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1. EINLEITUNG

Fur die Belange des Umweltschutzes istim Rahmen der Bauleitplanung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltpriifung durchzufilhren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzustellen’.
Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist (vgl. Kapitel 1.4). Der vorliegende
Umweltbericht entspricht der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB diente insbesondere dazu, den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu bestimmen.

Die auf der ortlichen Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und Mallhahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (§ 11 BNatSchG) werden in einem Grinordnungsplan dar-
gestellt. Da es bei Griinordnungsplan und Umweltbericht weitreichende inhaltliche Uberschnei-
dungen gibt, sind zur Vereinfachung und zur Vermeidung von Doppeldarstellungen die grinord-
nerischen Inhalte in den vorliegenden Umweltbericht integriert.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Strale 11 soll der
weiterhin in Bad Vilbel vorhandene Bedarf an gewerblichen Bauflachen - insbesondere fir heimi-
sche Gewerbetreibende - gedeckt werden. Dabei wird im westlichen Teil des Plangebiets eine
vorhandene Gewerbeflache neu geordnet und die bauliche Ausnutzung dort verbessert, wahrend
im dstlichen Teilbereich eine landwirtschaftliche Nutzflache fiir eine neue Gewerbebebauung vor-
gesehen ist. Mit der Planung soll insbesondere Aussiedlung von Gewerbebetreiben aus der
Innenstadt oder aus Gebieten mit einem Wohnumfeld heraus erleichtert werden.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben liber Stand-
orte, Art und Umfang

Im Bebauungsplan werden Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. Hinzu kommen die erforderlichen
Verkehrsflachen (6ffentliche StraRenverkehrsflache), eine Flache fur Versorgungsanlagen (Tra-
fostation), Flachen fir die Landwirtschaft sowie innerhalb der Baugebiete Flachen fir die
Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern. Fir die Baugebiete werden das Maf}
der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, BMZ, Vollgeschosse, Gebaudehéhen), die Gberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) und Bauweise, Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, sowie mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.

Der Standort des Vorhabens mit einer Grof3e von rund 7,2 ha liegt am ndrdlichen Siedlungsrand
des Stadltteils Dortelweil der Stadt Bad Vilbel (siehe Abbildung 1). Im Norden grenzen landwirt-
schaftliche Flachen sowie der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Theaterwerkstatten
Dortelweil®, im Osten weitere landwirtschaftliche Flachen, im Stiden das Gewerbegebiet ,Nordlich
der Theodor-Heuss-Stralle“ und im Westen die Friedberger Stralle (K10) an.

' Sofern nicht ein Verfahren nach § 13 / 13a oder 13b BauGB durchgefiihrt wird.
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Abbildung 1:

Standort des geplanten Vorhabens (rote Umgrenzung)

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Festsetzung Art Umfang
Gewerbegebiete Planungsrechtliche Festsetzung gemaf

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 8 BauNVO 53.251 m?2
Hohe baulicher Anlagen Planungsrechtliche Festsetzung gemaf}

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO Max. 12 m
Grundflachenzahl (GRZ 0,8) Planungsrechtliche Festsetzung gemaf

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 BauNVO 42.601 m?2
Geschossflachenzahl (GFZ 2,4) Planungsrechtliche Festsetzung gemal

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 BauNVO | 127.802 m2
Vollgeschosse Planungsrechtliche Festsetzung gemaf

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 BauNVO 11
Bauweise (abweichend) Planungsrechtliche Festsetzung gemaf} (>50m

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 22 BauNVO Lange)

Tabelle 1:

Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben tber Art und Umfang
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Festsetzung Art Umfang
Offentliche Stralenverkehrsflachen | Planungsrechtliche Festsetzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 7.395 m?
Flachen fir die Landwirtschaft Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB 11.064 m2
Flache fir Versorgungsanlagen Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB 9 m?
Flachen zum Anpflanzen von Bau- | Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
men und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 3.088 m2
Maflnahmen zum Schutz, zur Planungsrechtliche Festsetzung gemaR
Pflege und zur Entwicklung von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Okologische
Boden, Natur und Landschaft und bodenkundliche Baubegleitung, Be-
grinung der Grundstiicksfreiflachen, )
Dach- und Tiefgaragenbegrinung, Arten-
schutzmalRhahmen
Tabelle 1: Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben tber Art und Umfang (Fortset-

zung)

1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 7,2 ha, wobei der Westteil des Gebietes
(ca. 2,9 ha) bereits bebaut ist (Gewerbegebiet). Das Plangebiet ist dort durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet nordlich der Theodor-Heuss-Strale” bereits tberplant. Der Ost-
teil (2,37 ha) ist bislang unbebaut. Weiterhin wird ein Teil westlich des bestehenden Feldwegs
(Flurstiicke 5 und 6) fur die Erschlieffungsstralie bendtigt (ca. 520 m?). Durch die Planung besteht
insgesamt ein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden von rund 2,4 ha.

1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriick-
sichtigt wurden

In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze stellen dabei das
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Umweltinformationsgesetz (UIG)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

dar.
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(April 2025)

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Strale |l - aufgefiihrt und
dargelegt, wie diese bei der Aufstellung bertlicksichtigt wurden.

Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB

Sicherung einer menschenwirdi-
gen Umwelt

Schutz der naturlichen Lebens-
grundlagen

Verantwortung fir den allgemei-
nen Klimaschutz

Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes

- Teilweise Uberplanung bereits
bestehender Bauflachen

- Grun- und Pflanzflachen

- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Bertiicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an  gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Keine Stérung von Wohnge-
bieten

- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung

- Begrunung der nicht Gberbau-
baren Grundsticksflachen

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Bertcksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Grin- und Pflanzflachen

- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung

- Begrunung der nicht Gberbau-
baren Grundstlicksflachen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Berlcksichtigung der Belange
des Umweltschutzes, Naturschut-
zes und der Landschaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Fachgutachten

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden
insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung und Nachverdich-
tung von Flachen

- Teilweise Uberplanung bereits
bestehender Bauflachen

- Verdichtete Bebauung

§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu berlcksichtigen

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen (...)

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Bilanzierung nach Kompensa-
tionsverordnung

§ 44 BNatSchG

Berilcksichtigung besonders ge-
schiutzter Arten und deren Le-
bensraume

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Artenschutzrechtliche Prifung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Bodenfunk-
tionen

- Festsetzung wasserdurchlas-
siger Stellplatzbefestigungen

- Grin- und Freiflachen

- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung

Tabelle 2:

Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes
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Fachgesetz

Ziel(e) Beriicksichtigung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie- | - Festsetzung wasserdurchlds-
derherstellung der Bodenfunk- | siger Stellplatzbefestigungen

tionen - Griin- und Freifldchen
- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung
§ 47 ff. WHG Grundwasser ist so zu bewirt- | - Festsetzung wasserdurchlds-
schaften, dass eine nachteilige | siger Stellplatzbefestigungen
Veranderung seines mengenma- | - Griin- und Pflanzflachen
Bigen und chemischen Zustands | . pgch- und Tiefgaragenbegri-
vermieden wird. nung
§ 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tiere und | - Im Rahmen der Umweltpri-
Pflanzen, Boden und Wasser, At- fung
mosphare, Kultur- und sonstige | - Keine emittierenden Nutzun-
Sachguiter vor schadlichen Um- gen in der Nahe

welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen.

Tabelle 2: Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes (Fortsetzung)

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

- Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)

- Hessisches Wassergesetz (HWG)

- Hessisches Waldgesetz (HWaldG)

- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise ergénzen.

An Fachplanen liegt fir das Plangebiet der
Landschaftsplan (2001) des ehemaligen
Umlandverbandes Frankfurt vor, in dem
das Plangebiet Uberwiegend als Ackerfla-
che dargestellt ist. Der sudwestliche Be-
reich ist als bebaute Flache dargestellt. Zu-
dem liegt das Plangebiet innerhalb von
Flachen, die aus klimatischen Grinden frei-
zuhalten sind.

Abbildung 2:

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (Ent-
wicklungskarte) des ehemaligen Umland-
verbandes Frankfurt (rote Umrandung =
Geltungsbereich Bebauungsplan)
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Der westliche Teilbereich ist durch rechtskraftige Bebauungsplane bereits Uberplant. Insgesamt
sind die landschaftsplanerischen Aussagen aus dem Jahr 2001 veraltet und fir die aktuelle Pla-
nung nicht mehr als Planungsgrundlage heranziehbar. Zudem handelt es ich aufgrund der Grofl3e
der neu in Anspruch genommenen landwirtschaftlichen Flache (GE 1) von 2,37 ha um keine
raumbedeutsame Planung.

Sonstige aktuelle Fachplanungen liegen flr das Gebiet nicht vor.

1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Dabei dient die friihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zur Ermittlung
des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung. Die zu prufenden Um-
weltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange.

Der Umfang der Umweltprifung orientiert sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungs-
plans, welcher teilweise einen bereits mit Baurechten versehenen Siedlungsbereich tberplant.

Ziel der Umweltprafung und somit Mal3stab fur deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung, und
zwar gegenudber dem planungsrechtlich rechtswirksamen Zustand des Ursprungsplans. Das
heil}t, der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung reicht nur soweit, als
durch die Planung Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezo-
gen auf jeden der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelange.

Die folgende Tabelle fasst die Priifung der Umweltbelange zusammen. Die tabellarische Uber-
sicht dient dabei als ,Checkliste” fir die im Rahmen der Umweltprifung zu bertcksichtigenden
Belange von Natur und Landschaft und somit zur Abschatzung des erforderlichen Umfangs und
Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige Aspekte auler Acht
gelassen wurden.

Belang Méglicherweise er- Erlauterungen
heblich betroffen
ja nein
Tiere Artenschutzrechtliche Belange sind un-

mittelbar (d.h. auch bei bereits beste-
hendem Baurecht) zu bertcksichtigen.
Durch das Vorhaben kann eine erhebli-
che Beeintrachtigung verschiedener
Tierarten durch Stérung oder Lebens-
raumverlust eintreten.

Pflanzen Durch das Vorhaben kann eine erhebli-
che Beeintrachtigung von Pflanzen-
bestdnden durch Bebauung eintreten.

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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Belang

Moglicherweise er-
heblich betroffen

ja

nein

Erlauterungen

Flache

Da eine bislang nicht bebaute oder tUber-
plante landwirtschaftliche Nutzflache fir
die Bebauung in Anspruch genommen
wird, ist ein entsprechend neuer Fla-
chenverbrauch vorhanden.

Boden

Durch das Vorhaben kann es zu einem
erhohten Verlust von Boden kommen.

Wasser

Durch das Vorhaben kann es zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des Was-
serhaushaltes durch Bebauung und
Versiegelung kommen.

Luft / Klima

Durch das Vorhaben kann es zu einer
Veranderung des Kleinklimas im Gebiet
kommen.

Landschaft

Durch das Vorhaben kann es zu einer
wesentlichen Veranderung des Orts-
und Landschaftsbildes kommen.

Biologische Vielfalt

Auf Grund der umfangreichen Bebau-
ung kann es zu einer Beeintrachtigung
der biologischen Vielfalt im Gebiet kom-
men.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und
Européische Vogelschutzgebiete) sind
im Plangebiet oder dessen naheren Um-
gebung nicht vorhanden. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet
(Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wette-
rau“) und gleichzeitig Landschafts-
schutzgebiet ,Auenverbund Wetterau®
liegt in ca. 600 m Entfernung in 6stlicher
Richtung jenseits der Bahnlinie.

Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau®
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau®

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)
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Belang

Moglicherweise er-
heblich betroffen

ja nein

Erlauterungen

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Eine erhebliche Beeintrachtigung der
Schutzziele (hauptsachlich stérungs-
empfindliche Wiesenbriter) ist
erkennbar nicht vorhanden. Dies liegt
zum einen an der Entfernung zum
Schutzgebiet (600 m) und zum anderen
an der zwischen Plan- und Schutzgebiet
verlaufenden sehr stark befahrenen
Schienenstrecke, die einen wesentlich
héheren Stdrfaktor darstellt als die ge-
plante Bebauung. Die Distanz vom
Plangebiet zu den ermittelten Brutvogel-
bereichen innerhalb des Schutzgebietes
(n6rdlich vom Golfclub Dortelweil) liegt
bei rund 1.200 m.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevodlkerung insgesamt

Durch die Festsetzung eines Gewerbe-
gebietes kommt es gegenulber schutz-
bedirftigen Nutzungen (z.B. Wohnen)
erkennbar nicht zu erheblichen Auswir-
kungen hinsichtlich Larm, Geruch, Stau-
be oder sonstigen Beeintrachtigungen
auf die menschliche Gesundheit, da die
Neuausweisung des 6stlichen Gewerbe-
gebietes ausreichend Abstand zu
Wohngebieten oder Aussiedlerhéfen
halt (ca. 350 bis 500 m). Daruber hinaus
sind keine besonderen emittierenden
Betriebe oder Nutzungen im Plangebiet
oder dessen naherer Umgebung geplant
oder bekannt.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf Kulturgiter und
sonstige Sachguter

Im Plangebiet und dessen Umgebung
kénnen archaologische Bodendenkma-
ler vorhanden sein.

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Durch die Erweiterung der Gewerbenut-
zung erfolgt zwar eine zusatzliche
Belastung (z.B. durch erhdhten Lkw-
Verkehr), der jedoch auf Grund der Lage
des Gebietes nicht zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des bereits gewerblich
gepragten Gebietes flhrt. Die ordnungs-
gemale Entsorgung der anfallenden
ublichen Abfalle und Abwasser wird
durch Anschluss an das Abwassernetz
der Stadt sichergestellt.

Tabelle 3:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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Belang

Moglicherweise er-
heblich betroffen

ja

nein

Erlauterungen

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von Ener-

gie

Zu diesen Belangen trifft der Bebau-
ungsplan keine gesonderten Festsetz-
ungen. Hinsichtlich der Nutzung von er-
neuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung wird auf die bestehenden
und zudem stetig fortentwickelten ge-
setzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung verwiesen. Der Be-
bauungsplan steht einer Nutzung von
erneuerbaren Energien nicht entgegen.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

Es liegt der Landschaftsplan des ehe-
maligen Umlandverbandes Frankfurt vor
(siehe Kapitel 1.4).

Sonstige Plane (z.B. wasser-, abfall-
und immissionsschutzrechtliche Plane
liegen fir das Plangebiet nicht vor.

schen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes

Erhaltung der bestmogli- Durch Rechtsverordnung (22. und 33.

chen Luftqualitat BImSchV) festgelegte Immissionsgrenz-
werte liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand fir das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen ZWi- Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-

nisses zwischen Naturhaushalt, Men-
schen sowie Sach- und Kulturgltern ist
aufgrund der bereits erfolgten Einschat-
zungen nicht mit erheblichen Wechsel-
wirkungen durch die Planung zu rech-
nen.

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfélligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulas-
sigen Vorhaben flr schwere
Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind

Siehe Kapitel 2.5.

Tabelle 3:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
21 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

(Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beschranken sich im Folgenden auf
die in Kapitel 1.5 (Tabelle 3) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich beeintrachtigt
werden. Zunéchst erfolgt jedoch ein kurzer Uberblick zum Naturraum und Geologie.

2.1.1  Naturrdumliche Zuordnung, Geologie, Relief

Naturraumlich betrachtet (siehe Abbildung 3) liegt das Untersuchungsgebiet im stdlichen Teil der
der Friedberger Wetterau (234.30), einer naturrdumlichen Untereinheit der Sidlichen Wetterau
(234.3), zu der auch die Talaue der Nidda (234.31) und die Heldenbergener Wetterau (234.32)
gehdren. Die mehr oder weniger ebene, leicht wellige Landschaft fallt insgesamt von etwa 130 m
im Nordwesten bis auf 110 m im Stdosten ab. Sie wird im Nordwesten von den H6hen des Hom-
burger Vortaunus (300.3), im Stden vom Bergener Riicken (234.4) und im Osten vom Tal der
Nidda (234.31) begrenzt; im Studwesten geht sie in das Main-Taunusvorland (235) uber.

Abbildung 3:  Naturrdumliche Gliederung
(Ausschnitt aus Blatt 139 ,Frankfurt am Main“; Naturrdumliche Gliederung Deutsch-
lands; Bundesanstalt fiir Landeskunde und Raumforschung; Bad Godesberg 1967.)

Geologisch liegt das Plangebiet in der ,Wetterauer Senke“ zwischen Taunus im Westen, Vogels-
berg im Osten und Untermainebene im Siden. Die Wetterau liegt in der nordoéstlichen
Verlangerung des Oberrheingrabens und gehoért damit zu der Schwachezone, die in der Tertiar-
Zeit eingesunken ist. Hier konnten sich machtige Sedimentschichten des Tertiars ansammeln.
Auch aus der Quartiarzeit blieben wegen der abgesenkten Position machtige Sedimentschichten
erhalten. Sie bestehen vorwiegend aus Léss.

Das Gelande ist weitgehend eben, es fallt von Westen (K 10) von ca. 124 m GNN nach Osten bis
auf ca. 119 m UNN leicht ab. Von Nord nach Sud liegt das Geféalle bei lediglich 1 m.
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Abbildung 4:  Geologische Ubersicht (Quelle: Geologie Viewer Hessen)

2.1.2 Fauna und Flora

Im 6stlichen Teilgebiet befinden sich Ackerflachen, die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
(Juli 2021) mit Zuckerriiben bestellt waren. Nérdlich des Bauhofes grenzt ein Getreideacker (Ha-
fer) an. Entlang der angrenzenden Feldwege befinden sich ca. 1 m breite Saumstreifen mit hohem
Grasanteil, die relativ haufig gemaht werden.

Arten: Knduelgras, Einjahriges Rispengras, Mausegerste, Weidelgras, Kamille, Mohn, Knéterich,
Brennessel, Kompasslattich, Breitwegerich, GreilRkraut, Spitz-Melde, Acker-Kratzdistel, Acker-
Winde, Lowenzahn, Taubnessel, Schafgarbe.

Zwischen den beiden Teilgebieten verlauft ein ca. 3 m breiter asphaltierter Feldweg, der im Be-
reich des Bauhofes einen zusatzlichen ca. 2 m breiten Schotterstreifen aufweist.

Am Ost- und Nordrand der bestehenden Gewerbeflache befinden sich teilweise sehr gut ausge-
pragte Baumhecken mit bis zu 15 m Breite. Der Geholzriegel hat auf Grund seiner GroRle, Dichte,
Auspragung und Vitalitat eine schon fast herausragende Wertigkeit in diesem Bereich. Einzelne
Baume erreichen Héhen um die 20 m.

Arten: Zitterpappel, Hartriegel, Hundsrose, Weiden, Weiflddorn, Vogelkirsche, Spitzahorn, Esche,
Schneebeere, Flatteruime, Winterlinde, Feldahorn, Liguster, Eibe, WeilRweide, Sommerlinde,
Schwarzpappel, Spierstrauch, Brombeere, Korkenzieherweide.

Am Westrand ragt die stralenbegleitende Gehdlzpflanzung entlang der Friedberger Stral3e in
den Geltungsbereich hinein. Hier finden sich vorwiegend Hainbuche, Robinie, Hartriegel, Hunds-
rose, Brombeere, Salweide, Bergahorn, Birke, Blutpflaume und Wolliger Schneeball.
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Abbildung 5: Rubenacker im Ostlichen Teil-  Abbildung 6: Asphaltierter Feldweg mit
bereich Schotterstreifen, Baumhecke
am Ostrand des Bauhofes

Abbildung 7:  Ackerrandstreifen (kirzlich ge- Abbildung 8: Baumhecke am Nordrand des
maht) Bauhofs/Gartnerei, Haferacker

Abbildung 9: Gehdlzstreifen an der K 10 Abbildung 10: Blick nach Siden auf das be-
stehende Gewerbegebiet
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Hinsichtlich betroffener Tierarten wurden 2021 zwei Ubersichtsbegehungen zur Erfassung des
Feldhamsters durchgefiihrt. Zwischen dem 9. April und dem 16. August 2022 wurden die Acker-
flachen zusatzlich bei acht Begehungsterminen genauer auf Vorkommen des Feldhamsters
sowie auf sonstige Saugetiere, Brutvogel und Reptilien untersucht.

Es wurden insgesamt nur 5 Saugetierarten auf der Flache festgestellt: Feldhase, Feldmaus, Rot-
fuchs, Waldmaus, Wanderratte. Dabei weist der gefahrdete Feldhase eine hohe Individuendichte
auf (ca. 60 Exemplaren auf 100 ha). Es sind offenbar trotz der weitgehend ausgeraumten Acker-
flachen und der haufigen Stérungen noch ausgesprochen ginstige Lebensrdume fir diese
gefahrdete Tierart vorhanden. Bei den restlichen im Untersuchungsgebiet festgestellten Sauge-
tieren handelt es sich um weit verbreitete und regional auch in der Nahe des Siedlungsraums
noch relativ haufige Arten.

Es wurden insgesamt 21 sicher oder héchstwahrscheinlich im Gebiet britende Vogelarten nach-
gewiesenen. Das Gebiet kann als relativ artenreicher siedlungsnaher Lebensraum fiir Brutvégel
bewertet werden. Diese hohe Diversitat liegt fast ausschlieRlich an den vielen in der dichten Feld-
hecke ndrdlich und 6stlich des Betriebshofes und den direkt an diese angrenzenden Gehdlze
brutenden Vogelarten. In dieser Geholzstruktur wurden 24 Brutreviere von 16 Brutvogelarten und
damit zwei Drittel aller im gesamten Gebiet gefundenen Reviere festgestellt. Bemerkenswert sind
hier neben der hohen Artenvielfalt und Dichte auch das Vorkommen von im Siedlungsraum sel-
tenen und planungsrelevanten Arten wie Bluthanfling, Klappergrasmicke, Nachtigall und
Stieglitz. In den Ackerflachen innerhalb des Gebietes wurden dagegen nur drei Brutvogelarten
nachgewiesen (Feldlerche, Rebhuhn und Wiesenschafstelze). Besonders das Brutvorkommen
des Rebhuhns ist hier besonders bemerkenswert, weil die Art Uberall in Hessen die am schnells-
ten zurlickgehende Vogelart ist. In der ebenfalls untersuchten Ackerflache direkt nordlich des
Betriebshofes briteten zusatzlich jeweils ein weiteres Paar der Feldlerche und der Wiesenschaf-
stelze.

Hinsichtlich Reptilien sind in den wenig genutzten Randbereichen an der Nordseite des Be-
triebshofes zwar an den besonnten Sandhigeln und entlang der Rander der Gehdlze theoretisch
gut geeignete Habitate fiir die Zauneidechse vorhanden. Wegen des Fehlens von aktuellen Nach-
weisen von Reptilien besitzt das durch Stralen, Bebauung und gréfiere Ackerflachen stark
isolierten Untersuchungsgebiet derzeit keine groRere Bedeutung fir Reptilien.

2.1.3 Boden

Die Belange des Boden- und Wasserschutzes wurden fur den westlichen Teilbereich im Bebau-
ungsplan ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet nérdlich der
Theodor-Heuss-Straflte” (2003) auf Basis der damaligen Rechtsgrundlagen und Umweltpriifung
abschlieliend behandelt. Insofern sind die Belange des Bodenschutzes auf die durch die Planung
hervorgerufenen zusatzlichen Beeintrachtigungen zu beschranken.

Bdden besitzen eine wichtige Funktion als Lebensgrundlage fir Pflanzen, Tiere, Bodenorganis-
men und Menschen; als Bestandteil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufs; als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.
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Gemaly Fachbeitrag Schutzgut Boden sind fur den Geltungsbereich laut Bodenflachendaten
1:50.000 (BFD50) ,Humusparabraunerden mit Tschernosem-Parabraunerden aus Ldss (Pleisto-
zan)“ und ,Kolluvisole aus Kolluvialschluff (Holozan)“ angegeben. Es handelt sich um Léssbdden
(L6) der Bodenart Lehm (L). Die Ackerzahlen liegen zwischen 70 und 80.

Im Geltungsbereich wird die ,Funktion des Bodens als Lebensraum fiir Pflanzen®, bewertet durch
das Kriterium ,Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung®, in einem mittleren Male (Stufe 3)
erflllt. Hinsichtlich der ,Funktion des Bodens als Lebensraum fir Pflanzen“ mit dem Kriterium
.Ertragspotenzial“ werden die Béden als ,sehr hoch® (Stufe 5) eingestuft. Die ,Funktion des Bo-
dens im Wasserhaushalt” mit dem Kriterium ,Feldkapazitat des Bodens" sowie die ,Funktion des
Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium® mit dem Kriterium ,Nitratriickhaltevermo-
gen“ werden in einem hohen Male (Stufe 4) erfillt.

Das Vorkommen von Archivbéden der Natur- und Kulturgeschichte wurde nach dem LABO-
Leitfaden ,Archivbéden — Empfehlungen zur Bewertung und zum Schutz von Béden mit beson-
derer Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte® abgepruft. Die Béden im geplanten
Eingriffsbereich werden diesbezuglich als ,nicht schutzwirdig“ eingeordnet.

Hinsichtlich der ,standdrtlichen Verdichtungsempfindlichkeit” werden die Boden aus Lehm (L) im
Geltungsbereich als ,hoch” bis ,mittel empfindlich“ gegentiber Verdichtungen eingestuft. Die Bo-
den im Geltungsbereich sind gemaf Erosionsatlas des BodenViewers Hessen als sehr gering bis
mittel erosionsgefahrdet eingestuft. Der Hangneigungsfaktor (S-Faktor) ist mit <0,4 bis <0,6 grof3-
tenteils geringen Stufen zuzuordnen. Einzelne Bereiche weisen jedoch mit Stufen mit bis zu 2,0
eine sehr hohe Hangneigung auf.

Der Bodenerodierbarkeitsfaktor (K-
Faktor), der die Bodenart, den Skelett-
gehalt sowie den Humusgehalt
| berucksichtigt, wird mit 0,4 bis <0,5 als
Vert - ,sehr hoch” eingestuft. Bei Gelande-

Stufe 5 - sehrhoch

Teilmethode Stufe Bezeichner :: mode”leru ngen, bel denen elne

Standorttypisierung 3 mittel

ST 5 |sehrhoch Hangneigung entsteht, sind Maflinah-

Feldkapazitat 4 hoch

Nitratriickhaltevermégen 4 hoch men zum ErOSIOnSSCh utz Zu
' empfehlen.

Bodenfunktionale Gesa...

Gemarkungsnummer 328

Im Plangebiet liegt der Bodenfunkti-
onserfillungsgrad Uberwiegend bei
,hoch® bis ,sehr hoch® (siehe Abbil-
dung 11).

Abbildung 11: Bodenfunktionsbewertung (Quelle: Bo-
denviewer Hessen)

Hinweise zu schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastverdach-
tigen Flachen liegen flir das Plangebiet nicht vor.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbiro flr Geotechnik
RPGeo, Gelnhausen, eine Baugrunderkundung und geotechnische Beratung erstellt. Die abfall-
technische Untersuchung im Rahmen der Baugrunderkundung und geotechnischen Beratung hat
zu keinem Altlastenverdacht gefuhrt (siehe auch Kapitel 18 der Begrindung).
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Gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Gewerbegebiet nordlich der Theodor-Heuss-StralRe” ist hinsichtlich des Bodenschutzes die dort
festgesetzte mogliche max. Bodenversiegelung relevant. Insgesamt liegt die max. mdgliche Bo-
denversiegelung gemaf Ursprungsplan bei 20.900 m? (siehe Tabelle 4).

Nutzung Flache (m?) GRZz Max. zulassige Boden-

versiegelung (m?)
Gewerbegebiet 17.800 0,8 14.240
Gartnerei 5.400 0,42 2.160
Verkehrsflachen 4.500
Summe 20.900

Tabelle 4: Maximal zulassige Bodenversiegelung gemaf Ursprungsplan 2003

2.1.4 Wasser
Oberflachengewasser sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden.

Hydrogeologisch gehdrt das Plangebiet zur GroRReinheit ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken®.
Aufgrund der meist mehrere Meter machtigen LoRauflagen ohne undurchlassigen Stauhorizont
ist mit einem tiefen Grundwasserspiegel zu rechnen. Die Grundwasserergiebigkeit ist im Bereich
der alteren Tertidrablagerungen der Wetterau (Mergel, Schluffe, Tone) mit 2-5 I/s insgesamt als
gering einzustufen. Aufgrund des hohen Speichervermégens der LéRschichten, der grolen Men-
gen oberflachlich abflieRenden Wassers und der geringen Niederschlagsmengen ist auch die
Grundwasserneubildungsrate im Untersuchungsgebiet gering.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete sind nicht betrof-
fen. Grundwassermessstellen oder Gewinnungsanlagen sind nicht vorhanden.

2.1.5 Luft/Klima

Gemall dem Umweltatlas Hessen (Daten von 1991 bis 2000) liegt im Gebiet der Stadt Bad Vilbel
die mittlere Tagesmitteltemperatur im Plangebiet bei 10 bis 11°C, die mittlere Niederschlagshdohe
bei 600 - 700 mm im Jahr. Die mittlere Sonnenscheindauer liegt bei 1.600 bis 1.650 Stunden. Die
Winter sind mild, ohne langere Frostperioden. Die Sommer sind warm mit den hdchsten Tempe-
raturen im Juli. Die Windgeschwindigkeiten liegen im Mittel bei 3,2 bis 3,4 m/s.

Kleinklimatisch stellen die unversiegelten Ackerflachen Frischluftproduktionsstatten dar, wobei
auf Grund des ebenen Gelandes kaum die Kaltluftbewegungen in Richtung Stadtrand vorhanden
sind. Luftklimatisch sind im Gebiet keine gréReren Vorbelastungen erkennbar.

2 Im Bebauungsplan sind keine Festsetzungen hinsichtlich der (iberbaubaren Flache getroffen, es wird

daher fur die Gartnerei ein geschatzter Wert von 0,4 angesetzt.
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2.1.6 Landschaftsbild

Der nérdliche Siedlungsrand von Dortelweil wird durch gro3e Gewerbeflachen gepragt. Der Sied-
lungsrand geht abrupt in die landwirtschaftlich gepragte Landschaft Uber. Zwischen Dortelweil
und Kloppenheim wird die der Landschaft in erster Linie von den monostrukturierten, intensiv
genutzten, groRflachigen Landwirtschaftsschlagen (liberwiegend Acker) gepragt.

Gliedernde Strukturen in Form von Geholzen, Sdumen oder Streuobstwiesen sind innerhalb der
landwirtschaftlichen Nutzflachen so gut wie nicht vorhanden, lediglich der nérdlich gelegene La-
gerplatz und landwirtschaftlicher Hof sind relativ gut eingegrint.

Im Orts- und Landschaftsbild treten hingegen die grof3flachigen Gehdlzriegel um den Bauhof /
Gartnerei in Erscheinung.

Landwirtschaftlicher Hof }-—'4.,@-;5_3 .

o T =

[

Abbildung 12: Plangebiet und dessen ndhere Umgebung (Luftbild: Stadt Bad Vilbel)

2.1.7 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensgemeinschaften, an
Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Art. Sie gilt als eine der Grundvoraussetzungen
fur die Stabilitat der weltweiten Okosysteme.

Eine hohe genetische Vielfalt ist Voraussetzung flir die Anpassung der Arten, z.B. an sich insbe-
sondere durch den Menschen rapide verandernde Umweltbedingungen und - letztendlich - fir die
weitere Evolution.
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Die bisherige Bestandsaufnahme zeigt, dass die biologische Vielfalt im Plangebiet im direkt be-
bauten Bereich als gering und im unbebauten Bereich als mittel (Acker) bis hoch (Gehdlze)
einzustufen ist. In den angrenzenden landwirtschaftlich intensiv genutzten Agrarraumen ist die
biologische Vielfalt auch auf Grund weitgehend fehlender Saum- und Gehdlzbiotope als Riick-
zugsgebiet fur Pflanzen und Tiere stark eingeschrankt.

2.1.8 Bodendenkmaéler

Im direkten Umfeld des Plangebiets sind mehrere Bodendenkmaler bekannt. Es handelt sich um
Fundstellen von Koérpergrabern sowie Luftbildbefunde. Die Fundstellen gruppieren sich um das
zentral gelegene Plangebiet. Daher ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenk-
maler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

2.1.9 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei einem Fortbestehen des urspriinglichen Bebauungsplanes (2003) gelten weiterhin die darin
getroffenen Festsetzungen, mit der Folge, dass die Rechtsgrundlage fir eine Bebauung geman
den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Gewerbegebiet, Gartnerei) gegeben ist. Insofern wird
es in diesem Teilbereich bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht zu einer wesentlichen Veran-
derung des derzeitigen Umweltzustands kommen.

Im dstlichen Teilbereich wird die landwirtschaftliche Nutzung weiterhin betrieben werden, so dass
fir die umweltrelevanten Schutzgiiter keine wesentliche Anderung eintreten wird.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Im Folgenden werden die mit den Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplans verbun-
denen Umweltauswirkungen schutzgutbezogen beschrieben und bewertet. Bezugspunkt der
Bewertung ist fir den westlichen Teilbereich der planungsrechtlich letzte rechtswirksame Zustand
des Plangebiets. Zu beurteilende potenzielle Auswirkungen resultieren fur diesen Bereich daher
aus der Differenz zwischen dem Umweltzustand gemal des Ursprungsplans und dem Zustand
nach Planrealisierung des vorliegenden Plans. Flr den dstlichen bislang nicht beplanten Bereich
wird der derzeit tatsachliche vorhandene Zustand fir die Prognose herangezogen.

Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formulie-
rung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplans. Gepruft wird,
welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes auf die Umwelt-
belange entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungs-
bereich aus der Umgebung erheblich einwirken kdnnen. Hierzu werden vernlnftigerweise regel-
mafig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch aulergewohnliche und nicht
vorhersehbare Ereignisse.
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2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorha-
ben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

Im Rahmen des Baus bzw. Abrissarbeiten kommt es zu den Ublichen Beeintrachtigungen durch
Larm, Staub, Baustellenverkehr etc. Diese sind jedoch nur temporarer Natur. Die Auswirkungen
des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens sind den folgenden Kapiteln zu entnehmen.

2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flédche,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.2.1 Fauna und Flora

Hinsichtlich einzelner Lebensraume bzw. Biotopstrukturen sind folgende Auswirkungen zu erwar-
ten:

- Uberbauung von Ackerflachen mit einhergehendem Verlust von Nahrungs- Bruthabitaten
- Verlust von grof¥flachigen Baumhecken / Feldgehdlzen

- Wahrend der Bauzeit Beeintrachtigungen durch Larm, Licht, Erschitterung und Abgasbelas-
tung durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge

- Stérungen durch Personen- und Fahrzeugbewegungen aufgrund des temporaren Baubetrie-
bes und des dauerhaften Gewerbebetriebes.

Im Bestandsbereich reduzieren sich die erheblichen Auswirkungen auf den weitestgehenden Ver-
lust der Geholzflachen.

Durch die Planung kommt es zum Verlust von Lebensstatten und Nahrungsrdumen von Tierarten
durch Bebauung und Neugestaltung der Grundstlicke. Dazu ist eine temporare Beanspruchung
durch Baubetrieb (Stérungen) zu erwarten, wohingegen eine Beeintrachtigung von Tierlebens-
raumen durch Schadstoffe nicht wahrscheinlich ist. Anlagebedingt kommt es zu einem
dauerhaften Verlust sowohl von Lebensstatten (z.B. Nistplatzen) als auch von Nahrungsraumen
durch Versiegelung, Umgestaltung und dauerhafte Flacheninanspruchnahme. Betriebsbedingt
sind vor allem Stérwirkungen durch den verstarkten Verkehr und Nutzung (insbesondere Larm,
Licht und Bewegung) in Brut- und Nahrungsraumen moglich. Funktionsbeeintrachtigungen der
Habitate durch Schadstoffimmissionen sind fur geschutzte Tierarten nicht wahrscheinlich. Fur
Saugetiere und Vogel kommt es zum anlage- und baubedingten Verlust von Nahrungsraumen
und Brutstatten durch die Versiegelung von Ackerflachen.

Fur die Arten Feldlerche, Haussperling, Klappergrasmiicke, Stieglitz, Bluthanfling, Rebhuhn, Star,
Dohle sowie Feldhase wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Einzelprifung durchgefihrt.
Fir Vogelarten mit glinstigem Erhaltungszustand wurde eine vereinfachte Prifung durchgefihrt.

Fur die auf den Ackerflachen britenden Bodenbriter Feldlerche, Rebhuhn und Wiesenschaf-
stelze entstehen hohe Konflikte, da jeweils ein Brutrevier durch Bebauung entfallt und ein
weiteres Brutrevier durch die angrenzende Bebauung entwertet wird und daher ebenfalls entfallt.
Fur die Baum- und Heckenbruter Bluthanfling, Klappergrasmicke, Stieglitz und Star besteht ein
mittlerer bis hoher Konflikt, da ein Teil von Nahrungshabitaten Gberbaut wird und auch die Brut-
platze mdglicherweise durch Rodung oder auch durch Stérung beeintrachtigt werden. Das am
Bauhof britende Paar Haussperlinge ist durch den Bebauungsplan nicht wesentlich betroffen, da
dieser keine Auswirkungen auf die bestehende Bebauung des Bauhofs vorsieht.
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Bei Abriss oder Umbaute ist hier der Artenschutz auf Ebene der Baugenehmigung zwingend zu
bertcksichtigen. Fir den Bluthanfling mit schlechtem Erhaltungszustand, den Stieglitz sowie
mehrere haufige Arten mit bislang gutem Erhaltungszustand entsteht ein hoher Konflikt durch das
mogliche Entfallen hochwertiger Brutplatze. Gleiches gilt fiir den deutschlandweit als gefahrdet
eingestuften Star.

Daneben werden im Untersuchungsgebiet auch flr den gefahrdeten Feldhasen ein bis zwei Re-
viere mit 6kologisch hochwertigen Nahrungshabitaten bebaut, so dass auch hier ein hoher
Konflikt und ein Ausgleichsbedarf entsteht.

2.2.2.2 Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im Aul3en- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Beanspru-
chung von bislang unversiegelten Flachen verbunden. Entscheidend bei der Versiegelung offener
Boden ist der Verlust der (im Hinblick auf das Grundwasser) wichtigen Funktion der Boden als
Filter von Schadstoffen, der Verlust der Speicherfunktion der Béden flr Niederschlagswasser so-
wie die Funktion der Bbéden als Standort flr Lebensraume fir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls
nicht mehr erfillt werden kann.

Gegenuber dem rechtskraftigen Planungszustand (siehe Kapitel 2.1.3) ergibt sich im Rahmen der
Planung folgende max. mdgliche Bodenneuversiegelung:

Nutzung / Baugebietshnummer Flache (m?) GRZ Max. uiberbaubare

Grundstiicksflache (m?)
Gewerbegebiet GE2 29.837 0,8 23.869
abzgl. Landschaftsgestaltungszone 1 - 1.005
Verkehrsflachen 3.140
Summe 26.004

Tabelle 5: Max. mogliche Bodenversiegelung nach Neuplanung (Westteil)

Gegenulber der urspringlichen Planung (20.900 m?) ergibt sich somit eine potenziell mégliche
zusatzliche Versiegelung von 5.104 m? (+ 24,4 %).

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt in diesem Teilbereich dennoch dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, indem bereits vorhandene Flachen mit Baurecht fiir eine
neugeordnete Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Fla-
chenverbrauchs im Aufienbereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten
des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu bewerten.

Fir den Ostlichen Teilbereich verbleiben 11.065 m? als landwirtschaftliche Nutzflache bestehen,
so dass dort kein Eingriff in den Bodenhaushalt besteht. Fur den restlichen Teil ergibt sich fol-
gende max. mogliche Bodenneuversiegelung:
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Nutzung / Baugebietsnummer Flache (m?) GRZ Max. uiberbaubare

Grundstiicksflache (m?)
Gewerbegebiet GE1 23.414 0,8 18.731
Verkehrsflachen? 4.000
Summe 22.731

Tabelle 6: Max. mdgliche Bodenversiegelung nach Neuplanung (Ostteil)

Insgesamt ergibt sich durch die Planung fiir den gesamten Geltungsbereich eine zusatzliche Neu-
versiegelung von 27.835 m2.

GemalR Anlage 2 Nr. 2.2.5 Kompensationsverordnung (KV) ist die eine Veranderung der Boden-
funktion bezuglich des Ertragspotentials gesondert zu bewerten, sofern die Ertragsmesszahl
unter 20 bzw. Uber 60 liegt und die Eingriffsflache nicht mehr als 10.000 m? betragt. Bei einer
Eingriffsflache Gber 10.000 m? (wie hier der Fall) ist die Bewertung in einem geeigneten Gutachten
vorzunehmen.

In diesem Gutachten wurde ein Bodenwertdefizit von 28,30 Bodenwerteinheiten (BWE) ermittelt.

2.2.2.3 Wasser

Folgende Beeintrachtigungen sind durch die Planung zu erwarten:

- Verringerung der Versickerungs- und Wasserriickhaltefahigkeit des Bodens durch Uberbau-
ung und Versiegelung

- Gefahr von Verschmutzung des Grundwassers (z.B. durch auslaufende Schmierstoffe, Ol,
Benzin etc.) wahrend der Bautatigkeiten.

Die Entwasserung des Baugebietes wird durch eine Machbarkeitsstudie geprift. Durch die Fest-
setzung von Dachbegriinung, Flachen zum Anpflanzen bzw. Erhaltung von Baumen und
Strauchern sowie nicht Uberbaubare Grundstiucksflachen wird der Eingriff in den Wasserhaushalt
minimiert.

2.2.2.4 Luft/Klima

Durch den Einsatz von Baumaschinen kénnen Schadstoffbelastungen entstehen (Abgasemissi-
onen). Anlage- und betriebsbedingt sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Veranderung des Mikroklimas: durch Versiegelung (Bebauung) sowie dem Verlust von Ge-
holzflachen erfolgt eine Erhohung der Luft-temperatur (Warmeinsel) mit lokalen Aufheizungs-
effekten. Zudem kommt es zu einer Verringerung der Luftfeuchtigkeit.

- Verlust von Frischluftentstehungsbereichen.

Die Verkehrsflachen im stdlichen Bereich (Flurstiick 144) werden nicht bertcksichtigt (Bestand).
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Bauwerke und ihre befestigten AuRenanlagen, Parkplatze und ErschlieBungswege wirken auf
Grund ihrer Warmekapazitat als nachtliche Aufheizungsflachen und mindern so die klimadkologi-
sche Ausgleichsleistung nachtlicher Kaltluftflisse. Dadurch werden die Kkleinklimatischen
Verhaltnisse hin zu einem siedlungsgepragten Klima verandert.

Im Rahmen der Planung wird beziglich der Belichtung und Beliiftung der geplanten Gebaude
ausreichend Rulcksicht genommen. Fir die Begriinung des Plangebiets werden standortge-
rechte, einheimische Gehdlze vorgeschrieben, die eine Eingrinung der zukinftigen Gewerbe-
flachen bewirken. Darlber hinaus wirken sich weitere Festsetzungen des Bebauungsplans glins-
tig auf den Klimahaushalt aus (Begrinung nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen, Dach- und
Tiefgaragenbegriinung, Reduzierung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Flachenbefes-
tigungen, Versickerung von Niederschlagswasser).

Neben dem unmittelbaren Effekt der Temperaturverminderung und Erhéhung der Luftfeuchte zur
Verbesserung des Kleinklimas (,Verdunstungskalte®) ist damit auch eine Verminderung der Auf-
heizung von Gebauden und des Warmeinseleffekts verbunden.

Diese MaRRnahmen sind auch im Hinblick auf den Sekundareffekt der Zunahme an Kraftfahrzeu-
gen (und somit Schadstoffemissionen) im Plangebiet zu bewerten.

2.2.2.5 Landschaftsbild

Die geplante Bebauung im Ortsrandbereich bewirkt eine deutliche Veranderung. Der urspringli-
che offene Charakter der Ackerflache verwandelt sich langfristig in eine dichte und groRflachige
Gewerbebebauung. Die verbleibenden Ackerflachen zwischen dem jetzigen Siedlungsrand und
der geplanten Erweiterung wird sich nach Umsetzung der Planung als Liicke im Siedlungszusam-
menhang darstellen. Die Wegebeziehungen im Umfeld bleiben erhalten und sind weiterhin fur die
freiraumbezogene Erholung nutzbar. Insbesondere der weitgehende Verlust der vorhandenen
Geholzriegel im westlichen Teilbereich wird sich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild aus-
wirken. Die geplanten Neupflanzungen am Nord- und Ostrand des 6stlichen Teilgebietes kénnen
hier erst in vielen Jahren einen annahernden Ausgleich schaffen.

2.2.2.6 _Biologische Vielfalt

Durch die Planung gehen wertvolle Biotopstrukturen (Geholze) verloren, so dass in diesem Be-
reich mit einer erheblichen Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt im Gebiet zu rechnen ist.

Auch bei landwirtschaftlichen Flachen ist trotz der monotonen Strukturen und der intensiven Nut-
zung langfristig durch die Bebauung mit einer weiteren Abnahme der biologischen Vielfalt zu
rechnen, da insgesamt Flache und Lebensstatten fur Vogel verloren gehen.

Im Rahmen der weiteren Planung ist daher zu prifen, wie zusatzliche Biotopstrukturen zur Erho-
hung der biologischen Vielfalt in der Plangebietsumgebung geschaffen werden kénnen.
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2.2.3 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm,
Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beléis-
tigungen

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes kommt es gegeniber schutzbedurftigen Nutzun-
gen (z.B. Wohnen) erkennbar nicht zu erheblichen Auswirkungen hinsichtlich Larm, Geruch,
Staube oder sonstigen Beeintrachtigungen auf die menschliche Gesundheit, da die Neuauswei-
sung des dstlichen Gewerbegebietes ausreichend Abstand zu Wohngebieten oder Aussiedler-
hofen halt (ca. 350 bis 500 m). Daruber hinaus sind keine besonderen emittierenden Betriebe
oder Nutzungen im Plangebiet oder dessen ndherer Umgebung geplant oder bekannt.

Durch die Erweiterung der Gewerbenutzung erfolgt zwar eine zusatzliche Belastung (z.B. durch
erhohten Lkw-Verkehr), der jedoch auf Grund der Lage des Gebietes nicht zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des bereits gewerblich gepragten Gebietes fiihrt.

2.2.4 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseiti-
gung und Verwertung

Durch die mdgliche Nachverdichtung kommt es nur zu einer Zunahme an erzeugten Abfallen,
welche jedoch Uber die vorhandenen Entsorgungssysteme der Stadt (Mullabfuhr) ordnungsge-
mal entsorgt werden kdénnen.

Die Entwasserung des Plangebietes wird im Trennsystem erfolgen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers soll tiber den nordlich und dstlich des Stadtteils Dortel-
weil verlaufenden RW-Kanal DN 1200/1300 in die Nidda erfolgen.

2.2.5 Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt

Die im Plangebiet geplanten Nutzungen unterliegen weder der Stdrfallverordnung noch sonstigen
nach BImSchG relevanten Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe
hergestellt noch verarbeitet. Ein Unfall- bzw. Havariefall ist nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen der Planung auf den Menschen (Larmschutz) wurden in einer Gerduschimmis-
sionsprognose ermittelt. Diesbezlglich wird auf die Ausflihrungen in der Begrindung zum
Bebauungsplan (Kapitel 16) verwiesen.

Bezuglich der Ergebnisse der durchgefiihrten archaologischen Untersuchungen wird auf die Aus-
fuhrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel 19) verwiesen.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in den vorherigen Kapiteln bereits dargelegt worden.

2.2.6 Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete

Es sind keine zeitgleichen Planungen in benachbarten Gebieten vorhanden.
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2.2.7 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfélligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze Gebaudeenergiegesetzes (GEG) bei den Gebauden
ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie. Den Erfordernissen des
Klimaschutzes ist sowohl durch Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen (klimagerechte
Stadtentwicklung). Durch die Festsetzung von Dachbegrinung und Geholzpflanzungen werden
die Auswirkungen der Planung auf das Kleinklima minimiert.

2.2.8 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Planung unterliegt weder der Storfallverordnung noch sonstigen nach BImSchG relevanten
Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe hergestellt noch verarbeitet.

23 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmaBnahmen

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

Eine Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen Konflikte mit dem
Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber weitestgehend zu mini-
mieren.

Im Hinblick auf die betroffenen Schutzguter trifft dies insbesondere auf die festgesetzten Dach-
und Tiefgaragenbegriinungen, wasserdurchlassige Stellplatzfliche, Geholzpflanzungen, Stra-
Renbegleitgriin sowie Festsetzungen zur Begriinung nicht Gberbaubarer Grundsticksflachen zu.

Die genannten MaRRnahmen werden im Bebauungsplan als Planungen, Nutzungsregelungen,
Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB) festgesetzt.

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen MalRnahmen werden ebenfalls festgesetzt. Die Umset-
zung der MaRRnahmen wird durch eine dkologische Baubegleitung sichergestellt.

Vordringliche Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung sind:

e Beteiligung bei der Erarbeitung der Ausfiihrungsplanung und der Ausschreibungsunterlagen
und Gewahrleistung der Einarbeitung umsetzungsrelevanter Naturschutzauflagen

e Aufklarung der am Bau Beschaftigten und der Bauleitung Uber Sinn und Zweck von Natur-
schutzauflagen und artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z.B. Riicksichtnahme auf sensible
Areale oder stérempfindliche Arten, Tétungsverbot fir geschitzte Arten etc.)

e Kennzeichnung von Flachen, die nicht betreten, befahren oder sonst wie beeintrachtigt werden
durfen (Tabuzonen)
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Kontrolle der Einhaltung von Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen (z.B. Schutz von
Baumen und besonderen Vegetationsbestanden)

Prifung der weiteren Reduzierung von Eingriffen

Prifung bei Erweiterung des Eingriffsumfangs

Kontrolle der fachgerechten Oberbodenbehandlung

Kontrolle der ordnungsgemafien Rekultivierung von Baustelleneinrichtungen und Baustralien

Dokumentation des Bauablaufes, Beweissicherung

Die 6kologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung

d
z

er Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen und bislang nicht voraus-
usehende Probleme zu bewaltigen.

Zusatzlich erfolgt zur Beriicksichtigung der Bodenschutzbelange die Festsetzung einer boden-

kK

undlichen Baubegleitung.

Fur die naturschutzrechtliche Bilanzierung gemaly Kompensationsverordnung werden die pla-

n
u

ungsrechtlichen Flachenfestsetzungen des Ursprungsplans im Westteil (GE 2) folgenden Nutz-
ngstypen nach KV zugeordnet. Dabei wird bei den Baugebieten der max. mogliche Eingriff durch

Bebauung unter Berucksichtigung der festgesetzten zuldssigen Grundflache sowie die im Bebau-

u

ngsplan getroffenen Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft berilicksichtigt.

Festsetzung BPlan Nutzungstyp nach KV BWP/m?

Nicht begriinte Dachflachen 10.710 Dachflachen nicht begrint 3

Stellplatze 10.530 Wasserdurchlassige Flachen- 6
befestigungen

Verkehrsflachen 10.510 Sehr stark oder voéllig versie- 3
gelte Flachen

Offentliche Griinflache ,Grinanlage* 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage 14
im besiedelten Bereich

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhal- | 02.500 Gehdlzneuanlage im Innenbe- 25

tung von Baumen und Strauchern reich, standortgerecht (Aufwer-
tung um 5 Punkte)

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen | 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage 14
im besiedelten Bereich

Offentliche Griinflache ,Géartnerei* 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage 9
im besiedelten Bereich (Ab-
wertung um 5 Punkte)

Tabelle 7:  Einstufung der Nutzungstypen
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Fur den Bestand (Ursprungsplan) ergibt sich folgende Bilanz (Flachen auf volle 100 m? gerundet):

Typ-Nr. | Nutzungstyp WP | Flache m?| Biotopwert
02.500 |Gehdlzneuanlage im Innenbereich 25 3.100 77.500
10.510 | Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 3 4.100 12.300
10.530 |Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen 6 2.000 12.000
(Stellplatze)
10.710 |Dachflachen nicht begrint 3 12.500 37.500
11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Be-
14 3.100 43.400
reich (nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen)
11.221 Gértneflsch gepflegtfz A.r_mlage |m"beS|edeIten Be- 14 1,500 21.000
reich (Offentliche Griunflache ,Griinanlage®)
11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Be-
y 9 4.300 38.700
reich (Offentliche Grinflache ,Gartnerei)
Summe 30.600 242.400
Tabelle 8: KV-Bilanz Bestand (Westteil)

Fur die geplante Erweiterungsflache ergibt sich folgende Bilanz (Flachen auf volle 100 m? gerun-

det):
Typ-Nr. | Nutzungstyp WP | Flache m?| Biotopwert
09.151 | Artenarme Feldsaume frischer Standorte, linear 29 500 14.500
11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 28.200 451.200
Summe 28.700 241.800
Tabelle 9: KV-Bilanz Bestand (Ostteil)

Insgesamt ergibt sich ein Bestandswert von 484.200 Biotopwertpunkten (BWP).

Da die Eingriffsflache (Ostteil) Gber 10.000 m? liegt, erfolgt die Bewertung des Eingriffs in die
Bodenfunktion liber ein Gutachten*. Dort wurden die verbleibenden bodenfunktionalen Beein-
trachtigungen betragen mit 28,30 BWE ermittelt.

Gemall Vermerk des Regierungsprasidiums Darmstadt (Dezernat V 53.1 Naturschutz) vom
03.02.2023 kann das ermittelte Bodenwertdefizit im Rahmen der Bilanzierung nach Kompensati-
onsverordnung in Biotopwertpunkte umgerechnet werden (Faktor 2.000). Das Bodenwertdefizit
von 28,30 BWE entspricht somit 56.600 Biotopwertpunkte. Diese werden dem Bestand zugerech-
net.

Fur die externe Ausgleichsflache (siehe Abbildung 13) ergibt sich folgende Bilanz:

4 Fachbeitrag Schutzgut Boden, Bebauungsplan ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stral3e I, Stadtteil Dor-
telweil, Stadt Bad Vilbel; Ingenieurbiro Schnittstelle Boden; Ober-Moérlen; 22.12.2023.
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Typ-Nr. | Nutzungstyp WP | Flache m?| Biotopwert
11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 10.000 160.000
Summe 10.000 160.000
Tabelle 10: KV-Bilanz externe Ausgleichsflache
Der Gesamtbiotopwert belauft sich somit auf 700.800 BWP.
Die Planung ergibt folgende Bilanz:

Typ-Nr. | Nutzungstyp WP | Flache m?| Biotopwert
02.500 | Gehdlzneuanlage im Innenbereich (Erhaltung) 25 1.004 25.100
02.500 | Geholzneuanlage im Innenbereich (Neupflanzung) | 20 3.237 64.740
10.510 | Sehr stark versiegelte Flachen (Verkehrsflachen) 3 6.600 19.800
10.530 | Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen® 6 2.893 17.358
10.721 | Dachflachen nicht begriint® 3 14.793 44.379
10.720 | Dachflachen extensiv begriint’ 19 27.380 520.220
11.221 | Arten- und strukturarme Hausgarten 14 3.393 47.502

Summe 59.300 739.099

Tabelle 11:  KV-Bilanz Planung
Fir die externe Ausgleichsflache ergibt sich folgende Bilanz:

Typ-Nr. | Nutzungstyp WP | Flache m?| Biotopwert
06.370 | Naturnahe Grinlandeinsaat 25 10.000 250.000

Summe 10.000 250.000

Tabelle 12:  KV-Bilanz Planung (externe Ausgleichsflache)

Der Gesamtbiotopwert (Planung) belauft sich somit auf 989.099 BWP.

Gegenluber dem Bestandswert von 700.800 BWP ergibt sich rechnerisch ein Biotopwertlber-
schuss von 288.299 BWP.

Zum Ausgleich der durch die Planung verlorengehenden Brutreviere von Rebhuhn, Feldlerche
und Wiesenschafstelze werden 1,0 Hektar offenes Ackerland dauerhaft als Lebensraum fir die
erwahnten Arten gestaltet und bewirtschaftet.

5 GRz-Uberschreitung im GE2
6 35% der max. liberbaubaren Flache zzgl. Fliche fiir Versorgung

7 65% der max. liberbaubaren Flache
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Es handelt sich dabei um einen intensiv genutzten Acker ohne besondere Strukturen (Sdume
0.4.). Dazu wird auf der Flache durch die Einsaat mit einer standortgerechten Wildkrauter-Saat-
gutmischung eine magere Brachwiese bzw. BlUhflache angelegt. Die Flache wird dann jahrlich
im Herbst oder zeitigen Frihjahr alternierend zur Halfte gemaht oder gemulcht werden, um hier
immer niedrige Vegetationsbereiche zu erhalten und ein Zuwachsen der Flache zu verhindern.

Die hierfiur vorgesehene Flache befindet sich zwischen Dortelweil und Klein-Karben ca. 700 m
norddéstlich vom Plangebiet entfernt. Es handelt sich um das Flurstiick 19/2 (teilweise) in der Flur
5, Gemarkung Dortelweil.

= =

ii| Klein-Karben ¥
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Abbildung 13: Lage der externen Kompensationsflache (Luftbild: Geoportal Hessen)

Die 1 ha grole, rechteckige Ausgleichsflache eignet sich grundsatzlich gut zur Anlage von arten-
reichen Bluhflachen fiir das Rebhuhn und die Feldlerche. Bei entsprechender Anlage und Pflege
der Flache kénnen hier die wegfallenden Reviere der Rebhiihner und Feldlerchen im Baugebiet
Nordlich der Theodor-Heuss-StralRe Il ersetzt werden.

Die intensiv genutzten Getreideacker im Geltungsbereich des Bebauungsplans, in denen Feld-
lerche, Rebhuhn und Wiesenschafstelze nachgewiesen wurden, sind praktisch ohne Wildkrauter,
Saumstrukturen oder sonstige wichtige Habitatelemente und eher suboptimale Bruthabitate fir
diese Arten. Alle drei Arten nutzen Bluhstreifen mit angrenzenden Schwarzbrachestreifen in we-
sentlich hdherer Dichte als solche monotonen Intensivacker.
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Damit kdnnen durch die geplante Ausgleichsmaflnahme Bruthabitate fur deutlich mehr Brutpaare
geschaffen werden, weil diese immer auch die angrenzenden Ackerflachen mit nutzen. Beim
Rebhuhn ist auBerdem nur ein Brutrevier durch die geplante Uberbauung betroffen, das 2. Revier
nordlich der Bebauung wird héchstens randlich etwas entwertet, das Revierpaar kann hochst-
wahrscheinlich etwas nach Norden ausweichen. Das Rebhuhn ist von der Silhouetten Wirkung
der Bauwerke auch nicht so stark negativ betroffen wie die Feldlerche.

Somit kann die Ausgleichsflache von 1 Hektar GrélRe das durch die Bebauung wegfallende Brut-
revier eines Rebhuhn Paares innerhalb des Gebietes des Bebauungsplans ersetzen. Da die
Feldlerche (und die Wiesenschafstelze) einen geringeren Raumbedarf haben und solche Blih-
flachen in hoheren Dichten zur Brut nutzen, kann die Flache gleichzeitig als Ausgleich fiir die
jeweils zwei verloren gehenden Brutreviere dieser beiden Arten dienen.

Die MaRnahme muss als CEF-MalRnahme (Continued Ecological Function; MaRnahme mit durch-
gehender okologischer Funktion) ausgeflihrt werden. Vor Beginn der ErschlieBung der
Ackerflachen muss die Ausgleichsflache gesichert und vorbereitet sein, um eine durchgehende
Lebensraumfunktion fir die betroffenen Arten sicherzustellen. Hierzu werden vor Satzungsbe-
schluss entsprechende vertragliche Vereinbarungen getroffen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen zur Erhaltung und Pflanzung von Gehdlzen
dienen als Ausgleich fiir die wegfallenden Gehdlze im GE 2. Damit die Neupflanzungen moglichst
schnell eine Ausgleichsfunktion Gbernehmen kénnen, werden dichte Hecken aus einheimischen
Arten (zum Teil mit Beerenstrauchern) angepflanzt. Die Sicherung und Neupflanzung gréRerer
Geholze dient als Brutraum flir den Girlitz und andere, haufige Vogelarten. In Begleitung der He-
cken werden ruderale und/oder bllitenreiche Saume angelegt, die das Nahrungsangebot u.a. fir
den Haussperling und andere Singvégel verbessern.

Weiterhin ist festgesetzt, dass die vorhandenen Gehélze im GE 2 (insbesondere die flachigen
Gehdlze im Nordwesten und an der Ostseite) so weit wie moglich zu erhalten sind und erforder-
liche Rodungen auf das Mindestmall zu beschranken sind, bis die vorgesehenen Neupflanz-
ungen in der Landschaftsgestaltungszone 2 ihre Funktion Gibernehmen kénnen.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgefiuihrten ,anderweitigen Planungs-
moglichkeiten® geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um verninftiger Weise
in Betracht kommende anderweitige Losungsmdglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Pla-
nung, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu bertcksichtigen
und nicht etwa grundséatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung einge-
gangen. Geeignete Standortalternativen sind im Stadtgebiet nicht vorhanden.
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25 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7j BauGB

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB sind unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG die Auswirkungen,
die auf Grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d und i
BauGB genannten Belange, zu bericksichtigen.

Dabei ist zu prifen, ob eine bestimmte Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vor-
haben fir schwere Unfalle oder Katastrophen besteht. Dies bezieht sich zum einen darauf, ob
Vorhaben als Verursacher solcher Unféalle oder Katastrophen im Bebauungsplan vorgesehen
sind, z.B. Explosionen oder starke Brande auslésen kénnen. Dabei kommt es darauf an, ob und
inwieweit der Bebauungsplan vorhabenbezogen ist oder nach Lage der Dinge damit gerechnet
werden kann, dass sich solche Vorhaben im Gebiet des Bebauungsplans ansiedeln werden. Zum
anderen kénnen Ereignisse aullerhalb des Gebietes des Bebauungsplans auf im Bebauungsplan
vorgesehene Nutzungen in einer Weise einwirken, dass sich diese als schwere Unfalle oder Ka-
tastrophen darstellt; dazu kdnnen z.B. Erdrutsche und Erdbeben gehdren (an sich auch Schaden
durch Hochwasser). Danach kann auch die ,Schwere®, also das Ausmal} der Unfélle oder Kata-
strophen beurteilt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist eine gewerbliche Nutzung im Sinne von § 8 BauNVO
zulassig. Es kann somit weitgehend ausgeschlossen werden, dass sich Vorhaben als Verursa-
cher von Unfallen und Katastrophen im Gebiet ansiedeln. Es besteht keine ,Anfalligkeit, also
bestimmte nach Lage der Dinge Uber das allgemeine (Lebens-)Risiko hinausgehende Wahr-
scheinlichkeit fur solche Unfalle oder Katastrophen. Somit gehen von der Planung auch keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bis d und i BauGB)
aus. Im Umfeld des Plangebietes sind keine Betriebe im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie vorhan-
den, bzw. das Plangebiet liegt nicht innerhalb einzuhaltender Sicherheitsabstande eines
Storfallbetriebes.

Seite 32 von 37



Stadt Bad Vilbel Umweltbericht

Bebauungsplan ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Strafde 11 (April 2025)
3 ZUSATZLICHE ANGABEN
31 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden keine besonderen technischen Verfahren angewendet.
Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten, sons-
tige technische Licken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des abwagungs-
relevanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verflUgbaren Unterlagen reichen aus, um die
Auswirkungen auf die Schutzguter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung ermitteln, be-
schreiben und bewerten zu kénnen.

3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

GemalR § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen infolge der Durchfuhrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im
Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegen-
maflnahmen Abhilfe zu schaffen.

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

Gemal Artenschutzprifung ist fir die externe CEF-Malinahme ein Monitoring iber den Erfolg
oder Misserfolg der Malinahme und ggf. eine Anpassung Uber einen langeren Zeitraum erforder-
lich.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Far die Belange des Umweltschutzes wurde gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprafung durch-
gefuhrt und deren Ergebnis in einem Umweltbericht dargestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strale 11 soll der
weiterhin in Bad Vilbel vorhandene Bedarf an gewerblichen Bauflachen - insbesondere fiir heimi-
sche Gewerbetreibende - gedeckt werden.

Dabei wird im westlichen Teil des Plangebiets eine vorhandene Gewerbeflache neu geordnet und
die bauliche Ausnutzung dort verbessert, wahrend im &stlichen Teilbereich eine landwirtschaftli-
che Nutzflache fir eine neue Gewerbebebauung vorgesehen ist. Mit der Planung soll insbeson-
dere Aussiedlung von Gewerbebetreiben aus der Innenstadt oder aus Gebieten mit einem Woh-
numfeld heraus erleichtert werden.

Der Standort des Vorhabens mit einer Grof3e von rund 7,2 ha liegt am nérdlichen Siedlungsrand
des Stadtteils Dortelweil der Stadt Bad Vilbel.
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Im Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen sowie der Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Theaterwerkstatten Dortelweil”, im Osten weitere landwirtschaftliche Flachen, im Stiden das Ge-
werbegebiet ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strae” und im Westen die Friedberger Stralle (K10)
an.

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 7,2 ha, wobei der Westteil des Gebietes
(ca. 2,9 ha) bereits bebaut ist (Gewerbegebiet). Das Plangebiet ist dort durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet nérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e” bereits tberplant. Der Ost-
teil (2,37 ha) ist bislang unbebaut. Weiterhin wird ein Teil westlich des bestehenden Feldwegs
(Flurstticke 5 und 6) fur die Erschlielungsstralde bendtigt (ca. 520 m?). Durch die Planung besteht
insgesamt ein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden von rund 2,4 ha.

Die zu prifenden Umweltbelange wurden tabellarisch zusammengefasst und abgeschatzt, wel-
che Belange von der Planung voraussichtlich erheblich betroffen sind. Dies waren die Belange
Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt sowie
Kulturgiter.

Im 6stlichen Teilgebiet befinden sich Ackerflachen, die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
(Juli 2021) mit Zuckerriiben bestellt waren. Nérdlich des Bauhofes grenzt ein Getreideacker (Ha-
fer) an. Entlang der angrenzenden Feldwege befinden sich ca. 1 m breite Saumstreifen mit hohem
Grasanteil, die relativ haufig gemaht werden. Zwischen den beiden Teilgebieten verlauft ein ca.
3 m breiter asphaltierter Feldweg, der im Bereich des Bauhofes einen zusatzlichen ca. 2 m breiten
Schotterstreifen aufweist. Am Ost- und Nordrand der bestehenden Gewerbeflache befinden sich
teilweise sehr gut ausgepragte Baumhecken mit bis zu 15 m Breite. Der Gehdlzriegel hat auf
Grund seiner GroRRe, Dichte, Auspragung und Vitalitat eine schon fast herausragende Wertigkeit
in diesem Bereich. Einzelne Baume erreichen Hohen um die 20 m. Am Westrand ragt die stra-
Renbegleitende Geholzpflanzung entlang der Friedberger Stralle in den Geltungsbereich hinein.

Es wurden insgesamt 5 Sdugetierarten sowie 21 sicher oder héchstwahrscheinlich im Gebiet bri-
tende Vogelarten nachgewiesenen. Das Gebiet kann als relativ artenreicher siedlungsnaher
Lebensraum fir Brutvdgel bewertet werden. In den Ackerflachen wurden dagegen drei Brutvo-
gelarten nachgewiesen (Feldlerche, Rebhuhn und Wiesenschafstelze). Hinsichtlich Reptilien sind
in den wenig genutzten Randbereichen an der Nordseite des Betriebshofes zwar an den besonn-
ten Sandhigeln und entlang der Rander der Gehdlze theoretisch gut geeignete Habitate fir die
Zauneidechse vorhanden. Wegen des Fehlens von aktuellen Nachweisen von Reptilien besitzt
das durch Stral’en, Bebauung und gréRere Ackerflachen stark isolierten Untersuchungsgebiet
derzeit keine grélRere Bedeutung fur Reptilien.

Im Geltungsbereich sind ,Humusparabraunerden mit Tschernosem-Parabraunerden aus L&ss
(Pleistozan)“ und ,Kolluvisole aus Kolluvialschluff (Holozan)“ zu finden. Es handelt sich um L&ss-
bdden (LO) der Bodenart Lehm (L). Die Ackerzahlen liegen zwischen 70 und 80. Die Funktion des
Bodens als Lebensraum fir Pflanzen wird als mittel (Stufe 3), die Funktion des Bodens als Le-
bensraum fur Pflanzen als ,sehr hoch* (Stufe 5), die Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
sowie die Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium werden als hoch
(Stufe 4) eingestuft. Hinsichtlich Archivbéden der Natur- und Kulturgeschichte werden die Boden
im Plangebiet als ,nicht schutzwirdig” eingeordnet. Hinweise zu schadlichen Bodenveranderun-
gen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastverdachtigen Flachen liegen flr das Plangebiet nicht
VOr.
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Oberflachengewasser sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden. Hydrogeologisch ge-
hort das Plangebiet zur GroRReinheit ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken®. Aufgrund der meist
mehrere Meter machtigen LéRauflagen ohne undurchlassigen Stauhorizont ist mit einem tiefen
Grundwasserspiegel zu rechnen. Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht
betroffen. Grundwassermessstellen oder Gewinnungsanlagen sind nicht vorhanden.

Kleinklimatisch stellen die unversiegelten Ackerflachen Frischluftproduktionsstatten dar, wobei
auf Grund des ebenen Gelandes kaum die Kaltluftbewegungen in Richtung Stadtrand vorhanden
sind. Luftklimatisch sind im Gebiet keine groReren Vorbelastungen erkennbar.

Der nérdliche Siedlungsrand von Dortelweil wird durch grof3e Gewerbeflachen gepragt. Der Sied-
lungsrand geht abrupt in die landwirtschaftlich gepragte Landschaft Gber. Zwischen Dortelweil
und Kloppenheim wird die der Landschaft in erster Linie von den monostrukturierten, intensiv
genutzten, groRflachigen Landwirtschaftsschlagen (iberwiegend Acker) gepragt. Im Orts- und
Landschaftsbild treten hingegen die groRRflachigen Gehélzriegel um den Bauhof / Gartnerei in
Erscheinung.

Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist im bebauten Bereich als gering und im unbebauten Be-
reich als mittel (Acker) bis hoch (Gehdlze) einzustufen ist.

Im direkten Umfeld des Plangebiets sind mehrere Bodendenkmaler bekannt. Es handelt sich um
Fundstellen von Korpergrabern sowie Luftbildbefunde.

Durch die Planung kommt es zum Verlust von Lebensstatten und Nahrungsrdumen von Tierarten
durch Bebauung und Neugestaltung der Grundstlicke. Dazu ist eine temporare Beanspruchung
durch Baubetrieb (Stérungen) zu erwarten, wohingegen eine Beeintrachtigung von Tierlebens-
raumen durch Schadstoffe nicht wahrscheinlich ist. Anlagebedingt kommt es zu einem
dauerhaften Verlust sowohl von Lebensstatten (z.B. Nistplatzen) als auch von Nahrungsraumen
durch Versiegelung, Umgestaltung und dauerhafte Flacheninanspruchnahme. Betriebsbedingt
sind vor allem Stérwirkungen durch den verstarkten Verkehr und Nutzung (insbesondere Larm,
Licht und Bewegung) in Brut- und Nahrungsraumen mdoglich. Funktionsbeeintrachtigungen der
Habitate durch Schadstoffimmissionen sind fiir geschiitzte Tierarten nicht wahrscheinlich. Fir
Saugetiere und Vogel kommt es zum anlage- und baubedingten Verlust von Nahrungsraumen
und Brutstatten durch die Versiegelung von Ackerflachen. Fur die auf den Ackerflachen briitenden
Bodenbrter Feldlerche, Rebhuhn und Wiesenschafstelze entstehen hohe Konflikte, da jeweils
ein Brutrevier durch Bebauung entfallt und ein weiteres Brutrevier durch die angrenzende Bebau-
ung entwertet wird und daher ebenfalls entfallt. Fir die Baum- und Heckenbruter Bluthanfling,
Klappergrasmiicke, Stieglitz und Star besteht ein mittlerer bis hoher Konflikt, da ein Teil von Nah-
rungshabitaten Uberbaut wird und auch die Brutplatze moéglicherweise durch Rodung oder auch
durch Stérung beeintrachtigt werden. Daneben werden im Untersuchungsgebiet auch fir den
gefahrdeten Feldhasen ein bis zwei Reviere mit 6kologisch hochwertigen Nahrungshabitaten be-
baut, so dass auch hier ein hoher Konflikt und ein Ausgleichsbedarf entsteht.

Insgesamt ergibt sich durch die Planung fiir den gesamten Geltungsbereich eine zusatzliche Neu-
versiegelung von 27.835 m?. In einem Bodengutachten wurde ein Bodenwertdefizit von 28,30
Bodenwerteinheiten (BWE) ermittelt.

Seite 35 von 37



Stadt Bad Vilbel Umweltbericht
Bebauungsplan ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Strafde 11 (April 2025)

Durch die Festsetzung von Dachbegrinung, Flachen zum Anpflanzen bzw. Erhaltung von Bau-
men und Strauchern sowie nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen wird der Eingriff in den
Wasserhaushalt minimiert.

Im Rahmen der Planung wird beziglich der Belichtung und Beliiftung der geplanten Gebaude
ausreichend Rucksicht genommen. Fur die Begrinung des Plangebiets werden standortge-
rechte, einheimische Gehdlze vorgeschrieben, die eine Eingrinung der zukinftigen Gewerbe-
flachen bewirken. Darlber hinaus wirken sich weitere Festsetzungen des Bebauungsplans glins-
tig auf den Klimahaushalt aus (Begrinung nicht dberbaubarer Grundsticksflachen, Dach- und
Tiefgaragenbegriinung, Reduzierung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Flachenbefes-
tigungen, Versickerung von Niederschlagswasser).

Die geplante Bebauung im Ortsrandbereich bewirkt eine deutliche Veranderung. Der urspriingli-
che offene Charakter der Ackerflache verwandelt sich langfristig in eine dichte und grof3flachige
Gewerbebebauung. Die verbleibenden Ackerflachen zwischen dem jetzigen Siedlungsrand und
der geplanten Erweiterung wird sich nach Umsetzung der Planung als Licke im Siedlungszusam-
menhang darstellen. Die Wegebeziehungen im Umfeld bleiben erhalten und sind weiterhin fur die
freiraumbezogene Erholung nutzbar. Insbesondere der weitgehende Verlust der vorhandenen
Gehdlzriegel im westlichen Teilbereich wird sich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild aus-
wirken. Die geplanten Neupflanzungen am Nord- und Ostrand des 6stlichen Teilgebietes kénnen
hier erst in vielen Jahren einen annahernden Ausgleich schaffen.

Durch die Planung kommt es gegentber schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Wohnen) erkennbar
nicht zu erheblichen Auswirkungen hinsichtlich Larm, Geruch, Staube oder sonstigen Beeintrach-
tigungen auf die menschliche Gesundheit, da die Neuausweisung des Ostlichen Gewerbe-
gebietes ausreichend Abstand zu Wohngebieten oder Aussiedler-héfen halt (ca. 350 bis 500 m).

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze Gebaudeenergiegesetzes (GEG) bei den Gebauden
ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie. Den Erfordernissen des
Klimaschutzes ist sowohl durch MafRhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen (klimagerechte
Stadtentwicklung). Durch die Festsetzung von Dachbegrinung und Gehdlzpflanzungen werden
die Auswirkungen der Planung auf das Kleinklima minimiert.

Eine Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen Konflikte mit dem
Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber weitestgehend zu mini-
mieren. Diese Mallnahmen werden im Bebauungsplan als Planungen, Nutzungsregelungen,
Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB) festgesetzt. Die erforderlichen artenschutz-
rechtlichen MaRnahmen werden ebenfalls festgesetzt. Die Umsetzung der MaRnahmen wird
durch eine 6kologische Baubegleitung sichergestellt.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt sich rechnerisch ein Biotopwertiiber-
schuss von 288.299 BWP.

Zum Ausgleich der durch die Planung verlorengehenden Brutreviere von Rebhuhn, Feldlerche
und Wiesenschafstelze werden 1,0 Hektar offenes Ackerland dauerhaft als Lebensraum fir die
erwahnten Arten gestaltet und bewirtschaftet.
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Die hierfur vorgesehene Flache befindet sich zwischen Dortelweil und Klein-Karben ca. 700 m
nordostlich vom Plangebiet entfernt. Flr diese CEF-MalRnahme ist ein Monitoring Giber den Erfolg
oder Misserfolg der Malinahme und ggf. eine Anpassung Uber einen langeren Zeitraum erforder-
lich.

Vernlinftige Standortalternativen im raumlichen Zusammenhang des Bebauungsplans, an denen
die Planung ggf. mit geringeren Eingriffswirkungen hatte durchgeflihrt werden kénnen, haben sich
nicht aufgedrangt.
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Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Leit-
faden fur die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, Wiesbaden, 2. Fassung Mai 2011.

Hessisches Ministerium flr Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand:
08/2013): Hessische Biodiversitatsstrategie, www.umweltministerium.hessen.de

HMUELYV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berucksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen.

Klausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fur Umwelt. Wies-
baden.

Verordnung tiber die Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen, das Fiihren von Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV)
vom 26. Oktober 2018.

Weitere verwendete Onlinequellen bzw. Kartenserver:
- Geoportal.hessen.de

- Bodenviewer.hessen.de

- Gruschu.hessen.de

- Natureg.hessen.de

- WRRL.hessen.de

- Geologie.hessen.de

- Denkxweb.denkmalpflege-hessen.de

- Weitere Quellen siehe Fachgutachten.

8 Sofern nicht bereits als FuRnoten im Text aufgefiihrt.
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