
Stadtwerke und Stromleitungen der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH. Die Bestandsplane Gas und | lagerten Planungsebene beriicksichtigt. Der | zur Kenntnis
Bad Vilbel Wasser erhalten Sie in der Anlage. Bebauungsplan enthélt einen dezidierten | genommen.
(04.07.2025) Grundsatzlich ist im Bereich der Leitungen besondere Vorsicht geboten. Arbeiten im | Hinweis zum Schutz von Ver- und Entsor-

Bereich aller Versorgungsleitungen, auch der Hausanschliisse, sind im Vorfeld anzu- | ungsleitungen.

zeigen und missen mit den Stadtwerken im Vorfeld einvernehmlich abgestimmt

werden.

Wenn die Belange der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH berlcksichtigt werden bestehen

keine Bedenken gegen die vorgelegten Unterlagen.

Bezliglich der Stromversorgung erhalten Sie die fachliche Stellungnahme von unse- | 7, 2: Die Stellungnahme der OVAG-Netz nein

rem technischen Betriebsfiihrer, der OVAG-Netz GmbH. Die dort aufgefiihrten Punk- | GmbH liegt vor (siehe Nr. 42)

te bitten wir zu beachten.

-
MEEg"bd GAP:n? Muswn%sv.::of
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Burger*innen:
Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
Biirger / Biirge- (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
rin
1. Sehr geehrter Magistrat der Stadt Bad Vilbel,
unter Beriicksichtigung des Gronauer Ortsbildes wére es wiinschenswert, wenn die
(23.06.2053) kiinftige Gebaudegestaltung hierauf entsprechend abgestimmt wird.
1 Eine rein funktionale Gestaltung - analog zur Westseite des Nordbahnhofs Bad Vilbel | Zu 1.: Grundsatzlich ist bei den Festsetzun- | Die Hinweise nein
- wére sicherlich unpassend und stérend. gen eines Bebauungsplans eine planerische | werden zur Kennt-
Zu denken wére beispielsweise an eine aufgelockerte Fassadenstruktur (z.B. Erker, Zurickhaltung geboten. Dezidierte gestalte- | nis genommen. .
Vorspriinge etc.) und die Teil-Verwendung/ Einbau von orts- und regionaltypischen rische Vorgaben missen aus der besonde- | Der Anregung wird
Baumaterialen (z.B. Ziegelsteine). ren ortlichen Situation abgeleitet werden | auf der Bebau-
konnen, was im vorliegenden Fall nicht | yngsplanebene
gegeben ist. Der Bebauungsplan macht | nicht gefolgt.
daher keine gestalterischen Vorgaben hin-
sichtlich der zu verwendenden Materialien
und der Fassadengestaltung, um der Bau-
herrschaft Spielrdume zu lassen, auch vor
dem Kostenhintergrund fir die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums. Das heillt aber
nicht, dass nur eine rein funktionale Gestal-
tung umgesetzt werden soll. Materialauswahl
und Fassadengestaltung werden auf der
Ebene eines Bebauungskonzeptes im Zuge
der nachfolgenden Planungsschritte konkre-
tisiert.
2 Ein wesentliches Gestaltungselement ist sicherlich auch die Bedachung. Hier wurde | Zu 2.: Der Bebauungsplan setzt ausschlieR- | Der Anregung wird nein
sich im Entwurf bereits auf ein Flachdach festgelegt. Vielleicht besteht noch Raum, | lich Flach- und flach geneigte Dacher als | nicht gefolgt.
dies zu Uberdenken oder zumindest in Ansatzen optisch abzuschwachen. zulassig fest. Dies ist in den Anforderungen
des Umwelt- und Klimaschutzes begriindet,
da diese Dachformen einerseits eine exten-
sive Begriinung und andererseits eine So-
larenergienutzung — auch in Kombination —
erméglichen. Um diese MaBnahmen ver-
I;'“:;:I Planung und Beratung * Dipl.- Ing. M. Schaefer -
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bindlich vorgeben zu kénnen, muss in einem
Angebotsplan eine derartige Festlegung der
Dachformen erfolgen. Den Belangen des
Umwelt- und Klimaschutzes wird an dieser
Stelle im Rahmen der Abwégung Vorrang
vor gestalterischen Aspekten und den Be-
langen des Ortsbildes eingeraumt.
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Nr. Anregungen und Hinweise Abwagungsvorschlag Beschluss- |Bebauungs-
Biirger / Biirge- (Die Stellungnahmen werden wartlich wiedergegeben) vorschlag plananderung
rin

2: Stellungnahme und Anderungswiinsche zum Bebauungsplan ,Am Gronauer

(01.08.2025)

Bahnhof*.

1. Gebdudehoéhe / Berechnung des Bebauungsabstandes zu den Nachbar-
grundstiicken

Die Geb&udehohe ist im Bebauungsplan mit 12 Metern angegeben. Nach § 6 der
Hessischen Bauordnung (HBO) berechnet sich die Abstandsflaiche mit der Formel
0,4 x H, wobei H die Gebaudehdhe des geplanten Gebaudes darstellt. In der vorlie-
genden Bebauungsplanung wird zum Nachbargrundstiick (...) jeweils nur der Min-
destabstand von 3 Metern eingeplant. Nach Berechnung der im § 6 HBO angegebe-
nen Formel (0,4 x 12m = 4,8m) ist aber ein Mindestabstand von 4,8 Metern einzuhal-
ten. Wir fordern, die Bebauungsgrenze entsprechend der Regelung der Hessischen
Bauverordnung anzupassen und den Mindestabstand zum Nachbargrundstiick mit
den genannten Flurstlicken von 4,8 Metern einzuhalten. Sollte der Bebauungsplan
nicht entsprechend der Hessischen Bauordnung angepasst werden behalten wir uns
eine rechtliche Uberpriifung vor.

2. Schutz vor driickendem Wasser

Auf Seite 14 des Dokumentes 03-gb-3-2-begruendung.pdf wird auf die zeitweise
Gefahr durch driickendes Wasser ausdriicklich hingewiesen. Der Bebauungsplan
enthélt, laut Dokument, entsprechende ,Hinweise zur Notwendigkeit baulicher Ab-
dichtung...”. Wir fordern die Planung und Umsetzung entsprechender Schutzvorrich-
tungen zur Vermeidung von Schaden durch driickendes Wasser fiir die schon vor-
handenen Gebaude mit in das Bauvorhaben einzuplanen und auf Kosten des Bau-
tragers zu realisieren. Das Risiko bei den Bestandsbauten erhoht sich deutlich durch
die Realisierung des Bauvorhabens ,Am Gronauer Bahnhof*.

Zu 1.: Der B-Plan setzt die maximal zulassi-
ge Gebaudehdhe und die Baugrenzen im
Rahmen eines Angebotsbebauungsplans
fest. Bis zur Baugrenze kann, muss aber
nicht gebaut werden. Die Abstandsregelun-
gen der HBO bleiben davon unberihrt. D. h.
je héher gebaut werden soll, umso gréRer
muss der Abstand von der Grundstlicks-
grenze sein. Ggf. kann - je nach Kubatur
des Gebéaudes - nicht bis an die Baugrenze
herangebaut werden.

Zu 2.: Der Schutz eines Gebaudes gegen-
uber Umwelteinwirkungen — wie z. B. dri-
ckendes Wasser — obliegt den jeweiligen
Bauherren oder Eigentimern und nicht der
Stadt Bad Vilbel. Der hier vorliegende Be-
bauungsplan weist die kinftige Bauherr-
schaft auf modgliche Umwelteinwirkungen
hin. Die Planung und Umsetzung entspre-
chender Schutzvorrichtungen zur Vermei-
dung von Schéden durch driickendes Was-
ser ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung
und kann schon gar nicht auferhalb des
Geltungsbereichs  geregelt werden. Ein
erhdhtes Risiko fiir bestehende Gebédude
durch die bauliche Entwicklung im Pla-
nungsgebiet ist nicht gegeben. Ggf. verrin-
gert sich durch die kinftige Bebauung der
Einfluss von Hangdruckwasser — wie auch

Der Anregung wird
nicht gefolgt.

Der Anregung wird
nicht gefolgt.

nein

nein
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durch Starkregen-Abfliisse - in den angren-
zenden Grundstlicken, da Zwischen- und
Oberflachenabfliisse durch Bauwerke oder
Drainageschichten abgehalten bzw. abgelei-
tet werden.
3 3. Sichtschutz / Blendschutz auf der Nordseite des Parkplatzes (...) Zu 3.: Die Anordnung der Stellplatze im | Der Anregung nein

Die auf der Nordseite des Parkplatzes geplanten 17 Parkplatze liegen senkrecht zu
unserem Grundstlick. Wir fordern Sie dazu auf, einen blickdichten Zaun in Héhe von
zwei Metern anstelle der geplanten 1,5 Meter Hohe auf der Nordseite des Parkplat-
zes zu errichten. Nur so kann das Blenden von parkenden Autos, auch von Transpor-
tern bzw. Fahrzeugen mit hoch gelegenen Scheinwerfern vermieden und ein wir-
kungsvoller Sichtschutz gewahrleistet werden, der dem zu erwartenden hdheren
Verkehrs- und Personenaufkommen gerecht wird.

westlichen Teil des Geltungsbereiches ist
nicht verbindlich. Der Bebauungsplan enthalt
eine Festsetzung, dass bei der Anordnung
der Stellplatze und der Gestaltung der Stell-
platzanlage Blendwirkungen fir die umge-
bende Wohnnutzung auszuschlie3en sind. In
welcher Form dies geschieht, wird auf der
Baugenehmigungsebene festgelegt.

wurde bereits
gefolgt.
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