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Begriindung

1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet ist fast 5.000 gm groR und liegt am &stlichen Stadtrand und grenzt un-
mittelbar an das Marktplatzgelande bzw. den Burgpark.
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Abbildung 1: Lage des Planungsgebietes

2 Aufgabenstellung

Der Bedarf an Mischbauflachen ist weiterhin sehr stark und die Innenstadt-nahen Fl&-
chen werden besonders nachgefragt. Weil sich die Grundstiicke im Eigentum der Stadt

befinden und die ErschlieRung vorhanden ist, soll das Gebiet einer Bebaubarkeit zuge-
fihrt werden.
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3 Verfahrensablauf

Am 24. Marz 1998 hat die Stadtverordnetenversammlung den Aufstellungsbeschluld far
den Bebauungsplan gefal3t. Der Geltungsbereich war auf die gesamte unbebaute Flache
swischen Rendeler StraRe und Heinrich-Heine-StraRe ausgedehnt. Der Stadt ist es hisher
nicht gelungen, die privaten Grundstlcke zu erwerben; deshalb soll mit dem Offenle-
gungsbeschlul der Geltungsbereich reduziert werden. Der Offenlegungsbeschluf3 ist am
07.07.1998 erfolgt. Das Beteiligungsverfahren der Trager offentlicher Belange soll
gleichzeitig geméaR 8 4 (1) BauGB durchgeflihrt werden.

4 Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischbauflache dargestellt. Im Norden
grenzt eine gewerbliche Bauflache, im Westen eine Wohnbauflache, im Stden eine Ge-
meinbedarfsflache und im Osten eine 6ffentliche Griinflache an.

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet fest. Damit ist er gemaR § 8 (2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Fur den Geltungsbereich sind keine Rechtsverhéltnisse, die fir die Planung von Bedeu-
tung wéren, bekannt. Die umliegende Bebauung ist zum Teil nach 8 34 BauGB geneh-
migt worden.

6 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Baugebiet wird von der nérdlich verlaufenden LandesstraRe L 3008 (Budinger Stra-
Re) Uber die GieRener StraBe und die parallel zum Marktgelande verlaufenden Stralen
und die zwischen beiden StraBen liegende Heinrich-Heine-Stral3e erschlossen. Uber die
Heinrich-Heine-StraRe ist auBerdem die Anbindung an die Friedberger Stral3e gewahrlei-
stet.

Die im Stiden an das Baugebiet angrenzende Rendeler StralRe tbernimmt keine Erschlie-
Rungsfunktion, weil sie durch ein Wohngebiet flhrt und an ihrem 0stlichen Ende nicht
verkehrsgerecht ausgebaut ist.

6.2 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist voll erschlossen.

6.3 Grundstiickssituation

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt. Das Grundstick 746/3 ist zur
Zeit ein offentlicher Weg (Asphalt), der in das 6stlich anschlieende Kurparkgeléande
verlegt werden soll. Das Grundstiick 572/1 ist Brachland ohne Bewuchs, teilweise ist es
befestigt (Schotter). Das Grundstiick 573/1 wird géartnerisch genutzt.

Stand Januar 1999/857-08-BEGR
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6.4 Bebauung

Das Plangebiet ist unbebaut. Nordlich grenzen die Gewerbebauten einer Getrankefirma
an. Im Stiden steht eine Seniorenwohnanlage. Die GieRener Straf’e ist mit Wohnhausern

beidseitig bebaut.
6.5 Baugrund

Unter tonigen, teilweise sandig-kiesig ausgebildeten Schiuffen (Hochflutlehm) lagern
Kiese und Sande (Nidda—Schotter). Darunter stehen bis in grofere Tiefen Sandsteine-
schluffsteine des Rotliegenden an. Die Grundwasseroberﬂéche liegt in grofderen Tiefen
(dies ersetzt keine detallierte Baugrunduntersuchung).

7 Bestandsdarstellung

7.1 Biotop- und Nutzungstypen

Wie die unten stehende Abbildung zeigt, ist der iiberwiegende Teil des Gelandes frisch
umgebrochen. Ein weiterer Flachenanteil ist mit Schotter abgedeckt.

Den Ubergang zwischen diesen Flachen und dem westlich anschlieBenden, als Kleingar-
ten genutzten Bereich bildet eine ausdauernde Ruderalflur und schlieRlich verlauft Gber
die gesamt Lange des Geltungsbereiches am stlichen Rand eine schmale Asphaltstra-

3e.

In den an den Geltungsbereich angrenzenden Bereichen finden sich im Westen weitere
Kleingartenparzellen, im Norden die ausgedehnten Gewerbehallen von Hassia-Sprudel,
im Osten Randbereiche des an der Nidda liegenden Burgparkes mit tiberwiegenden Spiel-
flachen und im Siden die neu errichtete Altenwohnanlage Quellenhof.

Biotop- und Nutzungstypen - Bestand

Asphalt

Kleingarten, Grabeland §
Ausdauernde Ruderalflur §

Schotterflache

!
|
|
|
|
|
|

Biotop-/Nutzungstyp

Acker (frisch |
umgebrochen) §

1000,0  1500,0 2000,0 2500,0

Flache in m?

Abbildung 2: Bestand - Biotop-/Nutzungstypen - Im Schleidenfeld
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7.2 Geodkologische Situation

GeologielGeomorphologie
Das Gelande ist insgesamt absolut eben und liegt in einem Héheniveau von etwa 103 m
0.NN.

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

Boden

Entsprechend dieser geologischen situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbil-
dung vorwiegend aus LoRlehm tber tertiaren Tonmergeln. Hieraus entwickelten sich in
erster Linie parabraunerden.

Hydrogeologie

Als Folge des hohen Speichervermbgens der LoRschichten, der grofRRen Mengen von
oberflachlich abflieRendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen ist die
Grundwasserneubildungs—rate gering.

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

Klima
Das Untersuchungsgebiet zahlt zum Randbereich des Ka|t|uftenstehungsgebietes der
Niddaauen mit hoher Ausgleichswirkung.

7.3 Bewertung der Landschaftsfaktoren

Flora und Fauna

Der GroRteil der Flache des Geltungsbereiches kann unter biologisch—ékologischen Ge-
sichtspunkten aufgrund der vorherrschenden Strukturarmut bzw. der anthropogenen
Uberpragung nur gering pbewertet werden. Lediglich die ausdauernden Ruderalfluren ste-
chen hier hervor. Diese Bestande werden zwar von Allerweltsarten (Ubiquisten) wie der
Brennessel, Wermut, Knauelgras, Kamille, Labkraut, stellenweise auch Mausegerste und
Lolch beherrscht. Sie bilden aber gerade deswegen. und auf Grund ihrer hohen Biomas-
seproduktion eine sehr wichtigstes Nahrungs- und Bruthabitat insbesondere fur Grof3in-
sekten. Hinzu kommt, daf auf diesem Gelandestreifen auch vereinzelt Wwildaufwuchs
von Schwarzem Holunder und salweide vorkommt, SO daR auch fur die Vogelwelt kleine
Refugien bestehen.

Hydrogeologie

Die gesamte Flache des BPlanes "|m Schleidenfeld” gehort zum Heilquellenschutzgebiet
Zone 3b der Hassia-Quelle. Dennoch kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geo-
logie und Hydrogeologie des Untersuchungsgebietes und seiner Umgebung eine Gefahr-
dung im Zuge der Bebauung des Gebietes ausgeschlossen werden, da die das Mineral-
wasser liefernden Kluftgrundwasserleiter sehr tief liegen und durch Wasserundurchléssi—
ge tertiare und die machtigen quartaren Deckschichten wirkungsvoll abgesichert sind.

Boden
Die Parabraunerden des Untersuchungsgebietes werden grundsétzlich als "sehr gut”
hinsichtlich ihrer ackerbaulichen Eignung eingeschatzt und sind auch far gonderkulturen

geeignet. Bekanntermafden zahlen die Anbaugebiete der Wetterau zu den besten in ganz
Hessen.

Stand Januar 1999/857-08-BEGR
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Aufgrund der starken Oberbodendurchmischung mit Schottersteinen und stellenweise
flachigen Uberlagerung mit Schotter verfiigen nur geringe Teile der Gesamtflache (iber
eine hohe natirliche Nutzungseignung.

Klima

Bei austauscharmen Wetterlagen (authochtone Strahlungswetterlagen) wirkt sich die im
Bereich der Niddaauen gebildete Kaltluft positiv auf die angrenzenden Siedlungsbereiche
aus. Allerdings reicht dieser Einflul3 nur in den unmittelbaren Grenzbereich hinein, da auf
Grund fehlender Reliefenergie kein gerichteter KaltluftabfluR stattfindet.

7.4 Quantitative Bewertung

Nach Mal3gabe der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV 95) 4Rt sich folgender im Gel-
tungsbereich liegender Bestand bilanzieren:

BIOTOPTYPEN - BESTAND | Flache in m* | Typ-Nr. nach AAV95 | Wertpunkte/m? | Punkte gesamt
Acker (frisch umgebrochen) 22386 11191 13 29102
Schotterflache 818,3 10.530 6 4910
Ausdauernde Ruderalflur 412,5 09.220 36 14.850
Kleingarten, Grabeland 940,0 11.211 14 13.160
Asphalt 509,6 10.510 3 1.529
GESAMT 4.919,0 63.550

Tabelle 1: Bestand - Biotop-/Nutzungstypen - Im Schleidenfeld

7.5 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturrdumlicher Sicht

Im Zuge des Eingriffs werden im wesentlichen die folgenden Funktionen im Naturhaus-
haltes bzw. des Landschaftsbildes beeintrachtigt:

1. Die Versiegelung von vormals offenen Bdden flihrt zur Beschleunigung des Oberfla-
chenabflusses und zur Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

2. Es geht - wiewohl sehr stark anthropogen Uberpragter - natlrlicher Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere verloren.

3. Bisher unbebaute Freifladche wird durch intensive Bebauung Uberpragt.

8 Stadtebauliche Zielsetzung

Entsprechend der ausgezeichneten Lage am innerstadtischen Grlinzug, soll das Bauge-
biet mit anspruchsvoll gestalteten Geb&uden bebaut werden. Das festgesetzte Mischge-
biet Ml 1, im Norden, soll mit einem hohen Geb&ude (unterhalb der Hochhausgrenze)
einen stadtebaulichen Akzent gegentiber den massiven Gewerbebauten setzen.

9 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Der Geltungsbereich weist nahezu keine Baum- und Strauchstrukturen auf durch deren
Erhaltung und Integration in die Bebauungsplanung sich unter bioklimatisch lufthygieni-
schen Gesichtspunkten ein fir den Menschen angenehmes Wohn- und Arbeitsumfeld
schaffen lassen wirde. Von daher ist es die primére Zielsetzung des landschaftsplaneri-
schen Konzeptes, neue Grinstrukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funk-
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tionen im Naturhaushalt bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen
Ubernehmen:

e Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,

e Verzogerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,
e Lebensraum fir Fauna und Flora und

e Belebung und Verschonerung des Siedlungsbildes

Daraus folgt im einzelnen: Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus
bioklimatisch-lufthygienischen Griinden sollen Stellplatzbegriinungen erfolgen. Diese
tragen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesse-
rung des Kleinklimas bei.

Im Geltungsbereich sind dariiber hinaus soviel wie moglich hochstdammige, mindestens
mittelkronige Baume vorzusehen. Durch das Biomassevolumen der Baume 188t sich im
Laufe der Zeit der OberflachenabfluR im Gebiet mehr und mehr verringern bei gleichzei-
tig sich verbessernden bioklimatisch-lufthygienischen Verhaltnissen.

Der Versiegelungsgrad der Flachen soll so gering wie moglich gehalten werden; Wege,
Platze und dergleichen sind vorrangig versickerungsfahig herzustellen.

9.1 Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen

Der in der nachfolgenden Abbildung gekennzeichnete Abschnitt des Burgparkes in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich weist verschiedene Moglichkeiten fur
biologisch-6kologische VerbesserungsmaRnahmen auf. So finden sich hier zum einen
sehr dominante nicht heimische und auch nicht standortgerechte Anpflanzungen von
Fichten und Tannen, vor allem Blaufichte, Omorikafichte und Koloradotanne. Zum ande-
ren fehlen insbesondere im Nahbereich der Nidda flachige Geholzbestande, die geeignet
sind, als vielfaltiger Lebensraum fir Flora und Fauna zu fungieren. Das Ausgleichskon-
zept sieht vor, diesen Bereich insgesamt durch Entnahme vor allem der Fichten und
Tannen und unmittelbar anschlieRende Anpflanzung heimischer und standortgerechter
Laubbiume und durch die groRflachige Anlage von hainartigen Feldholzbestéanden hin-
sichtlich seiner ékologischen Funktionen deutlich aufzuwerten, ohne hierbei die gegen-
wartigen Nutzungen (Spielflachen) zu beschneiden.

Zudem muR ein neuer Verbindungsweg ab etwa dem Quellenhof bis zum Marktplatz
geschaffen werden, der durch eine einreihige Baumreihe eingegriint werden soll. Durch
diese MaRnahmen werden insgesamt ca. 15 grof3kronige, heimische, standortgerechte
Laubbiaume (18/20) entlang dem Weg und weitere ca. 95 heimische, standortgerechte
Laubbidume (10/12) als Fichtenersatz bzw. Neuanpflanzung in den Park eingebunden
werden. AuRerdem sollen ca. 950 m? intensiv gepflegte Scherrasenflachen in standort-
gerechte heimische Gehdlzpflanzungen - vorwiegend als Saumgeholze fir die bereits
vorhandenen und die neu zu pflanzenden Laubbdaume - umgewandelt werden.

SchlieRlich soll die Erganzung der bestehenden Linden &stlich der Parzelle 746/3 durch
mindestens 8 weitere Winterlinden (20/25) zur méglichst raschen Einbindung des Sied-
lungsrandes bzw. des entstehenden Gebaudes in das Landschaftsbild beitragen.

Der Voreingriffszustand und die vorgesehenen MaRnahmen auRerhalb des Geltungsbe-
reiches des Plangebietes ,Im Schleidenfeld” sind in den Abbildungen 4 und 5 skizziert.
Sie sollen im Rahmen eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages zwischen der UNB des Wet-
teraukreises und der Stadt Bad Vilbel rechtsverbindlich festgelegt werden.
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Abbildung 3: Lage der Ausg
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Abbildung 4-: Bestandssituation (Dargestellt auf der Basis eines Luftbildes von 1997)
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Entnahme von Fichten, Tannen
und Kiefern und nachfolgende
Bepflanzung mit heimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen

| Lage des
l Q Geltungsbereiches

Ergdnzung der
Lindenreihe

mit mindestens

8 Winterlinden (20/25)

. o Neue Wegeverbindung
( @ . ¢ (V\{asserdurchléssig),
; mit Laubbaumreihe (ca. 15 Bdume)
(heimisch, standortgerecht, 18/20)

Abbildung b: Planung (Dargestellt auf der Basis eines Luftbildes von 1997)
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9.2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Typ-Nr. nach Wert-

BIOTOP - PLANUNG Flache in m?| Flache in ha AAV punkte/m?

Gesamt

uflaiche
- Dachflache unbegriint, Regenwasserversickerung
- Dachflache unbegriint

Freiflache
- gértnerisch gestaltet
- wasserdurchlassige Flache

B&ume 1. Ordnung (standortgerecht)

Baume 2. Ordnung (standortgerecht)

Eingriff gesamt 0,49 37042

Tabelle 2: Planung - Biotop-/Nutzungstypen - Im Schleidenfeld

Geht man davon aus, daB beispielsweise alle zusatzlichen AusgleichsmaRnahmen im
Rahmen der skizzierten MalRnahmen realisiert werden, so ergibt sich dabei, um nach der
AAV 95 eine vollsténdige Kompensation zu erreichen, folgende Flachenbilanz:

BIOTOP - PLANUNG Flache in m? | Flache in ha Wert-
punkte/m?

Bestand vorher:

Scherrasen 2500,00 11.224 10 -25000
Baumgruppe, nicht heimisch, nicht standortgerecht 400,00 04.220 28 -11200
Planung:

Weg, wasserdurchladssig 450,00 10.530 6 2700
Gebiischpflanzung (heimisch, standortgerecht) 2050,00 02.400 27 55350
Béaume 1. Ordnung (10/12, heimisch, standortgerecht) 205 85,00 04.110 31 2635
Baume 1. Ordnung (16/18, heimisch, standortgerecht) 15 45,00 04.110 31 1395
Béume 1. Ordnung (20/25, Winterlinden) 8 40,00 04.110 31 1240
Ausgleich gesamt 27120

Eingriff - gesamt 37042
Ausgleich gesamt 27120
Eingriff + Ausgleich - gesamt 64162
Bestand/Voreingriffszustand - Gesamt -63550
Wertpunktedifferenz nach AVV 95 Differenz 612

Tabelle 3: Flachenbilanz - Im Schleidenfeld

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind Eingriff und Ausgleich/Ersatz wie folgt zu bewer-
ten: Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wird auf der einen Seite
Kulturlandschaft durch Bebauung tiberprégt, dafiir auf der anderen Seite eine Okologisie-
rung von bislang nicht naturnahen Fldchen bzw. Bepflanzungen vorgenommen.

Die MaBnahmen dirften damit geeignet sein, die mit dem Eingriffen in den Planberei-
chen einhergehenden Konflikte mit Natur und Landschaft bzw. dem Landschaftsbild zu
kompensieren.
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10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Nach der stadtebaulichen Zielsetzung ist der Zulédssigkeitskatalog des 8 8 BauNVO ent-
sprechend § 1 (5) und § 1 (6) BauNVO eingeschrénkt worden. An diesem Standort sol-
len Vergniigungsstatten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht angesiedelt werden.

Das Gebiet ist in zwei Teilgebiete unterteilt worden, um einen akzentuierenden Turmbau
zu ermdglichen. Dieser Turmbau soll aber kein Hochhaus im Sinne der HBO sein.

Neben der GeschoRflachenzahl (GFZ) ist die Traufhéhe bzw. die Héhe der Aulzenwand
und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Die Hohen beziehen sich auf die
angrenzenden StraRenachsen und werden in Fassadenmitte gemessen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann nach 8 19 (4) um 50 % bis GRZ 0,8 Gberschrit-
ten werden.

Fliche { Baufenster GRZ GR

Art Bezeichnung} Flache Anzahl | festgelegt| nach BauNVO | erreichbar| festgelegt] nach BauNVO | erreichbar
Mischgebiet MI1 1.212 1 0,60 0,60 0,78 727 727 949
Mischgebiet Ml 2 3.707 1 0,60 0,60 0,78 2224 2224 2873
Summe 4919 2951 2951 3822

Tabelle 3: Rechnerische Uberpriifung der Grundflachenzahl im Mischgebiet

Flache Baufenster | GFZ GF

Art Bezeichnung} Flache Anzahl | festgelegt| nach BauNVO | erreichbar] festgelegt| nach BauNVO | erreichbar
Mischgebiet MI 1 1.212 1 1,20 1,20 5,48 1454 1454 6646
Mischgebiet MI 2 3.707 1 1,20 1,20 2,33 4448 4448 8619
Summe 4919 5903 5903 15265

Tabelle 4: Rechnerische Uberpriifung der GeschoRflachenzahl im Mischgebiet

Die rechnerische Uberpriifung der festgesetzten stadtebaulichen Malzahlen zeigt klar,
daR in der Planzeichnung ein groRer Spielraum fir eine angemessene Gebaudegestaltung
gelassen wurde. Nach dem eingezeichneten Baufenster kénnten 3.822 gm bebaut wer-
den, nach der zulassigen GRZ jedoch nur 2.951 gm. Bei der Geschol3fléache ist der Spiel-
raum groRer. Nach der Planzeichnung konnten 15.265 gm GeschoBflache errichtet wer-
den, zulassig sind aber nur 5.903 gm.

10.2 Bauweise, iiberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

Es wurde keine Bauweise festgesetzt, um im Bedarfsfall auch eine zusammenhéngend
ca. 130 - 135 m lange Bebauung zu ermdglichen. Es gelten die Abstandsflachenrege-
lungen der HBO, d.h. fir den maximal 26,0 m hohen Turmbau gilt ein Abstand von
10,40 m. Die Stadt ist bereit, die 6ffentliche Grinflache mit einer Baulast flr diesen
Turmbau belasten zu lassen.

Ansonsten ist das Baufeld so breit wie mdglich gewahlt worden, um den entwerfenden
Architekten in seiner Gestaltungsfreiheit nicht zu stark einzuengen. Erfahrungsgemaf’
wird eine Haustiefe von 12-14 m gewahlt, die GRZ von 0,6 stellt das notwendige Re-
gulativ dar.

Die ausnahmsweise méglichen Uberschreitungen der éstlichen Baugrenze soll einen bal-
konartigen Vorbau in den Obergeschossen ermdéglichen. Die Entscheidung ist im Bauge-
nehmigungsverfahren nach 8 31 (1) BauGB zu treffen.

Stand Januar 1999/857-08-BEGR
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70.3 S tellung der baulichen Anlage

Stadtgestalterisch wird ein langgestreckter Baukérper gewlnscht. Das in die Planzeich-
nung eingetragene Planzeichen soll diese Gebéudestellung ermaoglichen.

10.4 Stellplitze und Garagen

Die sich aus der Nutzung ergebenden notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage
untergebracht werden. Wenn durch den Bau der Tiefgarage unterbaute Fl4chen entste-
hen, die nicht durch Gebaude (berbaut werden, dann sollen diese Flachen fir die oberir-
disch zuldssigen Besucher- und Behindertenstellplétze genutzt werden. Dadurch kann
verhindert werden, daR zusétzliche Flachen versiegelt werden mussen.

10.5 Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Das auBerhalb des B-Planes liegende Gebéude (Schaltstation der OVAG) muR jederzeit
mit einem LKW (z.B. fiir einen Trafowechsel) angefahren werden kénnen.




