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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020
(BGBI. | S. 1728);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021
(BGBI. I S. 306);

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
GVBI. Il 881-51 vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 07. Mai 2020 (GVBI. S. 318);

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378);

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. November 2016 (GVBI. S. 211);

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07. Mai 2020
(GVBI. S. 318);

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)

Sémtliche Festsetzungen zur 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wurden unver-
andert tibernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 12. Anderung des Bebauungsplans
,Krebsschere® sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen
gekennzeichnet.

1 Artder baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1  Allgemeine Wohngebiete
(gem. § 4 BauNVQ)
1.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen im Erdgeschoss zugelassen werden:

1. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe.

Nicht zuldssig sind:

Anlagen fur sportliche Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Ok whN =

2 Mal der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB)

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des Gebau-
des. Die Oberkante des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebaudes ohne Berlcksichti-
gung technischer Aufbauten wie Solaranlagen oder untergeordneter Bauteile wie Schornsteine
oder Aufzugsuberfahrten.

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, mitzurechnen.

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
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wird, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden.

2.1  Allgemeine Wohngebiete
2.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,1.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 6.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 9 (2) BauGB)
3.1 Bauweise
3.1.1 Allgemeine Wohngebiete

3.1.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO missen die Gebaude auf den festgesetzten Baulinien errichtet werden. Die nach § 6
HBO erforderlichen Abstandsflachen sind im Bereich der festgesetzten Baulinien nicht einzuhal-
ten. Die Lange der Gebaude darf maximal 50,00 m betragen.

3.2 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen
durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

4 Abstandsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2a BauGB i.V.m. §§ 2 (5) und 6 HBO)
4.1 Tiefe der Abstandsflachen
4.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2 mal Wandhéhe gem. § 6 Abs. 4 HBO, jedoch min-
destens 2,50 m.
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4.2 Bezugspunkt fur die Berechnung der Abstandsflachen
4.2.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Bezugspunkt flr die Berechnung der Abstandsflachen stellt die geplante Gelandeoberflache
dar, die im Rahmen des Bauantrags zu definieren ist.

5 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
5.1  Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze und Carports ist in den tberbaubaren und in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Errichtung oberirdischer Garagen ist nicht zu-
lassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Technische Anlagen zur Be- und Entliftung der Tiefgaragen sind in den
Uberbaubaren und in den nicht Uberbaren Grundstlicksflachen ebenfalls zulassig.

6 Nebenanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
6.1  Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind Nebenanlagen, die der Unter-
bringung von Fahrradern oder Millbehaltern dienen, au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen allgemein zulassig.

7 StralRenverkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
7.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRBhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
8.1 Neupflanzung von Baumen

Siehe Einzeichnungen im Plan
Zu den Planeintragen von Baumen gilt generell:

e Die endgultigen Baumstandorte sollen letztlich so gewahlt werden, wie es durch die zukunf-
tigen Einfahrten zu den Grundstliicken und die Verkehrsregelung moglich sein wird, wobei
die Grundzuge der durch die Planeintrage vorgegebenen Alleen/Grinstrukturen erhalten
bleiben sollen.

e FUr die an StralRen und Wegen in Reihen und Gruppen eingetragenen Baume ist nach ihrer
optischen und raumlichen Zusammengehorigkeit (z.B. stralRenweise) jeweils nur eine
Baumart der Vorschlagliste zu verwenden.
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¢ Die Baumscheiben bei Einzelbdumen sind mindestens 2,0 x 2,0 m grof3 herzustellen und of-
fen zu halten. Bei durchgangigen Baumstreifen ist eine Mindestbreite von 2 m dauerhaft
vorzusehen. Bei allen Baumpflanzungen in Stra3en und Platzbereichen sind zudem im Be-
reich der Tragschichten Baumquartiere mit Gberbaubaren Substraten in der GréfRe 3,0 x 3,0
m herzustellen.

8.1.1 Baumstandorte fur mittelkronige Baume Il Wuchsordnung (WO)
Festgesetzt wird:

e Es sind Hochstdmme STU 16/18 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vorschlagliste
"Mittelkronige Baume”.

8.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MalRnahmen auf Bauflachen

8.2.1 Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA
2

Festgesetzt wird:

e Mindestens 20 % der Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

e Zusatzlich ist in den einzelnen Baugebieten je 100 m? gartnerisch gestalteter Flache 1 Baum
[ WO nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e 50 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu bepflan-
zen.

e Miullbehalter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und mit Rankpflanzen zu be-
pflanzen.

8.2.2 Stellplatz- und Carportanlagen und zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Festgesetzt wird:

e Flachen fir Stellplatze und Carports und zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke sind
mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

8.2.3 Tiefgaragen

Festgesetzt wird:

e Tiefgaragen sind erd- bzw. substratiberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststarke
der Erdiberdeckung 80 cm im Mittel und die Mindeststarke der Substratiberdeckung 35 cm
betragen.

8.3  Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist durch eine 6kologische Baubegleitung si-
cherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG)
verstofien wird. Der Arbeitsumfang und der Bericht zur dkologischen Baubegleitung sind mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
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9 Sonstige Festsetzungen

9.1 Fuhrung von Versorgungsleitungen
(gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB

Die Verlegung von Versorgungsleitungen, insbesondere von Telefonleitungen, darf im gesam-
ten Geltungsbereich nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Grundstlckseigentimers nur
unterirdisch erfolgen.

9.2 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur Ver-
meidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zum Schutz vor sowie zur Vermeidung und Minimierung von
schadlichen Umwelteinwirkungen in Bezug genommenen technischen Regelwerke wer-
den im Rathaus der Stadt Bad Vilbel, Am Sonnenplatz 1, 61118 Bad Vilbel, 2. OG, Fach-
dienst Planung und Stadtentwicklung, wahrend der allgemeinen Dienststunden zu je-
dermanns Einsicht bereit gehalten.

9.2.1 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Passiver Schallschutz
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 mis-
sen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) schutzbedurftiger
Raume im Sinne des Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen — (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die keinen Schutz des
Nachtschlafs beanspruchen (Wohnraume/Blroraume) die Anforderungen an die Luftschall-
dammung von Auflenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fur die Larmpegelbe-
reiche Il bzw. lll erfillen. Die genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus den nachfolgenden
Abbildungen:
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Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
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Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 mus-
sen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, Auflenwande und Dachflachen) schutzbedurftiger
Raume im Sinne des Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen — (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die einen Schutz des Nacht-
schlafs beanspruchen (Schlafrdume/Kinderzimmer und Vergleichbares), die Anforderungen an
die Luftschalldammung von AufRenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fir die
Larmpegelbereiche Ill bzw. IV erflllen. Die genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus der
nachfolgenden Abbildung:

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
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C Satzung tber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)

Sémtliche Festsetzungen zur 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wurden unver-
andert tibernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 12. Anderung des Bebauungsplans
,Krebsschere® sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen
gekennzeichnet.

1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Je 5 oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen ist unmittelbar angrenzend an einen Stell-
platz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen sind so herzustellen, dass Niederschlage ver-
sickern oder in angrenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwassert werden kénnen.

Abstellplatze fiir 5 oder mehr Fahrrader auf3erhalb von Gebauden sind mit fest verankerten
Fahrradhaltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen werden
kann. Eine Uberdachung wird empfohlen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung.

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil D1 Hinweise).
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D Hinweise

Sémtliche Hinweise zur 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” wurden unveréndert
tubernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebs-
schere” sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen gekenn-
zeichnet.

1 Vorschlagslisten fur Gehdlzarten/-sorten

1.1 GroRRkronige Baume (I Wuchsordnung)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Fraxinus excelsior ,Westhof’s Glorie” (Strallenesche)
Gleditsia triacanthos ,Skyline“ (Lederhilsenbaum)*
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)
Quercus cerris (Zerreiche)

Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

Quercus palustris (Sumpfeiche)

Robinia pseudoacacia (Gewdhnliche Robine)*
Salix alba ,Liempde” (Silberweide)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia tomentosa ,Brabant” (Silberlinde)

Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

1.2 Mittelkronige Baume (Il Wuchsordnung)

Acer monspessulanum (Franzésicher Ahorn)

Alnus spaethii (Purpurerle)

Betula nigra (Schwarzbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Celtis australis (Europaischer Zirgelbaum)

Ginkgo biloba (Gingko)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie)

Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche)
Parrotia persica (Eisenholzbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus avium ,Plena” (Geflilltblihende Vogelkirsche)
Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche)

Sophora japonica (Japanischer Schnurbaum)*

Tilia cordata ,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde)
Ulmus ,Regal” -S- Resista (Regal-Ulme)

1.3 Obstbaume Hochstamm

Es sind Hochstamme heimischer Sorten zu verwenden.

1.4 Straucher

Cornus alba (WeilRer Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeiRdorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
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Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)*
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)*
Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Salix purpurea (Purpurweide)

Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)*
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)*

1.5 Geschnittene Hecken

Acer campestre (Feldahorn)

Berberis thunbergii (Thunberg-Berberitze)*

Berberis vulgaris (Gewdhnliche Berberitze)*

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus spec. (WeilRdorn)

Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)*
Taxus baccata (Europaische Eibe)*

* nicht fur Spielplatzflachen geeignet.

Fur die Pflanzgrofien gelten (aulRer bei als Ausgleichsmalinahmen festgesetzten Bepflanzun-
gen) folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Mindestgréen dar:

e Grol3kronige Baume | WO 4xvmDB STU 18/20
e Mittelkronige Baume Il WO 4xvmDB STU 16/18
e Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
e Grolistraucher 3 xvmB 125/150

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises,
unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverziglich anzuzeigen.

3 Geologische Verhéltnisse

Das Plangebiet liegt im Bereich der Wetterauer Senke. Im oberflachennahen Untergrund ist mit
quartar- und tertiarzeitlichen Lockersedimenten zu rechnen. In den oberen Metern ist mit toni-
gen und sandigen Schluffen zu rechnen, die karbonatisch sind. Dabei handelt es sich um &oli-
schen Loéss, der zum Teil umgelagert sein kann. Ab rund 4 m bis 6 m unter GOK sind fluviatile
Ablagerungen der Nidda zu erwarten, die aus Sanden, Kiesen und groberen Komponenten zu-
sammengesetzt sind. Im Liegenden folgen dann sandige Schluffe und Tone aus dem Oligozan.

Aus dem Raum Bad Vilbel sind einige ungefahr Nord-Sud-verlaufende Stérungen bekannt, die
auch im Plangebiet auftreten konnten. In den quartdren Ablagerungen sollte aber nicht mit
Versatzen zu rechnen sein.
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Die beschriebenen tonig, lehmigen teilweise humosen Ablagerungen kénnen stark setzungsfa-
hig sein und zum Schrumpfen bei Austrocknung und zum Quellen bei Wiederbefeuchtung nei-
gen. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch
ein Ingenieurbiro werden empfohlen.

4 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet in Teilbereichen eines Bombenabwurfgebietes und im Bereich von
ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen FIa-
chen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Fir das Plangebiet der 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* wurde durch die Fir-
ma KMB Kampfmittelbergung GmbH, Laatzen, eine Kampfmittelsondierung durchgefihrt. Die
Firma KMB Kampfmittelbergung GmbH versichert, dass die kontrollierten Fla-
chen/Massen/Bereiche entsprechend dem Stand der Technik und der speziellen Aufgabenstel-
lung und Beauftragung durch den Auftraggeber frei von Bombenblindgangern/Kampfmitteln
sind.

5 Wasserwirtschaftliche Belange

51 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demjeni-
gen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten Einzel-
fallen abgewichen werden kann.

5.2 Regenwassernutzung

Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen wird darauf hingewiesen, dass dem
Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) fir die in § 3 Nr. 1 genann-
ten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfligung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 durfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung (DIN EN 1717,
fur Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach AA [freier Auslauf]) mit Trinkwasserleitun-
gen verbunden werden. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim
Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen aus Re-
genwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV 2001 dem
Fachdienst Gesundheit und Gefahrenabwehr (Gesundheitsamt) des Wetteraukreises anzuzei-
gen.

5.3 Regenwasserrickhaltung

Es wird empfohlen auf den Baugrundstlicken Regenwasser zurlickzuhalten (Dachbegriinung,
Rickhaltebecken o. A.).
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5.4  Versickerung von Oberflachenwasser

Nach der geologischen Karte 1:25.000 (GK25) liegt das Untersuchungsareal im Verbreitungs-
gebiet von Léss und Lésslehm. Dieser weist Machtigkeiten zwischen vier und zehn Metern auf.
Aulerdem zeigt die GK25 lehmig, sandig, tonige, z.T. humose Abschwemmmassen.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant, bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
ist, wird wegen der vermutlich geringen Durchlassigkeit die Erstellung eines Versickerungsgut-
achtens gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen.

6 Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks ID 440-
088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungs-
pflichtig sind. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Ausnahmezulassungen bzw. Genehmigungen nach den Heilquellenschutzgebietsverordnun-
gen, bauzeitliche GrundwasserhaltungsmalRnahmen sowie das Ableiten von Grundwasser aus
Hausdrainagen sind bei der Unteren Wasserbehorde des Wetteraukreises zu beantragen.

7 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer
Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rech-
nen. Wahrend der BaumalRnahmen auf dem Gleiskérper wird z.B. mit Gleisbaumaschinen ge-
arbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbe-
trieb Tyfone oder Signalhérner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf
SchutzmalRnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da
die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fur SchutzmalRnahmen zu sorgen.

8 Funknetzbeeinflussung

Da Baumalinahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beein-
flussen konnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG im Rahmen der Vorhabenrealisierung
zu beteiligen (DB Netz AG, |.NPS 213, Herr Ratz, Kleyerstr. 25, 60326 Frankfurt).

9 Einwirkungen durch den Stral3enverkehr

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von den bestehenden klassifizierten Stralien
Landesstrafle 3008 und Bundesstralte 3 ausgehenden Emissionen. Die Stadt Bad Vilbel hat
Sorge daflr zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen ge-
troffen werden.

Das Hessen Mobil Straflen- und Verkehrsmanagement Ubernimmt keinerlei Forderungen hin-
sichtlich Larm-, Abgas- und Erschutterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.
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10 Elektromagnetische Felder

In der Nahe der Bahnanlagen sowie der unterirdischen 20 kV-Kabel ist mit dem Vorhandensein
elektromagnetischer Felder zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit
durch elektromagnetische Felder ist jedoch nicht anzunehmen.

Nach der Broschire ,Elektromagnetische Felder im Alltag“ des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt sowie der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg
(2. Uberarbeitete Auflage Oktober 2010) erzeugen Bahnlinien sowie Stromleitungen niederfre-
quente Wechselfelder. Fur den Schutz der Allgemeinheit vor der Einwirkung nichtionisierender
elektromagnetischer Felder sind in der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. Ver-
ordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, 26. BImSchV) Grenzwerte festgelegt. Die 26.
BimSchV enthalt u.a. Anforderungen an ortsfeste Anlagen in bestimmten Frequenzbereichen.
Im Niederfrequenzbereich sind das die Bahnstromanlagen (16,7 Hz) und die 6ffentliche Strom-
versorgung (50 Hz).

Erdkabel erzeugen aufgrund der Abschirmung durch die Erdschicht und der Anordnung der Lei-
ter keine elektrischen Felder in ihrer Umgebung. Magnetische Felder werden zwar erzeugt. Die-
se kompensieren sich bei Erdkabeln aber deutlich besser als z.B. bei Freileitungsseilen. Das
magnetische Feld nimmt mit zunehmendem Abstand zum Erdkabel rasch ab.

Die Oberleitung einer Bahnlinie erzeugt ein elektrisches Wechselfeld. Die an Bahnsteigen ge-
messenen Einwirkungen liegen jedoch in der Regel bereits unter den Grenzwerten der 26.
BImSchV.

Nach mehreren Studien zu Befindlichkeitsbeeintrachtigungen schliet das Bundesamt flr Strah-
lenschutz einen Zusammenhang zwischen elektromagnetischen Feldern und den Beschwerden
elektrosensibler Personen mit hoher Wahrscheinlichkeit aus. Auch die Weltgesundheitsorgani-
sation sieht keinen Zusammenhang zwischen den bestehenden Symptomen und Feldern.

In Bezug auf aktive Implantate wie Herzschrittmachern gibt es nur wenige Quellen niederfre-
quenter Felder, die imstande sind, deren Funktion zu beeintrachtigen. Stérungen sind z.B. un-
mittelbar unter einer 380-kV-Hochspannungsfreileitung, im Uberwachungsbereich von Artikelsi-
cherungsanlagen und Metalldetektoren und bei der kdrpernahen Verwendung von Geraten mit
starken Motoren wie z.B. Bohrmaschinen nicht ausgeschlossen. Von der Felder der Ublichen
Hochspannungs- und Stromversorgungsleitungen geht in der Regel keine Gefahr flr Implantat-
trager aus.

11 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmallnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind entspre-
chende Malnahmen gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstra-
gers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

12 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten. GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschutzter Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder
Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschutzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen
sein kdnnten.

Sollten bei baulichen MalRhahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehoérde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne ge-
sonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geld-
buRe geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumaflinahmen) wird hingewiesen.
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E Begrindung

Sémtliche Textteile der Begriindung der 2., 7. und 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebs-
schere®, die fiir den Geltungsbereich der 12. Anderung relevant sind, wurden unveréndert (iber-
nommen. Die Textteile der 2. und 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* sind zum
Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit kursiv gedruckt. Alle Einarbeitungen im Rahmen der
12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere sind durch gelbe Markierungen kenntlich
gemacht.

1 Anlass und Aufgabenstellung

Das Plangebiet der 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* bezieht sich auf die im
Rahmen der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete WA 7 und WA 8. Die entsprechenden Flachen wurden bereits an einen Investor
verauliert. Auf den Baugrundstlicken ist die Errichtung von Wohnbebauung geplant, die im
Westen das festgesetzte Baufenster um 3,00 m Uberschreitet. Mit der Bebauungsplananderung
soll im Wesentlichen die planungsrechtliche Grundlage fiir die Uberschreitung der Baugrenze
im Westen geschaffen werden. Die Uberschreitung ist durch die geénderte Art der Bebauung
des Baufeldes bedingt, die zu einer wesentlich aufgelockerten Bebauung im Vergleich zum Be-
bauungskonzept fiihrt, das der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® zugrunde lag
(siehe Kapitel E9.4). Der Abstand zwischen der festgesetzten Baugrenze und der 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” betragt dann 5,00 m. Bereits im Rahmen
der urspringlichen Aufstellung des Bebauungsplans ,Krebsschere® war hier ein Abstand von
5,00 m vorgesehen. Auch fiir die nérdlich und sldlich des Plangebietes gelegene Bebauung
sieht der Bebauungsplan ,Krebsschere“ einen Abstand von 5,00 m zum o6ffentlichen Griinzug
vor. Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung erfolgt daher eine einheitliche Regelung des
Grenzabstandes in diesem Bereich, die der urspriinglichen stadtebaulichen Zielsetzung des
Bebauungsplans ,Krebsschere® entspricht.

Im Wesentlichen werden folgende inhaltliche Anderungen im Bebauungsplan notwendig:

o Anpassung von Baufenstern,
e Anderung der festgesetzten Bauweise.

Die 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* verfolgt weiterhin die Zielsetzung des
Bebauungsplans ,Krebsschere®, den Bedarf an Wohnbauflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels zu
decken. Die Grundziige der Planung werden durch die 12. Anderung nicht beriihrt. Die Bebau-
ungsplananderung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.

Da die geplante Bebauung nur einen Teilbereich des Baugebietes ,Krebsschere® betrifft, erfolgt
die Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® nur in dem entsprechenden Teilbereich (sie-
he Abbildung 1).
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Abbildung 1: Lage des Anderungsbereiches im Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes
s~Krebsschere" (rot markierte Flache)

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet hat eine Gré3e von 6.276 m? (rund 0,63 ha) und liegt am nordwestlichen Rand
der Kernstadt Bad Vilbels im Baugebiet ,Quellenpark®. Im Norden wird es von in der Realisie-
rung befindlichen und teilweise bereits fertig gestellten Wohnbauflachen des Baugebietes
.Krebsschere“ begrenzt, im Osten durch geplante Wohnbauflachen des Baugebietes ,Krebs-
schere®. Im Westen befindet sich der geplante zentrale Griinzug des Baugebietes ,Krebssche-
re“ sowie daran angrenzend Gewerbeflachen und Urbane Gebiete des Baugebietes ,Krebs-
schere®. Im Suden grenzen bereits realisierte sowie geplante Wohnbauflachen des Baugebietes
,Krebsschere® an.
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Abbildung 2: Lage des raumlichen Geltungsbereichs der 12. Anderung des Bebauungsplans , Krebssche-
re*

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan/Regionale Flachennutzungsplan 2010 fiir das Gebiet des Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt Bad Vilbel als Mittel-
zentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe Wirtschaftskraft, einen
vielféltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen und wissenschaftli-
chen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeichnet ist. Im Verdichtungsraum
ist ein ausreichendes Wohnungsangebot durch Ausweisung von Wohngebieten vorrangig in
zentralen Lagen sowie an den Haltestellen insbesondere des schienengebundenen OPNV vor-
zusehen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als ,Gemischte Bau-
flache, geplant® gekennzeichnet. Damit entspricht die Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung innerhalb des Plangebietes nicht den Festlegungen des Regionalplans/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010. Diese Abweichung ist jedoch so geringfligig, dass die Grundziige der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung fiir das Plangebiet nicht beriihrt werden. Voraus-
setzung dafiir ist, dass innerhalb der im Plangebiet festgesetzten Flache fiir den Gemeinbedarf
nur Einrichtungen zuléssig sind, die dem é&rtlichen bzw. wohnungsbezogenen Gemeinbedarf
dienen.
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3.1.1 Stadtebauliche Dichtewerte

Gemal den Zielen des Regionalplans/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sind im Rahmen
der Bauleitplanung flir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende Dichtevorgaben, be-
zogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten (Regionalplan / Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Das Plangebiet befindet sich unmittelbar am Bahnhof Bad Vil-
bel mit Anschluss an die Main-Weser-Bahn sowie die S-Bahn S 6 von Frankfurt nach Friedberg.
Im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte ist ein Dichtewert
von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland einzuhalten.

Das Plangebiet besitzt eine Grofie von 0,63 ha. Nach dem Priifschema fir regionalplanerische
Dichtewerte des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 04. Juli 2016 kann ab einer GréRe von
5 ha davon ausgegangen werden, dass ein Gebiet in der Regel einen eigenstandigen Charakter
auspragt und somit auch eigenstandig bewertet werden kann. Ansonsten ist das Umfeld in die
Bewertung mit einzubeziehen. Die Abgrenzung der maRgeblichen Umgebung erfolgt anhand
stadtebaulicher Kriterien.

Das Plangebiet der 12. Anderung ist Teil der Baugebiete ,Krebsschere* und ,Im Schleid, die
zusammen das Stadtquartier ,Quellenpark® bilden. Die Entwicklung des Stadtquartiers ,Quel-
lenparks“ geht auf einen stadtebaulichen Entwurf Ende der 90er Jahre zurtick und stellt ein zu-
sammenhangendes stadtebauliches Gefiige dar. Das Stadtquartier ,Quellenpark® ist durch Ge-
werbegebiete im Westen und durch ein neues Wohngebiet im Osten gepragt. Der regionalpla-
nerische Dichtewert wird fir das neue Wohngebiet ,Quellenpark® als Ganzes ermittelt, da es
sich hierbei um ein Gebiet mit einem eigenstandigen Charakter handelt, wie es das Prufschema
fur regionalplanerische Dichtewerte vorsieht.

Das Wohngebiet ,Quellenpark® besitzt ein Bruttowohnbauland von 263.235 m? (26,3 ha). Die-
ses setzt sich aus Allgemeinen Wohngebieten, Verkehrsflachen, éffentlichen Grinflachen, einer
Flache flir den Gemeinbedarf sowie Flachen flir Versorgungsanlagen zusammen. Auf der
Grundlage des festgesetzten Males der baulichen Nutzung und der geplanten Anzahl der
Wohneinheiten der Investoren, die jeweils einen Teilabschnitt des Wohngebietes entwickeln,
ergibt sich eine geplante Anzahl der Wohneinheiten von 1.542. Daraus ergibt sich ein Dichte-
wert von 59 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland. Damit wird der im Regionalplan / Regio-
nale Flachennutzungsplan 2010 vorgegebene Dichtewert von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha
Bruttowohnbauland eingehalten.

G:\PROJEKTE\2103\Text\Satzung\2103_S_Gesamt.doc 12. August 2021 26



Stadt Bad Vilbel 12. Anderung Bebauungsplan ,Krebsschere* mit integriertem Griinordnungsplan

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan 2010

4 Verfahrensablauf

Da die vorzunehmenden Anderungen die Grundziige der Planung fiir das Baugebiet nicht be-
ruhren, erfolgt die 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® im vereinfachten Verfah-
ren gem. § 13 BauGB.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB fanden in der Zeit vom 21.06.2021
bis 23.07.2021 statt.

5 Gewahrleistung des Sicherungszieles nach 8§ 13 Abs. 1 BauGB

Das in § 13 BauGB vorgesehene vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn durch
die Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht berthrt
wird und wenn

e keine Vorhaben geplant werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 UVP-Gesetz oder Landesgesetz unterliegen,

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europaischen Vogelschutzge-
bieten vorliegen und

e keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Durch die geplante Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, da das der Pla-
nung bisher zu Grunde liegende stadtebauliche Leitbild nicht verandert wird und sich die Ande-
rung lediglich auf die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen bezieht.

Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
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prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dies sind in der Regel Vorhaben, die nur in Ge-
werbe-, Industrie- oder Sondergebieten zulassig sind.

Es liegen zudem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter (Natura2000-Gebiete) vor, da im Plangebiet oder dessen naherer Um-
gebung solche Gebiete nicht vorhanden sind.

Da ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, kdnnen von der Planung keine schweren Unfal-
le im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausgehen. Auch sind im Umfeld des Plan-
gebietes keine Storfallbetriebe bekannt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind somit gegeben. Im
vereinfachten Verfahren wird von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1
BauGB) und Behdrden sowie Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB) abgesehen.
Ihnen wird im Rahmen einer Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. einer Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Weiterhin wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 1 BauGB und dem Monitoring (§ 4c
BauGB) abgesehen.

6 Bestehende Rechtsverhéltnisse, Bebauungspléne, Satzungen

Rechtskraftig im Geltungsbereich des Plangebietes der 12. Anderung des Bebauungsplans
JKrebsschere“ ist die 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® (siehe Abbildung 4), die
am 14. Mai 2019 als Satzung beschlossen wurde. Die 10. Anderung des Bebauungsplans
JKrebsschere“ setzt fiir den Geltungsbereich der 12. Anderung bereits Allgemeine Wohngebiete
fest.

Prégend fiir das Baugebiet ,Krebsschere” ist seit jeher die Untergliederung in zwei verschiede-
ne Teilbereiche, die Wohnbaufldchen im Osten und die Gewerbefldchen im Westen. Die beiden
Teilbereiche sind durch einen o6ffentlichen Griinzug rdumlich voneinander getrennt. Diese Nut-
zungstrennung zwischen Wohnen und Gewerbe sowie der o6ffentliche Griinzug setzen sich im
nérdlich angrenzenden Baugebiet ,,Im Schleid” fort (siehe Abbildung 6).

Im Plangebiet ,Krebsschere* weiterhin rechtskréftig sind die 2. Anderung des Bebauungsplans
,Krebsschere*, die am 15.07.2003 als Satzung beschlossen wurde, die 3. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplans und der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur 4. Anderung, die
am 11. September 2012 als Satzung beschlossen wurden, die 5. Anderung des Bebauungspla-
nes, die am 04.11.2014 als Satzung beschlossen wurde, die 6. Anderung des Bebauungsplans,
die am 12.11.2019 als Satzung beschlossen wurde, die 8. Anderung des Bebauungsplans, die
am 08.05.2018 als Satzung beschlossen wurde, die 9. Anderung des Bebauungsplanes, die am
26.03.2019 als Satzung beschlossen wurde, der Bebauungsplan ,Quellenpark Sudwest®, der
am 30.06.2020 als Satzung beschlossen wurde sowie die 11. Anderung des Bebauungsplans
die am 09.02.2021 als Satzung beschlossen wurde. Die Geltungsbereiche dieser Anderungen
beriihren das Plangebiet der 12. Anderung nicht (siehe Abbildung 5).

Nordlich angrenzend an den Bebauungsplan ,Krebsschere® befindet sich das Plangebiet des
Bebauungsplans ,Im Schleid®, der im Jahr 2000 als Satzung beschlossen wurde. Die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurde im Jahr 2012 als Satzung beschlossen, jedoch
bislang nicht &ffentlich bekannt gemacht. Zwischenzeitlich wurde der 6stliche Teilbereich des
Plangebietes erneut geandert. Die Anderungsflaichen wurden von dem gleichen Investor ge-
kauft wie die Wohnbauflachen der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®. Die 2. An-
derung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurde am 17.03.2015 als Satzung beschlossen und
am 02.04.2015 offentlich bekannt gemacht. Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schieid*
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wurde am 18.12.2018 als Satzung beschlossen und am 27.12.2018 6ffentlich bekannt gemacht.
Der Geltungsbereich der 3. Anderung ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich der 2. Ande-
rung. Am 03.11.2020 wurde die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ als Satzung be-
schlossen und am 12.11.2020 &ffentlich bekannt gemacht. Die 4. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Schleid ersetzt vollstéandig die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* sowie
einen Teilbereich des urspriinglichen Bebauungsplans ,Im Schleid®. Derzeit befindet sich die 5.
Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid® in Aufstellung (siehe Abbildung 7).

Abbildung 4: 10. Anderung des Bebauungsplans , Krebsschere*
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Abbildung 5:

Ubersicht iiber die Anderungen im Baugebiet ,Krebsschere®

Abbildung 6:

Aktuelle Bebauungspléne der Baugebiete ,Krebsschere* und ,Im Schleid”
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Abbildung 7:  Ubersicht tiber die Anderungen im Baugebiet , Im Schleid*

7 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

7.1 Nutzung und verkehrliche Erschlielung

Das von der 12. Anderung des Bebauungsplans betroffene Gebiet ist bislang komplett unbe-
baut. Jedoch wurde bereits mit den ErschlieBungsarbeiten in Form der Herstellung der
Baustral3en begonnen.

Ostlich der Plangebietsgrenze befindet sich die Trasse der Main-Weser-Bahn und der S-Bahn S
6 von Frankfurt nach Friedberg sowie der Bahnhof Bad Vilbel mit Anschluss an das kommunale
Busnetz. Nordlich des Baugebietes Krebsschere verlduft die L 3008 (Nordumgehung) mit den
mittlerweile realisierten Knotenpunkten zur ErschlieBung der Baugebiete ,,Krebsschere” und ,Im
Schleid”. Die liberértliche verkehrliche ErschlieBung erfolgt (iber die Bundesstralle B 3.

7.2 Grundstluickssituation

Die im Plangebiet liegenden Flachen sind im Eigentum eines Investors. Die 6ffentliche Stral’en-
verkehrsflache befindet sich im Eigentum der Stadt Bad Vilbel.
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8 Bestandsdarstellung und Bewertung der landschaftlichen Situation

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur landschaftlichen Situation und Bewertung, zu den Konflik-
ten und Zielvorstellungen bzw. Ausgleichsmalinahmen stellen einen verkirzten Auszug aus
dem gesonderten landschaftsplanerischen Fachbeitrag ("Grinordnungsplan Krebsschere — Er-
lauterungsbericht” KKW — Keller Keller Wolf 1998) zum Bebauungsplan "Krebsschere” dar.

Im Rahmen des Bebauungsplanes "Krebsschere” soll auch die Nordumgehung Massenheim als
Teil des “Stadtebaulichen Gesamtkonzeptes — Krebsschere, Auf dem Stock und Im Schleid”
Rechtskraft erhalten. Diese StrallenbaumalBnahme wurde bislang vom Amt fiir Straen- und
Verkehrswesen GielRen (heute Gelnhausen) vorangetrieben, weswegen bereits 1990 eine "UVS
zur geplanten L 3008, Umgehung Bad Vilbel/Massenheim” erstellt wurde. Um auch im Rahmen
der Bauleitplanung fiir das Plangebiet Krebsschere die von einem Strallenbauvorhaben dieser
Bedeutung ausgehenden spezifische Beeintrdchtigungen gebiihrend zu beriicksichtigen, wur-
den die Inhalte der genannten UVS weitestgehend auch in den genannten landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag zum BPlan "Krebsschere” in aktualisierter Form eingearbeitet.

Des Weiteren finden die Kartierungen und die Auswertungsergebnisse der Studie "Landespfle-
gerische Grundlagen und Planungsempfehlungen zum stadtebaulichen Wettbewerb Bad Vilbel
Krebsschere 1990 Berlicksichtigung.

8.1 Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

8.1.1 Biotop- und Nutzungstypen

Wie Abbildung 8 in Anlehnung an den Bestandsplan (s. Abbildung 10) zeigt, wird der (iberwie-
gende Teil des Geldndes ackerbaulich intensiv genutzt. Die vorrangigen Anbaufriichte sind Zu-
ckerriiben und Getreide, in erster Linie Weizen. An anderen Nutzungen finden wir in unmittelba-
rer Ortsrandlage noch verschiedene Kleingérten und teilweise intensiv genutzte Streuobstwie-
sen, von denen eine besonders grol3e ganz im Westen des Untersuchungsgebietes liegt.

Die umfangreichen Ruderalfluren befinden sich meist entlang der StralBen- und Schienenflé-
chen, die selbst auch einen nicht unerheblichen Fldchenanteil ausmachen. Dabei zerschneidet
die Trasse der B 3 das Gebiet in stid-nérdlicher Richtung. Biologisch-6kologisch interessante
Flachen stellen vorwiegend die vergleichsweise sehr geringen Fldchenanteile an Feldgehdlzen
und Hecken bzw. die verbuschenden Streuobstbesténde dar.

Die Nutzung der angrenzenden Bereiche wird westlich und nérdlich des Planungsgebietes
ebenfalls von Ackerbaufldachen dominiert, hingegen das Gebiet im Siiden an die gegenwértige
Bebauung anschlief3t und im Osten von den Bahngleisen begrenzt wird.
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Krebsschere - Biotop-/Nutzungstypen - Bestand

Korridor B3

Schotterweg

StralRen-, Schienenflache
landwirtschaftl. Hofflache
Schotterhalde

Gewerbe

Wohnen

Kleingarten, Grabeland
Acker A

Streuobstwiese nach Verbusch.
Streuobstwiese vor Verbusch.
Streuobstwiese extensiv
Fettwiese, Fettweide

Ruderalflur

Feldgehdlz
0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00
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Abbildung 8: Balkendiagramm Bestand (aktualisiert gemaR Geltungsbereich 1. Anderung Krebsschere)

8.1.2 Geodbkologische Situation

Geologie/Geomorphologie

Die relativ ebene bis leicht wellige Landschaft fallt insgesamt von etwa 160 m im Nordwesten
bis auf 110 m im Sidosten ab. Im Untersuchungsgebiet werden die &lteren Festgesteine mehr
oder weniger oberflachennah von méachtigen tertidren und/oder pleistozénen Lockersedimenten
lberlagert. Dabei sind vor allem die quartdren bis zu 10m méchtigen Lé3ablagerungen, die den
weitaus gréBten Fldchenanteil einnehmen, gebietscharakteristisch.

Boden

Entsprechend dieser geologischen Situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
vorwiegend aus L6Blehm (iber tertidren Tonmergeln. Hieraus entwickelten sich in erster Linie
Parabraunerden. Dort wo dieser Bodentyp einen tiefreichenden Humusgehalt aufweist, wird er
als Tschernosem-Parabraunerde bezeichnet (s. Abbildung 9).

Hydrogeologie
Aufgrund der meist mehrere Meter méachtigen LéBauflagen ohne undurchlassigen Stauhorizont
liegt der Grundwasserspiegel in gro3en Teilen des Gebietes relativ tief (5 - 6 m).

Als Folge des hohen Speichervermdégens der Lé3schichten, der grolRen Mengen von oberflach-
lich abflieBendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen ist die Grundwasserneubil-
dungsrate gering.

Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter finden sich nahezu ausschlie3lich im &stlich,
aullerhalb des Untersuchungsgebietes anstehenden Rotliegenden des sogenannten Bad Vilbe-
ler Horstes. Im Untersuchungsgebiet selbst finden sich keine unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten bedeutenden Grundwasservorkommen.
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Klima
Kaltluftentstehungsgebiete, die fir das Untersuchungsgebiet von Bedeutung sind, sind der
nordwestlich gelegene Schéferkdppel und der nérdlich gelegene Galgenberg.

Bei austauscharmen Wetterlagen (authochtone Strahlungswetterlagen) bildet sich (iber den dor-
tigen grol3en Ackerfldchen durch eine vergleichsweise hohe thermische Aufheizung am Tag
und eine starke néchtlich Abkiihlung Kaltluft, die dem Relief folgend (iber das Gebiet der Krebs-
schere Richtung Bad Vilbel abfliel3t.

Potentielle nattrliche Vegetation

Das Planungsgebiet wiirde grof3fldchig und relativ einheitlich von einem "Typischen Perigras
Buchenwald " bewachsen; in der Baumschicht wéren neben der vorherrschenden Rotbuche
(Fagus sylvatica) einzelne Trauben Eichen (Quercus petraea) und Hainbuchen (Carpinus betu-
lus) beigemischt.

Abbildung 9: Im Plangebiet verbreitete Bodenarten / -typen
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8.1.3 Floristisch-vegetationskundlicher Bestand

Ackerflachen

Charakteristisch fir das Untersuchungsgebiet ist seine agrarindustrielle Nutzung, die durch mo-
nostrukturierte Ackerflachen, groBe Schldge und durch eine weithin ausgerdumte Feldflur ge-
préagt ist. Eine reichhaltige, flichenhaft ausgebildete Ackerbegleitflora fehlt dementsprechend.

Dies trifft insbesondere fiir die Halmfruchtédcker zu, zwischen deren Zeilen l(iber weite Strecken
nur vereinzelt weit verbreitete Wildkréuter (Ubiquisten) der Windhalm-Gesellschaften (Verband
Aperion spica-venti) anzutreffen sind. Diese wérmeliebende Ackerwinden-Quecken-
Gesellschaft wéchst im Gebiet meist in artenarmer Ausprédgung, ebenso an Wegréndern und
Ackerrédndern, reicht aber aufgrund der intensiven Nutzung auch kleinfldchig in die Peripherie
der Streuobstparzellen hinein.

Hackfruchtécker sind im Untersuchungsgebiet flichenméllig geringer vertreten, weisen aber ei-
ne grél3ere Artenzahl von Wildkrédutern als die Halmfruchtéacker auf. Hier treten zu den o. g. Ar-
ten der Getreidefelder ausgesprochen stickstoffliebende Pflanzen hinzu. An den Ackerrédndern
gelangen Pflanzen der Trittpflanzen-, Ruderal- und Wiesen-Gesellschaften in die Acker hinein
und durchdringen hier die Ackerbegleitflora. Diese Durchdringung verschiedener Pflanzenge-
sellschaften auf kleinem Raum kann dort eine recht hohe Artenzahl bewirken, ohne dass sich
eine bestimmte Artenzusammensetzung auf Dauer hélt.

Gehdlzstrukturen

Die Anzahl und Flache der Gehdlzstrukturen ist gering. Als Gehdlzstrukturen sind die Bdume
und Strducher entlang der Bahnlinie und der B3, die Streuobstwiesen und die Kleingérten zu
nennen. Die vorhandenen Gehdlzflachen bieten angesichts der weithin ausgerdumten Land-
schaft wichtige Lebensrdume fiir Vogel-, Sduger- und Insektenarten. Die wenigen verbliebenen,
kleinfldchigen Streuobstbrachen sind aufgrund der intensiven Dlingung auf den benachbarten
Ackern stark eutrophiert; zudem sind fast alle Parzellen heute ruderalisiert.

Auf den einzelnen Flachen sind sowohl Arten der einjdhrigen als auch der ausdauernden Ru-
deralfluren anzutreffen. Der Eutrophierungszeiger Brennessel (Urtica dioica) ist héufig be-
standsbildend in Verzahnung mit Landreitgrasbestdnden (Calamagrostis epigeios) und dem
schwarzen Holunder (Sambucus nigra). Die Bodenvegetation in allen Streuobstparzellen ist ge-
kennzeichnet durch degradierte, ruderalisierte Glatthaferwiesen in verschiedenen, stellenweise
mehrjéhrigen Sukzessionstadien. Eine Parzelle am Ortsrand von Massenheim wird extensiv
durch Pferde beweidet. Hier wechselt die ruderalisierte Glatthaferwiese zu einem Mosaik mit
Weidelgras-Kammgras-Weiden und Hochstaudenfluren mit Goldrute und Brennessel.

Besondere Bedeutung kommt der verbuschten Streuobstwiese mit Feldgehdlzcharakter auf Fl.
21 der Gemarkung Bad Vilbel zu. Hier haben sich in einer brachgefallenen Obstwiese, die vor-
nehmlich von Apfelbdumen und vereinzelt von Birnbdumen bestanden war, weitere tierékolo-
gisch wertvolle Gehélzarten wie Weilldorn (Crataegus monogyna), Heckenrose (Rosa canina),
Holunder (Sambucus nigra) sowie Brom- und Kratzbeere (Rubus fruticosus, R. caesius) ange-
siedelt. Die Krautvegetation wird durch ein reichhaltiges Nebeneinander von Ruderal- und Wie-
senpflanzen geprégt. Es handelt sich hierbei also um ein fortgeschrittenes Sukzessionsstadium
einer brachgefallenen Obstwiese, das in der weitgehend ausgerdumten Feldflur des Kernberei-
ches die 6kologischen Funktionen eines Feldgehdizes eflillt.

Erwédhnenswert ist hierzu, dass die 1990 in dieser Fldche gefundene Eselsdistel (Onopordum
acanthium), einer wéarmeliebenden, bestandsgefédhrdeten Ruderalpflanze (Rote Liste Hessen
3), 1998 nicht mehr nachgewiesen wurde.

Auch der Damm, der Saumstreifen und der Graben entlang der Bahnlinie Frankfurt-Giel3en ist
durch Sukzessions- und Ruderalflache geprégt. Hier sind einzelne Hecken zu finden.
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Ruderalflachen

Die ungelenkte, d.h. vom Menschen unbeeinflusste Sukzession auf freigelegten Béden beginnt
mit den einjdhrigen Ruderalfluren und geht (ber ausdauernde Ruderalfluren, Geblischbrachen
und verschiedene Vorwaldstadien zum Wald.

Im intensiv landwirtschaftlich genutzten Untersuchungsgebiet gibt es nur an wenigen Stellen
wie z.B. an ehemaligen Mist-Lagerpldtzen, Ackerrandbrachen, Erosionsrinnen nach Starknie-
derschlédgen oder aufgelassenen Riibenmieten einjdhrige Ruderalfluren; diese sind jedoch in
der Regel durch Diinger- und Pestizideinschwemmungen stark beeintréchtigt.

Der 6kologische Stellenwert der einjghrigen Ruderal-Fluren des Untersuchungsgebietes ergibt
sich neben der Bedeutung als Nahrungshabitat flir Vogelarten der Feldflur u.a. auch aus der
Tatsache, dass beispielsweise die Gdnsemalven-Fluren im Riickgang begriffen sind.

Nennenswerte ausdauernde Ruderal-Fluren sind im Untersuchungsgebiet am Bahndamm und
auf den Streuobstfldchen sowie entlang der beiden trockengefallenen Grabenlinien anzutreffen.
Es sind degradierte, ruderalisierte Glatthaferwiesen (Verband Arrenatherion) in mosaikartiger
Verzahnung mit nitrophilen Hochstauden (Artemisietea) und einigen Neophyten. Unter den nit-
rophilen Hochstauden sind beispielsweise entlang der ca. 2 m breiten Grédben und des Bahn-
dammes die Brennessel und die Goldrute bestandsbildend. Kleinflichige bzw. saumférmige
Ausprégungen von ausdauernden Ruderalfluren findet man héufig an Zéunen und um B&ume
herum in den Ortslagen und in den Kleingérten sowie um die Fundamente der Hochspan-
nungsmasten inmitten der Ackern.

8.1.4 Faunistischer Bestand, Vernetzungsbeziehungen

Auf den ersten Blick erscheint die ausgerdumte Ackerflur des Planungsgebietes aus faunisti-
scher Sicht steril und artenarm. Doch bieten die verbliebenen Strukturen ehemaliger Nutzungs-
formen zahlreichen Arten noch eine Lebensgrundlage als Brutgebiet und Nahrungsraum.

Streuobstbesténde

Gerade die wenigen verbliebenen, kleinflachigen Streuobstbrachen besitzen eine wichtige 6ko-
logische Funktion fiir die Fauna. Mehr als 130 dieser Hochstdmme sind Apfelsorten, die mit vo-
rangeschrittenem Alter Naturhdhlen, bedeutende Bruthbhlen fiir spezialisierte Végel, Sduger
und Insekten bilden. Einzelne Hochstdmme weisen heute bis zu flinf Hbéhlen auf. Buntspecht
(picoides major) und Griinspecht (Picus viridis) als aktive Héhlenbauer nutzen die Streuobstfla-
chen in vernetzender Funktion als Nahrungs- und méglicherweise auch Brutgebiet.

Herausragende Hochstdmme sind beliebte Ansitzwarten fiir die Greifvogel der Offenlandschaf-
ten. Beobachtet wurden hier Mdusebussard (Buteo buteo), Turmfalke (Falco tinninculus) und
Rotmilan (Milvus milvus), die in den Feldmaus- und Schermauspopulationen der Brachen und
Acker reichhaltige Beute finden. 1990 konnte in dem feldholzartigen Streuobstbestand (Flur 21,
Parzelle 101 und 102) der Feldhase (Rote Liste Hessen, geféhrdet), der Fasan und das Reb-
huhn (Rote Liste Hessen, stark gefdhrdet) nachgewiesen werden. Der Fuchs hatte hier 1989
einen Bau gegraben und war noch im Winter 1997 durch Rupfungen und Losung préasent. Diese
Fléche hat somit eine herausragende Bedeutung als Brut-, Nahrungs- und Riickzugshabitat fiir
die Fauna des Untersuchungsgebietes, wenn man bedenkt, dass die néchstgelegene, ver-
gleichbare Riickzugsstruktur erst in mehr als 1 km Luftlinie Entfernung zu finden ist.

Ackerflachen

Bis zu fiinf Mdusebussarde und zwei Turmfalkenpaare konnten bereits gleichzeitig bei der Jagd
auf den Ackerflachen beobachtet werden. Die Nahrungskonkurrenz scheint aufgrund des hohen
Feldmausvorkommens gering. Auch der Fuchs (Vulpes vulpes) profitiert von der Feldmaus, wie
die Losungsfunde entlang der Feldwege zeigen.
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Ruderalfluren

Besondere Bedeutung kommt im weiteren den ausdauernden Ruderalfluren fiir die Fauna des
Untersuchungsgebietes zu. Die wenigen Ruderalfluren in der freien Feldflur besitzen wichtige
Funktionen als Brut-, Nahrungs- und Deckungsraum fiir Feldflur-Arten wie Rebhuhn (Perdix
perdix), Feldlerche (Alauda arvensis) und Feldhase (Lepus europaeus). Durch ihren Samen-
reichtum bieten die krautigen Pflanzen Nahrung fiir viele weitere Vogelarten, wie z.B. den Dis-
telfink (Carduelis carduelis) und den Feldsperling (Passer montanus). Ihr Bliitenreichtum macht
sie in den Feldern neben den Wegrainen fast zu den einzigen Nahrungsquellen bliitensuchen-
der Insekten.

Landschaftsbild

Das Bild der Landschaft, hier im Siedlungsrandbereich von Bad Vilbel, wird in erster Linie von
den monostrukturierten, intensiv genutzten, grol3flachigen Ackerbauschldgen geprégt, die nur
wenigen Stellen von meist sehr schmalen (einreihigen), oft brach fallenden Obstbaumbestéan-
den unterbrochen werden.

Im westlichen Teilbereich (Auf dem Stock) éffnet sich das Geldnde weitfldchig vom Siedlungs-
rand Massenheim nach Nordnordwest. Der éstliche Teilbereich (Krebsschere) hingegen wird
optisch sehr deutlich von der in Dammlage vorbeifiihrenden B3 im Westen und der Bahntrasse
im Osten begrenzt und im Norden erheben sich bereits als Grenze im Landschaftserleben die
mehrgeschossigen Wohnhéuser des neuen Baugebietes Dortelweil-West.

Die an das Gebiet anschlieBenden Siedlungsrdnder sind in erster Linie von raumintensiven
Gewerbebetrieben beherrscht. Lediglich in der siid6stlichen Ecke bilden die Grinstrukturen von
Klein- und Hausgérten den Ubergang zur offenen Landschatft.

8.2 Bewertung der Landschaftsfaktoren zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Flora und Fauna

Im Planungsgebiet sind mehrere Obstwiesen vorhanden, die nach § 23 HeNatG als geschlitzte
Lebensrdume einzustufen und dementsprechend zu erhalten sind. Die meisten dieser Flachen
sind allerdings teilweise unzureichend gepflegt. Bei einer dieser Obstwiesen hat sich aufgrund
der Nutzungsaufgabe eine ausgepréagte Ruderalvegetation mit Feldgehdlzcharakter entwickelt.
Diese Obstwiese wird vom stark gefdhrdeten Rebhuhn (Rote Liste Hessen 2) als Unterschlupf
und u.a. von Turmfalken, M&usebussard, Rotmilan und Griinspecht als Ansitzwarte bzw. Nah-
rungshabitat mit Trittsteinfunktion genutzt.

Die Obstwiesen sind insgesamt betrachtet als nahezu einzige Riickzugsmoéglichkeit fiir Fauna
und Flora in der sonst ackerbaulich intensiv genutzten Umgebung anzusehen.

Die Ortsrandlage von Massenheim und Bad Vilbel ist gekennzeichnet durch einen kleinrdumi-
gen Nutzungswechsel. Urspriinglich war der Bereich durch Obstwiesen geprégt. Heute ist auch
hier ein Teil der Obstwiesen brachgefallen und verbuscht, der weitaus gré3ere Teil wird jedoch
als Kleingérten genutzt, in denen die alten Obstbdume teilweise erhalten blieben. Derartige
Kleingérten haben, durch ihren alten Baumbestand und den vielféltigen Anbau von Kulturpflan-
zen ebenfalls einen hohen ékologischen Wert fiir Végel und Insekten.

Die Ackerflachen, die den weitaus gréf3ten Teil des Untersuchungsgebietes bilden, kbnnen un-
ter biologisch-6kologischen Gesichtspunkten aufgrund ihrer Strukturarmut, des Diinger- und
Pestizideinsatzes sowie des mangelhaften Fruchtfolgewechsels nur gering bewertet werden.

Grundsétzlich ist im gesamten Planungsgebiet davon auszugehen, dass die schmalen Gehélze,
Brachen und Ruderalfluren aufgrund ihrer langen Grenzlinien erheblich durch Diinger- und Pes-
tizideintrége aus der angrenzenden intensiven Ackernutzung sowie durch Spritzmittel zur Wild-
kréauterbeseitigung entlang der Gleise belastet sind. Durch Artenausfall und toxische Belastung
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vermindert sich damit der 6kologische Wert dieser bereits meist isolierten Lebensrdume weiter-
hin.

Hydrogeologie

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks ID 440-
088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungs-
pflichtig sind. Dennoch kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geologie und Hydrogeolo-
gie des Untersuchungsgebietes und seiner Umgebung und auf Basis der aktuellen Baugrund-
untersuchungen (s.u.) eine Gefédhrdung im Zuge der Bebauung des Gebietes Krebsschere aus-
geschlossen werden, da die das Mineralwasser liefernden Kluftgrundwasserleiter sehr tief und
vor allem weiter éstlich liegen und durch wasserundurchléssige tertidre Deckschichten und die
madchtigen quartdren Lockersedimente wirkungsvoll abgesichert sind.

Abbildung 12: Klima

Boden

Die Parabraunerden des Untersuchungsgebietes werden grundsétzlich als "sehr gut" hinsicht-
lich ihrer ackerbaulichen Eignung eingeschétzt und sind auch fiir Sonderkulturen geeignet. Be-
kanntermal3en zéhlen die Anbaugebiete der Wetterau zu den besten in ganz Hessen.

Aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung mit dem damit einhergehenden hohen Einsatz
von Bodenverbesserungsstoffen und Pestiziden, weisen die Bbden teilweise hohe Nitrat- und
Schadstoffanreicherungen auf.

Klima

Die aus dem Norden und Nordwesten Richtung Bad Vilbel abflieBende Kaltluft wird durch die
Trasse der B3 abgebremst und in ihrer Wirkung sowohl fiir Bad Vilbel in seinen gegenwaértigen
Grenzen als auch flir das geplante Baugebiet Krebsschere deutlich vermindert.

Auch ohne diese geplanten Baugebiete hat die lUber den Ackerfldchen gebildete Kaltluft kaum
eine wesentliche Bedeutung fiir die bioklimatisch belasteten Rdume von Bad Vilbel, da sie zum
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einen am nérdlichen Ortsrand von Massenheim und zum anderen entlang der Bahnstrecke
Frankfurt - Kassel bzw. der westlichen Bebauungsgrenze von Bad Vilbel aufgestaut und am Ab-
flieBen gehindert wird (siehe Abbildung 12).

Abbildung 13: Hydrogeologie
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Landschaftshbild

Wie oben erlautert, wird das Bild der Landschaft im Plangebiet in erster Linie von den mono-
strukturierten, intensiv genutzten, grof3flachigen Ackerbauschldgen geprégt. Die daraus resultie-
rende vergleichsweise geringe Bewertung des Landschaftserlebens wird noch unterstiitzt durch
die Zerschneidung dieser Landschaft im Zuge der bestehenden B3 und durch die Hochspan-
nungsleitung sowie durch die kaum mit Griinstrukturen versehenen Siedlungsrdnder im unmit-
telbaren Ubergangsbereich zum offenen Feld.

8.3 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturraumlicher Sicht zum
Zeitpunkt der 2. Anderung

Im Zuge des Eingriffs werden im wesentlichen die folgenden Funktionen im Naturhaushalt bzw.
des Landschaftsbildes beeintréchtigt:

1. Die Versiegelung von vormals offenen Bbdden fiihrt zur Beschleunigung des Oberfldchenab-
flusses und zur Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

2. Es geht - wiewohl sehr stark anthropogen (iberpréagter - natiirlicher Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere verloren.

3. Es werden nach § 15 d HENatG geschilitzte Lebensrdume in Anspruch genommen.
4. Das hohe natlirliche Ertragspotential der Béden fiir die ackerbauliche Nutzung geht verloren.

5. Die bioklimatisch gtinstige Funktion der Ackerflachen als Kaltluftentstehungsflédchen wird
durch Uberbauung unglinstig verdndert.

6. Die Umgehungsstral3e zerschneidet einen vormals unzerschnittenen Lebensraum.

7. Die intensiv genutzte Kulturlandschaft wird durch intensive Bebauung liberpréagt.

8.3.1 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Da die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® im normalen zweistufigen Verfahren
erfolgt, ist fir die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Bauleitplanung geméall § 2 Abs.
4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht dar-
zustellen. Gemal3 § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwéagung erforderlich ist. Der Umfang der
Umweltpriifung hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans zu orientieren,
welcher im Wesentlichen die Anderung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung, der Anzahl
der Vollgeschosse, der Baufenster, der Stellplétze und Tiefgaragen, Festsetzungen fiir Vorkeh-
rungen gegen Verkehrslérm sowie eine planzeichnerische Anpassung der festgesetzten Baum-
standorte zum Inhalt hat.

Gemél3 § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Ein Ausgleich ist somit
bei der Uberplanung von Fléchen, fiir die bereits Baurechte bestehen, nur insoweit erforderlich,
als zusétzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Im Rahmen der 7. Anderung werden zwar keine neuen Baufl&chen geplant, die bisherige bauli-
che Ausnutzung wird jedoch teilweise erweitert (Anderung der Anzahl der Vollgeschosse, An-
passung der Festsetzungen fiir Stellpldtze und Tiefgaragen, Erweiterung der Baugrenzen).

Im Rahmen der Bauleitplanung sind (unabhéngig vom planungsrechtlichen Zustand) generell
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Dabei kommt eine
Erfiillung von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG grundsétzlich nicht schon durch die
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Aufstellung von Bebauungsplénen oder Satzungen in Betracht, sondern erst dann, wenn auf
Grundlage des Bebauungsplans oder der Satzung das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird.
Im Rahmen des Bebauungsplanes ist jedoch bereits méglichst festzustellen, dass der Bebau-
ungsplan nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmung vollzugsunféhig und
damit im Hinblick auf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam ist. Somit ist im Verfahren zu priifen,
ob einer Planrealisierung nicht lberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenste-
hen.

Im Rahmen der Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die Ande-
rung des Bebauungsplans keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevan-
ten Schutzgliter erwartet, da lediglich eine bauliche Nachverdichtung einer bereits bebaubaren
Fldache vorgenommen wird.

Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Planung voraussichtlich nicht berthrt bzw.
werden durch eine bkologische Baubegleitung beriicksichtigt.

Gegenliber dem rechtlichen Bestand (63.172 m? ergibt sich durch die Planung eine geringe
zusétzliche Bodenversiegelung von 1.425 m? Zusétzlich ist jedoch eine Bodenversiegelung auf
max. 7.492 m? durch zuléssige Tiefgaragen méglich. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass
die Errichtung von Tiefgaragen auch im Bereich der Offentlichen Stral3enverkehrsflichen und
der Offentlichen Stral3enverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zuldssig ist und die
Tiefgaragendecken erd- bzw. substratiiberdeckt herzustellen und zu begriinen sind.

Die Belange des Ldrmschutzes werden auch fiir den Bereich der 7. Anderung bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes auf Basis der damaligen Rechtsgrundlagen abschlie3end behan-
delt. Uber eine erneute schalltechnische Untersuchung, werden MalBnahmen zum Schutz der
geplanten Bebauung entwickelt.

Die zusétzlich beriicksichtigten Verkehrsgerduschbelastungen, insbesondere der Nordumge-
hung, wie auch die Berticksichtigung der ,plangegebenen® Gerduschbelastungen durch Gewer-
be haben auf die Festsetzungen der Anforderungen zu den SchallschutzmalBnahmen keine re-
levanten Auswirkungen.

8.3.2 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung zum Zeitpunkt der 10. Anderung

Von den geplanten Anderungen (vgl. Kapitel E1) wirken sich die Erhéhung der Grundflachen-
zahlen (GRZ 1) sowie die Erhéhung der durch Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und sonstige
Nebenanlagen zuldssige Uberschreitung der GRZ | negativ auf den Boden- und Wasserhaus-
halt aus. Die Beeintrachtigungen durch Larm werden in einer aktuellen schalltechnischen Un-
tersuchung ermittelt.

8.3.3 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung zum Zeitpunkt der 12. Anderung

Gegeniiber der rechtskraftigen 10. Anderung ergeben sich durch die marginale Anderung der
Uberbaubaren Flache keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, da das Mal} der
baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Geschossigkeit) der Baukdrper
unverandert bleibt.

9 Stadtebauliche Zielsetzung

9.1 Stadtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Die stadtebauliche Entwurfsidee (Gutachten vom 28.05.1997, siehe Abbildung 14) ist fiir die 3
Planbereiche ,Krebsschere”, ,Auf dem Stock” und ,,lm Schleid” entwickelt worden. Diese 3 Plan-
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bereiche bilden eine stddtebauliche Einheit, deren gemeinsame Aufgabe es ist, den nérdlichen
Stadtrand Bad Vilbels auszubilden. Zwischen den Planbereichen ,Krebsschere” und ,,lm Schleid”
werden funktionale und gestalterische Beziehungen geschaffen, die im Endstadium beide Ge-
biete als Einheit erscheinen lassen sollen. Dagegen bildet der Planbereich ,Auf dem Stock” eine
weitere eigensténdige Einheit.

Die zentrale Entwurfsidee ist die Schaffung von jeweils in sich abgeschlossenen Stadtquartie-
ren. Es entstehen 3 grol3e Bereiche:

e Fiir Wohnen
e Flr zukunftsweisende hochwertige Dienstleistungsbetriebe
e Filir die An- und Umsiedlung ortlicher Gewerbebetriebe

Das neue Wohngebiet liegt im Osten, ist Stidwest/Nordost orientiert und wird durch die Umge-
hungsstralBe und die Gemeinbedarfsflédche in etwa drei gleich groBe Quartiere unterteilt. Diese
Quartiere sind durch einen zentralen Ful3gédnger- und Radwegebereich miteinander verbunden.
Entlang dieses FulBgdnger- und Radwegebereichs befindet sich als ,Riickgrat®, parallel zur S-
Bahn, der erforderliche Geschosswohnungsbau, der zugleich die Schallschutzabgrenzung (iber-
nimmt. Westlich von diesem zentralen Weg liegt die Zone der verdichteten Individualbebauung.
Uber den zentralen FuBBgénger- und Radwegebereich kénnen die Gemeinbedarfsflichen sowie
der S-Bahnhof mit seinem davorliegenden Mischgebiet erreicht werden. Das Wohngebiet 6ffnet
sich zu dem westlich gelegenen zentralen Park mit allen Freizeit-, Erholungs- und Sportanlagen.

Abbildung 14: Stadtebauliche Ziele
(Gutachten der Planergruppe ROB vom 28.05.1997)

Der hochwertige Dienstleistungsbereich liegt im Westen. Das Quartier wird in L-Form durch eine
zentrale Allee erschlossen. Sie beginnt im Norden an einem kleinen, durch einen Solitédrbau (z.
B. Tagungshotel oder éhnliches) bestimmten Platz und endet in einem quartierprdgenden Platz
an der S-Bahn-Station. Um den Strallenraum entlang der Allee auszuformen, ist die Traufhéhe
zwingend vorgeschrieben. Zum éstlich anschlieBenden zentralen Park sollte die Bebauung auf-
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gelockert werden. Der Dienstleistungsbereich wird durch groBe Baublocks gebildet, deren Rén-
der bebaut werden sollen.

Zwischen S-Bahnhof und zentralem Park liegt entlang der in diesem Bereich ost-westlich verlau-
fenden Allee ein Mischgebiet. Das Zentrum dieses Mischgebietes ist der vor dem S-Bahnhof lie-
gende verkehrsberuhigte grolBe quadratische Platz, an und auf dem sich Einzelhandel, Gaststét-
ten und Serviceunternehmen ansiedeln sollen. An dieser Stelle liegt auch die P+R-Anlage. Das
Mischgebiet bildet den Schnittpunkt zwischen dem Dienstleistungsbereich und dem Wohngebiet.

Die beiden Baugebiete werden zusammengehalten durch den zentralen Park, der die geplanten
Neubaugebiete einerseits mit den sidlich gelegenen weiterfiihrenden Schulen und Sporteinrich-
tungen und der Niddaaue und andererseits mit der freien Landschaft im Norden verbindet. Die
Umgehungsstral3e, die die beiden Plangebiete ,Krebsschere” und ,Im Schleid” trennt, wird im
Bereich des zentralen Parkes von einer breiten Landschaftsbriicke (iberspannt. Die beiden
Plangebiete werden rdumlich somit miteinander verbunden. Das Briickenbauwerk wird erdiiber-
dacht ausgefiihrt, der Landschaftspark erfahrt keine Unterbrechung. Die Umgehungsstral3e soll
von der S-Bahn-Unterquerung bis zur Unterquerung der B 3 im ca. 2,50 bis 3 m tiefen Einschnitt
gefiihrt werden, dadurch erleichtert sich der Bau der Landschaftsbriicke. Aul3erdem wird gegen-
liber den Gewerbe- und Wohngebieten ein guter Schallschutz erreicht. Der Zentralpark erhélt
folgende Aufgaben:

Freizeit- und Erholungsfléche
Kleingérten

Okologische Ausgleichsfldchen
Kleinklimaregulierung

Wichtige Ful3- und Radwegverbindung

Dagegen bildet das Gewerbegebiet ,Auf dem Stock” ein eigenstédndiges Quartier, das der An-
und Umsiedlung ortlicher Gewerbebetriebe vorbehalten bleiben soll.

Die geplante Nordumgehung von Massenheim libernimmt zugleich die wichtigste Erschlie-
Bungsfunktion. Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt (iber die Paul-Ehrlich-Stral3e, die pa-
rallel zur S-Bahn verlduft und die zwischen S-Bahn und ErschlieBungsstral3e liegenden Park-
plétze bedient. Das Wohngebiet wird verkehrsberuhigt gestaltet. Die notwendigen Parkplatze fiir
den Geschosswohnungsbau sind entlang der S-Bahn-Linie angeordnet. Nach Siiden fiihrt die
Paul-Ehrlich-Stral3e (ber den Bahnhofsplatz und wird mit der Allee verbunden. Die Verkniipfung
der Paul-Ehrlich-Stral3e mit der Nordumgehung erfolgt durch eine signalgesteuerte Kreuzung.

Der Dienstleistungsbereich wird durch eine — bis zum stidlichsten Kreisverkehr - 4-spurige, dann
zweispurige Allee erschlossen, die mit der Nordumgehung ebenfalls eine signalgesteuerte Kreu-
zung bildet. Die Allee fiihrt bis zum S-Bahnhof und der dort angeordneten P+R-Anlage. Von der
Allee zweigen rechtwinklig ErschlieBungsstral8en ab, (ber die die entlang der B 3 angeordneten
Parkpléatze erreicht werden kénnen. Die Parkpladtze werden ergénzt durch Tiefgaragen, die in
den Baublécken angeordnet werden kénnen.

Fir Besucher werden entlang der ErschlieBungsstralen und der Allee Parkplétze bereitgehal-
ten. Im nérdlichen Teilgebiet sind die Stellpldtze entlang der Nordumgehung angeordnet. Sie
werden ebenfalls ergénzt durch Tiefgaragen in den Blockfldchen und durch Besucherstellplétze
entlang der Stral3en.

Das Gewerbegebiet ,Auf dem Stock” wird von der Nordumgehung angefahren. Es wird davon
ausgegangen, dass die Stellpldtze auf den Grundstiicken ebenerdig oder teilweise unterirdisch
zu schaffen sind. Besucherparkplédtze werden wiederum im Strallenraum der ErschlieBungs-
stral3en angeboten.
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Das FuB3- und Radwegsystem orientiert sich einerseits am zentralen Park, mit seinem Angebot
an Freizeitaktivitdten, und andererseits am S-Bahnhof, dem in Zukunft eine wichtige Bedeutung
im regionalen Nahverkehr zukommen soll. Der Hauptful3- und Radweg durch das Wohngebiet
fluhrt direkt auf den Bahnhofsplatz, ebenso geht von diesem Platz ein wichtiger Weg zum nérd-
lich gelegenen Dienstleistungsbereich ab. Die Bahnhofsunterflihrung soll wesentlich verbreitert
werden, mehr Tageslicht erhalten und auf beiden Seiten einen einladenden Eindruck zum
Durchschreiten machen. Dieser Bahnhofsunterfliihrung kommt auch in Zukunft eine wichtige
FuRganger- und Radwegeverbindung zur Stadt zu. Alternativ wird geprtift, ob eine neue Unter-
flihrung den vorgesehenen Funktionen besser gerecht werden kann.

Im Konzept der Ful3gdnger- und Radwege nimmt die Allee durch den Dienstleistungsbereich ei-
ne zentrale Stelle ein. Die Allee ist nicht nur ErschlieBungsstral3e fiir den Individualverkehr, son-
dern zugleich auch Fuf3- und Radwegverbindung zur S-Bahn und Aufenthaltsort fiir die Arbeits-
pausen.

9.2 Stadtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Fiir das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® ergeben sich hinsicht-
lich der stédtebaulichen Zielsetzung keine grundsétzlichen Anderungen zur urspriinglichen
Planaufstellung. Die Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebietes sowie eines Mischgebie-
tes im Bereich des Zugangs zum Bahnhof Bad Vilbel bleibt prinzipiell bestehen.

Abweichend zum urspriinglichen stéadtebaulichen Entwurf soll die Wohnbebauung in Form einer
Schallschutzbebauung unmittelbar an die éstliche Plangebietsgrenze heranriicken. Die ehemals
fur die Errichtung von Gemeinschaftsstellplétzen vorgesehen Fldachen sollen demnach (liberbaut,
die erforderlichen Stellpldtze in Tiefgaragen untergebracht werden. Die stadtebauliche Dichte
und damit die Anzahl der Wohneinheiten sollen innerhalb des Plangebietes mit unmittelbarem
Anschluss an den schienengebundenen Nah- und Fernverkehr insgesamt erhéht werden. Daher
sollen die ausgewiesenen Mischbauflachen zugunsten der Ausweisung Allgemeiner Wohngebie-
te verkleinert werden. Von dieser Anderung betroffen sind bisher festgesetzte Mischgebiete in
einer Grél3enordnung von ca. 1,2 ha. Im sidlichen Teilbereich sollen die Verkehrsfiihrung und
die Lage der Baufldchen auf der Grundlage des stéadtebaulichen Konzeptes der Investoren ge-
adndert werden. Die bislang vorgesehene Fléche fiir die Errichtung einer Park-and-Ride-Anlage
soll wegfallen. An dieser Stelle sollen Mischgebiete ausgewiesen werden. Siidlich des Plange-
bietes sind im Bereich des Bebauungsplans ,Quellenpark Slidost” Park-and-Ride-Anlagen er-
richtet worden.

9.3 Stadtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 10. Anderung

Fir das Plangebiet der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® ergeben sich hinsicht-
lich der stadtebaulichen Zielsetzung keine grundsatzlichen Anderungen zur urspriinglichen
Planaufstellung. Die Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebietes sowie eines Mischgebie-
tes im Bereich des Zugangs zum Bahnhof Bad Vilbel bleibt bestehen.

Im Hinblick auf die ErschlieBung des Plangebietes soll anstatt der ehemals als verkehrsberuhig-
ter Bereich vorgesehenen Diagonale durch das Wohngebiet eine Fahrradstrale ausgewiesen
werden. Des Weiteren wird die Realisierung des als verkehrsberuhigt angedachten Bereiches in
der Johannes-Gutenberg-StraRe als nicht erforderlich erachtet. Ostlich der Johannes-
Gutenberg-Stralle am nordwestlichen Endpunkt der FahrradstralRe soll die Ausweisung eines
Quartiersplatzes erfolgen.

Zur Versorgung des Gebietes soll im Bereich der Schallschutzbebauung entlang der Bahn (All-
gemeines Wohngebiet WA 4 eine Heizzentrale mit integrierter Trafostation errichtet werden.
Weitere, bislang noch nicht vorgesehene Trafostationen sollen in das Gebaude des Mischgebie-
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tes MI 2 integriert werden. Des Weiteren soll der Standort der bestehenden Trafostation im Be-
reich der Gemeinbedarfsflache in Abstimmung mit den Stadtwerken Bad Vilbel verschoben wer-
den.

Stadtebauliche Zielsetzung fur die ostlich der Bundesstrale B 3 gelegenen Gewerbefla-
chen

Die stadtebauliche Zielsetzung fiir die zwischen der Bundesstral’e B 3 und dem zentralen Park
gelegenen Gewerbeflachen hat sich zwischenzeitlich geandert. Fur diesen Bereich wurde die 9.
Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* aufgestellt.

Zentrale Zielsetzung der 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® ist die Schaffung ei-
ner planungsrechtlichen Grundlage fur die Entwicklung eines modernen Gewerbestandortes, der
den kinftigen Anspriichen an eine digitale Welt und vernetztes Arbeiten Rechnung tragt. Die
Entwicklung der Gewerbeflachen soll unter einem innovativen und zukunftsweisenden Leitge-
danken erfolgen. Gesellschaftliche Tendenzen wie die Vermischung von Arbeiten, Freizeit und
Wohnen pragen diesen Leitgedanken mafgeblich im stéadtebauliche Gesamtkonzept. Die Lage
der Gewerbeflachen unmittelbar angrenzend an den zentralen Park mit der dstlichen Wohnbe-
bauung stellt eine ideale Symbiose beider Nutzungen zu einem funktionierenden Mikrostandort
dar.

Im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® erfolgte auf der Grundlage der
Realisierungsvorstellungen der Investoren die Anderung der Art der baulichen Nutzung im stdli-
chen Bereich des Plangebietes. Ein Teil der bislang als Gewerbegebiete ausgewiesenen Bau-
flachen wurden als Urbane Gebiete festgesetzt. Der gesetzgeberische Leitgedanke fur die Neu-
einfihrung der Gebietskategorie des Urbanen Gebietes besteht in der planerischen Verwirkli-
chung der nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege. Insbesondere zur Vermeidung und Re-
duzierung von Verkehr und zur Férderung eines lebendigen 6ffentlichen Raums, soll eine raum-
liche Nahe von wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und
Erholung hergestellt werden.

Innerhalb der Urbanen Gebiete soll demnach die Méglichkeit eines arbeitsstandortnahen Wohn-
raumangebotes geschaffen werden. Geplant ist die Errichtung von rund 200 Wohnungen im 1-
bis 2-Zimmersegment. Des Weiteren gehdren zu der geplanten Entwicklung des Gewerbestan-
dortes auch geringe Flachen fur den Einzelhandel, z.B. zur quartiersbezogenen Nahversorgung
(z.B. sogenannte ToGo-Laden) der Beschaftigten in diesem Gebiet. Des Weiteren ist innerhalb
der Urbanen Gebiete die Errichtung einer Betriebs-Kindertagesstatte geplant, die ebenfalls ei-
nen wichtigen Beitrag zu dem Leitgedanken Stadt der kurzen Wege leisten wird. Neben den ge-
nannten Nutzungen ist innerhalb der Urbanen Gebiete die Unterbringung von Ausstellungs- und
Veranstaltungsraumen, Raumlichkeiten fur Weiterbildungsangebote und Fitnesseinrichtungen
angedacht.

Abweichend von der urspriinglichen angedachten ErschlieBung der Gewerbeflachen wird die
PKW- und LKW-Verbindung um das Quartier herumgeftihrt. Eine Querverbindung ist in erster
Linie nur fir Fahrradfahrer sowie untergeordnet fir Busse und fir die direkte ErschlieRung der
Bauflachen mdéglich. Der zentrale FulRganger- und Radwegebereich von Nord nach Sud verlauft
weiterhin durch den zentralen Park. Durch die klare Trennung des Fuldganger- und Kraftfahr-
zeugverkehrs soll die fulBlaufige Bewegungsmaoglichkeit innerhalb des Quartiers beglnstigt wer-
den.

Auf den ehemals flr oberirdische Stellplatze vorgesehenen Flachen parallel zur Bundesstralie B
3 sollen 8-geschossige Parkhauser zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs errichtet werden.
Die weiteren erforderlichen Stellplatze sollen in Tiefgaragen untergebracht werden.

Das Hochbaukonzept sieht Gebaude mit 4 bis 8 Vollgeschossen vor. Um dem Plangebiet eine
Identifikation und einen Uberregionalen Wiedererkennungswert zu geben, sind dariber hinaus
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unmittelbar in der Mitte des Quartiers sowie im Bereich der Eingangssituation im Norden des
Plangebietes insgesamt drei Hochpunkte mit einer maximalen Hohe von 55 m vorgesehen. Die-
se geben dem Plangebiet einen innerstadtischen Charakter.

Zur Steigerung des Mikroklimas, des Wohlbefindens und der Schaffung eines positiven Aufent-
haltscharakters sollen innerhalb des Plangebietes Wasserbecken bzw. -flachen angelegt wer-
den. Diese dienen in Kombination mit begriinten Fassaden und Dachern der Optimierung der
Luftqualitat.

9.4 Stadtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 12. Anderung

Das Plangebiet der 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® bezieht sich auf die im
Rahmen der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete WA 7 und WA 8. Auf den Baugrundstlicken ist weiterhin die Errichtung von Wohn-
bebauung vorgesehen. Jedoch soll eine aufgelockerte Bebauung mit finf Baukdrpern entstehen
(siehe Abbildung 16). Zum Zeitpunkt der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wa-
ren vier groRere Baukorper vorgesehen (siehe Abbildung 15). Die geplanten flinf kleineren Bau-
korper orientieren sich nun wieder starker an dem Bebauungskonzept, dass der urspriinglichen
Aufstellung des Bebauungsplans ,Krebsschere® zugrunde lag (siehe Abbildung 18).

Um die geplanten fliinf Baukorper planungsrechtlich zu ermdglichen ist es erforderlich, die fest-
gesetzte Baugrenze im Westen des Plangebietes um 3,00 m zu vergrof3ern. Der Abstand zwi-
schen der festgesetzten Baugrenze und der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
~Parkanlage” betragt dann 5,00 m. Bereits im Rahmen der urspriinglichen Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Krebsschere* war hier ein Abstand von 5,00 m vorgesehen. Dieser wurde da-
mals Uber Baulinien verbindlich festgesetzt (siehe Abbildung 19). Auch fiir die nérdlich und stid-
lich des Plangebietes gelegene Bebauung sieht der Bebauungsplan ,Krebsschere® einen Ab-
stand von 5,00 m zum 6&ffentlichen Griinzug vor. Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung
erfolgt daher eine einheitliche Regelung des Grenzabstandes in diesem Bereich, die der ur-
sprunglichen stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans ,Krebsschere® entspricht.

Das MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Geschossigkeit) der
Baukorper bleibt unverandert. Die bauliche Ausnutzung des Plangebietes wird durch die 12. An-
derung nicht erhéht.

Abbildung 15: Ausschnitt aus dem Bebauungskonzept des Investors zum Zeitpunkt der 10. Anderung des
Bebauungsplans ,Krebsschere* Quelle: Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH
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Abbildung 16: Ausschnitt aus dem Bebauungskonzept des Investors zum Zeitpunkt der 12. Anderung des

Bebauungsplans ,Krebsschere* Quelle: Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH

Abbildung 17: Ansicht Nord zum Zeitpunkt der 12. Anderung des Bebauungsplans , Krebsschere*
Quelle: Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH

Abbildung 18: Ausschnitt aus dem Bebauungskonzept der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungs-
plans , Krebsschere" Quelle: Planergruppe ROB GmbH
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Abbildung 19: Ausschnitt aus dem urspriinglichen Bebauungsplan ,, Krebsschere*

10 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

10.1 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Auch die landschaftsplanerischen Zielsetzungen sind geméaf der stadtebaulichen Entwurfsidee
(Gutachten vom 28.05.1997) fiir die 3 Planbereiche "Krebsschere”, "Auf dem Stock” und “Im
Schleid” zusammen entwickelt worden. Dementsprechend wird nachfolgend auf die Bebauungs-
pléne ,Im Schleid” und ,Krebsschere* als stddtebauliche Einheit Bezug genommen.

Das Planungsgebiet weist nahezu keine Baum- und Strauchstrukturen auf durch deren Erhal-
tung und Integration in die Bebauungsplanung sich unter bioklimatisch lufthygienischen Ge-
sichtspunkten ein fiir den Menschen angenehmes Wohn- und Arbeitsumfeld schaffen lassen
wiirde. Von daher ist es die primére Zielsetzung des landschaftsplanerischen Konzeptes, um-
fangreiche Griinstrukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funktionen im Naturhaus-
halt bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen libernehmen:

Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,
Verz6égerung und Verringerung des Oberfléchenabflusses,
vielféltiger Lebensraum fiir Fauna und Flora und
Belebung und Verschénerung des Siedlungsbildes.

Daraus folgt im Einzelnen: Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintréchtigungen bzw. aus biokli-
matisch-lufthygienischen Griinden sollen Fassaden-, Stellplatz- und Dachbegriinungen erfolgen.
Diese tragen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesse-
rung des Kleinklimas bei. Fassadenbegriinung wirkt dariiber hinaus auch bauphysikalisch
(Wind- und Schlagregenschutz, Verminderung von Wérmetibergang und sommerlicher Aufhei-
zung) und stadtgestalterisch positiv. Ebenso belebt die Dachbegriinung als naturnaher Blickfang
den optisch-dsthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasserriickhal-
tung und der Verbesserung kleinrdumiger Strahlungsverhéltnisse und bietet schliel3lich auch
Lebensraum fiir Flora und Fauna.

In allen StralRen sind soviel wie méglich hochstdmmige, groBkronige Bdume vorzusehen. Eine
breite Baum-Allee wird das Gebiet von Ost nach West und von Siid nach Nord durchziehen und
dem Stadtteil auf diese Weise einen unverkennbaren Charakter verleihen. Durch das Bio-
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massevolumen der Bdume lasst sich im Laufe der Zeit der Oberflachenabfluss durch Interzepti-
on in den StralBen mehr und mehr verringern bei gleichzeitig sich verbessernden bioklimatisch-
lufthygienischen Verhéltnissen.

Alle Vegetationsfldchen sind aus klimatischer Sicht so zu gestalten, dass Baum- und Strauch-
gruppen im Wechsel mit Rasen- und Wiesenfldchen angelegt werden. Die so erzeugte Beschat-
tung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit ndchtlicher Wéarmeabstrahlung (iber den Ra-
senflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinrdumig wirksame, thermisch induzierte Luft-
Zirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Planungsgebietes auswirken.

Auf dafiir geeigneten Fléchen, vor allem in Randbereichen, sollen lockere Geblischpflanzungen
angelegt werden. Die Pflanzenauswahl soll sich an den Erfordernissen hinsichtlich Vogelnéhr-
und Nistgehdlzen orientieren. Wo es méglich ist, soll eine Vernetzung dieser Geblische (iber das
Gelénde hinaus erfolgen.

Befestigte Fldchen wie Ful3-, Fahr- und Pkw-Stellplédtze sollen so dicht als méglich mit gro3kro-
nigen Baumen (berstellt werden. Das Aufheizen dieser Fldchen wird so vermindert und das
Kleinklima positiv beeinflusst. Der Versiegelungsgrad der Flachen soll so gering wie méglich ge-
halten werden; Wege, Pldtze und dergleichen sind vorrangig versickerungsféhig herzustellen.

Von herausragender Bedeutung fiir das Griinkonzept ist die zentrale Parkanlage, die das Gebiet
von Nord nach Siid auf einer Breite von ca. 80 m durchschneidet. Dieser Park soll sozusagen
zur Identifikationszone und zum Dreh- und Angelpunkt der Naherholung und Regeneration fiir
die Menschen in diesem Stadtgebiet werden. Zugleich aber wird er auch eine (iberértliche Ver-
netzungsfunktion einnehmen, ebenso wie (ber dieses griine Band, das sich bis in die offene
Landschaft erstreckt, die Translokation sogar flir flugunféahige Organismen gewdéhrleistet bleibt,
was unter zoologischen Gesichtspunkten von grofer Bedeutung ist. Insbesondere die Kinder
der nahgelegenen Wohngebiete sollen in diesem Park Spiel- und Sportméglichkeiten erhalten,
die noch gentigend Raum lassen fiir ihre eigene Kreativitédt und Phantasie.

10.2 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Fiir das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® ergeben sich hinsicht-
lich der landschaftsplanerischen Zielvorstellungen keine Anderungen zur urspriinglichen
Planaufstellung. Der hinsichtlich des mit der Errichtung von grol3flachigen Tiefgaragen einher-
gehende erhbhte Eingriff in den Bodenhaushalt, wird im Rahmen der Umweltpriifung besondere
Berticksichtigung finden.

10.3 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 10. Anderung

Fir das Plangebiet der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” ergeben sich hinsicht-
lich der landschaftsplanerischen Zielvorstellungen keine Anderungen zur urspringlichen
Planaufstellung bzw. zur 7. Anderung.

10.4 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 12. Anderung

Fir das Plangebiet der 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere" ergeben sich hinsicht-
lich der landschaftsplanerischen Zielvorstellungen keine Anderungen zur urspringlichen
Planaufstellung bzw. zur 7. und 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®.
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11 Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Art der baulichen Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf zeigt die festgesetzten Baugebietstypen im Zusammenhang, also
einschlieBlich des Baugebietes ,Im Schleid“. Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans
,Krebsschere* erfolgt auf der Grundlage der Realisierungsvorstellungen der Investoren die An-
derung der Art der baulichen Nutzung im siidlichen Bereich des Plangebietes. Ein Teil der bis-
lang als Mischgebiete ausgewiesenen Baufldchen wird als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

11.1.1 Gliederung der Baugebiete

Die Gliederungs- und Festsetzungsmoéglichkeiten des § 1 Abs. 4 - 9 der Baunutzungsverord-
nung werden grundséatzlich angewendet. Dies geschieht vorwiegend aus stadtebaulichen Griin-
den, um die angestrebten stédtebaulichen Zielsetzungen verwirklichen zu kénnen. Dabei wurde
in allen Féllen versucht, einen weiten, aber fest umrissenen Rahmen festzusetzen, um spéter
moglichst wenig Befreiungen erteilen zu muissen.

11.1.2 Allgemeine Wohngebiete

Zwischen der Bahnlinie und dem zentralen Park soll sich ein typisches Wohngebiet entwickeln.
Nach Osten soll unmittelbar entlang der Bahn eine Schallschutzbebauung realisiert werden. In
diesem Bereich waren bislang Flachen fiir Stellpldtze vorgesehen. Westlich der Paul-Ehrlich-
Stral3e sowie entlang der Parks soll Geschosswohnungsbau entstehen. Auf einem breiten Strei-
fen dazwischen ist die Errichtung von Reihenhéusern vorgesehen. Auf den ehemals als Misch-
gebiete ausgewiesenen Fldachen im siidlichen Bereich des Plangebietes soll ebenfalls Ge-
schosswohnungsbau realisiert werden.

Die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die nicht stéren-
den Handwerksbetriebe sind nur im Erdgeschoss der Geschossbauten ausnahmsweise zuge-
lassen. Damit soll sichergestellt werden, dass sich das Baugebiet als typisches Wohngebiet
entwickelt. Mit den Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes wird der Versuch unternom-
men, die Wohnfunktion starker in den Vordergrund treten zu lassen und die méglichen Stérquel-
len auszuschlieBen. Dennoch hat sich die Stadt klar dafiir entschieden, das Wohngebiet nicht im
Sinne eines Reinen Wohngebietes zu entwickeln, obgleich Tendenzen in diese Richtung er-
kennbar werden.

11.2 MalR der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.

Zentrales Ziel fir die Allgemeinen Wohngebiete ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen. Um moglichst viele der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen,
wird die nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflache fir die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf 1,0 erhoéht.
In Kombination mit den Festsetzungen zur Mindestbegrinung der privaten Baugrundstiicke
kommt es jedoch nicht zu einer flachendeckenden Versiegelung.
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11.2.1 Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten erfolgt genau wie in den Mischgebieten die Definition des
MaRes der baulichen Nutzung durch die Festlequng der GRZ, der GFZ und der Zahl der Vollge-
schosse.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die ge-
nau der zulassigen Obergrenze des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete entspricht.

Die Festlegung der GFZ fiir die Allgemeinen Wohngebiete ist von Gebiet zu Gebiet verschieden
und reicht von 1,4 in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis hin zu 2,1 im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2. Damit erfolgt in den Allgemeinen Wohngebieten die Uberschreitung der zulédssigen
Obergrenze des § 17 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse mit vier fest-
gelegt. Mit dem Gebéude des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 soll eine stadtebauliche Domi-
nante gegenliber der geplanten Piazza ausgebildet werden. Die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse wird hier daher mit sechs festgesetzt.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete qilt, dass die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden
iiberschritten werden kénnen, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder
durch MalBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrdchtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Der stadtebauliche Entwurf der Investoren sieht fiir das Plangebiet eine hohe Dichte fiir die
Wohnbebauung vor. Auch hier kann dies durch die Lage am Bahnhof Bad Vilbel mit Anschluss
an den schienengebundenen Nah- und Fernverkehr sowie den kommunalen Busverkehr inmit-
ten der Metropolregion Rhein-Main begriindet werden, die durch einen grof3en Siedlungsdruck,
Baulandknappheit und hohe Grundstlickspreise gekennzeichnet ist. Es ist daher erforderlich, mit
dem Bauland sparsam umzugehen und Méglichkeiten fiir flachen- und energiesparende Bau-
weisen zu eréffnen. Die Lage am Bahnhof Bad Vilbel tragt ganz entscheidend zur Verkehrsver-
meidung bei, weshalb die grundsétzliche Zielsetzung darin besteht, méglichst viele Wohneinhei-
ten zu errichten, unter Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse.
Dies wird u.a. durch die Ausbildung eines rund 80 m breiten Griinzugs westlich des Plangebie-
tes mit Freizeit- und Erholungsméglichkeiten flir die Bewohner gewéhrleistet (siehe Kapitel E10
,Landschaftsplanerische Zielvorstellungen®). Zudem erfolgen umfangreiche Festsetzungen zur
Durchgriinung des Plangebietes. Daher entstehen durch die Planung keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt.
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Art Flache Anteil Grund- Erreichbare Geschoss- Erreichbare Anzahl der

flachenzahl | Grundflache flachenzahl | Geschossflache Wohnein-
heiten

WA 1 4.186 m? 66,7 % 04 1.674 m? 1,4 5.860 m? 61

WA 2 704 m? 11,2 % 04 282 m? 21 1.478 m? 13

WA gesamt 4.890 m2 | 77,9 % ‘ 0,4 1.956 m?2 / 7.338 m? 74

Offentliche 1.386 m2 22,1 % / / / / /

StralBenver-

kehrsflache

Summe 6.276 m? 100,0 % 0,4 1.956 m2 / 7.338 m2 74

Tabelle 1: Flachenbilanz

11.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
11.3.1 Bauweise

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine abweichende Bauweise gem. § 22
(4) BauNVO festgesetzt. Innerhalb der abweichenden Bauweise miussen die Gebdude auf den
festgesetzten Baulinien errichtet werden. Die nach § 6 HBO erforderlichen Abstandsflachen sind
im Bereich der festgesetzten Baulinien nicht einzuhalten. Die Lange der Gebaude darf maximal
50,00 m betragen. Durch die festgesetzte abweichende Bauweise soll eine optimale Ausnutzung
der Baugrundstiicke durch eine der Lage am Bahnhof Bad Vilbel gerecht werdende bauliche
Dichte auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs des Investors ermdglicht werden.

11.3.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Gberbaubaren Grundstlicksflachen
durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt und damit eindeutig definiert. Baulinien werden im
stadtraumlichen Ubergang der sechsgeschossigen Dominante zu der geplanten viergeschossi-
gen Bebauung festgesetzt. Hier soll aus stadtebaulichen Griinden eine Grenzbebauung erfol-
gen. Die nach § 6 HBO erforderlichen Abstandsflachen sind im Bereich der festgesetzten Bauli-
nien nicht einzuhalten.

11.4 Abstandsflachen

Abweichend von den Regelungen der Hessischen Bauordnung (HBO) wird festgesetzt, dass in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 die Tiefe der Abstandsflachen 0,2 mal Wand-
hoéhe gem. § 6 Abs. 4 HBO betragt, jedoch mindestens 2,50 m. Dadurch wird eine einheitliche
Regelung flr die Berechnung der Abstandsflachen festgelegt. Die Abweichung der Tiefe der Ab-
standsflachen von den Regelungen der HBO tragt dem Anspruch an eine verdichtete Bebauung
unmittelbar am Bahnhof Bad Vilbel Rechnung.

Die festgesetzte Abweichung fir die Abstandsflachenberechnung innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 betrifft die Abstadnde zwischen den geplanten Geb&uden inner-
halb der genannten Bauflachen sowie die Abstandsflachen, die auf den 6ffentlichen Stralienver-
kehrsflachen und der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® liegen.
Durch die Festsetzung der Mindesttiefe der Abstandsflachen von 2,50 m, betragen die seitlichen
Abstande zwischen den geplanten Gebauden mindestens 5,00 m, wodurch die ausreichende
Durchliftung insbesondere zu den sldlich angrenzenden privaten Bauflachen gewahrleistet
wird. Durch die festgesetzten Baufenster ist sichergestellt, dass benachbarte, auerhalb des
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Plangebietes liegende private Bauflachen von dieser Regelung nicht betroffen sind. Durch das
festgesetzte Baufenster innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist ein Min-
destabstand von 10,00 m zu den stdlich an das Plangebiet angrenzenden privaten Bauflachen
sichergestellt. Die Anforderungen an den Brandschutz sind trotz der festgesetzten Abweichung
von den Regelungen der HBO prinzipiell einzuhalten.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 kann die geplante Gelandeoberflache zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieiend benannt werden. Daher wird fir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 als Bezugspunkt fir die Berechnung der Abstandsflachen die ge-
plante Gelandeoberflache festgelegt, die im Rahmen des Bauantrags zu definieren ist.

11.5 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
11.5.1 Allgemeine Wohngebiete

Wesentliche Zielsetzung ist die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen. Um dieses Ziel zu
erreichen wird festgesetzt, dass die Errichtung von Tiefgaragen in den (iberbaubaren und in den
nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig ist. Technische Anlagen zur Be- und Entliftung
der Tiefgaragen sind in den Uberbaubaren und in den nicht Uberbaren Grundstlicksflachen
ebenfalls zulassig.

Um eine flexible Anordnung der Stellpldtze und Carports auf dem Baugrundstiick zu ermégli-
chen, sind diese sowohl in den (iberbaubaren, als auch in den nicht liberbaubaren Grundstlicks-
flaichen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die gértnerisch zu gestaltenden Freiflachen.
Dadurch wird die Zahl der oberirdischen Stellpldtze und Carports begrenzt, was dem Ziel Rech-
nung tragt, méglichst viele der erforderlichen Stellpldtze in Tiefgaragen unterzubringen. Eben-
falls aus diesem Grund wird die Errichtung oberirdischer Garagen innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete ausgeschlossen.

11.6 Nebenanlagen

Um die Anordnung der Hauptbaukorper innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA
2 detailliert zu steuern, werden die Uberbaubaren Flachen eindeutig definiert. AufRerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll zusatzlich die Errichtung von Nebenanla-
gen zur Unterbringung von Fahrradern oder Mullbehaltern zulassig sein. Daher wird festgesetzt,
dass innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 Nebenanlagen, die der Unter-
bringung von Fahrradern oder Millbehaltern dienen, auf3erhalb der lUberbaubaren Grundstlicks-
flachen allgemein zuldssig sind.

11.7 StraRenverkehrsflachen
11.7.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das Wohngebiet wird durch die von der Nordumgehung abzweigende Paul-Ehrlich-Stral3e er-
schlossen. Sie fiihrt parallel zur Main-Weser-Bahn und wird im Bereich des Bahnhofsplatzes
(Piazza) mit der Carl-Benz-Allee verbunden. An der Paul-Ehrlich-StraBe zweigen nach Westen
rechtwinklig Wohnstral3en ab.

Ostlich der Johannes-Gutenberg-Strafie soll ein Quartiersplatz ausgebildet werden. Dieser soll
dem Aufenthalt und der Kommunikation der Bewohner des Wohngebietes dienen.

Vom Bahnhofsplatz (Piazza) fuhrt eine WohnstraRe durch die Wohnbebauung nach Norden, die
zugleich eine wichtige Ful3- und Radwegeverbindung darstellt.
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Der [...] Weg entlang der Main-Weser-Bahn wird erhalten und soll in Zukunft als Ful3- und Rad-
weg Verwendung finden.

Das Baugebiet ,Krebsschere” wird im Siidosten (iber die siidliche Paul-Ehrlich-StraBe und Max-
Planck-Stral3e mit der Petterweiler Stral3e verbunden.

Abbildung 21: Regelquerschnitt Paul-Ehrlich-StralRe (links: Nord; rechts: Sid)

Abbildung 22: Regelquerschnitt Carl-Benz-Allee

11.7.2 Offentlicher Nahverkehr

Nicht dargestellt im Bebauungsplan sind die éffentlichen Nahverkehrsmittel. Vorgesehen ist die
ErschlieBung des Baugebietes durch den Vilbus, der in jedem Fall (iber die Carl-Benz-Allee und
die Paul-Ehrlich-Stral3e gefiihrt wird, um von dort aus die Verbindung mit der S-Bahn und der
Fernbahn herzustellen. Derzeitiger Stand der Planungen ist die Fiihrung einer neuen Vilbus-
Anbindung (Linie 67) durch das Plangebiet.
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Fir die Radfahrer wird ein Ful- und Radweg durch den zentralen Park von gro3er Bedeutung
sein. Des Weiteren erfolgt die Anlage von Radfahrstreifen in der Carl-Benz-Allee. Im Ubrigen
sind gesonderte Radverkehrsanlagen in den Wohnbereichen nicht erforderlich.

11.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder Mallhahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um aulBerdem im Interesse des
Bioklimas soviel wie méglich Verdunstungsflichen zu schaffen, sollen alle Stellplatz- und Car-
portanlagen sowie zu befestigende Fldchen der Baugrundstilicke mit wasserdurchlassigem Be-
lag hergestellt werden (Festsetzung 8.2.2).

SchlieBlich ist fiir alle Tiefgaragen eine Erd- bzw. Substratiiberdeckung von mindestens 80 cm
im Mittel bzw. 35 cm (bei Substratiiberdeckung) vorgesehen, um auf diese Weise auch auf die-
sen Flédchen die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern mit ihren vielféltigen bioklimatischen,
Okologischen und siedlungsésthetischen Funktionen zu erméglichen (Festsetzung 8.2.3).

Durch Planeintrage mittelkroniger Baume |l Wuchsordnung (Festsetzung 8.1.1) sollen die stad-
tebaulichen Grundideen und Leitlinien auch im Zuge der Griinordnung nachgezeichnet und be-
tont werden. Die Standorte der Bdume im StralBenraum kénnen nicht endgliltig festgelegt wer-
den, da die Einfahrten von Grundstiicken eine Verschiebung von eingetragenen Bdumen not-
wendig machen kénnen.

Es werden zudem Regelungen fiir die Bepflanzung der nicht lberbauten Grundstiicksfladchen
der Baugrundstiicke getroffen (Festsetzung 8.2.1). Diese Festsetzungen werden ergénzt durch
die Festsetzungen fiir Stellplatz- und Carportanlagen und sonstige zu befestigende Fldchen der
Baugrundstlicke (Festsetzung 8.2.2), um auf diese Weise insgesamt ein Héchstmal3 an Durch-
griinung des Gesamtgebietes zu gewéhrleisten.

Zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wird zudem eine 6kologische Baubeglei-
tung festgesetzt. Der Arbeitsumfang und der Bericht zur 6kologischen Baubegleitung sind mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

11.9 Sonstige Festsetzungen

11.9.1 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Versorgungs-, hier im Besonderen Telefonleitungen diirfen im gesamten Planungsgebiet nach
vorheriger schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentiimers nur unterirdisch verlegt und
gefiihrt werden. Jedwede oberirdische Flihrung von Versorgungsleitungen widerspricht der stad-
tebaulichen Zielsetzung einer rdumlich geordneten und auf einer qualitativ hochwertigen Frei-
raumgestaltung aufbauenden Stadtgestalt. Dies gilt fiir die Leitungen an sich ebenso wie fiir die
daftir notwendigen Masten. Des Weiteren erschwert eine oberirdische Leitungsfiihrung die zent-
rale landschaftsplanerische Zielsetzung, im Geltungsbereich umfangreiche Griinstrukturen auf-
zubauen, da der Luftraum fiir die Leitungen freigehalten werden miisste. Durch die zwangsldufig
flachenhafte Ausdehnung eines oberirdischen Versorgungsnetzes wird die Umsetzung eines zu-
sammenhdngenden Freiflichen- und Landschaftsgestaltungskonzeptes als stadtplanerische
Grundlage der Gebietsentwicklung nahezu unmdéglich gemacht.

11.9.2 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur Ver-
meidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Vorkehrungen gegen Verkehrslarm
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Im Rahmen der Erarbeitung der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wurde durch
die GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, eine aktualisierte Schalltechnische Stellungnahme zu der
Gerauschbelastung des Plangebietes durch Stralien- und Schienenverkehr sowie zu der Ge-
rauschbelastung durch gewerbliche Gerauschimmissionen erarbeitet.’

Innerhalb des Plangebietes werden auf der Grundlage dieser Schalltechnischen Stellungnahme
passive SchallschutzmalRnahmen durch die Ausweisung von Larmpegelbereichen festgesetzt:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der Larmimmissionen fiir Rau-
me, die nicht nur dem voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vor-
kehrungen zum Lérmschutz zu treffen. Zum Schutz gegen Aullenldrm ist nachzuweisen,
dass die Fassadenbauteile (Fenster, AuBenwénde und Dachflachen) schutzbediirftiger
Ré&ume das nach DIN 4109-1 [2018] geforderte Gesamt-Bau-Schallddmm-Mal3 R’y ges der
AulRenbauteile nach

R ’W,ges = L - Kraumart

nicht unterschreitet. Dabei ist

La = der mal3gebliche AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2 [2018]
Kraumart = 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Utg.ernachtungsréume

in Beherbergungsstétten, Unterrichtsrédume u.A.

KRraumart = 35 dB fiir Biirorédume u.A.
Anwendungsbeispiel:
MaRgeblicher AuRenldrmpegel L, im Ladrmpegelbereich IV = 66 dB(A),

Raumnutzung ,,Wohnen* 30 dB

R'w.ges = La — Kraumart = 66 dB — 30 dB

erforderliches bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-Mal3

der AulBenbauteile R’y ges > 36 dB.

Die dann im Einzelfalle erforderlichen Schallddmmungen R. der beteiligten Bauteile
(Wand, Fenster, Dach, Rollladenkasten, Liftungselemente etc.) sind nach den entspre-
chenden Berechnungsverfahren der DIN 4109 zu ermitteln. Fiir die von der mal3geblichen
Larmquelle abgewandten Gebéaudeseiten darf der malRgebliche Aullenlarmpegel ohne be-
sonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A),

- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A),

gemindert werden.

Fir R&aume, die dem Daueraufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafrdu-

me/Kinderzimmer) wird zusétzlich der Einbau von schallgeddmmten Lliiftungselementen
im Lédrmpegelbereich = Il empfohlen.
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Werden aufgrund der Bauweise vergleichbare Lliiftungseinrichtungen (Liiftungsanlagen
z.B. bei Gebduden nach Passivhausstandard etc.) vorgesehen, kann auf die Verwendung
schallgeddmmter Liiftungselemente verzichtet werden.

Durch den geplanten ,Geb&uderiegel” in der WA4-Fldche werden zusétzliche Abschir-
mungen fir Teile des Plangebietes verursacht. Hierdurch treten Verdnderungen in der
Ausweisung der Larmpegelbereiche gegentiber den Berechnungen mit alleiniger Wirkung
der planfestgestellten Schallschutzwand auf.”

Die im Rahmen der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” aktualisierte schalltechni-
sche Untersuchung ist fir das Plangebiet der 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®
weiterhin guiltig.

11.10 KompensationsmalBhahmen

11.10.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen

Eine wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen Kon-
flikte mit dem Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber weitestge-
hend zu minimieren.

Dementsprechend sollen auch die in dem Kapitel E11.8 beschriebenen und begriindeten Fest-
setzungen im Sinne der Nachhaltigkeit der natirlichen Funktionen des Naturhaushaltes vor al-
lem dazu beitragen Konflikte mit Naturraumpotentialen zu minimieren.

Im Hinblick auf den Wasserhaushalt der Landschatft trifft dies insbesondere fiir die wasserdurch-
lassigen Wegebelédge zu.

Die zu erwartenden ungiinstigen bioklimatischen Auswirkungen hoher Baumassenanhé&ufung
werden durch die festgesetzten umfangreichen Gehélzstrukturen reduziert.

11.10.2 Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Fiir das verbleibende Ausgleichsdefizit bzw. flir den nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Krebsschere realisierbaren Ausgleich werden eine Reihe von Flachen in den Gemarkun-
gen von Bad Vilbel als Fldchen fiir Ausgleichs- und ErsatzmalBRnahmen vorgesehen.

Es handelt sich hierbei durchweg um intensiv ackerbaulich genutzte Flachen, die bereits im Be-
sitz der Stadt Bad Vilbel sind. Hier ist die planerische Zielsetzung die, durch den Aufbau von
grol3fiachigen Feldholzinseln, die mit Baumgruppen durchsetzt sind, durch die Neubegriindung
von mit Réhrichten, Schilf und Ruderalflichen durchsetzten Auwald/Bruchwald-Bestdnden,
durch die Neuanlage von extensivem Griinland und durch die Anlage von teilweise mit Hecken
gesdumten Streuobstwiesen genau die Strukturen und die Habitatfunktionen fiir Flora und Fau-
na (Brut, Nahrung, Rlickzug, Translokation) neu zu gestalten, die im Plangebiet vernichtet wer-
den.

AuBBerdem kbnnen durch diese MalBnahmen auch die sich im Zuge der Bebauung ergebenden
weiteren Konflikte durch die Verdnderung des Landschaftsbildes und die Verdnderung des Bo-
den- bzw. Grundwasserhaushaltes teilweise kompensiert werden.
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Gemarkung | Flur Parzelle GrofRe |Nutzung
m? gesamt | Bestand Planung

Bad Vilbel 8 52 4958] Acker Streuobst
Bad Vilbel 8 24 5379] Acker Feldgehdlz
Bad Vilbel 9 168/1 1539] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 168/2 1538] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 168/3 1538] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 171 1016] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 172 1020] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 173 1167| Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 174 1015] Acker Streuobst
Bad Vilbel 9 175 1016] Acker Streuobst
Dortelweil 4 14 6281] Acker |ext. Griinland
Gronau 17 13/2 8100] Acker Feldgehélz
Gronau 17 15/1 14832] Acker Streuobst
Gronau 17 15/2 111] Acker Streuobst
Gronau 17 16/5 3200| Acker | Feldgehdlz
Gronau 17 16/6 67] Acker Feldgehélz
Gronau 17 16/7 3119] Acker Feldgehdlz
Gronau 17 18 1900 Acker Feldgehdlz
Gronau 22 65 7945] Acker Streuobst
Gronau 13 8 2040] Acker Feldgehdlz
Gronau 18 21/3 7173] Acker Auwald
Gronau 18 21/4 6923] Acker Auwald
Summe 81877

Tabelle 2: Auflistung der externen Ausgleichsflachen (aktualisiert gemaR 2. Anderung Krebsschere)

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Da die Bebauung des Baugebietes ,,Krebsschere® bis zum heutigen Tage nur auf Teilflachen re-
alisiert wurde, wurden auch die externen AusgleichsmalBnahmen bislang nur zum Teil umge-
setzt. Bereits umgesetzt wurden die Malinahmen 1, 4, 5 und 9 auf 51.659 m? (siehe

Abbildung 23). Bei den noch ausstehenden rechtskréftig festgesetzten Mallnahmen handelt es
sich im Bestand sé&mtlich um hochproduktive Ackerstandorte mit einem Umfang von 30.218 m?2
Im Einzelnen geht es um folgende Flédchen:

e Ausgleichsflache 2 (Gemarkung Gronau, Flur 22, Parzelle 65): Entwicklungsziel Neuanlage
Streuobstbestand, 7.945 m?

o Ausgleichsflache 3 (Gemarkung Bad Vilbel, Flur 8, Parzelle 24): Entwicklungsziel Neuanlage
Feldgehélze mit Baumgruppen, 5.379 m?

e Ausgleichsfldche 6 (Gemarkung Bad Vilbel, Flur 9, Parzelle 168/1-168/3, 171-175): Entwick-
lungsziel Neuanlage Streuobstbestand, 9.849 m?

o Ausgleichsfldche 7 (Gemarkung Bad Vilbel, Flur 8, Parzelle 52): Entwicklungsziel Neuanlage
Streuobstbestand, 4.958 m?

e Ausgleichsfldche 8 (Gemarkung Gronau, Flur 13, Parzelle 93): Entwicklungsziel Neuanlage
Feldgeh6lz mit Baumgruppen, 2.087 m?

Gemal3 der zwischenzeitlich novellierten hessischen Kompensationsverordnung (KV) sollen zur
Minderung des Fldachenentzugs aus der Landwirtschaft derartige Standorte nicht mehr als Aus-
gleichsflachen herangezogen werden. Aus diesem Grund wurden die aufgefiihrten, noch nicht
umgesetzten externen Ausgleichsflachen auf der Grundlage einer Vereinbarung zwischen dem
Magistrat der Stadt Bad Vilbel und dem Kreisausschuss des Wetteraukreises vom November
2014 in Absprache mit der Fachstelle Naturschutz und Landschaftspflege (UNB) nach den aktu-
ell geltenden Vorgaben der Kompensationsverordnung in Okopunkte umgewandelt.
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Hierzu wurde zunéchst der Biotopwert der Ackerflichen als Bestand zugrunde gelegt. Dabei
handelt es sich um den Biotop- und Nutzungstyp der KV 11.191 — Acker, intensiv genutzt. Fiir
den Zustand nach Ausgleich bzw. Ersatz wurden gemél3 den im Bebauungsplan festgesetzten
Entwicklungszielen folgende Biotop- und Nutzungstypen der KV angesetzt:

e Entwicklungsziel Neuanlage Streuobstbestand: Streuobstwiese, neu angelegt (03.120)
e Entwicklungsziel Neuanlage Feldgeh6lz mit Baumgruppen: Hecken-, Geblischpflanzung
(heimisch, standortgerecht), Neuanlage von Feldgehdlzen (02.400)

Insgesamt ist mit den Ausgleichsmalinahmen eine Aufwertung um insgesamt 241.390 Bio-
topwertpunkte verbunden. Die Ausgleichsflachen wurden durch Zuordnung bereits im Vorgriff
durchgefiihrter Okokonto-MaBnahmen in einem Umfang von 241.390 Punkten vom stédtischen
Okokonto bzw. durch Ankauf von Okopunkten im Naturraum 23 ausgeglichen.

Auf dam Heitharg

Abbildung 23: Externe Ausgleichsflachen (aktualisiert gemaR 2. Anderung Krebsschere)
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11.10.3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Bei der Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sind Rechtszustédnde zu vergleichen.
Als Bestand ist dabei der Rechtszustand der 2. Anderung heranzuziehen und im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung zu ermitteln, ob dartiber hinaus durch die 7. Anderung zusétzliche Eingriffe
in Natur und Landschaft geschaffen werden. Die max. mégliche Bodenversiegelung auf Basis
der 7. Anderung liegt bei 64.607 m2 Gegeniiber dem Bestand (63.172 m? ergibt sich somit nur
eine geringe zusétzliche Bodenversiegelung von 1.425 m? Zusétzlich ist eine Bodenversiege-
lung auf max. 7.492 m? durch zulédssige Tiefgaragen méglich. Dabei ist jedoch zu beriicksichti-
gen, dass die Errichtung von Tiefgaragen auch im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen und der Offentlichen Stral3enverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung zuléssig ist
und die Tiefgaragendecken erd- bzw. substratiiberdeckt herzustellen und zu begriinen sind. Da-
bei wurde gegeniiber der 2. Anderung die Substratdicke von 60 cm auf 80 cm erhéht, um den
Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren.

Da es sich um eine Uberplanung eines bereits beplanten Innenbereichs handelt, wird auf eine
zusétzliche Kompensation durch Okopunkte verzichtet. Ein 100%iger Ausgleich ist zudem recht-
lich nicht vorgeschrieben. Im Rahmen der Abwégung wird das stadtebauliche Ziel der Nachver-
dichtung im Innenbereich héher gewichtet, als die Kompensation eines (rechnerischen) geringen
Defizits hinsichtlich der Neuversiegelung.

11.10.4 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zum Zeitpunkt der 10. Anderung

Bei der Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sind im Rahmen der 10. Anderung
weiterhin Rechtszusténde zu vergleichen. Als Bestand ist dabei der Rechtszustand der 7. Ande-
rung heranzuziehen und im Rahmen der Eingriffsbilanzierung zu ermitteln, ob dartber hinaus
durch die 10. Anderung zusétzliche Eingriffe in Natur und Landschaft geschaffen werden. Die
max. mogliche Bodenversiegelung auf Basis der 7. Anderung lag bei 64.607 m2. Im Rahmen der
10. Anderung ergibt sich folgende max. mogliche Neuversiegelung:
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Art Flache Grund- Erreichbare Uberschreitung | Erreichbare Summe Uber-
flachenzahl | Grundflache GRZ bis Uberschreitung | baubare Flachen

Ml 1 260 m? 1,0 260 m? / / 260 m?
Ml 2 8.032 m? 0,65 5.221 m? 1,0 2.811 m? 8.032 m?
MI Gesamt 8.292 m2 / 5.481 m2 / 2.811 m2 8.292 m2
WA 1 7.561 m? 0,4 3.024 m? 0,9 3.780 m? 6.804 m?
WA 2 13.753 m? 0,65 8.939 m? 1,0 4.814 m? 13.753 m?
WA 3 3.694 m? 0,4 1.478 m? 0,9 1.846 m? 3.324 m?
WA 4 5.319 m? 0,75 3.989 m? 1,0 1.330 m? 5.319 m?
WA 5 4.707 m? 0,45 2.118 m? 1,0 2.589 m? 4.707 m?
WA 6 3.469 m? 0,5 1.735 m? 1,0 1.561 m? 3.469 m?
WA 7 4.186 m? 0,4 1.674 m? 1,0 2.512 m? 4.186 m?
WA 8 704 m? 0,4 282 m? 1,0 422 m? 704 m?
WA gesamt 43.393 m2 / 23.239 m? / 18.854 m2 42.266 m?
Flache fur den 12.872 m? 0,6 7.723 m2 / / 7.722 m2
Gemeinbedarf

Flachen fur Ver- 355 m? / 355 m?
sorgungsanlagen

Offentliche 13.921 m? / 13.921 m?
StralRenverkehrsfla-

che

Verkehrs-beruhigter 1.441 m? / 1.441 m?
Bereich

Fahrradstrale 558 m? / 558 m?
FuRganger- und 3.079 m? / 3.079 m?
Radwegebereich

Quartiersplatz 933 m? / 933 m?
Stralenverkehrs- 19.932 m2 / 19.932 m2
flache

gesamt

Summe 84.842 m? / | 36.443 m? / 21.665 m? 78.567 m?
Tabelle 3: Zulassige Neuversiegelung im Rahmen der 10. Anderung

Gegenliber der 7. Anderung (64.607 m?) ergibt sich somit eine potentiell mégliche zuséatzliche
Versiegelung von 13.960 m? (+ 21,6 %). Der maximal mogliche Versiegelungsgrad im Plange-
biet betragt somit rund 93%. Durch die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen kann die
genannte maximale Versiegelung jedoch oberirdisch nicht erreicht werden, sondern nur unterir-
disch.

11.10.5 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zum Zeitpunkt der 12. Anderung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Im Geltungsbereich der 12. An-
derung sind die geplanten Eingriffe bereits durch die Festsetzungen der 10. Anderung grund-
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séatzlich zulassig. Insofern ist lediglich zu (iberpriifen, ob durch die 12. Anderung dariiber hinaus
zusatzliche Eingriffe vorbereitet werden. Da lediglich die Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen /
Baulinien) im Plangebiet geringfligig gedndert werden und die sonstige bauliche Ausnutzung
unverandert bleibt, liegt kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft vor. Dies betrifft alle
zu beriicksichtigenden Schutzgiter. Insofern ist im Rahmen der 12. Anderung keine Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich erforderlich.

11.10.6 Naturschutzfachliche Bewertung zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplans sind keine wesentlichen zusétzlichen negativen
Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzgiiter zu erwarten. Das Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebot wird im Rahmen der Planung durch Ubernahme der MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aus dem urspriinglichen Bebauungs-
plan (2. Anderung) beriicksichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden 7. Anderung werden keine erheblichen zusétzlichen Eingriffe ge-
schaffen. Die Anderungen beschrénken sich auf Anpassungen der Zuléssigkeit von Nutzungsar-
ten, der Geschossfldchen, von Baugrenzen/Baulinien sowie von Stellplatzflachen und Tiefgara-
gen. Hierbei werden keine bislang nicht bebaubaren Flachen in Anspruch genommen. Auch die
Anderung der (iberbaubaren Fldchen bewirkt keinen zusétzlichen Eingriff, da eine Erhbhung der
baulichen Ausnutzung (GRZ) hiermit nicht verbunden ist. Lediglich die mégliche Uberschreitung
der liberbaubaren Fldchen durch Stellplédtze/Tiefgaragen fiihrt zu einer Erhéhung der Bodenver-
siegelung, welche zumindest im Bereich der Tiefgaragen durch entsprechende Festsetzungen
(Oberbodenauflage, Bepflanzung) kompensiert werden kann.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des urspriingli-
chen Bebauungsplans (2. Anderung) durch umfangreiche faunistische Bestandserhebungen be-
riicksichtigt und entsprechende AusgleichsmalRnahmen festgelegt.

Im Zuge der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplans wurde eine ergénzende faunisti-
sche Bestandsaufnahme und Bewertung durchgefiihrt und die bereits vorliegenden Ergebnisse
aktualisiert. Insgesamt ist das betroffene Gebiet somit liber Jahrzehnte hinweg sehr gut unter-
sucht worden. Das im Rahmen der faunistischen Untersuchung 2016 ermittelte Artenspektrum
weicht nicht von dem bereits im Gebiet bekannten Spektrum ab. Zusétzliche, bislang nicht be-
riicksichtigte Arten wurden nicht festgestellt. Insofern wirken die urspriinglich festgesetzten und
bereits umgesetzten Kompensationsmallnahmen (siehe auch Kapitel 11.10.2) auch fiir die aktu-
ell im Geltungsbereich der 7. Anderung vorkommenden Arten. Weitere spezielle Artenschutz-
malSnahmen sind daher nicht erforderlich. Durch eine 6kologische Baubegleitung wird sicherge-
stellt, dass durch zuldssige Baumallnahmen nicht gegen das Tétungsverbot versto3en wird. Die
Okologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung der
Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu berlicksichtigen und bislang nicht vorauszu-
sehende Probleme zu bewiéltigen.

11.10.7 Naturschutzfachliche Bewertung zum Zeitpunkt der 10. Anderung

Durch die 10. Anderung erfolgt eine zusétzliche mdgliche Versiegelung von 13.960 m2. Davon
entfallen 11,7 % (1.631 m?) auf bauliche Hauptanlagen (GRZ I). Die Ubrige Versiegelungsflache
kann durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Tiefgaragen in
Anspruch genommen. Da es sich jedoch um eine Angebotsplanung handelt, ist zwar der Worst-
Case, also die vollstandige Ausnutzung der zulassigen GRZ durch oberirdische bauliche Anla-
gen, im Rahmen der Eingriffsbewertung heranzuziehen.

In der Umsetzung wird die durch die planerischen Festsetzungen zulassige max. Bodenversie-
gelung realistisch gesehen nicht vollstandig ausgenutzt. Die Uberschreitung der GRZ | ist im
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Wesentlichen durch die Anlage von Gemeinschafts-FuRwegeverbindungen zwischen den ge-
planten Gebaudereihen begrindet.

Die Tiefgaragen liegen zum groften Teil unterhalb der baulichen Hauptanlagen. Zudem sind die
Tiefgaragendecken auRerhalb oberirdischer Bebauung erd- bzw. substratiiberdeckt herzustellen
und zu begriinen; wobei die begrinten Tiefgaragendecken nur eine eingriffsmindernde und kei-
ne ausgleichende Wirkung entfalten kénnen.

Durch die Festsetzungen wird ein Mindestmal} an begriinten Grundsticksfreiflachen gesichert.

Da es sich um eine Uberplanung eines bereits beplanten Innenbereichs handelt, wird auf eine
zusatzliche Kompensation verzichtet. Ein 100%iger Ausgleich ist zudem rechtlich nicht vorge-
schrieben. Im Rahmen der Abwagung wird das stadtebauliche Ziel der Nachverdichtung im In-
nenbereich hdher gewichtet, als die Kompensation eines (rechnerischen) Defizits hinsichtlich der
Neuversiegelung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem bereits vorhandene Flachen mit Baurecht flr eine neugeordnete Nut-
zung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im
AuBlenbereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden
Bodenschutzes positiv zu bewerten.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange kann festgestellt werden, dass im Zuge der ur-
spriinglichen Planungen und Anderungen die artenschutzrechtlichen Belange bereits umfassend
berucksichtigt wurden und Malinahmen umgesetzt wurden. Dies betrifft insbesondere die erfolg-
reiche Umsiedlung von Zauneidechsen sowie die Schaffung von externen Kompensationsfla-
chen.

Da das Baugebiet derzeit in der Umsetzung ist und die Flachen bereits fir die bauliche Nutzung
hergerichtet wurden, ist nicht mit einer weiteren Verletzung von Verbotstatbestanden zu rech-
nen. Im Gebiet selbst sind auf Grund der durchgeflihrten Bautatigkeiten derzeit keine geschitz-
ten Arten anzutreffen. Durch eine 6kologische Baubegleitung wird sichergestellt, dass durch zu-
lassige Baumalinahmen nicht gegen das Toétungsverbot verstoflen wird. Die dkologische Bau-
begleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung der Planung gezielt
artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen und bislang nicht vorauszusehende Probleme
zu bewaltigen.

11.10.8 Naturschutzfachliche Bewertung zum Zeitpunkt der 12. Anderung

Im Rahmen der 12. Anderung erfolgt kein zusétzlicher Eingriff in Natur und Landschaft, Umwelt-
belange sind nicht betroffen (vgl. auch Kapitel E11.10.5). Durch die Festsetzung 8.2.1 (,Mindes-
tens 20 % der Grundstlcksflachen sind gartnerisch zu gestalten®) wird ein Mindestanteil zu be-
grunender Grundsticksfreiflache sichergestelit.

12 Ver- und Entsorgung

12.1 Loschwasserversorgung

Fir das Plangebiet der 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* stellen die Stadtwerke
Bad Vilbel GmbH den Léschwasserbedarf fir den Grundschutz gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405
.Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® zur Verfliigung.
Im konkreten Fall sind dies 96 m3*h = 1.600 I/Min. bei einem Mindestflie3druck von 1,5 bar.
Nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 umfasst der Léschbereich samtliche Léschwasserentnah-
memdglichkeiten in einem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt.
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12.2 Trinkwasserversorgung

Der gesicherte Nachweis der Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bad Vilbel
GmbH wie im Folgenden dargestellt:

Verbrauchsmengen der Gesamtstadt

2014: 2.123.146 m3¥a d.s. 5.817 m¥d
2015: 2.179.781 m3¥a d.s. 5.972 m¥d
2016: 2.113.877 m3/a d.s. 5.776 m¥d
2017: 2.163.238 m3/a d.s. 5.927 m¥d

Bedarfsdeckung heute

2017: 1.898.000 m¥a d.s. 5.200 m*d Lieferung OVAG
69.350 m¥a d.s. 190 m®/d Lieferung Zweckverband
195.900 m3¥a d.s. 537 m®/d Eigenférderung

Zusétzliche kinftige Bedarfsmengen

Kinftiges Kombibad: 750 m3¥/d
Einwohner Baugebiete Krebsschere und 3.061 E x 150 I/Exd) = 460 m3/d
Im Schleid:

Arbeitsplatze Baugebiete Krebsschere 9.000 EW x 35 I/(EWxd) = 315 m¥d
und Im Schleid:

Summe zusatzlicher Bedarf: (556.625 m3/a) 1.525 m3/d
Bisheriger Bedarf: 5.930 m*¥/d
Gesamtbedarf zukunftig: 7.455 m3/d
Bedarfsdeckung

Eigengewinnung: Brunnen Hainborn (bewilligt) 300.000 m3¥/a d.s. 822 m¥/d
Bezug Zweckverband: wie 2017 69.000 m¥a d.s. 189 m?¥/d
Bezug OVAG: Liefervertrag 2.000.000 m3/a d.s. 5.480 m¥d
Steigerung Bezug OVAG 400.000 m¥a d.s. 1.096 m3/d
Bedarfsdeckung zukiinftig: 7.587 m¥d

Der erhéhte Wasserbedarf fur den zuklnftigen Verbrauch in den geplanten Baugebieten wird
durch Bezug von der OVAG sowie die Ausnutzung der Eigenférderungsmengen sichergestellt.
In einem Schreiben der OVAG vom 21.09.2018 an die Stadtwerke Bad Vilbel erfolgte die Zu-
stimmung zu Wassermehrlieferungen bis zu 400.000 m?/a.

Der giltige Wasserliefervertrag zwischen den Stadtwerken und der OVAG wird entsprechend
der Bedarfsentwicklung in der Folge angepasst.
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12.3 Abwasserbeseitigung

(ausgearbeitet vom Ingenieurbiiro Hartwig)

Die Stadt Bad Vilbel verfiigt Gber einen generellen Entwasserungsentwurf, dem durch das RP
Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, mit Schreiben vom 05.08.1986,
unter Az.: V11/39a-79f 04/01-B-Bd.3, mit Auflagen zugestimmt wurde.

Danach sind die Geltungsbereiche der Bebauungsplane bereits weitgehend Bestandteil der ge-
nerellen Planung. Der ursprungliche Flachenzuschnitt hat sich jedoch geandert.

Die Entwasserung des kompletten Baugebietes ,Krebsschere* erfolgt im Trennsystem. Der
westlich der Bundestral3e 3 gelegene Teil des Baugebietes entwassert Uber die Kanalisation des
Stadtteils Massenheim. Der 6stlich der Bundestrale 3 gelegene Teil des Baugebietes entwas-
sert Uber die Kanalisation der Kernstadt Bad Vilbel.

Nach einer aktuellen hydraulischen Untersuchung des Ingenieurblros Hartwig, kénnen die
Schmutz- und Regenwassermengen der jetzt zu erschliefenden Wohnbebauung mit Gewerbe-
anteil (Henninger Quartier) schadlos abgeleitet werden. Das Kanalnetz ist fur die geplante Be-
bauung ausreichend konzipiert und dimensioniert. Die urspringlich vorgesehenen Kanaltrassen
werden zwar eine Anpassung an die vom Investor geplante Bebauung erfahren, dies hat aber
keinerlei hydraulische Auswirkung auf das Gesamtnetz. Im Bereich der Paul-Ehrlich-Strale wird
vor der Anbindung an die Carl-Benz-Allee zuséatzlich ein Staukanal zur Regenrickhaltung reali-
siert werden.

Fir das zur ErschlieBung vorgesehene bzw. in Teilbereichen schon erschlossene angrenzende
Gewerbegebiet sind fir die privaten Grundsticksflachen und die offentlichen Straflen- und
Gehwegflachen eine Drosselung der anfallenden Regenwassermengen mittels Regenrtickhalte-
becken auf 10 1/ (s x ha) festgeschrieben.

Mit der Vorkehrung der gedrosselten Niederschlagsabflusse, aus dem Gesamtgebiet, wird einer
Uberlastung der Regenwasserkanale in der Stralie ,Am Sportfeld“ entgegengewirkt.

Zusatzlich neue Regenwassereinleitungen in den Erlenbach oder die Nidda sind nicht vorgese-
hen. Eine Vorbehandlung der Regenwassereinleitungen von den offentlichen Flachen ist aus
heutiger Sicht auch nicht erforderlich.

Im Bereich der privaten Grundstiicke hat die Entsorgung gemal Satzung der Stadt Bad Vilbel zu
erfolgen. Grundlage bilden dabei die Antrage zur Genehmigung der Grundstlcksentwasserun-
gen.

12.4 Altglasentsorgung

Im Bereich der offentlichen StralRenverkehrsflache der Carl-Benz-Allee ist die Unterbringung ei-
nes Standortes flir Unterflurcontainer zur Altglasentsorgung geplant. Durch das Biro IMB Plan,
Frankfurt, wurden zwei mégliche Standorte ermittelt (siehe Abbildung 24). Der Standort im nérd-
lichen Bereich wird derzeit von der Stadt Bad Vilbel favorisiert.
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Abbildung 24: Mogliche Standorte fur die Unterbringung von Unterflurcontainern im Bereich der
Carl-Benz-Allee

13 Baugrundverhaltnisse und wesentliche Bodenbelange zum Zeitpunkt der 2.
Anderung

(allgemein vermittelnd dargestellt vom Sachversténdigen fiir Geotechnik Dr. Streim)

13.1 Geologie

Unter dem Ackerboden besteht der Untergrund aus Léssen (und deren Derivaten). Die Gesamt-
dicke betrdgt 10 m im Westen und 4 m im Osten. Die Lésse sind Windanwehungen der Eiszei-
ten. Im Westen sind die Lésse der letzten fiinf Eiszeiten, im Osten nur der letzten Eiszeit vor-
handen, die vor 10.000 Jahren zu Ende ging.

Unter den Léssen liegen die Niddakiese dieser Eiszeiten, terrassenartig abgetreppt von Westen
nach Osten, weil sich der Fluss zu Beginn jeder Eiszeit tiefer Einschnitt und dabei die Eigenart
besal3, immer engere Talauen zu bilden.

Unter den Kiesen liegen limnische und marine Tone des Teritérs, die bis zu 200 m méchtig sind.
Darin gibt es Lagen aus Sand, Kalkstein und Braunkohle. Dann folgt das Rotliegende (Sand-
stein, Tonstein).

13.2 Geohydrologie

In den Kiesen ist Grundwasser vorhanden. Der Grundwasserstrom zieht in Richtung Nidda. Fla-
chenweise reicht das Grundwasser herauf bis in die Losse.

Die Sand- und Kalksteinlagen der tertidren Tone fiihren gleichfalls Grundwasser; haufig ist die-
ses stark mineralisiert (Mineralwasser). Im Rotliegenden sitzt das tiefe Mineralwasser.

13.3 Pedologie

Im Top des Lésses bildete sich in den trockenen heiBen Sommern und kalten Wintern unmittel-
bar nach der letzten Eiszeit in der damaligen Steppenlandschaft eine etwa 1,5 m méchtige
Schwarzerde, weil die Bodenbewohner die Biomasse nach unten schleppten. Mit dem Feuch-
terwerden des Klimas zog der Wald ein. Unter Wald degradierte (verwittere) die Schwarzerde zu
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Lésslehm = Parabraunerde (entkalkt, verbraunt, vertont), so dass dieser heute den Top des
Lésses bildet. Weil der chemische Vorgang jedoch nicht homogen erfolgte, gibt es heute noch
reliktische Flachen von Schwarzerde unter, iliber oder neben Parabraunerde.

Erst mit der Entwaldung durch den Menschen, traten intensive Verschwemmungen von Bo-
denkorn ein, die in Dellen des Gebietes als Schiuffkolluvium von 1 bis 3 m Méchtigkeit liegen.

13.4 Bodenmechanik

Die Tragfédhigkeit der Lésse (und der Derivate) fiir Gebdude ist gut; es ist jedoch ihr mechani-
sches Verhalten und die ausgepragte Wetterempfindlichkeit zu beachten (Stauben bis Ver-
schlammen). Das qilt auch fiir die Wiedereinbauféhigkeit in Arbeitsrdume.

Der Verformungsmodul Ev, des Lésses (und der Derivate) liegt bei nur einem Viertel des Wer-
tes, den die ZTVE-StB im standardisierten StralBenquerschnitt fiir das Planum verlangt. Eine Er-
héhung des Verformungsmoduls auf den erforderlichen Wert durch Verdichten ist nur beim zu-
falligen Umstand einer Schénwetterperiode mdglich. Deswegen sieht der Strallenbau die Bo-
denverbesserung mit Branntkalk (Weil3feinkalk) vor.

13.5 Altlasten

Zu den Altablagerungen sind folgende Recherchen erfolgt: Das Luftbild i. M. 1:13.000 mit Be-
zeichnung Offen 564/85 Hessisches Landesvermessungsamt 954.0 wurde durchgesehen. Die
Durchsicht lieferte keine Verdachtsfldchen, in der eine Altablagerung liegen kénnte.

Beim Ersetzen der Untersuchungspunkte fiir die Bohrungen und bei deren Durchfiihrung wurde
auf das Auftreten von unnatiirlichen Ablagerungen geachtet; es ergaben sich keine Anhalts-
punkte flir unnatiirliche Ablagerungen.

Das Programm Altpro enthélt keine Altablagerungen. Ein Verdacht auf Altablagerungen ergab
sich fiir die unbebaute Fldéche zwischen der Petterweiler StralRe und der Rodheimer Stral3e, die
bis zur Homburger Stral3e vorgreift.

Die angesprochenen Grundwasserschadensfélle aus dem &stlich an das Bebauungsgebiet
Krebsschere angrenzende Gebiet liegen im Abstrom des Grundwassers und haben daher fiir
das Baugebiet Krebsschere keine Bedeutung.

Als Altflachen gemal3 HAltlastG werden im Bebauungsplan folgende Fldchen nach § 9 (5) Nr. 34
gekennzeichnet:

1. Homburger Stral3e 240 (Parzelle 402/1) Geo-Systemtechnik GmbH)

2. Der gewerbliche Baubetrieb Schmidt (nérdlich der Planstral3e 11) einschliellich des ehema-
ligen Dahler + Co. Umweltdienst GmbH in der Rodheimer Stral3e 15

3. Der Gewerbebetrieb Waltz (nérdlich der geplanten Carl-Benz-Allee)
Die beiden Altflachen 2 und 3 werden erst nach der Umsiedlung der Betriebe wirksam.

Die drei genannten Altflachen liegen auferhalb des Plangebietes der 10. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Krebsschere*.

Das Programm ,Altpro“ ist im Jahr 2011 durch das Programm ,DATUS* ersetzt worden. Das
Hessische Altlastengesetz ist seit dem 01.11.2007 durch das Hessische Altlasten- und Boden-
schutzgesetz (HAItBodSchG) ersetzt worden.
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13.6 Versickerung

Die Wasserdurchléssigkeitsbeiwerte des Lésses liegen in der GréBenordnung von ks = 10° m/s.
Dachwasserversickerungen im Léss sind daher nicht méglich. Die Wasserdurchlassigkeitsbei-
werte der Kiese sind dagegen gut und liegen in der GréBenordnung von 107 bis 10 m/s.

13.7 Abdichtungen im Grundbau

Die Abdichtungsnorm DIN 18195 sieht vor, dass bei Wasserdurchléssigkeitsbeiwerten k < 10-4
m/s (wie hier gegeben) nicht wasserdichte Keller nach dem Teil 5 der Norm zu schiitzen sind;
sie verlangt eine Abdichtung aus Dichtungsbahnen (oder -hduten) im Verbund mit einer Drédnage
nach DIN 4095.

13.8 Heilquellenschutzgebiet (Aktualisiert zum Zeitpunkt der 7. Anderung)

Das Plangebiet liegt in der Zone 1 des noch rechtskréftigen Oberhessischen Heilquellenschutz-
bezirkes — Verordnung, Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend vom
7.1.1929 -, in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungspflichtig sind.

14 Larmschutz

14.1 Larmschutz zum Zeitpunkt der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan der Baugebiete Krebsschere und
Im Schleid ist fiir die im Einzugsgebiet der StralBen B 3 und Nordumgehung liegende Bebauung
eine Larmprognose zu erstellen. Einen zusétzlichen Einfluss auf die Ldrmbelastung der Bewoh-
ner hat die ebenfalls tangierende DB-Strecke ,Main-Weser-Bahn®, fiir die die DB AG im Zuge
der Planungen fiir die zusétzlichen S-Bahn-Gleise 3 und 4 Ldrmschutzberechnungen erstellt und
Vorschlége fiir den aktiven Larmschutz erarbeitet hat.

In den angegebenen Baugebieten wurden 15 Immissionsorte (I0) ausgewéhlt, die nach dem
derzeitigen Stand der Entwurfsbearbeitung die ungiinstigsten Situationen bzgl. des Straf3en-
Verkehrsldrms abdecken. Die Fahrzeugbelastungen auf B 3 und Nordumgehung wurden in einer
Verkehrsuntersuchung von IMB-Plan berechnet bzw. aus der Verkehrsuntersuchung Butzbach -
Bad Vilbel der Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung entnommen.

Die mit den Baugebieten Krebsschere, Im Schleid und Am Stock verbundenen neuen Verkehre
wurden nach den geplanten Ausnutzungen der Gebiete -Stand Mai 1998- berechnet.

Die Berechnungsergebnisse der Ldrmberechnungen sind in der nachfolgenden Tabelle zusam-
mengestellt worden. Es ergibt sich kurz folgendes Bild:

e Die Gewerbegebiete sowohl an der B 3 als auch an der Nordumgehung brauchen keinen
Lé&rmschutz.

e Bei den Wohngebieten beidseits der Nordumgehung ist Larmschutz unterschiedlicher Hohe
erforderlich. Bei Anordnung einer Wand an der Béschungsoberkante schwankt die erforderli-
che Wandhéhe zwischen 2 und 6 m (iber Gelédnde (eine Wallhéhe entsprechend geringfiigig
mehr).

e Die L&rmschirmhéhen bei Wohngebieten beziehen sich auf eine Immissionspunkth6he von
3,30 m liber Geldnde, d.h. Erdgeschoss und Freiflichen sind geschiitzt.

o Die Beurteilungspegel der Immissionsorte 5A und 6A beidseits der Nordumgehung sind
durch den aktiven Ldrmschutz die IGW flir Wohngebiete deutlich unterschritten.

o Die zuséatzlichen Immissionen aus dem Bahnverkehr kbnnen auf diese Weise abgefangen
werden.
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Schallpegel Beurteilungspegel IGW Bemerkungen
10 Str. LSA Tag Nacht Tag Nacht
1 65,2/58,6 2 66,8 60,2 69 59 nachts ohne LSA 58,6 dB(A)
2 64,3/57,7 - 63,8 57,2 69 59
3 67.8/60.8 2 69.6 62.8 69 59 nachts o. LSA 60,8dB(A); bes. Rauma-
U ' ' nordnung bzw. passiven Larmschutz
festsetzen
4 63,1/55,7 2 64,3 57,0 69 59 nachts ohne LSA 55,7 dB(A)
5 54,3/46,9 2 56,3 489 59 49 Larmschutzwall, H = 4,25 m
5A 50.1/42.7 _ 50.1 427 59 49 Lérmschutzwand, H= 3,50 - 2,00 m
T ' ' Immission aus Schienenverkehr wird
Uberlagert
58 52,2/44,9 2 54,2 46,9 59 49 Larmschutzwall, H = 4,25 m +
o ' ' Larmschutzwand, H = 3,50 — 2,00 m
6 53,1/45,8 2 55,1 47,8 59 49 Larmschutzwall, H = 3,50 m
6A 52,6/45,2 - 52,6 45,2 59 49 Larmschutzwall, H = 3,50 m
e ’ ’ Immission aus Schienenverkehr wird
Uberlagert
6B 54,2/46,8 2 56,2 48,8 59 49 Larmschutzwall, H = 4,50 m
7 64,6/57,2 2 65,5 58,1 69 59 nachts ohne LSA 57,2 dB(A)
8 67.2/60.6 _ 67.2 606 69 59 bes. Raumanordnung bzw. passiven
o ' ' Larmschutz festsetzen
9 64,4/57,8 - 64,4 57,8 69 59
10 60,2/52,8 - 60,2 52,8 69 59
9/10 65.8/59.0 2 67.8 610 69 59 N-O - Ecke, Immissionen von beiden
A ' ' Straken
werden Uberlagert, nachts ohne LSA 59
dB(A)
11 63,5/56,2 - 63,5 56,2 69 59
12 56.1/48 8 _ 557 48.8 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden
13 68.0/61.4 . 68.1 614 59 49 geplante Hotelanlage, passiven Larm-
B ’ ’ schutz
festsetzen.
LSA = Lichtsignalanlage
IGW = Immissionsgrenzwert
10 = Immissionsorte
Tabelle 4: Larmprognose mit Erganzungen aus der Neuberechnung 2002

Fir diesen Fall werden die IGW tagsiiber nicht und nachts nur in einem Fall um 0,2 dB (iber-
schritten. Es wird dabei ein Abschalten der Lichtsignalanlagen wéhrend der Nachtzeit vorausge-
setzt.

Eine Erhéhung des Larmschutzes kann allerdings fiir die Wohnbebauung nérdlich und sddlich
der Nordumgehung dadurch erreicht werden, dass mit einer Geldndemodellierung zwischen der
Allee und der Landschaftsbriicke bzw. zwischen Landschaftsbriicke und Allee eine auch gestal-
terisch wiinschenswerte Verbindung zwischen dem urspriinglichen Geldnde und der Land-
schaftsbriicke hergestellt wird. Hier ergeben sich Méglichkeiten bei der Detailplanung ggf. auch
sensible Teilbereiche abschirmen zu kénnen.

Bei den Gewerbegebieten werden z.T. die Beurteilungspegel héher als die entsprechenden
IGW. Eine aktive LdrmschutzmalBlnahme wiirde aber bei den grol3en Immissionsorthéhen von
8,76 m (I0 1 bis 10 4, 10 7) bzw. 7,20 m (I0 9 - IO 11) zu nicht vertretbaren Hbhen fiihren. Es
wird daher vorgeschlagen (auch im Hinblick auf das zugelassene privilegierte Wohnen) festzu-
schreiben, dass die entsprechenden sensiblen Rdume in den Randzonen der klassifizierten
StralBen auf der stralBenabgewandten Seite angeordnet werden.
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Der 10 12 betrifft die bestehende Bebauung am Beginn der Nordumgehung im Westen. Hier
wird ein aktiver Ldrmschutz vorgesehen.

Abbildung 25: Immissionsorte

Der 10 13 ist ein Fenster in 17,560 m Hbhe an dem angedachten Hotelkomplex. Hier sind die
IGW mit aktivem L&rmschutz in wirtschaftlich vertretbarem Umfang nicht einzuhalten. Es wird
empfohlen, den entsprechenden passiven Larmschutz festzusetzen.

Es wird im Ubrigen davon ausgegangen, dass die Lichtsignalanlagen grundsétzlich in der Nacht
abgeschaltet werden. Damit entféllt bei allen Immissionsorten der Zuschlag nach Tabelle 2 der
RLS-90 von 2,0 dB(A).

Quelle: Schalltechnisches Gutachten (Verkehr), ausgearbeitet von IMB Plan 1998

14.2 Anderungen/Erganzungen im Rahmen der 2. Anderung

Im Zuge der Ausfiihrungsplanung der Nordumgehung Massenheim wurde die Gradiente im Be-
reich des Unterfiihrungsbauwerks der Deutschen Bahn (von Station 1+300 bis 1+900) geéndert.
Betroffen von den Anderungen sind die Immissionsorte 5 und 6 des Gutachtens von IMB-Plan
1998.

Anhand einer schalltechnischen Berechnung aus dem Jahr 2002 wurden die bisher vorgesehe-
nen LarmschutzmalBnahmen auf ihre schallschutztechnische Wirksamkeit lberpriift und ggf. an
die neuen geometrischen Verhéltnisse angepasst. Neu hinzugenommen wurden die Immission-
sorte 5B und 6B.

Die aus der Neuberechnung resultierenden Anderungen sind unter den Punkten 5 bis 6B in der
Larmprognose (siehe Tabelle 4) sowie im Plan dargestellt.

Quelle: Schalltechnische Berechnung (Verkehr), ausgearbeitet von IMB Plan 2002
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14.3 Larmschutz zum Zeitpunkt der 7. Anderung

Im Rahmen der Erarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” wurde durch
die GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, eine Schalltechnische Stellungnahme zu der Gerdusch-
belastung des Plangebietes durch Strallen- und Schienenverkehr sowie zu der Gerduschbelas-
tung durch gewerbliche Gerduschimmissionen erarbeitet.” Dieses kommt zu folgendem Ergeb-
nis:

Die Stadt Bad Vilbel plant die Uberarbeitung des Bebauungsplanes ,Krebsschere in sei-
ner 7. Anderung. Fiir das Baugebiet ist beabsichtigt, Wohnbebauung zu entwickeln. Zum
Schutz des Plangebietes gegenliber den Schienenverkehrsgerduschimmissionen ist paral-
lel der Bahnanlage eine ,Riegelbebauung” mit schalltechnischem Liickenschluss vorgese-
hen.

Durch die geplante Riegelbebauung kénnen wirksame Pegelreduzierungen flir das west-
lich hierzu anschlieBende Plangebiet erzielt werden. Im zentralen Bereich des Plangebie-
tes kénnen hierbei gegeniiber den Schienenverkehrsgerduschbelastungen zur Tageszeit
die Planungsempfehlungen der DIN 18005 [schalltechnische Orientierungswerte 55 dB(A)]
eingehalten werden. Flir die Nachtzeit werden die Planungsempfehlungen der DIN 18005
— 45 dB(A) — dberschritten. Die — hier hilfsweise herangezogenen — Grenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung — 49 dB(A) — kbénnen im zentralen Bereich erreicht werden. In
den Randlagen nérdlich und sdidlich im Plangebiet gelegen werden diese (berschritten.

Hohen Gerduschbelastungen ist dabei die zur Gleisanlage hin orientierte Riegelbebauung
ausgesetzt. Hier werden zur Tageszeit Gerduschbelastungen in der GréBenordnung von
Lm,~ 67 dB(A) im Bereich der Erdgeschosse durch die hier im Rechengang beriicksichtig-
te vorgelagerte planfestgestellte Schallschutzwand erreicht. In den Obergeschossen errei-
chen die Beurteilungspegel der Tageszeit Lmt ~ 76 dB(A) aufgrund der nachlassenden
Schirmwirkung der Schallschutzwand. Aufgrund der nur geringen ,Tag-Nacht-
Pegeldifferenz“ am Schienenverkehrsweg (anhand der Streckenbelegungsdaten der DB
AG reduziert sich die Gerduschbelastung auf den Streckenbelegungsangaben fiir 2015
um -1,56 dB fiir die ,Hauptstrecke 3900“ fiir den Prognosezeitraum 2025 verbleibt die Ge-
rduschbelastung zur Nachtzeit etwa auf gleichem Niveau) werden erhbhte Schallschutzan-
forderungen ,zum Schutze des Nachtschlafes” fiir die hiervon betroffenen Raumgruppen
erforderlich.

Die Uberarbeitung der Normen zur Festlegung der ,passiven® SchallschutzmaBnahmen
enthélt hierflir Zuschlagsregelungen auf den Beurteilungspegel der Nachtzeit.

Zum Schutz der ,Riegelbebauung” werden hohe Anforderungen an den passiven Schall-
schutz erforderlich, der je nach zum Zeitpunkt der Genehmigung anzuwendenden Berech-
nungsverfahren anhand einer Einstufung dieser Fassaden in den Larmpegelbereich V bis
punktuell Laérmpegelbereich VII vorzunehmen ist. Es wird fiir diese Bebauung die Empfeh-
lung ausgesprochen, zu priifen, inwieweit durch optimierte Grundrissgestaltungen auf die
Anordnung schutzbedlirftiger Rdume auf der zur Bahnlinie hin orientierten Fassade ver-
zichtet werden kann.

Die zusétzlich berticksichtigten Verkehrsgerduschbelastungen, insbesondere der
Nordumgehung, wie auch die Berticksichtigung der ,plangegebenen® Gerduschbelastun-
gen durch Gewerbe haben auf die Festsetzungen der Anforderungen zu den Schall-
schutzmalRnahmen keine relevanten Auswirkungen. "
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14.4 Larmschutz zum Zeitpunkt der 10. Anderung

Im Rahmen der Erarbeitung der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wurde durch
die GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, eine aktualisierte Schalltechnische Stellungnahme zu der
Gerauschbelastung des Plangebietes durch Stralden- und Schienenverkehr sowie zu der Ge-
rauschbelastung durch gewerbliche Gerauschimmissionen erarbeitet.” Dieses kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Die Stadt Bad Vilbel plant die Uberarbeitung des Bebauungsplanes ,Krebsschere in sei-
ner 10. Anderung. Der Bebauungsplan beinhaltet Fléchen fiir Allgemeine Wohngebiete
(WA gemél3 BauNVO) und Mischgebiete (Ml gemall BauNVO). Weiterhin sind Flachen fiir
den Gemeinbedarf vorgesehen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Bahnlinie der DB AG sowie gewerblich genutzte
Fléchen, westlich die Gewerbegebietsfldchen des Bebauungsplanes ,Krebsschere®, 9.
Anderung.

Zum Schutz des Plangebietes gegentiiber den Schienenverkehrsgerduschimmissionen ist
parallel der Bahnanlage eine planfestgestellte Schallschutzwand [h = 3,5 m (ber SOK]
sowie eine ,Riegelbebauung” in der WA 4-Baufléche vorgesehen.

Im westlichen Teil des Plangebietes kénnen zur Tageszeit die Planungsempfehlungen der
DIN 18005 [schalltechnischer Orientierungswert 55 dB(A)] eingehalten werden. Fiir die
Nachtzeit werden die Planungsempfehlungen der DIN 18005 — 45 dB(A) — (iberschritten.

Die — hilfsweise herangezogenen — Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung — tags
59 dB(A) — kbnnen mit Ausnahme der Randlagen zur Bahnlinie eingehalten werden. Zur
Nachtzeit wird der Grenzwert von 49 dB(A) liberschritten.

Hohen Geréuschbelastungen ist dabei die zur Gleisanlage hin orientierte Fassade der
Riegelbebauung ausgesetzt. Hier werden zur Tageszeit Gerduschbelastungen in der Gro-
Benordnung von Lmt ~ 67 dB(A) im Bereich der Erdgeschosse erreicht. In den Oberge-
schossen erreichen die Beurteilungspegel der Tageszeit Lt ~ 73 dB(A) aufgrund der hier
fehlenden Schirmwirkung der Schallschutzwand. Aufgrund der fehlenden ,Tag-Nacht-
Pegeldifferenz“ am Schienenverkehrsweg (anhand der Streckenbelegungsdaten der DB
AG fir die ,Hauptstrecke 3900 fiir den Prognosezeitraum 2025 betragt die Gerduschbe-
lastung zur Nachtzeit etwa +3 dB (ber dem Niveau der Tageszeit) werden erhbhte passive
Schallschutzanforderungen ,zum Schutze des Nachtschlafes” fiir die hiervon betroffenen
Raumgruppen der ,Riegelbebauung” erforderlich.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz sind anhand einer Einstufung dieser
Fassaden in den Larmpegelbereich LPB Il im EG / 1. OG und LPB V im 2. sowie 3. OG ff
nach DIN 4109 abzuleiten. Fiir die Nachtzeit erreichen die Ldrmpegelbereiche LPB IV bis
Vim EG/ 1. OG sowie LPB VI im 2. und 3. OG ff. Fiir diese Bebauung ist zu priifen, in-
wieweit durch optimierte Grundrissgestaltungen auf die Anordnung schutzbediirftiger
R&ume auf der zur Bahnlinie hin orientierten Fassade verzichtet werden kann.

Die zusétzlich beriicksichtigten Verkehrsgerduschbelastungen wie auch die Beriicksichti-
gung der ,plangegebenen” Geréduschbelastungen durch Gewerbe haben auf die Festset-
zungen der Anforderungen zu den SchallschutzmaBnahmen nur geringe Auswirkungen."
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15 Verkehr

Im Rahmen der Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplans -Krebsschere” wurde durch
das Buro IMB Plan, Frankfurt am Main, eine Verkehrsuntersuchung erstellt”. Diese kommt zu
folgendem Ergebnis:

Die Stadt Bad Vilbel plant, iiber die 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* die
bereits rechtskréftige 7. Anderung des Bebauungsplans an aktuelle Nutzungsanforderun-
gen anzupassen. Die bisherige Zielsetzung, den Bedarf an Wohnbaufldchen im Stadtge-
biet zu decken, bleibt erhalten. Der Geltungsbereich verringert sich auf insgesamt rund 8,5
ha (Anlage 2). Die bisher westlich angrenzende 6&ffentliche Griinfliche wurde in den Be-
bauungsplan ,Krebsschere“ (9. Anderung) (ibertragen. Ergénzt werden die im Plangebiet
vorwiegend ausgewiesenen Wohnbaufléachen, wie bereits in der 7. Anderung, durch eine
Fléache fiir Gemeinbedarf sowie eine Mischgebietsflédche.

Das zugrundeliegende verkehrliche ErschlieBungskonzept wurde bereits im Rahmen der
gesamtheitlichen Planungen zum ,Quellenpark’ aus Ende der 90er Jahre und dem dazu-
gehdrigen Verkehrsgutachten ,Krebsschere / Im Schleid” entwickelt. Die ,Nordumgehung*
(L 3008) spielte dabei eine entscheidende Rolle. Uber das heutige Mal3 hinaus sollte sie
alle Verkehre aus den Baugebieten ,Krebsschere” und ,Im Schleid” libernehmen und zum
weiterfiihrenden Verkehrsnetz, vor allem der B 3, fiihren. Die Realisierung des heute vor-
handenen, komfortablen Strecken- und Knotenpunktausbaus basiert auf diesen Grund-
tberlegungen. Die Berechnungsgrundlagen zum ,Quellenpark‘ waren dabei hinsichtlich
der zu erwartenden Arbeitsplétze (ca. 9.000) und Einwohner (ca. 4.000) mit den aktuellen
Ansétzen vergleichbar.

Wie bereits in 1998 wurde die hiermit vorliegenden Verkehrsuntersuchung Uber die Ein-
zelbetrachtung der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere hinaus auf die Ge-
samtentwicklung ,Quellenpark’ ausgeweitet. Ergdnzend wurden die bekannten Plangebie-
te ,Schwimmbad®, ,Quellenpark Siidost” und ,Kurpark West* aufgenommen, um eine fl&-
chendeckende verkehrliche Betrachtung zu erméglichen (Anlage 5).

Als Beurteilungsgrundlage diente das eigens flir das Stadtgebiet entwickelte Verkehrsmo-
dell ,Bad Vilbel’, das aus der Verkehrsdatenbasis Rhein-Main (VDRM) abgeleitet und liber
zahlreiche aktuelle Verkehrszdhlungen im unmittelbaren Planungsraum geeicht und kalib-
riert wurde. Neben den hier im Detail zu betrachtenden Plangebieten kann dadurch eine
gesamtrdumliche Entwicklung berlicksichtigt werden. Der Untersuchungsraum erstreckt
sich dabei auf die stidliche Wetterau zwischen Friedberg und Frankfurt.

Die Fahrtenprognose fiir das Plangebiet der 10. Anderung ,Krebsschere® ergibt durch dif-
ferenzierte Ansétze fiir die unterschiedlichen Nutzungsbereiche ,Wohnen’, ,Gewerbe‘ und
,Flachen fir Gemeinbedarf’' insgesamt rund 3.600 Kfz/24h an einem Normalwerktag
(DTVW), je zur Hélfte im Ziel und Quellverkehr. Bis zu 10 - 15 % hiervon werden in den
Spitzenstunden stattfinden.

Hinzu kommen rund 19.300 Kfz/24h (DTVw) aus den angrenzen den, noch zu entwickeln-
den Fldachen im ,Quellenpark’ sowie rund 6.100 Kfz/24h (DTVw) aus den weiteren stédti-
schen Entwicklungsflachen. Nicht jede dieser induzierten Fahrten wird jedoch das umge-
bende und weiterflihrende Verkehrsnetz zusétzlich belasten. Aufgrund der unterschiedli-
chen Gebietsstrukturen und Nutzungen ist von Verbundeffekten und einem erhéhten Anteil
an Binnenverkehren auszugehen. Zudem werden zahlreiche Fahrten bereits heute das
Verkehrsnetz zu Arbeits- oder Freizeitzwecken nutzen und kiinftig unterbrochen oder neu
orientiert.
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Unter diesen Vorgaben sowie den allgemein zu erwartenden Entwicklungen aus der
VDRM wurde das Verkehrsmodell ,Bad Vilbel’ in ein Prognose-Szenario mit Horizont
2030/35 liberfiihrt. Die Ergebnisse zeigen, dass die Konzeption und Dimensionierung der
,Nordumgehung* (L 3008) auch dem hier prognostizierten Prognose-Szenario angemes-
sen ist. Die kiinftigen Verkehre kénnen von den Strecken und Knotenpunkten in ,befriedi-
gender” Weise (QSV = C) aufgenommen und lber die B 3 abgewickelt werden. Die
Schnittstellen im weiteren Verlauf der L 3008 mit der Anbindung Massenheim im Westen
und der Kreuzung Friedberger Stral3e weisen mit ihren geringeren Querschnitten immer
noch mindestens ,ausreichende” Verkehrsablédufe (QSV = D) auf. Einher gehen diese Er-
gebnisse mit deutlich erkennbaren Verdrédngungseffekten. Durch die Zunahme an értlichen
Verkehren verdndert sich die Grundbelastung auf dem vorhandenen Verkehrsnetz. Regio-
nale und (iberregionale Verkehre sind dann nur noch im Umfang vorhandener Kapazitéts-
reserven moglich. Dartiber hinaus findet eine Verteilung auf das weiterrdumige Verkehrs-
netz statt.

Die Effekte auf der Homburger Stral8e sind mit denen auf der L 3008 vergleichbar, auch
wenn sich hier der Anteil an Durchgangsverkehren geringer darstellt. Die Nutzung durch
innerstadtische Verkehre, hierzu sind kiinftig auch die Plangebiete zu zéhlen, wird an-
teilsméRig deutlich zunehmen. Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit ergibt trotz der
prognostizierten Mehrbelastungen von 20 - 30 % an allen Knotenpunkten mindestens
,ausreichende® Verkehrsqualititen (QSV = D) mit entsprechenden Kapazitétsreserven.
Durch die Vielzahl an Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen sind gegenseitige Beein-
flussungen jedoch nicht grundsétzlich auszuschlieBen. In den Spitzenzeiten werden
dadurch zeitweise die natiirlichen Belastungsgrenzen des Streckenzuges erreicht. Mégli-
che MaBnahmen zur Optimierung der Verkehrsabldufe wie eine verkehrsabhéngige und
untereinander koordinierte Steuerung der Lichtsignalanlagen wurden beschrieben und
kénnen je nach Bedarf umgesetzt werden.

Zusammenfassend zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass die verkehrliche Erschlie-
Bung fiir den Bebauungsplan ,Krebsschere® (10. Anderung) ebenso wie fiir die umliegen-
den Plangebiete durch den bereits realisierten Ausbau der ,Nordumgehung* (L 3008) so-
wie die ergdnzenden Anbindungspunkte an der Homburger Stral3e auch in Zukunft gesi-
chert ist.™

Die 12. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* fiihrt zu keinen wesentlichen Veréande-
rungen in Bezug auf die verkehrlichen Belange. Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung zur
10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® sind weiterhin guiltig.

16 Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAaumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet in Teilbereichen eines Bombenabwurfgebietes und im Bereich von
ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundsatzlich ausgegangen werden. Durch die Firma KMB Kampfmittelbergung GmbH,
Laatzen, erfolgte die Durchfihrung der EDV-gestitzten Oberflachendetektion mit anschlielen-
der punktueller Bergung der Verdachtsmomente fiir ein Grof3teil der Baugebiete ,Krebsschere*
und ,Im Schleid” (siehe Abbildung 26).* Es wurden 430.000 m? mit EDV-gestltzten Sondensys-
temen detektiert. Wahrend der anschlieBenden Uberpriifung der ausgewerteten Verdachtsmo-
mente wurden vermutete Kampfmittel freigelegt, identifiziert, gerdumt und dokumentiert. Des
Weiteren wurden sonstige Storkérper dokumentiert, beseitigt und zentral gesammelt. Die Firma
KMB Kampfmittelbergung GmbH versichert, dass die kontrollierten Flachen/Massen/Bereiche
entsprechend dem Stand der Technik und der speziellen Aufgabenstellung und Beauftragung
durch den Auftraggeber frei von Bombenblindgangern/Kampfmitteln sind.
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Abbildung 26:

Kampfmittelsondierung in den Baugebieten , Krebsschere* und , Im Schleid“*
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