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A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-3) BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

1.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5. BauGB)
Zulassig sind:

1. Offentliche Verwaltung

1.2 Sonstiges Sondergebiet SO1
Zulassig sind fliegende Bauten im Zusammenhang mit der Festplatznutzung.

1.3 Sonstiges Sondergebiet SO2

Zulassig sind Bauten fur die Marktaufsicht, die Burgparknutzung, Toilettenanlagen sowie ei-
ne Schank- und Speisewirtschaft.

2 MabB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

2.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,5. Die zulassige GeschoBflachenzahl (GFZ)
betragt 1,0.

2.2  Sonstiges Sondergebiet SO2

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die zulassige GeschoBflachenzahl (GFZ)
betragt 0,4. Zulassig sind eingeschossige Bauten.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-
chen und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB)

3.1 Flachen fir den Gemeinbedarf

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

3.2  Sonstiges Sondergebiet SO2
Es wird keine Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt.
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4 Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4. BauGB)

4.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die notwendigen Stellplatze sind nur in einer Tiefgarage unter der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig. Die Zufahrt ist nur von der Heinrich-Heine-StraBe und von der Rende-
ler StraBe in Héhe der Flurstiicke 579/1 und 580 zulassig.

Besucher- und Behindertenstellplatze kénnen auf der Gberbaubaren Grundstlcksflache zu-
gelassen werden. Wenn unterbaute Flachen entstehen, sollen auf diesen diese Stellplatze
angeordnet werden.

4.2 Sonstiges Sondergebiet SO2
Die notwendigen Stellplatze kénnen nur in der Flache flr Stellplatze nachgewiesen werden.

5 Sonstige Festsetzungen

5.1 Vorkehrungen gegen Larm (§ 9 (1) 24. BauGB)

In der Ld&rmschutzzone LS1 missen die Fenster mindestens der Schallschutzklasse 2 - be-
wertetes Schalldamm-MaB Lw = 30-40 db(A) - entsprechen.

6 Offentliche Griinflichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )

Siehe Einzeichnungen im Plan

6.1 Park GR1 und GR2

Park mit FuB- und Radwegen und eingestreuten Bereichen fir Erholung und Spiel fir Klein-
kinder bis 6 Jahre, fur Kinder von 6 bis 12 Jahre und fur Jugendliche bis 18 Jahre.

Der Bereich GR2 kann vollstdndig und im Bereich GR1 kénnen die Wege und ihre Randbe-
reiche im Rahmen des Vilbeler Marktes von Schaustellern genutzt werden.

6.2 Verkehrsgriin

Mit Alleebdumen, niedrigen Strauchern und ausdauernden Stauden bepflanzte Bereiche in
der als Offentliche Parkflache ausgewiesenen Verkehrsfléche.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

7.1 MaBnahmen zur Erhaltung von Baumen

Im Planungsgebiet befinden sich zahlreiche vitale Baume mit entsprechend hoher 6kologi-
scher Bedeutung, die in das grinordnerische Konzept eingebunden werden sollen.

Hierflr wird festgesetzt:

Insbesondere standortgerechte Laubbdume sind zu erhalten und zu pflegen. Dies gilt vor al-
lem far die im Plan als "zu erhalten” gekennzeichneten, verhaltnismaBig alten Baume. Noch
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verpflanzbare, vitale Jungbdume sollen im Bereich des Geltungsbereiches umgesetzt wer-
den.

7.2 Neupflanzung von Baumen
Siehe Einzeichnungen im Plan

Zu den Planeintragen von Baumen gilt generell:

Die endglltigen Baumstandorte sollen so gewahlt werden, wie es das gestalterische Konzept
fir die Parkanlagen und die verkehrstechnischen Regelungen im Bereich des Festplatzes
moglich machen, wobei die Grundzige der durch die Planeintrdge vorgegebenen Al-
leen/Baumraster/Grinstrukturen erhalten bleiben sollen.

Fur die an der StraBe und im Bereich des Festplatzes in Reihen und Gruppen eingetragenen
B&aume ist nach ihrer optischen und rdumlichen Zusammengehdérigkeit nur einer Baumart der
Vorschlagsliste zu verwenden.

7.3 MaBnahmen zur Sicherung des Wasserhaushaltes

Zur Sicherung des Wasserhaushalts ist die Befestigung nicht Uberbauter Flachen auf ein
MindestmalB zu reduzieren. Das Verfugen von Pflasterfugen mit wasserundurchlassigen
Stoffen ist nicht zulédssig. Stellplatzflachen sind mit einem luft- und wasserdurchlassigen Be-
lag (Pflaster, Rasengittersteine 0.4.) auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Un-
terbau herzustellen.

7.4  AusgleichsmaBnahme

Die 6ffentliche Griinanlage GR2 wird gegenwartig als FuBballfeld genutzt. Sie weiBt lediglich
einen sehr lickigen und dauerhaft kurz gehaltenen Scherrasen mit wenigen, vereinzelt an-
gepflanzten Baumen auf. Hier soll Gber den gesamten nérdlichen und éstlichen Randbereich
eine dichte Gehdlzanpflanzung aus heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen erfol-
gen.

7.5 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Griinflachen
7.5.1 Grunflache GR1

Zulassig sind:

e Baume | + Il Wuchsordnung nach Vorschlagsliste

e Scherrasenflachen als Liegewiesen, Bolzflachen und Kleinspielfelder
e Extensivrasenflachen

Spielanlagen fur Kleinkinder bis 6 Jahre, Kinder von 6 bis 12 Jahre und Jugendliche bis
18 Jahre

Strauchflachen

e FuB- und Radwege (die Lage der im Plan eingetragenen, noch nicht realisierten Wege ist
nicht verbindlich)

Festgesetzt wird:

FuB- und Radwege sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
e FUr Extensivrasenflachen:
- Die Flachen sind als 2-schiirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Diingeraus-
bringung)
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e Fur Strauchflachen:
- Mindestens 1 groBkroniger Baum | WO je 100m?2 Flache
- Arten ausschlieBlich nach Vorschlagsliste

7.5.2 Grunflache GR2

Zulassig sind:

e Baume | Wuchsordnung nach Vorschlagsliste
e Scherrasenflache als Bolzflache

e Gehdlzpflanzungen

Festgesetzt wird:
e Fur Gehdlzpflanzungen:

In dieser Granflache ist eine "Flache mit Regelungen und MaBnahmen” durch Planeintrag

festgesetzt. Die Flache dient dem Ausgleich der mit der geplanten Gemeinbedarfsflache

verbundenen Konflikte.

- Die Flache ist mit Strauchern der Vorschlagsliste im Pflanzraster zwischen 100 x 100
cm (Kleinstraucher) und 200 x 200 cm (GroBstraucher) zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

Je 100 m2 Geholzflache ist 1 GroBbaum | WO gemaB Vorschlagsliste zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

7.6 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

7.6.1 Nicht Gberbaute Grundstiicksflache der Gemeinbedarfsflache

Festgesetzt wird:

¢ Mindestens 60% der nicht Uberbauten Flache ist gartnerisch zu gestalten, dabei sind vor-
rangig die Baume und Straucher nach Vorschlagsliste zu verwenden.

e Mindestens 50% der gartnerisch gestalteten Flache ist mit Laubgehélzen geman Vor-
schlagsliste zu bepflanzen.

e Je 300 m2der nicht Uberbauten Flache ist 1 Baum | WO, nach Vorschlagsliste, zu pflan-
zen und zu unterhalten.

e Zusatzlich ist je 100 m2 der nicht Gberbauten Fldche 1 Baum Il WO, nach Vorschlagsliste,
zu pflanzen und zu unterhalten.

e Miullbehélter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und mit Rankpflanzen nach
Vorschlagsliste zu bepflanzen.

e Mindestens 70% der nicht begrinten Flachen sind versickerungsfahig zu befestigen. Das
anfallende Niederschlagswasser ist auf den Freiflachen zu versickern. Die Koppelung mit
entwasserungstechnischen Speicheranlagen (Zisternen, Sickerschachte, Zierteiche) ist
maoglich.

7.6.2 Dachbegriinung Gemeinbedarfsflache

Festgesetzt wird:

e Mindestens 80% der Dachflachen sind zumindest extensiv zu begriinen. Oberlichten und
verglasten Dachflachen ist Vorrang einzuraumen.

7.6.3 Fassadenbegriinung Gemeinbedarfsflache

Festgesetzt wird:

e Alle nach Suden und Westen gerichteten, geschlossenen AuBenwande Gber 50 m2 Gro-
Be, sind mindestens zu 50 % mit Kletter - Rank - und Schlingpflanzen der Vorschlagsliste
zu begriinen. Pro 2 m Fassadenlédnge ist eine Pflanze zu verwenden.
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7.7 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Verkehrsflichen (Offent-
liche Parkflache)

Festgesetzt wird:

e Es sind Alleebdume | WO geméaB Planeintrag und Vorschlagsliste anzupflanzen

e Die als Verkehrsgriin gekennzeichneten Bereiche sind mit niedrigen Strduchern, Boden-
deckern und ausdauernden Stauden herzustellen.

e Die Parkbereiche sind mit einem luft- und wasserdurchlassigem Belag auf einem der Ver-
kehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.
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B Hinweise

1 Vorschlagsliste Geholzarten/ -sorten

1.1 GroBkronige Baume (I Wuchsordnung)

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum “Baumanii”
Fraxinus excelsior ” Westhof’s Glorie ”

Quercus robur
Salix alba ” Liempde ”
Tilia cordata

Spitzahorn
RoBkastanie
Esche
Stiel-Eiche
WeiBweide
Winterlinde

1.2 Mittelkronige Baume (Il Wuchsordnung)

Prunus avium

Prunus avium ” Plena ”
Carpinus betulus

Quercus robur ” Fastigiata ”
Tilia cordata ” Greenspire ”

1.3 Straucher

Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare ” Atrovirens
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix purpurea
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

1.4 Hecken

Acer campestre

Carpinus betulus

Ligustrum vulgare ” Atrovirens”
Taxus baccata

Lonicera xylosteum

llex aquifolium

1.5 Klettergehélze
Clematis vitalba

Vogel-Kirsche
Vogel-Kirsche (gefllt)
Hainbuche
Saulen-Eiche
Winterlinde

Tatarischer Hartriegel
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
HaselnuB

Einkriffliger WeiB3dorn
Zweikriffliger WeiBdorn
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Feld-Rose
Hunds-Rose
Essig-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Purpur-Weide
Gemeiner Flieder
Gemeiner Schneeball

Feld-Ahorn
Hainbuche
Liguster
Eibe

Gewohnliche Heckenkirsche

Stechhlilse

Gewohnliche Waldrebe
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Clematis tangutica Gold-Waldrebe

Hedera helix Efeu
Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii” Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata ” Vetchii” Wilder Wein
Polygonum aubertii Schling-Knéterich
Wisteria sinensis Blauregen

Far die PflanzgréBen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen MindestgréBen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar:

e GroBkronige Baume | WO 4 x vmDB STU 18/20
e Mittelkronige Baume Il WO 4 x vmDB STU 16/18
e Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
e GroBstraucher 3 xvmB 125/150
e Kletterpflanzen 2 x v mit Topfballen

2 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone | des noch rechtskréftigen oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes (Verordnung vom 07.02.1929), in der Bodeneingriffe von mehr als 5.0 m ge-
nehmigungspflichtig sind.

Der Planbereich liegt auBerdem in der vorgeschlagenen Zone Il des Heilquellenschutzgebietes
fir die Heilbrunnen und -quellen der Stadt Bad Vilbel. Die Einhaltung der fiir das Schutzgebiet
zu erwartenden Verboten der kiinftigen Festsetzungsverordnung ist notwendig.

3 Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutz-
behdérde unverziglich geman § 20 HDSchG anzuzeigen.

4 Bergaufsicht

Der Planungsbereich wird von einem Bergwerksfeld (Kohlensaure) tberdeckt. Eigentiimerin ist
das Land Hessen.

5 Altlasten

Uber die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sowie die &ffentlichen Griinflichen erstreckt sich eine
Altlastenhinweisflache. Auf eine zeichnerische Darstellung wird verzichtet.

6 Regenwassernutzung

Nach § 51 Abs.3 Hessisches Wassergesetz soll Niederschlagswasser von demjenigen verwer-
tet werden, bei dem es anféllt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Dies ist eine Sollbestimmung, von der nur in begriindeten Einzelfallen abgewi-
chen werden kann. Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser, das Uber das
nattrliche MaB verschmutzt ist (z.B. von Parkplatzen oder StraBen), wird nicht gestattet. Dieses
Wasser ist der 6ffentlichen Kanalisation zuzufiihren.
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C Begrindung
1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet ist ca. 68.040 m2 groB und liegt am Ostlichen Stadtrand westlich der Nidda. Es
besteht aus zwei Teilflachen: eine Flache liegt zwischen der GieBener StraBe und dem Grund-
stlick des Radiosenders FFH, die andere Flache ist das Marktgelande (Festplatz) und der sud-
lich daran anschlieBende Teil des Burgparkes.

rebssche
Dotienfe

Biiding

Fl Sir f
| s

Ll !E-_‘-Z‘_; .

Abbildung 1: Lage des Plangebiets
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2 Aufgabenstellung
Der Bebauungsplan dient:

e der Sicherung einer zusammenhangenden Fléche fur die ‘Verwaltung’

e der Neuordnung und Umstrukturierung des Festplatzgelandes

e der Neuordnung und Umstrukturierung der anschlieBenden Parkanlagen als Ausgleichs-
flachen fir die Bebauungsplane ‘Im Schleidenfeld’ und ‘Im Schleidenfeld I

3 Verfahrensablauf

Am 24. Marz 1998 hat die Stadtverordnetenversammlung den AufstellungsbeschluB3 fir den
Bebauungsplan ‘Im Schleidenfeld ' gefaBt. Der Geltungsbereich umfasste die gesamte unbe-
baute Flache zwischen Rendeler StraBe und Heinrich-Heine-StraBe. Inzwischen ist das Plan-
gebiet in zwei Teilgebiete unterteilt worden. Flr das 1. Teilgebiet neben dem Kurpark ist der
Bebauungsplan ‘Im Schleidenfeld’ rechtskraftig geworden. Der Bebauungsplan ‘Im
Schleidenfeld II' Gberplant das 2.Teilgebiet. Im Herbst 1999 wurde der Geltungsbereich um das
Marktgelande und die Teilbereiche des Burgparks erweitert.

Die Burger wurden bei einer 6ffentlichen Veranstaltung am 27.Mai 1999 im Blrgerhaus Uber die
Ziele der Planung unterrichtet. Der Entwurf und die 6ffentliche Auslegung wurden am 2. De-
zember 1999 beschlossen. Die Auslegung erfolgt vom 11.09.2000 bis zum 13.10.2000

4 Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet zwischen Heinrich-Heine-StraBe und Rendeler
StraBe als Mischbauflache dargestellt. Im Norden grenzt eine gewerbliche Bauflache, im Wes-
ten eine Wohnbauflache und im Sidden eine Gemeinbedarfsflache an. Im Osten grenzt die
Mischbauflache des B-Plans ‘Im Schleidenfeld’ an. Die Flache des Burgparks und das Marktge-
lande sind als 6ffentliche Grinflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt im westlichen Teilgebiet eine Flache fiir den Gemeinbedarf (Offentli-
che Verwaltung) und im &stlichen Teil zwei Sondergebiete fiir den Festplatz und &ffentliche
Grunanlagen fest. Damit ist er gemaB § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur den Geltungsbereich sind keine Rechtsverhéltnisse, die fur die Planung von Bedeutung wa-
ren, bekannt. Die umliegende Bebauung ist zum Teil nach § 34 BauGB genehmigt worden.

6 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Baugebiet wird von der nérdlich verlaufenden LandesstraBe L 3008 (Biidinger StraBe) Uber
die GieBener StraBe und die parallel zum Marktgelande verlaufenden StraBen und die zwischen
beiden StraBen liegende Heinrich-Heine-StraBe erschlossen.

Die im Slden an den westlichen Teil des Baugebiets angrenzende Rendeler StraBe ist an ih-
rem 6stlichen Ende nicht verkehrsgerecht ausgebaut. Uber sie wird das éstliche Baugebiet da-
her nur in H6he der Flurstlicke 579/1 und 580 erschlossen.

Der Burgpark ist von FuBwegen durchzogen und ausreichend erschlossen.
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Das Plangebiet wird nicht direkt vom éffentlichen Nahverkehr (OPNV) tangiert. In ca. 250 m
Entfernung befinden sich Bushaltestellen des Vilbusses. In ca. 400 m liegt die Haltestelle der S-
Bahnlinie S6 und der Buslinie 30. Somit ist das Gebiet Uberdurchschnittlich gut an den OPNV
angebunden.

6.2  Technische Infrastruktur
Das Plangebiet ist voll erschlossen.

In der Rendeler StraBe fuhrt die Ringleitung Ost — DN 300 — direkt am Planungsgebiet vorbei.
Auch in der GieBener StraBe tangiert eine bestehende Leitung DN 200 den Bereich des Be-
bauungsplans.

6.3 Grundstiickssituation

Die Grundstlicke im Teil zwischen Heinrich-Heine-StraBe und Rendeler StraBe befinden sich
zur Zeit noch in Privatbesitz. Sie werden gartnerisch genutzt.

Das Burgparkgelande einschlieBlich des Markgelandes befindet sich im Eigentum der Stadt
Bad Vilbel.

6.4 Bebauung

Das westliche Plangebiet ist unbebaut. Nérdlich grenzen die Gewerbebauten einer Getranke-
firma an. Im Siden steht eine Seniorenwohnanlage. Die GieBener StraBe ist mit Wohnhausern
beidseitig bebaut.

Der Burgpark ist unbebaut, in ihm liegt das Marktgelande, das befestigt ist und dem Abhalten
von 6ffentlichen Markten und Festen dient. Weiterhin befinden sich im Parkgelande zwei Trans-
formatorengebaude und am stidlichen Festplatzrand ein Gebaude fir den Marktmeister

7 Bestandsdarstellung und Bewertung der landschaftlichen Situation

7.1 Bestandsdarstellung

7.1.1 Biotop- und Nutzungstypen

Wie die unten stehende Abbildung zeigt, ist die Nutzung im Geltungsbereich im wesentlichen in
vier Bereiche aufgeteilt: Die Grinflachen des Burgparkes, die ausgedehnte Festplatzflache, ei-
ne groBe, als Sportplatz genutzte Intensivrasenflache und die géartnerisch genutzten Parzellen
am Bebauungsrand zwischen Heinrich-Heine- und Rendeler StraBe. Neben den gegenwartig
noch genutzten Gartenparzellen finden sich hier eine Reihe von Parzellen, deren Nutzung vor
langerer Zeit aufgegeben wurde.

In den an den Geltungsbereich angrenzenden Bereichen finden sich im Westen Einzelhduser
mit intensiv genutzten Hausgarten, GeschoBwohnungsbau mit intensiv gepflegten Griinanlagen
und die ausgedehnten Gewerbehallen von Hassia-Sprudel. Im Norden grenzt an das Gebiet
unmittelbar die Budinger StraBe und im Osten die Nidda an. Im sldlichen Randbereich setzt
sich zum einen der Burgpark fort und zum anderen findet sich hier die neu errichtete Senioren-
wohnanlage Quellenhof. Aus stdlicher Richtung ist auBerdem einen Aussparung in den Gel-
tungsbereich eingeschoben. Es handelt sich hierbei um die durch den Bebauungsplan
Schleidenfeld bereits rechtskraftige Baufliche von Radio FFH. Der Bau des Sende- und Verwal-
tungsgebaudes soll noch in diesem Jahr begonnen werden.
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Biotop- und Nutzungstypen -

Bestand
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Abbildung 2: Bestand - Biotop-/Nutzungstypen Schieidenfeld II

7.1.2 Geookologische Situation

Geologie/Geomorphologie

Das Gelande ist gréBtenteils eben und liegt in einem Héhenniveau von etwa 103 m (.NN. Das
leicht gewellte Erscheinungsbild im Burgpark wird durch anthropogene Aufschittungen hervor-
gerufen.

Im Untersuchungsgebiet werden die alteren Festgesteine des Rotliegenden (Sandsteine und
Konglomerate) von bis zu 10m méachtigen quartaren Deckschichten Gberlagert.

Boden

Entsprechend dieser geologischen Situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
vorwiegend aus L6Blehm Uber tertidren Tonmergeln. Hieraus entwickelten sich in erster Linie
Parabraunerden, die allerdings im Burgpark durch meist mehrere Meter méachtige Aufschittun-
gen und im Bereich des Festplatzes durch Pflaster und wassergebundene Befestigungen Uber-
deckt sind.

Der gesamt Geltungsbereich ist im Altlastenkataster des Umlandverbandes als Altlastenhin-
weisflache ausgewiesen. Auf eine zeichnerische Eintragung der Altlastenhinweisflache ist ver-
zichtet worden, weil im Bodengutachten des Buros Keller Keller Wolf vom Mai 2000 zusammen-
fassend festgestellt wird, daB die Prifwerte nach § 8 Abs. 1 Satz 2 Nr.1 und die MaBnahmen-
werte nach § 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Dioxine/Furane) fir die
direkte Aufnahme von Schadstoffen auf Kinderspielplatzen im Bereich des nérdlichen
Burgparkes (dort sind die Spielplatze geplant) eingehalten werden.

Auch hinsichtlich der im September 2000 untersuchten MKW und PAK konnten geméafB den
Prifwerten nach § 8 Abs. 1 Nr. 1 Bundesbodenschutzgesetz und geman Altlasten VVwV des
Landes Hessen keine Belastungen festgestellt werden, aus denen sich ein Sanierungsbedarf
ergeben wirde.

Die Gutachten liegen zur Einsicht bei der Stadtverwaltung (Bauamt).
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Hydrogeologie

Als Folge des hohen Speichervermdgens der LéBschichten, der groBen Mengen von oberflach-
lich abflieBendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen ist die Grundwasserneubil-
dungsrate gering.

Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter liegen in den weitaus tiefer liegenden Sand-
steinen und Konglomeraten des Rotliegenden.

Klima
Das Untersuchungsgebiet zahlt zum Kaltluftenstehungsgebiet der Niddaauen mit — ausgenom-
men die versiegelten Festplatzbereiche — relativ guter Ausgleichswirkung.

Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Geltungsbereiches wird zum einen von der groBen versiegelten
Festplatzflache und zum anderen von den von Scherrasen und zumeist nicht heimischen und
nicht standortgerechten Nadelbdumen beherrschten Griinflachen des Burgparkes gepragt.

Dagegen hebt sich der Bereich zwischen Heinrich-Heine- und Rendeler StraBe durch seine
kleinparzellierte Kleingartennutzung ab. Dabei sticht ins Auge, dass jede Einzelparzelle von ho-
hen Zaunen umgeben ist, sich Gberall teilweise verfallende Gartenhitten befinden und ein
GroBteil des Obstbaumbestandes zusammenbricht oder sich in schlechtem Pflegezustand be-
findet.

Im Umfeld des Plangebietes wird auf der einen Seite vornehmlich die unmittelbar angrenzende
Bebauung (Hassia Sprudel) und auf der anderen Seite die Nidda wahrgenommen.

7.2 Bewertung der Landschaftsfaktoren

Flora und Fauna

Die verschiedenen abgangigen Obstbaume (vor allem Apfel, Birne, StBkirsche, Zwetsche und
Mirabelle) in den Gartenparzellen sind ebenso wie der alte Baumbestand im Burgpark wichtiges
Bruthabitat fir héhlenbewohnende Arten. Auf den Griinlandbrachen finden sich neben
Allerweltsarten (Ubiquisten) wie der Brennessel, Wermut, Knauelgras, Kamille, Labkraut, Gro-
Ber Klette, Glatthafer, Kriechendem HahnenfuB und stumpfblattrigem Ampfer auch fur solche
Bereiche eher untypische Arten wie das Scharbockskraut oder die Sumpfkratzdistel. Stellenwei-
se treten auch erste Verbuschungen vorwiegend aus Brombeere, Hartriegel, Vogelkirsche und
Salweide auf. Diese Bestande bilden auf Grund ihrer hohen Biomasseproduktion eine sehr
wichtigstes Nahrungs- und Bruthabitat insbesondere fiir GroBinsekten und die darauf aufbau-
ende Nahrungskette. Von Parzelle zu Parzelle gibt es wildwichsige Ubergangsbereiche
(Okotone), die sich durch die vielen Zaune nicht weiter auskartieren lassen. Doch ist auch hier-
bei von einer spezifischen Artenvielfalt auszugehen.

Das Gebiet zwischen Heinrich-Heine- und Rendeler StraBe muB von daher unter biologisch-
6kologischen Gesichtspunkten aufgrund der vorherrschenden Strukturvielfalt,
Kleinparzelliertheit, den vielen Verbuschungserscheinungen und unterschiedlichen ruderalen
Sukzessionsstadien hoch bewertet werden.

Die von Scherrasen beherrschte Grinanlage im Norden des Geltungsbereiches und der
Burgpark weisen dagegen eher eine Strukturarmut auf. Hinzu kommt, dass sich gerade in die-
sem Teil des Burgparkes zum einen sehr dominante, nicht heimische und auch nicht standort-
gerechte Anpflanzungen von Fichten und Tannen, vor allem Blaufichte, Omorikafichte und
Koloradotanne finden und zum anderen aber gerade hier, im Nahbereich der Nidda flachige
Geholzbestande, die geeignet waren, als vielféltiger Lebensraum fur Flora und Fauna zu fungie-
ren, fehlen, so dass dieser Teil des Geltungsbereich als maBig eingestuft werden muss.
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Der Festplatz schlieBlich ist unter biologisch-6kologischen Gesichtspunkten vollkommen funkti-
onslos und kann damit nur gering und von nachrangiger Bedeutung bewertet werden.

Hydrogeologie

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone | des noch rechtskréaftigen oberhessischen Heil-
quellenschutzbezirkes (Verordnung vom 07.02.1929), in der Bodeneingriffe von mehr als 5.0 m
genehmigungspflichtig sind. AuBerdem liegt der Geltungsbereich in der vorgeschlagenen Zone
[ll des Heilquellenschutzgebietes flr die Heilbrunnen und -quellen der Stadt Bad Vilbel. Von
daher ist die Einhaltung der flr das Schutzgebiet zu erwartenden Verbote der klnftigen Fest-
setzungsverordnung notwendig.

Unabhangig vom Schutzstatus der Flache kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geolo-
gie und Hydrogeologie des Untersuchungsgebietes und seiner Umgebung eine Gefahrdung im
Zuge der Bebauung des Gebietes ausgeschlossen werden, da die das Mineralwasser liefern-
den Kluftgrundwasserleiter sehr tief liegen und durch wasserundurchlassige tertiare und die
machtigen quartaren Deckschichten wirkungsvoll abgesichert sind.

Boden

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

Das Alter der meist abgangigen Baume im Gebiet zwischen Heinrich-Heine- und Rendeler
StraBe lasst darauf schlieBen, daB die Flachen seit jeher als Grabeland am Rande der Stadt
genutzt wurden. Die Bdden durften von daher nach wie vor ihre gewachsene Zonierung aufwei-
sen und sich somit durch eine hohe natirliche Nutzungseignung auszeichnen.

Dagegen ist die natlrliche Bodenstruktur und -gite im Bereich des Festplatzes und des
Burgparkes durch Versiegelung oder unterschiedlich machtige Aufschittungen vollkommen
verdeckt. Die Flachen sind zudem als "Altlastenhinweisflachen" ausgewiesen. Diesbezugliche
bodenkundliche Untersuchungen haben allerdings ergeben, daB keine Prif- bzw. MaBnah-
menwerte, aus denen sich ein Sanierungsbedarf ergeben wirde, nach Bodenschutzgesetzes
des Bundes bzw. nach Altlasten VVwV des Landes Hessen Uberschritten werden. (vgl. Kap.
7.1.2)

Klima

Bei austauscharmen Wetterlagen (autochthone Strahlungswetterlagen) wirkt sich die im Bereich
der Niddaauen gebildete Kaltluft positiv auf die angrenzenden Siedlungsbereiche aus. Aller-
dings reicht dieser EinfluB nur in den unmittelbaren Grenzbereich hinein, da auf Grund fehlen-
der Reliefenergie kein auf die umliegende Bebauung ausgerichteter Kaltluftabfluss stattfindet.

Die groBe versiegelte Flache des Festplatzes stellt unter bioklimatischen Gesichtspunkten eine
Ungunstflache dar, da sie, auf Grund einer starken Aufheizung Uber Tage, nachts viel gespei-
cherte Warmeenergie an die Umgebung abgibt, und damit der in der bewachsenen Umgebung
gebildeten Kaltluft entgegen wirkt.

Die unterschiedlichen Strukturen im Burgpark und im Gebiet zwischen Heinrich-Heine- und
Rendeler StraBe flihren insgesamt zu einer Gunstsituation in diesen Bereichen selbst. Sie sind
aber auf Grund fehlender Reliefenergie nicht geeignet, die umliegenden bebauten Bereiche
merklich positiv zu beeinflussen.

Landschaftsbild
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Das Erscheinungsbild des Geltungsbereiches wird von der ausgedehnten, eher trostlosen, ver-
siegelten Flache des Festplatzes und dem Marktleiterblro mit seiner teilweise heruntergekom-
menen unmittelbaren Umgebung beherrscht. Zu diesem geringwertigen Flachenkomplex muss
man auch noch den unversiegelten, mit llickigem Scherrasen versehenen Bereich an der Bi-
dinger StraBe zahlen.

Der Burgpark stellt im Vergleich dazu eine deutlich héhere Wertigkeit dar, zumindest dann,
wenn die durch den Bebauungsplan Schleidenfeld verbindlichen Grinstrukturen aufgebaut
sind.

Wenngleich sich der Bereich zwischen Heinrich-Heine- und Rendeler StraBe durch die domi-
nanten Grinstrukturen insgesamt wohltuend von der unmittelbar angrenzenden dichten Bebau-
ung abhebt, so wird hier bei ndherer Betrachtung doch der durchgangig verwahrloste Zustand
dieses Teilgebietes deutlich sichtbar. Dies wird durch zahlreiche wilde Millablagerungen und
nicht zuletzt durch die teilweise verfallenden Gartenhitten und Zaune noch unterstitzt, so dass
die Bedeutung im Landschaftsbild nur maBig zu bewerten ist.

7.3  Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturraumlicher Sicht

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

1. Durch Versiegelung von vormals offenen Bdéden kommt es zur Beschleunigung des
Oberflachenabflusses und zur Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

2. Das biotische Ertragspotential von B6den geht verloren.

3. Es geht vielfaltiger, gut strukturierter Lebensraum flr Pflanzen und Tiere verloren.

4. Bisher unbebaute Freiflache wird durch intensive Bebauung tberpragt.

8 Stadtebauliche Zielsetzung

Entsprechend der ausgezeichneten Lage am innerstadtischen Grliinzug, soll das westliche
Baugebiet mit anspruchsvoll gestalteten Gebauden bebaut werden.

Das bestehende Festplatzgeldnde bedarf dringend eines ordnenden Eingriffs um die Funkti-
onsablaufe und die Gestaltung zu verbessern. Die vorhandene Bausubstanz sollte modernisiert
oder durch Neubauten ersetzt werden. Neben dem Markmeister-Gebaude wéare die Anordnung
eines Park-Cafe wiinschenswert.

Die Zufahrten sollen neugeordnet und das Marktgeldande eingezédunt werden. Am sidlichen
Rand wird eine Flache fur Stellplatze ausgewiesen. Sie steht dem Besucherverkehr des FFH-
Gebéaudes und der Marktnutzung (Marktaufsicht, Burgparknutzung, Toilettenanlagen...) zur Ver-
figung.

Der Burgpark soll seinen vielfaltigen Funktionen entsprechend neu gestaltet werden.

9 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Es ist die primare Zielsetzung des landschaftsplanerischen Konzeptes, soviel als mégliche neue
Grunstrukturen im Rahmen der geplanten Neubebauung aufzubauen. Sie sollen vor allem fol-
gende Funktionen im Naturhaushalt bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Men-
schen Ubernehmen:

e Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,
e Verzégerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,
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e Lebensraum fir Fauna und Flora und
e Belebung des Siedlungsbildes

Im Burgpark sollen durch eine behutsame Umgestaltung das Wegenetz erganzt und anspre-
chende Spielflachen fur Kinder und Jugendliche geschaffen werden.

Auch der Festplatz soll durch Baumpflanzungen in mehrfacher Hinsicht deutlich aufgewertet
werden. Da fur einen reibungslos funktionierenden Festplatzbetrieb allerdings groBe Freiflachen
notwendig sind, kénnen die Baumalleen nur in den Randbereichen des Platzes gepflanzt wer-
den.

Die Scherrasenflache im nérdlichen Abschnitt des Geltungsbereiches soll schlieBlich ebenfalls
durch Baumreihen strukturell verbessert und mit einer dichten Gehélzpflanzung, die als Aus-
gleichsmaBnahme fungiert, gegen die Blidinger StraBe abgeschirmt werden.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Flr das westliche Baugrundstick ist eine Nutzung mit einer 6ffentlichen Einrichtung vorgese-
hen. Es wéare z.B. als guter Standort fiir das Rathaus geeignet. Mit der Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) und der GeschoBflachenzahl (GFZ) ist die Obergrenze des § 17 BauNVO fir
Mischgebiete noch nicht erreicht.

Das Sondergebiet 1 ‘Festplatz’ ist nicht bebaubar. Dort sollen nur temporére fliegende Bauten
fir den Festplatzbetrieb zugelassen werden. Das Sondergebiet 2 ‘Festplatz’ kann eingeschos-
sig mit den zulassigen Gebauden innerhalb der Uberbaubaren Fldche bebaut werden.

10.2 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Es wurde keine Bauweise festgesetzt. Es gelten die Abstandsflachenregelungen der HBO. Die
Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen gebildet.

Das Baufeld des Gemeinbedarfsgrundstiicks ist so breit wie méglich gewéahlt worden, um den
entwerfenden Architekten in seiner Gestaltungsfreiheit nicht zu stark einzuengen. Erfahrungs-
geman wird eine Haustiefe von 12-14 m gewabhlt, die GRZ von 0,5 stellt das notwendige Regu-
lativ dar. Bauliche Einschréankungen bestehen durch die zu erhaltenden Baume.

10.3 Stellplatze und Garagen

Die fur die Gemeinbedarfsflache erforderlichen Stellplatze und Garagen sollen nur UGber die
Heinrich-Heine-StraBe und Uber die Rendeler StraBe in H6he der Flurstiicke 579/1 und 580 an-
gefahren werden kénnen. Die Rendeler StraBe ist in ihrem westlichen Teil nur mit Okopflaster
ausgebaut, das nicht verandert werden soll. Die sich aus der Nutzung ergebenden notwendigen
Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden. Wenn durch den Bau der Tiefgara-
ge unterbaute Flachen entstehen, die nicht durch Gebaude Uberbaut werden, dann sollen diese
Flachen far die oberirdisch zuldssigen Besucher- und Behindertenstellplatze genutzt werden.
Dadurch kann verhindert werden, daB zuséatzliche Flachen versiegelt werden missen.

Weitere notwendige Stellplatze fir das Sondergebiet SO2 sowie flir das FFH-Gebaude sind auf
der Flache flr Stellplatze am sidlichen Rand des Festplatzes ausgewiesen worden. Auf dieser
Flache kénnen ca. 100 Stellplatze nachgewiesen werden..
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10.4 Sonstige Festsetzungen

Zur Abschirmung des Larms durch das anschlieBende Gewerbegebiet sind in der Larmschutz-
zone 1 in einer Tiefe von 30 m LarmschutzmaBnahmen in Form von L&rmschutzfenstern fest-
gesetzt.

10.5 Grunflachen

Der Burgpark (GR1) ist bereits als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen, viele Menschen nutzen
ihn zum spazieren gehen und es spielen viele Kinder und Jugendliche hier. Diese Funktionen
des Parkes sollen erhalten und geférdert werden. D.h. durch einen behutsamen Ausbau des
Wegenetzes sollen die Bewegungsspielrdume fiir Besucher erweitert und durch eine Aufwer-
tung und Erganzung der Spielbereiche (z.B. Streetballfeld) sollen verstarkt fir Kinder und Ju-
gendliche attraktive Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung geschaffen werden.

Die strukturellen Verdnderungen gehen einher mit umfangreichen Neupflanzungen an Baumen
und Strauchern, die sich konzeptionell an die bereits im Bebauungsplan Schleidenfeld vorgege-
benen Ziele und Vorgaben anlehnen, d.h. es sollen ausschlieBlich heimische und standortge-
rechte Gehdlze angepflanzt werden, um auf diese Weise im Rahmen der Umgestaltung auch
neue Lebensrdume fir Flora und Fauna zu schaffen und das Gebiet in seiner landschaftsasthe-
tischen Bedeutung aufzuwerten.

Auch die nérdlich im Geltungsbereich gelegene Grinflache (GR2) soll durch den Aufbau von
Grinstrukturen gegentber ihrer jetzigen Situation sowohl optisch-asthetisch als auch &ékolo-
gisch aufgewertet werden: Auf der Rasenflache wird zu diesem Zwecke das um den Festplatz
vorgesehene Baumraster fortgesetzt und ein Teilbereich der Flache wird dicht mit Gehdlzen als
Abschirmung gegen die Budinger StraBe bepflanzt (AusgleichsmaBnahme s.u.).

Weiterhin sind als o6ffentliche Grinflachen Pflanzungen auf dem &ffentlichen Parkplatz und um
den Festplatz vorgesehen. Zum einen handelt es ich dabei um eingefasste Aussparungen in
den Stellplatzflachen, in denen groBkronige heimische Laubbdume gepflanzt und dauerhafte
Bepflanzungen der Baumscheiben hergestellt werden sollen. Zum anderen soll der Festplatz
auch auf seiner westlichen Seite eine durchgangige Baumreihe — mit Bepflanzung der Baum-
scheiben - erhalten, um auf diese Weise eine klare Gliederung des gesamten Raumes zu errei-
chen.

10.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Im Planungsgebiet befinden sich einige vitale AltbAume, die auf Grund hier hohen 6kologischen
Bedeutung in das grinordnerische Konzept eingebunden werden sollen. Insbesondere gilt dies
fir zwei auffallende WalnuBbaume und eine gut entwickelte Vogelkirsche im Bereich zwischen
Heinrich-Heine- und Rendeler StraBe, aber ebenso fir die Altbdume im Bereich des Burgparkes
und des Marktplatzes.

Um einerseits den OberflachenabfluB im Gebiet insgesamt zu verringern, andererseits die
Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auBerdem im Interesse des Bioklimas soviel
wie mdglich Verdunstungsflachen zu schaffen, soll der 6ffentliche Parkplatz (Festsetzung 7.7)
und die zu befestigenden Flachen des Baugrundstiickes (Festsetzung 7.3) mit luft- und wasser-
durchlassigem Belag hergestellt werden.

Um trotz der Einschrankungen durch die Erfordernisse des Vilbeler Marktes ein HéchstmaB an
Grunstrukturen im unmittelbaren Bereich des Festplatzes aufzubauen, werden rund um den
Platz umfangreiche Baumstrukturen nach einem klaren Muster neu geschaffen. Dort wo die
Kronen der Baume zur Beschattung der Platzflache beitragen, machen sie sich insbesondere
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kleinklimatisch positiv bemerkbar, da hier ein Aufheizung der versiegelten Flache vermieden
wird.

Der GroBteil (60 %) der nicht Uberbauten Flache der geplanten Gemeinbedarfsflache soll gért-
nerisch gestaltet werden, um auf diese Weise zum einen neue Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen herzustellen und zum anderen eine gute Einbindung des Gebé&udes in die Umgebung
zu gewahrleisten. Aus diesen Grunden sollen auch alle nach Studen und Westen gerichteten,
geschlossenen AuBenwande mit Kletter-, Rank- und Schlingpflanzen begrint werden.

Um auch den OberflachenabfluB vom Baukdrper zu verringern bzw. zu verzégern sollen 80 %
der Dachflachen extensiv begrint werden (Festsetzung 7.6.2). Hierdurch kann zudem eine Ver-
schlechterung des Kleinklimas zumindest teilweise vermieden werden. AuBerdem werden bei
Verwendung entsprechender Dachbegriinungssubstrate die Schadstoffe aus den anfallenden
Niederschlagen grdBtenteils herausgefiltert.

10.7 KompensationsmaBnahmen

10.7.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Eine wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen
Konflikte mit dem Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber wei-
testgehend zu minimieren.

Dementsprechend sollen die beschriebenen Festsetzungen im Sinne der Nachhaltigkeit der na-
tdrlichen Funktionen des Naturhaushaltes vor allem dazu beitragen Konflikte mit Naturraumpo-
tentialen zu minimieren.

Im Hinblick auf den Wasserhaushalt der Landschaft trifft dies insbesondere auf die festgesetz-
ten Dach- und Fassadenbegriinungen sowie flur die wasserdurchlassigen Wege- und Platzbel&-
ge zu.

Die Festsetzung zur Erhaltung von vitalen Altbdumen im Bereich der Gberbaubaren Flache, im
Burgpark und rund um den Marktplatz soll dazu beitragen fir die Okologie des Lebensraumes
wichtige Elemente zu sichern und damit den Verlust von biologisch-6kologischen Strukturen zu
minimieren.

10.7.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Fir das verbleibende Ausgleichsdefizit werden eine Reihe von kleineren Flachen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einer Umgestaltung unterzogen, die als funktionaler Ausgleich
bzw. Ersatz fir die Funktionsverluste im Zuge der vorgesehenen Bebauung des Bereiches zwi-
schen Heinrich-Heine- und Rendeler StraBe betrachtet werden.

Es handelt sich hierbei zum einen um eine dichte Pflanzung aus ausschlieBlich heimischen,
standortgerechten Gehdlzen in der norddstlichen Ecke des Geltungsbereiches. Hier ist die pla-
nerische Zielsetzung die, genau die Strukturen und die Habitatfunktionen fir Flora und Fauna
(Brut, Nahrung, Rickzug, Translokation) neu zu gestalten, die im Bereich der bebaubaren Fla-
che vernichtet werden. AuBerdem kdnnen durch diese MaBnahmen auch die sich im Zuge der
Bebauung der Gemeinbedarfsflache ergebenden weiteren Konflikte durch die Veranderung des
Landschaftsbildes und die Veranderung des Boden- bzw. Grundwasserhaushaltes teilweise
kompensiert werden.

Als ErsatzmaBnahme fir den durch die Bebauung der Gemeinbedarfsflache hervorgerufenen
Konflikt mit dem Landschaftsbild sollen schlieBlich die festgesetzten groBkronigen heimischen
Laubb&ume rund um den Festplatz die Einbindung dieser sehr groBen Versiegelungsflache ins
Landschafts- und Siedlungsbild verbessern.
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10.7.3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
Nachfolgend werden fir die Schutzguter

Arten und Lebensrdume
Boden
Klima/Lufthygiene
Wasserhaushalt
Landschafsbild und
Erholung

die voraussichtlichen Beeintrachtigungen aufgelistet und den Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen bzw. den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sowohl qualitativ als auch quantitativ
gegentibergestellt.

Bedeutung des
Planungsgebietes

Voraussichtliche
Beeintrachtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen

Ausgleichs- und
ErsatzmaBBnahmen

Kleingérten am Sied-
lungsrand meist intensiv
genutzt, eingezaunt von
mittlerer bis maBiger
Bedeutung

Verringerung von
Brut- und Nahrungsha-
bitaten vor allem fur
flugféhige Arten

Keine erhebliche Be-
eintrachtigung

= Reduzierung des Ein-
griffs auf ein verkehrlich
u. stadtebaulich vertret-
bares Minimum

= Festsetzung im BPlan:

Erhalt von drei vitalen
Obstbdume

=  Einbeziehung von Rest-

flachen in die Grinpla-
nung

= Schaffung von um-
fangreichen Ge-
hélzstrukturen im na-
hen Burgpark und
Marktplatz, z.B. Plan-
eintrage von Baumen:
142 groBkronige Laub-
baume

=  Festsetzung von
Dachbegriinung

m?2 3724

= Entsiegelungsflache
(Verkehrsgriin)

m?2 683

=  Festsetzungen von
gartnerisch gestalteten
Freiflachen in den Bau-
flachen

m? 5350

m? 5350

m?2

m?2 1396

Wiesen- und Obstwie-
senbrachen als Lebens-
rdume fir Flora und
Fauna mit besonderer
Bedeutung

Durch groBflachige
Beseitigung der meis-
ten Bestande Verlust
an Lebensraum flr Flo-
ra und Fauna

Erhebliche Beein-

Reduzierung des Ein-
griffs auf ein verkehrlich
u. stddtebaulich vertret-
bares Minimum

= Festsetzung im BPlan:

Erhalt von drei vitalen

= Neuanlage einer
Gehblzpflanzung auf
einer Scherrasenflache
im Nahbereich, um
ahnliche Lebensraum-
funktionen neu zu

tréchtigung Obstbaume schaffen.
m? 1086
» Einbeziehung von Rest- [=  Schaffung von um-
flachen in die Grinpla- fangreichen Ge-
nung hélzstrukturen im
Rahmen der Bauflache,
z.B. Baume: 63
Stk.
=  Festsetzungen von
gartnerisch gestalteten
und Gehdlzflachen in
den Bauflache
m?2 | 3854 m?2 3854 m?2 400 m?2 2793

Tabelle 1: Schutzgut Arten- und Lebensraume
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Bedeutung des
Planungsgebietes

Voraussichtliche

Beeintréchtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen

Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

Lediglich im Bereich
der liberbaubaren Fla-
che finden sich noch na-
tarliche Béden mit hoher
Anbaueignung.

m2

Die Béden im
Burgpark und Festplatz
sind durch Aufschittun-
gen oder Versiegelung
Uberpragt

Damit ist das Gebiet
insgesamt von nur ge-
ringer Bedeutung

9309

Der Verlust der natiir-
lichen Bodenfruchtbar-
keit im Zuge der Be-
bauung ist eine erheb-
liche Beeintrachtigung

= Angesichts der ge-
planten Umnutzung
des Gelandes ist die
Beeintrachtigung un-
vermeidlich

= |Im Rahmen der gart-
nerischen Gestaltung

der nicht bebauten Fla-

che, kann hier der Bo-
den und seine naturli-
che Fruchtbarkeit er-
halten oder nach Ab-
schluss der BaumaB-
nahme wieder herge-
stellt werden.

= Auf einerim Norden
des Geltungsbereichs
liegenden Kompensati-
onsflache wird eine bis-
lang von liickigem, ver-
dichteten, intensiv ge-
nutzten Scherrasen
gepragte Flache mit
Gehdélzpflanzungen
angelegt, und damit
das Bodenleben gefér-
dert.

m?2 1086

= Im Bereich des Fest-
platzes werden zahlrei-
che Baume neu ge-
pflanzt und hierbei die
Baumscheiben entsie-
gelt und wieder mit na-
turlichen Substraten
aufgefillt und be-

pflanzt.
m2 ca. 700
m?2 | 9309 m?2 4655 m?2 2793 ges. m? 1786

Tabelle 2: Schutzgut Boden

Bedeutung des Voraussichtliche Vermeidungs- und Mini- Ausgleichs- und
Planungsgebietes Beeintréchtigung mierungsmaBnahmen ErsatzmaBnahmen
=  Die Uber den unbe- = Die Bebauung und = Hohe Durchgriinung
bauten nicht versiegel- Oberflachenversiege- des bebaubaren Berei-
ten Flachen gebildete lung fOhrt zu einer Ver- ches zur Schaffung von
Kalt- und Frischluft hat ringerung bioklima- bioklimatisch ausglei-
durch fehlende Relief- tischer Gunstraume chend wirkenden Ver-
energie und Austausch- und zur Erhéhung von dunstungsflachen bzw.
barrieren kaum Einflu Schadstoffemissionen lufthygienischen Kom-
auf die bioklimatisch durch KfZ-Verkehr und pensationsstrukturen:
lufthygienische Situation Hausbrand. —  Einzelbiume
in Bad Vilbel und ist von |4 Keine erhebliche Be- Zu erhalten:
daher von geringer Be- eintrachtigung 3 Stk.
deutung Neu zu pflanzende:
min. 64 Stk.
—  Gartnerisch gestaltete
Freiflachen in den Bau-
flachen
min. 4655 m?2
—  Dachflachenbegriinung
min. 3724 m?
—  Wasserdurchlassige
Belage auf Wegen, Plat-
zen, Stellflachen und
sonstigen Bereichen
min. 1862 m?
m? | m? | 4655| ges. m?| 10247 m?

Tabelle 3: Schutzgut Klima- und Lufthygiene
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Bedeutung des

Voraussichtliche

Vermeidungs- und Mini-

Ausgleichs- und

Planungsgebietes Beeintréchtigung mierungsmaBnahmen ErsatzmaBnahmen

Gem. Hydrogeologi- |= Im Zuge der Bebau- |=  Niederschlagsriick-

sche Karte Hessen ung und Oberflachen- haltung und Verzége-

1984 versiegelung — Vermin- rung des Oberflachen-

L derung der Versicke- abflusses durch Inter-

*  Grundwasserergiebig- rung von Niederschl- zeption in den Kronen
kglrtirl1m Gesamtgebiet — gen der neu gepflanzten
gering = Keine erhebliche Be- Béume (min. 205 Stk.)

] }/ergchmytzungsem- eintrachtigung und durch__DachfIa—
pfindlichkeit — A1=gering chenbegriinung

= Heilquellenschutz-
gebiet Zone 3b der
Hassia-Quelle

m2 min. 3724
= Niederschlagsversi-
ckerung durch die Her-
stellung von Wegen,
Platzen, Stellflachen
und sonstigen Berei-
chen mit wasserdurch-
lassigen Belagen
m?2 min. 1862
=  Erhalt der Versicke-
rungsfahigkeit durch
gartnerisch gestaltete
Freiflachen in den Bau-
flachen
m2 | m? 4655 m2|  min. 4655 m?

Tabelle 4: Schutzgut Wasserhaushalt
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Bedeutung des Pla-
nungsgebietes

Voraussichtliche Beein-
tréchtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen

Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen

Der im Geltungsbe-
reich liegende Teil des
Burgparkes ist durch die
angepflanzten Nadel-
hélzer und die herunter
gekommenen Spielbe-
reiche von nachrangiger
Bedeutung

Der Marktplatz stellt in
seiner gegenwartigen
Gestalt eine erhebliche
Beeintrachtigung dar

und auch die von Bra-
chen und Millablage-

= Je nach dem wie vo-
luminés und wie das
Gebéude architekto-
nisch gestaltet ist kann
eine negative Wirkung
von der Bebauung auf
die unmittelbare Um-
gebung ausgehen, wo-
durch eine gewisse
Beeintrachtigung ent-
stiinde

=  Durch Festsetzungen
von B&dumen erhélt das
Gebiet eine durchgéan-
gige Grinstruktur.
(73 Stk.)

*=  Auch die festgesetz-
ten Dach- und Fassa-
denbegriinungen tra-
gen zur Konfliktmini-
mierung bei.

m?2 3724

= Beider Bebauung
sollte auf die architek-
tonische Qualitat ge-

=  Wiederherstellung
bzw. Neugestaltung
des Landschaftsbildes
auf einer anderen ge-
genwartig als Scherra-
sen genutzten Flache
durch die Anlage von
Gehdlzpflanzungen mit
Baumgruppen.

=  Aufwertung des
Marktplatzes durch die
Einfassung mit einem
durchgéngigen Baum-
raster

rungen durchsetzten achtet werden. (73 Stk.)
Kleingérten haben bes-
tenfalls eine geringe * Da 50..% der bebayt?_a-
Bedeutung. ren Flache als Freifla-
che gréBtenteils gért-
nerisch zu gestalten
ist, ergeben sich viel-
gestaltige Méglichkei-
ten der optischen Ein-
bindung des Gebau-
des
m?2 4655
m2 | m? 4655 m? m? 1086

Tabelle 5: Schutzgut Landschaftsbild

Bedeutung des
Planungsgebietes

Voraussichtliche
Beeintrachtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen

Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

Der Burgpark dient
bereits gegenwartig der
Erholung von Spazier-
gangern

Au dem Festplatz fin-
det alljahrlich der Vilbe-
ler Markt statt

Die Kleingarten diesen
nur in sehr geringem
Umfange der Erholung

Durch das auBere Er-
scheinungsbild und das
geringe Angebot an
Wegen und Spieleinrich-
tungen hat das Gebiet
insgesamt nur eine sehr
geringe Bedeutung im
Rahmen der Naherho-
lung

= Der Verlust der
Kleingérten fuhrt zu ei-
ner allerdings nur sehr
geringfugigen Verringe-
rung von Erholungs-
moglichkeiten.

= |Im Burgpark sollen
das Wegenetz und die
Spielbereiche fir Kin-
der und Jugendliche so
erganzt und neu gestal-
tet werden, dass durch
eine vielgestaltige und
hochwertige Erholungs-
infrastruktur die Mdg-
lichkeiten der Naherho-
lung fur alle Bevélke-
rungsgruppen deutlich
ausgeweitet und auf-
gewertet werden.

m2|

m2|

m2

m2

Tabelle 6: Schutzgut Erholung
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10.7.4 Naturschutzfachliche Bewertung

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind Eingriff und Ausgleich/Ersatz abschlieBend wie folgt zu
bewerten: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen im wesentlichen 4 Teilbereiche die
einer mehr oder weniger grundlegenden Umgestaltung unterzogen werden sollen: Die Grinfla-
chen des Burgparkes, die ausgedehnte Festplatzflache, eine groBe, als Sportplatz genutzte In-
tensivrasenflache und die gartnerisch genutzten Parzellen am Bebauungsrand zwischen Hein-
rich-Heine- und Rendeler StrafBe.

Die mit der Uberbauung und Versiegelung von gegenwartig als Kleingarten genutztem bzw. von
brach gefallenem Offenland verbundenen Konflikte werden teilweise kompensiert durch die An-
lage von umfangreichen Gehélzstrukturen auf den nicht Gberbauten Flachen, durch die nahezu
vollstandige Begrinung der Dacher und durch die Nutzung das anfallenden Regenwassers fir
die Bewasserung der AuBenanlagen. Zudem wird als ErsatzmaBnahme im nérdlichen Burgpark
eine 1086 m? groBe Scherrasenflache in eine standortgerechte heimische Gehélzpflanzung
umgewandelt, um auf diese Weise hier zusatzlich einen funktionalen Ausgleich fir den Verlust
von Lebensraumen von Flora und Fauna zu schaffen.

Da auch alle UmgestaltungsmaBnahmen im Burgpark (attraktive von heimischen, standortge-
rechten Baumen und Strduchern eingefasste Spielflachen fir Kinder und Jugendliche) und rund
um den Marktplatz (randliche, teilweise doppelreihige Anpflanzung von groBkronigen Laubb&u-
men mit Bepflanzung der Baumscheiben) sowohl unter 6kologischen, als auch unter kleinklima-
tischen, als auch unter landschafts- bzw. siedlungsasthetischen Gesichtspunkten deutlich zur
Aufwertung des Gesamtgebietes beitragen, sind auch diese geeignet, die im Zuge der Bebau-
ung des Bereiches zwischen Heinrich-Heine- und Rendeler StraBe entstehenden Konflikte voll-
kommen zu kompensieren.

Die festgesetzten MaBnahmen zur Grinordnung im Planungsgebiet dienen insgesamt betrach-
tet der Verringerung des Oberflachenabflusses und der Grundwasserneubildungsrate und kom-
pensieren dadurch schlieBlich auch den Verlust an Grundwasserneubildung im Zuge der vorge-
sehenen Bebauung.

11 Wasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Versorgungsgebietes , Tiefzone* der
Stadt. Es ist Bestandteil der generellen Wasserversorgungsplanung. Der RP Darmstadt hat mit
Schreiben vom 10. Oktober 1979 Az.: V/11-79e 01/01-B- dem Entwurf zugestimmt.

Die Versorgung der Tiefzone erfolgt von zwei entgegengesetzt angeordneten Hochbehaltern
mit gleicher Héhenlage (Wasserspiegel 161,75 mUNN).

Zur Wasserverteilung dienen groBdimensionierte Ringleitungen mit einem engmaschigen Ver-
bundsystem. Dadurch ergeben sich optimale Versorgungsverhaltnisse.

Sowohl in der Rendeler als auch in der GieBener StraBe fuhren bestehende, ausreichend di-
mensionierte Versorgungsleitungen direkt am Planungsgebiet vorbei; fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans mussen keine zuséatzlichen Hauptversorgungsleitungen verlegt werden.

Nach den Vorgaben in der generellen Wasserversorgungsplanung, Vorschlag A, betragt die
hydrostatische Druckhéhe ca. 52-53 mWS.

Far den Versorgungsfall liegen der hydraulischen Berechnung rd. 570 I/s bei einer Wasserspie-
gelhéhe von 40 m im B-Planbereich zugrunde.

Im Brandfall ist mit einer Menge von 68,6 I/s gerechnet, bei einer Wasserspiegelh6he von 36 m
(Léschwasser 26,70 I/s).
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Der erhéhte Wasserbedarf fir den zukinftigen Verbrauch wird durch den Bezug von der OVAG
sichergestellt. In einem Schreiben der OVAG vom 16.11.1998 an den damaligen 1. Stadtrat von
Bad Vilbel erfolgte die Zustimmung zu Wassermehrlieferungen bis zu 300.000 m%a (34,25
md/a).

Der Wasserlieferant gibt weiterhin an, dass die Zusage auch wasserrechtlich abgedeckt sei. Der
glltige Wasserliefervertrag zwischen der Stadt Bad Vilbel und der OVAG sieht auBerdem keine
Mengenbegrenzung vor.

Weiterhin sind die Stadtwerke bemuht, eine Erhdéhung der Grundwasserférderung auf dem
Brunnengebiet Hainborn vom RP Darmstadt bewilligt zu bekommen. Ein geforderter Dauer-
pumpversuch zum Nachweis der Wassermengen wurde gestartet.

Die Schutzgebietsausweisung fiir das Brunnengebiet steht kurz vor dem Abschluss.

G:\Post\Schleidenfeld\Badv-951-txt\Entwurf\Gesamt.DOC 25. Juni 2001 27



4a

39

27a

\/
/\

41-53

GieBener Strage
30
5

26

" _
0 ° FESTPLATZ N ydl
—
7 — r )
< 6 —
s ——— T \
3 + + T B A
. \
59 2 22 4
49 ° Mo
47
45 ‘\
— \
% Illllllll ] 1
B Heinrich — oo Strage LS ] =
© ] AT e
o | m B
P | 2 1 GRZ 0,4
[ ] GFZ 0,4
" ] i H
- 562§
A 3 [ ]
By - H
$ ; x 1|5
g
3 1 “
I :
$ £ 1
& 10 [ ]
[}
g I ©
o o)
L~ H °

744
18

Rendeler Strage

867

10—

14

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990,
zuletzt geandert am 22. April 1993.

Planzeichenverordnung (PlanV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990.

Rechtsgrundlagen der Satzung iiber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Verordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem Bebauungsplan vom
28. Januar 1977.

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 20. Dezember 1993.

Hessische Gemeindeverordnung (HGO) i.d.F. vom 1. April 1981, zuletzt gedndert am 20. Mai 1992.

Ubereinstimmungsvermerk

Es wird hiermit bescheinigt, dal® die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke mit dem
Nachweis des Liegenschaftskataster (ibereinstimmen.

den

Der Landrat des Landkreises
Katasteramt

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschlufl § 2 (1) BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung § 2 (1) BauGB

Bekanntmachung Biirgerbeteiligung
Biirgerbeteiligung § 3 (1) BauGB
Beteiligung der Trager offentlicher Belange § 4 BauGB

Auslegungsbeschluf § 3 (2) BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes § 3 (2) BauGB
Offentliche Auslegung

des Bebauungsplanentwurfes § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschlu § 10 (1) BauGB

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)

Anzeige bei der héheren Verwaltungsbehérde § 11 (1) BauGB (alter Fassung)

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)

Bekanntmachung der Anzeige des Bebauungsplanes
(Rechtskraft) § 12 BauGB (alter Fassung)

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)

Zeichnerische Festsetzungen

gemanR der Verordnung tiber die Ausarbeitung

der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

; ( - Sonstige Sondergebiete, hier Festplatz

2. MaR der baulichen Nutzung

GFZ 1,0| GeschoRflachenzahl
GRZ 0,5| Grundflachenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

m Baugrenze

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und
nstleistungen des o6ffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen

Flachen fiir den Gemeinbedarf
[

@ Offentliche Verwaltungen

6. Verkehrsflachen

I—
er

D Stralenverkehrsfldche

[~ ] Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

3 FuRweg

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flir Ablagerungen
¢ Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und A beseitigung sowie fiir Ablagerungen
9. Griinflachen

Parkanlage

Verkehrsgriin

13. Planungen, Nutzungsregelungen Manahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Regelungen und MaRnahmen
Erhaltung von Baumen

Anpflanzen von Baumen

oisli

-

5. Sonstige Planzeichen

Umgrenzungen von Flachen fiir Nebenanlagen, Stel
und i !

itze, Garagen

Stellplatze
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher LarmschutzmaRBnahmen

Larmschutzzone

] ] (/L]

Hinweise

Fl Umgrenzung von Flachen mit Regelungen und MaRnahmen
gem. rechtskréftigem Bebauungsplan Schleidenfeld |

8’ Anpflanzen von Bdumen gem. rechtskraftigem Bebauungsplan Schieidenfeld |

Uber die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sowie die &ffentlichen Griinflachen
erstreckt sich eine Altlastenhinweisfléche.

Stadt Bad Vilbel
Bebauungsplan "Im Schleidenfeld II"
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