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Was sind Rechenzentren?

IT-Bereitstellung durch unsere Hyperscale-
Kunden als zentrales Rückgrat der digitalen 
Welt: 
• Zentralisierte Stelle zur Speicherung, 

Verarbeitung und Verteilung von Daten 
und Applikationen. 

• Cloud-Infrastruktur
• Künstliche Intelligenz 

Nutzung durch Private, etliche 
Branchen/Industrien und 
Organisationen:
• Datenspeicherung & -verwaltung
• Kommunikation (E-Mail, 

Videokonferenzen, Social Media, 
Websites uvm.)

• Öffentliche Verwaltung, Schulen & 
Universitäten, Krankenhäuser, 
Banken, Versicherungen & Börsen, 
Flughäfen, E-Commerce, 
Automobil-, Elektro-, Chemisch-
pharmazeutische Industrie uvm. 

Hochspezialisierte Immobilien für 
Rechentechnik (Computer, Server, 
Speicher, Netzwerktechnik) inkl. der 
notwendigen Infrastruktur:
• Stromverfügbarkeit
• Konnektivität
• Kühlung
• Physische Sicherheit 
• Betrieb
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Anlass und Aufgabenstellung

» Errichtung eines Rechenzentrumscampus auf bislang unbebautem 
Grundstück innerhalb des bestehenden Bebauungsplans „Im Schleid“ 
aus dem Jahr 2004

» Der Bebauungsplan „Im Schleid“ setzt für die betroffene Fläche 
mehrere Gewerbegebiete fest, die über öffentliche 
Straßenverkehrsflächen erschlossen werden

» Zur Realisierung eines Rechenzentrumscampus sind insbesondere 
Änderungen an den überbaubaren Grundstücksflächen, den 
Ausnutzungskennziffern zum Maß der baulichen Nutzung sowie den 
grünordnerischen Festsetzungen erforderlich
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Masterplan

» Errichtung eines hochmodernen Rechenzentrumscampus, ergänzt 
durch zugehörige Bürogebäude sowie die für den Betrieb eines 
Rechenzentrums erforderlichen Notstromgeneratoren

» Für die ordnungsgemäße Funktion der Notstromgeneratoren ist die 
Errichtung von Schornsteinen vorgesehen

» Errichtung eines Umspannwerks zur Sicherstellung der 
Stromversorgung des Rechenzentrums

» Umzäunung des gesamten Geländes und Sicherung mit einer 
Zutrittskontrolle

» Haupttechnik auf den Dachflächen
» Im Süden: Errichtung von gewerblichen Lagerflächen durch die Stadt 

Bad Vilbel
» Ortsrandeingrünung

» Die Grundzüge des - dem Bebauungsplan „Im Schleid“ zu Grunde 
liegenden - städtebaulichen Konzepts mit der durchgängigen 
Grünverbindung ebenso wie der zentralen Fuß- und 
Radwegeverbindung von und nach Dortelweil werden durch das 
Vorhaben nicht berührt
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Unverbindlicher Planungsstand: 06.12.2024, Quelle: TTSP HWP Consultants GmbH, Frankfurt am Main
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Visualisierung Vogelperspektive  - Blickrichtung Westen 
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Geltungsbereich und Verfahrensablauf

» Größe: 134.049 m² (ca. 13,4 ha)
» Gemarkung Bad Vilbel: Flur 21
» Lage am nordwestlichen Rand der Kernstadt von Bad Vilbel 
» Das Plangebiet wird im Süden durch die Nordumgehung Bad Vilbel 

(Landesstraße L 3008) und im Westen durch die Bundesstraße B 3 
begrenzt, im Norden schließen landwirtschaftliche Flächen an, östlich 
befinden sich Wohnbauflächen 

» Das Plangebiet ist über die Nordumgehung Bad Vilbel (Landesstraße 
L 3008) erschlossen 

» Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen 
Vollverfahren
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Regionalplan Südhessen /
Regionaler Flächennutzungsplan 2010

» Das Plangebiet ist als „Gewerbliche Baufläche, geplant“ sowie als 
„Grünfläche – Parkanlage“ überlagert mit einem „Vorbehaltsgebiet 
für den Grundwasserschutz“ und einem „Vorbehaltsgebiet für 
besondere Klimafunktionen“ dargestellt

die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung innerhalb des 
entsprechen größtenteils den Festlegungen des Regionalplans 
Südhessen / Regionalen Flächennutzungsplans 2010

» Im Nordosten des Plangebietes befindet sich ein ca. 1.500 m² (ca. 0, 
15 ha) großer Teil des geplanten Gewerbegebietes innerhalb der 
dargestellten „Grünfläche - Parkanlage“

» Westlich des Plangebietes wird die Bundesstraße B 3 als 
„Bundesfernstraße, mindestens vierstreifig, Bestand“ ausgewiesen, 
südlich des Plangebietes verläuft die Landesstraße L 3008 als 
„Sonstige regional bedeutsame Straße oder örtliche 
Hauptverkehrsstraße“
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Bestehende Rechtsverhältnisse

» Rechtskräftig ist der Bebauungsplan „Im Schleid “ aus dem 
Jahr 2004

» Das Planvorhaben betrifft nur einen Teilbereich des 
Ursprungsplanes

» Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die 4. Änderung des 
Bebauungsplans „Im Schleid“ an
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Bestehende Rechtsverhältnisse

» Rechtskräftig ist der Bebauungsplan „Im Schleid “ aus dem 
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Bestehende Rechtsverhältnisse

» Rechtskräftig ist der Bebauungsplan „Im Schleid “ aus dem 
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» Das Planvorhaben betrifft nur einen Teilbereich des 
Ursprungsplanes

» Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die 4. Änderung des 
Bebauungsplans „Im Schleid“ an



Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
» Gewerbegebiete GE1 und GE 2

Maß der baulichen Nutzung 
Gewerbegebiet GE 1
» Grundflächenzahl (GRZ): 0,8
» Geschossflächenzahl (GFZ): 2,4
» Zahl der Vollgeschosse: max. 5
» Max. zulässige Gebäudehöhe 32,50 m
» Überschreitung für untergeordnete gebäudetechnische Anlagen 

einschließlich Schornsteine auf bis zu 5 % der überbaubaren Grundfläche 
um 17,50 m zulässig

Gewerbegebiet GE 2 und Fläche für Versorgungsanlagen mit der 
Zweckbestimmung Elektrizität „Umspannwerk“
» Grundflächenzahl (GRZ): 0,8
» Geschossflächenzahl (GFZ): 1,6
» Zahl der Vollgeschosse: max. 2
» Max. zulässige Gebäudehöhe 16,00 m
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen
» Abweichende Bauweise
» Baugrenzen

Nebenanlagen
» Versorgung des Baugebietes mit Elektrizität

Flächen für Versorgungsanlagen
» Zweckbestimmung Elektrizität „Umspannwerk“

» Zweckbestimmung Elektrizität „Trafostation“

Straßenverkehrsflächen
» Erschließung über den bestehenden öffentlichen Knotenpunkt an der 

L 3008 
» Zufahrtsverbot von der Bundesstraße B 3 und von der Landesstraße 

L 3008
» Öffentlicher Fußgänger- und Radwegebereich im zentralen Park
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Stellplätze, Carports, Garagen und Tiefgargen
» Zulässigkeit oberirdischer Stellplätze innerhalb und außerhalb der 

überbaubaren Grundstücksflächen
» Errichtung von Carports, Garagen und Tiefgaragen nur in den 

überbaubaren Grundstücksflächen

Sonstige Festsetzungen
» Bauverbotszone Bundesstraße B 3 und Landesstraße L 3008
» Unterirdische Führung von Versorgungsleitungen
» Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke Bad Vilbel 

GmbH und der OVAG Netz AG
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Grünflächen
» Öffentliche Grünfläche am Ostrand des Plangebietes mit der 

Zweckbestimmung „Parkanlage“
» Parklandschaft mit Fuß- und Radwegen und eingestreuten Bereichen für 

Erholung, Sport und Spiel
» Private Grünflächen am Nordrand des Plangebietes
» Landschaftsgestaltungszone 2: Feldgehölzpflanzungen
» Landschaftsgestaltungszone 3: Neuanlage Streuobstbestand
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere Grünordnerische Festsetzungen
» Neupflanzung von Bäumen und Sträuchern
» Einzelbäume gemäß Planeintrag
» Zusätzlich: 1 Baum I WO je 200 m² nicht überbaute Grundstücksfläche
» Mindestens 50 % der nicht überbauten Grundstücksflächen sind gärtnerisch 

zu gestalten
» 30 % der gärtnerisch gestalteten Flächen sind mit Sträuchern der 

Vorschlagliste zu bepflanzen
» Dachbegrünung (6 % GE 1, 60 % GE 2 und Umspannwerk)
» Fassadenbegrünung (mind. 30 % ab einer geschlossenen Wandfläche von 

200 m²)
» Bodengebundene Pflanzungen oder fassadengebundene Begrünung

» Begrünung von Tiefgaragen (Erd-/Substratüberdeckung: 80 cm)

» Wasserdurchlässige Beläge für Stellplätze und befestigte Flächen
» Landschaftsgestaltungszone 1: Straßenbegleitgrün Landesstraße L 3008
» Ökologische Baubegleitung

 Umfassende Berücksichtigung der Umweltbelange erfolgt im Rahmen 
der Umweltprüfung (Umweltbericht)
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Dachlandschaften von Rechenzentren - Beispiele
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Vermeidung von Lichtverschmutzung
» Außerhalb von Gebäuden dürfen nur voll abgeschirmte Leuchten 

eingesetzt werden, die nicht über die Nutzfläche hinaus und im 
installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen 

» Es dürfen nur Leuchtmittel mit Wellenlängen über 540 nm verwendet 
werden

» Regelungen zu Leuchtdichten 
» Nicht gestattet sind flächige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung, 

freistrahlende Röhren und rundum strahlende Leuchten mit einem 
Lichtstrom höher 50 Lumen

Vogelschutz
» Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden

Vermeidung von Tötung
» Baufeldfreimachungen nicht innerhalb der Fortpflanzungsperiode der 

Arten
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplätzen
» Stellplatzsatzung Stadt Bad Vilbel
» Stellplatzschlüssel für Rechenzentren wird im weiteren Planungsverlauf 

festgesetzt 

Gestaltung der Grundstücksfreiflächen (Schottergärtenverbot)
» Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur 

zur Anlage von permanent mit Wasser gefüllten Gartenteichen zulässig

Einfriedungen
» Max. Höhe 3,00 m innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 
» Ausführung als offene Einfriedungen
» Ausnahme für „lebende Einfriedungen“
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen
» Zulässigkeit innerhalb der Baubeschränkungszone nur an der Stätte der 

Leistung und ohne negative Auswirkungen auf den fließenden Verkehr
» Überdeckung bis maximal 20% der Fassadenfläche
» Überdachwerbeanlagen und Pylonen sind unzulässig, Beschränkung von 

Fahnen und Fahnenmasten
» Selbstleuchtende und nicht selbstleuchtende Werbeanlagen sind zulässig
» Leuchtmittel sind nur mit Wellenlängen über 540 nm zulässig
» Wechselschaltung oder unverdeckte Leuchtmittel sind unzulässig
» Werbeanlagen in Signalfarben sind unzulässig
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Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Verwertung von Niederschlagswasser
» Anfallendes Niederschlagswasser ist in Zisternen zur Garten- bzw. 

Freiflächenbewässerung zu sammeln
» Die Zisternen sind als Retentionszisternen auszubilden, die sowohl 

Regenwasser für die Garten- bzw. Freiflächenbewässerung speichern, als 
auch Regenwasser zurückhalten und gedrosselt an den öffentlichen Kanal 
ableiten.

Drosselwert wird im weiteren Planungsverlauf ermittelt und mit dem 
Regierungspräsidium Darmstadt abgestimmt

Ver- und Entsorgung
Löschwasserversorgung
» Der  benötigte Löschwasserbedarf von 192 m³/h (3200 l/min) bei einem 

Mindestfließdruck von 1,5 bar kann durch die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH 
zur Verfügung gestellt werden

Trinkwasserversorgung
» Der Nachweis der gesicherten Trinkwasserversorgung erfolgt im weiteren 

Planungsverlauf durch die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH
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Fachthema: Landschaftsbildanalyse

Bewertung anhand von drei Wirkzonen
» Wirkzone 1: 0 m -200 m
» Wirkzone 2: 200 m – 1.500 m
» Wirkzone 3: 1.500 m – 5.000 m

Die Landschaftsbildbeeinträchtigung ergibt sich aus der Empfindlichkeit der Landschaft 
sowie der Intensität des Eingriffs

Fazit
» Der geplante Rechenzentrumscampus führt insgesamt zu einer mittleren 

Beeinträchtigung des Landschaftsbildes
» Der Ausgleich erfolgt durch eine Ersatzgeldzahlung von 182.435,53 Euro
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Fachthema: Verkehr

» Bewertung anhand der prognostizierten Gebietsentwicklung in 
der  Verkehrsuntersuchung zur 13. Änderung des 
Bebauungsplans  „Krebsschere“

» Das zu erwartende Fahrtenaufkommen durch die aktuelle 
Planung fällt geringer aus als dies in der Untersuchung zugrunde 
gelegt wurde

» Der erneut durchgeführte Nachweis ergibt verbesserte 
Verkehrsabläufe, die aufgrund der hohen Grundbelastung auf der 
L 3008 insgesamt als „befriedigend“ (QSV = C) zu bewerten sind

 Verkehrliche Erschließung ist gesichert
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Prognose-Belastungen 2035, Quelle: IMB-Plan, Hanau 2024
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Fachthema: Schallschutz

Gutachterliche Machbarkeitsstudie zum Schallschutz
Ableitung notwendiger Schallschutzmaßnahmen im Rahmen des 
Genehmigungsverfahrens:
» Verwendung von Kältemaschinen mit Schalldämpfer und 

Nachtabsenkung auf den Dächern
» Lärmschutzwände auf den Dächern der einzelnen Gebäude mit einer 

Höhe von mindestens 1,0 m über den Oberkanten der 
Kältemaschinen

Fazit
» Nach aktuellem Planungsstand können mithilfe der 

Schallschutzmaßnahmen die Immissionsrichtwerte im Tag- und 
Nachtzeitraum an allen Immissionsorten eingehalten werden

» Relevante Erschütterungseinwirkungen sind nicht zu erwarten 
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Rasterlärmkarte Beurteilungspegel Tag (Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Ludwigshafen;2024)
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Rasterlärmkarte Beurteilungspegel Nacht (Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Ludwigshafen;2024)
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Fachthema: Schallschutz

Gutachterliche Machbarkeitsstudie zum Schallschutz
Ableitung notwendiger Schallschutzmaßnahmen im Rahmen des 
Genehmigungsverfahrens:
» Verwendung von Kältemaschinen mit Schalldämpfer und 

Nachtabsenkung auf den Dächern
» Lärmschutzwände auf den Dächern der einzelnen Gebäude mit einer 

Höhe von mindestens 1,0 m über den Oberkanten der 
Kältemaschinen

Fazit
» Nach aktuellem Planungsstand können mithilfe der 

Schallschutzmaßnahmen die Immissionsrichtwerte im Tag- und 
Nachtzeitraum an allen Immissionsorten eingehalten werden

» Relevante Erschütterungseinwirkungen sind nicht zu erwarten 
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In Erarbeitung befindliche Fachgutachten/Fachbeiträge

» Umweltbericht
» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
» Klimagutachten
» Fachbeitrag Wasserwirtschaft

 Vorlage zum Bebauungsplanentwurf



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Gibt es Fragen?



Gegenüberstellung Bebauungsplan und Masterplan
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