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A Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 4
(gem. § 4 BauNVO)

Zulassig sind:

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

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur sportliche Zwecke,
2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig sind:

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

Tankstellen.

ok~

2 MaB der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Zahl der Geschosse betragt zwingend 11+D.
Die maximal zuléssige Firsthdhe betragt 12,0 m. Die Firsthdhe wird in der Mitte der StraBenfas-

sade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Gebaude liegende Hbhe der StraBenachse
der privaten ErschlieBungsstraBe.

2.2  Allgemeine Wohngebiete WA 2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Zahl der Geschosse betragt zwingend lIl.

Die maximal zulassige Firsthéhe betréagt 11,0 m. Die Firsthéhe wird in der Mitte der StraBenfas-

sade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Gebaude liegende Héhe der StraBenachse
der privaten ErschlieBungsstraBe.

2.3  Allgemeine Wohngebiete WA 3
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5.

Die zulassige Zahl der Geschosse betragt zwingend lll.
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Die maximal zuléssige Firsthdhe betragt 11,0 m. Die Firsthdhe wird in der Mitte der StraBenfas-
sade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Gebaude liegende Hb6he der StraBenachse
der privaten ErschlieBungsstraBe.

2.4  Allgemeine Wohngebiete WA 4
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Zahl der Geschosse betragt zwingend lll.

Die maximal zuléssige Firsthdhe betragt 11,0 m. Die Firsthdhe wird in der Mitte der StraBenfas-
sade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Gebaude liegende Hbhe der StraBenachse
der privaten ErschlieBungsstraBe.

3 Bauweise sowie liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstlicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise
(gem. § 22 BauNVO)

3.1.1 Aligemeine Wohngebiete WA 1

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise ist gem. § 22
(4) BauNVO i.V.m. § 6 HBO auf maximal einer Grundstlicksseite eine Abstandsflache von min-
destens 3,75 m zum Nachbargrundstick unabhangig von der ihr zugrunde liegenden
Wandhéhe zuléssig.

Es sind nur Doppelh&user zuléssig.

3.1.2 Aligemeine Wohngebiete WA 2 - WA 4
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind nur Hausgruppen zuléssig.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(gem. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze und Flachen fur Garagen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind in den Uberbaubaren und in den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig.

Garagen sind nur in den daflr festgesetzten Flachen zulassig.

5 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.
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6 Sonstige Festsetzungen

6.1 Flhrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung von Versorgungsleitungen, insbesondere von Telefonleitungen, darf im gesam-
ten Geltungsbereich nur unterirdisch erfolgen.

6.2 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

(§ 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind auf 100 % der Dachflachen der Doppelhduser Anlagen

zur Verwendung der Sonnenergie inklusive der fir deren Inbetriebnahme notwendigen Leitun-
gen und Anschlisse zu installieren und zu betreiben.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB in Verbindung mit § 3 (4) und § 5 HENatG)

7.1 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen
7.1.1 Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 4

Es wird festgesetzt:

e 80 % der nicht Uberbauten Flache ist gartnerisch zu gestalten.

e Zusétzlich ist je 100 m2 gartnerisch gestalteter Flache 1 Baum Il WO nach Vor-
schlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu
bepflanzen.

e Mdillbehélter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und mit Rankpflanzen
zu bepflanzen.

7.1.2 Dachbegriinung

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sind die Dachflachen zu 100 % zu-
mindest extensiv zu begrinen.
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B Satzung Uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (3) + (4) HBO)
1 Gestaltung von Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen nach ihrem Standort und dem Gebietscharakter, der sich
aus der Definition der jeweils rechtskraftigen Baunutzungsverordnung ergibt, wird in der jeweils
glltigen Gestaltungssatzung der Stadt Bad Vilbel geregelt. Gestaltungsvorschriften ergeben
sich aus der Anlage 2 der Satzung.

2 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder &hnlichem luft- oder wasserdurchlassigem
Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Untergrund herzustellen.

Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten Baumen und Strauchern zu umpflanzen. Fir je 5
Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m
Hohe) in einer unbefestigten Baumscheibe von ca. 5 m? zu pflanzen und dauernd zu unterhal-
ten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgit-
ter, vorzusehen.

Stellplatze fur Fahrrader ab 5 Fahrradern sollen mit Rahmensicherung ausgestattet werden.

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

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil C: Hinweise).
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C Hinweise

1 Vorschlagslisten fiir Gehoélzarten/-sorten

1.1 GroBkronige Baume

(I Wuchsordnung)

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum

Fraxinus excelsior “Westhof’s Glorie”

1.2 Mittelkronige Baume

(I Wuchsordnung)
Prunus avium

Prunus “avium Plena”
Carpinus betulus

1.3 Obstbaume Hochstamm

Apfel

Anhalter

Ananas-Renette Jakob

Baumanns Renette

Brettacher

Cox Orange Renette

Danziger Kantapfel (Roter Kardinal)
DlUImener Rosenapfel

Geflammter Kardinal (Herrenapfel)
Geheimrat Oldenburg

Gelber Edelapfel (= Zitronenapfel)
Gloster

Goldparméne

Goldrenette von Blenheim
Grahams Jubildum

Graue Franzdsische Renette
Gravensteiner

Birnen

Alexander Lucas
Blumbachs Butterbirne
Clapps Liebling

Diels Butterbirne

Gellerts Butterbirne

Gréfin von Paris

Gute Graue

Gute Luise von Avranches

Zwetschen, Pflaumen, Mirabellen
Anna Spath

Auerbacher

Bahler Friihzwetsche

Ersinger Frihzwetsche

Graf Althans

Kirschen
Bittners Rote Knorpelkirsche
Dénnissens gelbe Knorpelkirsche

Quercus robur
Salix alba “Liempde”
Tilia cordata

Quercus robur “Fastigiata”

Tilia cordata “Greenspire”

Aesculus hippocstanum “Baumannii”
Betula nigra

Hammeldeinchen

Lebel

James Grieve

Kaiser Wilhelm

Kanada-Renette

Landsberger Renette

Minister von Hammerstein
Rheinischer Bohnapfel (Bohnapfel)
Rote Sternrenette

Roter Boskoop

Roter Eiserapfel

Roter Trierer Weinapfel
Schafsnase (Rheinische Schafsnase)
Schdner von Boskoop

Schéner von Nordhausen

WeiBer Klarapfel (= Haferapfel)

Hofratsbirne

Kdstliche von Charneux
Madame Verté
Mollebusch

Neue Poiteau
Pastorenbirne
Vereinsdechantbirne

GroBe Grine Reneklode
Hauszwetsche (in Typen)
Koénigin Viktoria
Nancymirabelle
Ontariopflaume

Koburger Mai-Herzkirsche
Lauermannkirsche
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GroBe PrinzeBkirsche

GroBer Gobet

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Frihe

Sonstige
Speierling

1.4 Straucher

Cornus alba

Cornus mas

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

Rosa arvensis

Rosa canina

1.5 Geschnittene Hecken

Berberis thunbergii (grinlaubig)
Berberis vulgaris

Buxus sempervirens

Carpinus betulus

Far die PflanzgréBen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen MindestgréBen

dar:

e  GroBkronige Baume | WO
e Mittelkronige Baume Il WO
e Kleinstraucher

e  GroBstraucher

Ochsenherzkirsche

Rote Knorpelkirsche
Schattenmorelle

Schneiders spéate Knorpelkirsche
SiBe Frihweichsel

WalnuB

Rosa gallica

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix purpurea
Syringa vulgaris
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Crataegus spec.
Ligustrum vulgare ” Atrovirens”
Taxus baccata

4xvmDB STU 18/20
4xvmDB STU 16/18
3 xvmB 80/100
3 xvmB 125/150

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmalbehérde mit Hin-
weis auf § 20 HDSchG, anzuzeigen.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

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

Das Planungsgebiet liegt in der Zone | des ,Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks* (Verord-
nung vom 7.2.1929). Danach sind Bohrungen und Aufgrabungen Gber 5 m Tiefe genehmi-
gungspflichtig. Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

5 Belange des Schienenverkehrs

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer
Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizini-
schen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu
rechnen. Wahrend der BaumaBnahmen auf dem Gleiskérper wird z.B. mit Gleisbaumaschinen
gearbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahn-
betrieb Tyfone oder Signalhérner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf
SchutzmaBnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG weder vom Antragssteller noch des-
sen Rechtsnachfolger geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt
den Anliegern, fir SchutzmaBnahmen zu sorgen.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Néhe der Bahn (z.B. Be-
leuchtung von Parkplatzen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) ist darauf zu
achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in unmittelbarer Nahe zu einer Oberlei-
tungsanlage der DB Services Immobilien GmbH. Auf die ausdriicklichen Gefahren durch die
15.000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestim-
men wird hingewiesen.

6 Bergbau

Das Plangebiet wird von zwei Bergwerksfeldern (Kohlensaure) tUberdeckt.
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D Begriindung

Sémtliche Textteile der Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die
fir den Geltungsbereich der 4. Anderung relevant sind, wurden unverédndert (ibernommen. Sie
sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit kursiv gedruckt.

1 Anlass und Aufgabenstellung

Anlass zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® ist das geplante Vorhaben der Bi-
en-Zenker-AG der Errichtung von 4 Doppelhdusern im Energie-Plus-Standard und 8 Reihen-
h&usern im Niedrig-Energie-Standard im Wohngebiet WA 5 des Bebauungsplans ,Krebssche-
re“. Die Verwirklichung des geplanten Vorhabens macht eine Anderung der derzeit im Plange-
biet geltenden 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® u.a. im Hinblick auf die Lage
und GréBe der Baufenster, die Bauweise sowie die Flachen fur Stellplatze und Garagen erfor-
derlich. Die 4. Anderung verfolgt weiterhin die Zielsetzung des Bebauungsplans ,Krebsschere®,
den Bedarf an Wohnbauflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels zu decken. Die Grundzlige der Pla-
nung werden daher nicht berihrt.

Die Bebauungsplananderung erfolgt gem. § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan
auf der Grundlage eines vom Vorhabenstrager entwickelten Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(VEP), der mit dem Satzungsbeschluss Bestandteil des Bebauungsplans wird (s. Anlage 1). Im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird zwischen der Stadt Bad Vilbel und dem
Vorhabenstrager ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet hat eine GréBe von 4.194 m? (0,42 ha) und liegt am nordwestlichen Rand der
Kernstadt von Bad Vilbel. Im Norden, Osten und Westen wird es durch freie Feldflur bzw. land-
wirtschaftlich und gartnerisch genutzte Flachen begrenzt. Im Siden grenzt das Plangebiet an
das Wohngebiet an der Petterweiler StraB3e an.

Abbildung 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplané‘mderungi
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Abbildung 2: Lage des Anderungsbereichs im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Krebsschere”

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-
Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getretenen ist, ist die Stadt Bad Vilbel als Mittelzentrum
im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe Wirtschaftskraft, einen vielféltigen
Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen und wissenschaftlichen Be-
reich 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 vorzusehen.

Das Plangebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache geplant gekenn-
zeichnet. Damit entspricht das geplante Vorhaben den Festlegungen des Regionalen Flachen-
nutzungsplans.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hat in ihrer Sitzung am 15.05.2012 die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 Abs. 1 BauGB zur 4. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Krebsschere” beschlossen.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, erfolgt die 4. Anderung des Bebauungs-
plans ,Krebsschere” im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.

Die o6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 04.06.2012 bis 06.07.2012
statt, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB in der Zeit vom 16.05.2012 bis 29.06.2012.

5 Gewahrleistung des Sicherungszieles nach § 13 Abs. 1 BauGB

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* wird die Zuldssigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorberei-
tet oder begriindet.

Des Weiteren werden durch die 4. Anderung keine Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt. Das nachstgelegene Schutzgebiet befindet sich
ca. 2 km nordéstlich des Plangebietes (Europaisches Vogelschutzgebiet Wetterau; GréBe:
16.093 ha). Dieses Schutzgebiet ist das bedeutendste hessische Brutgebiet fiir Wasser-, Wat-
und Wiesenvdgel. Das Entwicklungsziel des Gebietes ist der Erhalt und die Verbesserung der
offenen, meist wassergepragten Lebensrdume, insbesondere durch die Sicherung und Foérde-
rung der extensiven Griinlandbewirtschaftung. Des Weiteren befindet sich ca. 2,3 km stddstlich
des Plangebietes das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH) Berger Warte (GréBe: 29 ha). Der
Schutzzweck besteht darin, die im Gebiet befindlichen Pflanzen, Tiere und Lebensraume zu er-
halten. Das Landschaftsbild ist gepragt durch Wiesen mit alten Obstbaumen. Im Gebiet lebende
schltzenswerte Tiere sind die Zauneidechse, der Grasfrosch, die Weinbergschnecke und der
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Neuntéter. Die Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke der beiden Schutzgebiete werden durch die
4. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” nicht beeintréchtigt, da das Plangebiet in kei-
nem funktionalen Zusammenhang mit diesen steht.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Derzeit im Plangebiet rechtskréftig ist die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* aus
dem Jahr 2003. Fir das Plangebiet setzt diese ein Allgemeines Wohngebiet WA mit einer GRZ
von 0,4, mindestens 2 und maximal 3 Vollgeschossen sowie einer offenen Bauweise fest. Der
Bebauungsplan wurde in Abschnitten zur Rechtskraft gebracht. Fiir den beschriebenen Bereich
erlangte der Bebauungsplan jedoch bislang keine Rechtskraft.

Sudostlich des Plangebietes grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Krebssche-
re* der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Quellenpark Stidost* an. Im nérdlichen Teil-
bereich sieht der Bebauungsplanentwurf einen P+R-Platz sowie ein Mischgebiet vor. Zudem
regelt der Bebauungsplan ,,Quellenpark Stidost* die Verkehrssituation in der Homburger StraBe
und damit auch die potenzielle ErschlieBung des geplanten Vorhabens der Bien-Zenker-AG
neu.

7 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

7.1 Verkehrliche Anbindung

Der Geltungsbereich der 4. Bebauungsplananderung liegt am nérdlichen Ende der Petterweiler
StraBe (s. Abbildung 2). Der Bebauungsplan ,Krebsschere® sieht die ErschlieBung des Ande-
rungsbereichs Uber die Max-Planck-StraBe, die im Rahmen der Vorhabenverwirklichung in ei-
nem Teilabschnitt herzustellen ist. Zuklnftig Gber die Max-Planck-StraBe und die Homburger
StraBe bzw. zum jetzigen Zeitpunkt Uber die Petterweiler StraBe ist das Plangebiet an das 6rtli-
che Verkehrsnetz angebunden. Durch die westlich des Plangebietes gelegene BundesstraBBe B
3, die einen Anschlusspunkt an der Homburger StraBe hat, ist das Plangebiet zudem an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Durch die éstlich des Plangebietes gelegene S-Bahn-Haltestelle der Main-Weser-Bahn ist das
Plangebiet zudem gut mit éffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.

7.2 Grundstiickssituation

Die Grundstiicke des Anderungsbereichs befinden sich im Besitz der Stadt Bad Vilbel. Diese
verduBert die entsprechenden Flachen an eine Beteiligungsgesellschaft der Bien-Zenker AG.

7.3 Bebauung

Das Plangebiet selbst ist unbebaut. Stdlich schlieBt das Wohngebiet beidseits der Petterweiler
StraBe an. Dieses ist im Wesentlichen durch freistehende Einfamilienhduser, Doppelhauser und
Reihenhauser gepragt.

7.4 Nutzung

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes befinden sich derzeit Kleingarten. Der Ubrige Teil-
bereich ist landwirtschaftlich genutzt.
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8 Bestandsdarstellung und Bewertung der landschaftlichen Situation zum Zeit-
punkt der 2. Anderung

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur landschaftlichen Situation und Bewertung, zu den Konflik-
ten und Zielvorstellungen bzw. AusgleichsmalBBnahmen stellen einen Auszug aus dem geson-
derten landschaftsplanerischen Fachbeitrag ("Grinordnungsplan Krebsschere — Erlduterungs-
bericht” 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 StraBenbaumafBnahme wurde bislang vom Amt fir StraBen- und
Verkehrswesen GieBen (heute Gelnhausen) vorangetrieben, weswegen bereits 1990 eine "UVS
zur geplanten L 3008, Umgehung Bad Vilbel/Massenheim” erstellt wurde. Um auch im Rahmen
der Bauleitplanung flir das Plangebiet Krebsschere die von einem StraBenbauvorhaben dieser
Bedeutung ausgehenden spezifische Beeintrdchtigungen geblihrend zu berticksichtigen, 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” Beriicksichtigung.

8.1 Bestandsdarstellung
8.1.1 Biotop- und Nutzungstypen

Wie Abbildung 4 in Anlehnung an den Bestandsplan (s. Abbildung 6) 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 Kleingdrten und teilweise intensiv genutzte Streuobstwie-
sen, von denen eine besonders groBe ganz im Westen des Untersuchungsgebietes liegt.

Die umfangreichen Ruderalfluren befinden sich meist entlang der StraBen- und Schienenfla-
chen, die selbst auch einen nicht unerheblichen Fldchenanteil ausmachen. Dabei zerschneidet
die Trasse der B 3 das Gebiet in std-nédrdlicher Richtung. Biologisch-6kologisch interessante
Fldchen stellen vorwiegend die vergleichsweise sehr geringen Fldchenanteile an Feldgehdlzen
und Hecken bzw. die verbuschenden Streuobstbestdnde dar.

Die Nutzung der angrenzenden Bereiche wird westlich und nérdlich des Planungsgebietes
ebenfalls von Ackerbaufldchen dominiert, hingegen das Gebiet im Siden an die gegenwdrtige
Bebauung anschlieBt und im Osten von den Bahngleisen begrenzt wird.

8.1.2 Geodkologische Situation

Geologie/Geomorphologie

Die relativ ebene bis leicht wellige Landschaft féllt insgesamt von etwa 160 m im Nordwesten
bis auf 110 m im Sddosten ab. Im Untersuchungsgebiet werden die &lteren Festgesteine mehr
oder weniger oberfldchennah von méchtigen tertidren und/oder pleistozdnen Lockersedimenten
Uberlagert. Dabei sind vor allem die quartéren bis zu 10m méchtigen LéBablagerungen, die den
weitaus gréBten Fldchenanteil einnehmen, gebietscharakteristisch.
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Krebsschere - Biotop-/Nutzungstypen - Bestand
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Abbildung 4: Balkendiagramm Bestand (aktualisiert geméaB Geltungsbereich 1. Anderung Krebsschere)

Boden

Entsprechend dieser geologischen Situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
vorwiegend aus L6Blehm (ber 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 7).

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

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

Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter finden sich nahezu ausschlieBlich im 6stlich,
auBerhalb des Untersuchungsgebietes anstehenden Rotliegenden des sogenannten Bad Vilbe-
ler Horstes. Im Untersuchungsgebiet selbst finden sich keine unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten bedeutenden Grundwasservorkommen.

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 tiber den dor-
tigen groBen Ackerfldchen durch eine vergleichsweise hohe thermische Aufheizung am Tag
und eine starke nachtlich Abkihlung Kaltluft, die dem Relief folgend (iber das Gebiet der Krebs-
schere Richtung Bad Vilbel abflieBt.

Potentielle nattirliche Vegetation
Das Planungsgebiet wirde groBflachig und relativ einheitlich von einem "Typischen Perlgras
Buchenwald" bewachsen; in der Baumschicht wédren neben der vorherrschenden Rotbuche
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(Fagus sylvatica) einzelne Trauben Eichen (Quercus petraea) und Hainbuchen (Carpinus
betulus) beigemischt.

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-
prdgt ist. Eine reichhaltige, flichenhaft ausgebildete Ackerbegleitflora fehlt dementsprechend.

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

Hackfruchtdcker sind im Untersuchungsgebiet flichenméBig geringer vertreten, weisen aber ei-
ne gréBere Artenzahl von Wildkrdutern als die Halmfruchtédcker auf. Hier treten zu den o. g. Ar-
ten der Getreidefelder ausgesprochen stickstoffliebende Pflanzen hinzu. An den Ackerrdndern
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.

Gehélzstrukturen

Die Anzahl und Fldache 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 flir Vogel-, Sduger- und Insektenarten. Die wenigen verbliebenen,
kleinfldchigen Streuobstbrachen sind aufgrund der intensiven Dingung auf den benachbarten
Ackern stark eutrophiert; zudem sind fast alle Parzellen heute ruderalisiert.

Auf den einzelnen Fldchen sind sowohl Arten der einjédhrigen als auch der ausdauernden
Ruderalfluren anzutreffen. Der Eutrophierungszeiger Brennessel (Urtica dioica) ist h&ufig 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
mehrjdhrigen 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 Gehdlzarten wie WeiBdorn (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 Feldgehdlzes erfllt.
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Ausschnitt aus der Bodenkarte Hessen 1: 25.000

Blatt 5818 Frankfurt a.M. Ost,Hrsg: Hessisches Landesamt
Legende fiir Bodenforschung, Wiesbaden 1979
27 Parabraunerde, 30-80 cm uL
28 Parabraunerde, 60-100 cm IU-utL
29 Parabraunerde, 80-130 cm IU-utL
31 Tschernosem-Parabraunerde, 80-100 cm IU-utL
32 Tschernosem-Parabraunerde, 100-150 cm IU-utL
35 Pseudogley-Parabraunerde, 95-150 cm U-tL
38 Kolluvium, >150 cm, IU-uL

Abbildung 7: Im Plangebiet verbreitete Bodenarten / -typen

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

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

Ruderalflachen

Die ungelenkte, d.h. vom Menschen unbeeinflusste Sukzession auf freigelegten Bdden beginnt
mit den einjdhrigen Ruderalfluren und geht iber ausdauernde Ruderalfluren, Gebulschbrachen
und verschiedene Vorwaldstadien zum Wald.

Im intensiv landwirtschaftlich genutzten Untersuchungsgebiet gibt es nur an wenigen Stellen
wie z.B. an ehemaligen Mist-Lagerplédtzen, Ackerrandbrachen, Erosionsrinnen nach Starknie-
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derschldgen oder aufgelassenen Ribenmieten einjdhrige Ruderalfluren; diese sind jedoch in
der Regel durch Dinger- und Pestizideinschwemmungen stark beeintrachtigt.

Der 6kologische Stellenwert der einjdhrigen Ruderal-Fluren des Untersuchungsgebietes ergibt
sich neben der Bedeutung als Nahrungshabitat fir Vogelarten der Feldflur u.a. auch aus der
Tatsache, dass beispielsweise die Gdnsemalven-Fluren im Rlickgang 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
nitrophilen Hochstauden sind beispielsweise entlang der ca. 2 m breiten Graben und des Bahn-
dammes die Brennessel und die Goldrute bestandsbildend. Kleinflachige bzw. saumférmige
Ausprdgungen von ausdauernden Ruderalfluren findet man hdufig an Zdunen und um Bdume
herum in den Ortslagen und in den Kleingérten sowie um die Fundamente der Hochspan-
nungsmasten inmitten der Acker.

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.

Streuobstbestédnde

Gerade die wenigen verbliebenen, kleinfldchigen Streuobstbrachen besitzen eine wichtige 6ko-
logische Funktion fiir die Fauna. Mehr als 130 dieser Hochstdmme sind Apfelsorten, die mit vo-
rangeschrittenem Alter Naturhéhlen, bedeutende Bruthéhlen fiir spezialisierte Vbgel, Sduger
und Insekten bilden. Einzelne Hochstdmme weisen heute bis zu finf Hbhlen 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 fir die Greifvégel 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, gefdhrdet), 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 prdsent. Diese
Fldache hat somit eine herausragende Bedeutung als Brut-, Nahrungs- und Rlickzugshabitat fir
die Fauna des Untersuchungsgebietes, wenn man bedenkt, dass die ndchstgelegene, ver-
gleichbare Ruickzugsstruktur 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 Ackerfldchen 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.

Ruderalfluren

Besondere Bedeutung kommt im Weiteren den ausdauernden Ruderalfluren fir die Fauna des
Untersuchungsgebietes zu. Die wenigen Ruderalfluren in der freien Feldflur besitzen wichtige
Funktionen als Brut-, Nahrungs- und Deckungsraum fir 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
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sie in den Feldern neben den Wegrainen fast zu den einzigen Nahrungsquellen blitensuchen-
der Insekten.

Landschaftsbild

Das Bild der Landschaft, hier im Siedlungsrandbereich von Bad Vilbel, wird in erster Linie von
den monostrukturierten, intensiv genutzten, groBflachigen 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 Ostliche 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 Wohnhéduser des neuen Baugebietes Dortelweil-West.

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

8.2  Bewertung der Landschaftsfaktoren

Flora und Fauna

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

Die Obstwiesen sind insgesamt betrachtet als nahezu einzige Rickzugsmdglichkeit fir 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 gréBere Teil wird jedoch
als Kleingdrten 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 &kologischen Wert fiir Végel und Insekten.

Die Ackerfldchen, die den weitaus gréBten Teil des Untersuchungsgebietes bilden, kénnen un-
ter biologisch-6kologischen Gesichtspunkten aufgrund ihrer Strukturarmut, des Dinger- und
Pestizideinsatzes sowie des mangelhaften Fruchtfolgewechsels nur gering bewertet werden.

Grundsétzlich ist im gesamten Planungsgebiet davon auszugehen, dass die schmalen Gehdlze,
Brachen und Ruderalfluren aufgrund ihrer langen Grenzlinien erheblich durch Dinger- und
Pestizideintrdge aus der angrenzenden intensiven Ackernutzung sowie durch Spritzmittel zur
Wildkrduterbeseitigung entlang der Gleise belastet sind. Durch Artenausfall und toxische Belas-
tung vermindert sich damit der dkologische Wert dieser bereits meist isolierten Lebensrdume
weiterhin.

Hydrogeologie

Die gesamte Fldche der "Krebsschere" gehdrt zum Heilquellenschutzgebiet Zone 3b der
Hassia-Quelle. Dennoch kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geologie und Hydrogeo-
logie des Untersuchungsgebietes (s. Abbildung 8) und seiner Umgebung und auf Basis der ak-
tuellen Baugrunduntersuchungen (s.u.) eine Gefdhrdung im Zuge der Bebauung des Gebietes
Krebsschere  ausgeschlossen  werden, da die das Mineralwasser liefernden
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Kluftgrundwasserleiter sehr tief und vor allem weiter éstlich liegen und durch wasserundurch-

ldssige tertidre Deckschichten und die méachtigen quartdren Lockersedimente wirkungsvoll ab-
gesichert sind.

Ausschnitt aus der Hydrogeologischen Karte Hessen 1: 50.000
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Abbildung 8: Hydrogeologie
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Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte des UvF 1: 30.000

Klimaodkologische Situation im Ausgleichsraum
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Abbildung 9: Klima

Ausschnitt aus der Legende der Klimafunktionskarte des UvF 1994

Boden

Die Parabraunerden des Untersuchungsgebietes werden grundsétzlich als "sehr gut" hinsicht-
lich ihrer ackerbaulichen Eignung eingeschétzt und sind auch fir Sonderkulturen geeignet. Be-
kanntermafBen zdhlen 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 Bdden 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 fir Bad Vilbel in seinen gegenwdértigen
Grenzen als auch fiir das geplante Baugebiet Krebsschere deutlich vermindert.

Auch ohne diese geplanten Baugebiete hat die (ber den Ackerfldchen gebildete Kaltluft kaum
eine wesentliche Bedeutung fir die bioklimatisch belasteten Rdume von Bad Vilbel, da sie zum
einen am ndrdlichen 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 (s. Abbildung 9).

Landschaftsbild

Wie oben erldutert, wird das Bild der Landschaft im Plangebiet in erster Linie von den mono-
strukturierten, intensiv genutzten, groBflachigen 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 offen Feld.
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8.3  Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturrdumlicher Sicht

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

1. Die Versiegelung von vormals offenen Bbden fihrt zur Beschleunigung des Oberflédchen-
abflusses und zur Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

2. Es geht - wiewohl sehr stark anthropogen lberprégter - natirlicher Lebensraum fir Pflan-
zen und Tiere verloren.

3. Es werden nach § 15 d HENatG geschltzte Lebensrdume in Anspruch genommen.

4. Das hohe natirliche Ertragspotential der Béden fiir die ackerbauliche Nutzung geht verlo-
ren.

5. Die bioklimatisch gtinstige Funktion der Ackerfldchen als Kaltluftentstehungsfldchen wird
durch Uberbauung unglnstig verédndert.

6. Die UmgehungsstralBBe zerschneidet einen vormals unzerschnittenen Lebensraum.
7. Die Intensiv genutzte Kulturlandschaft wird durch intensive Bebauung (iberpréagt.

In Kapitel 11.10.3 und 11.10.4 der Begriindung der 2. Bebauungsplandnderung werden die
von der geplanten Bebauung ausgehenden Beeintrdchtigungen qualitativ und quantitativ de-
tailliert erldutert und den vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungs- bzw. den Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen gegeniber gestellt.

Artenschutzbelange werden durch die 4. Anderung nicht beriihrt.

9 Planerische Zielsetzung der 4. Anderung

Die planerische Zielsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* ist die
Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur Verwirklichung eines energetisch inno-
vativen Vorzeigeprojektes der Bien-Zenker-AG im Baugebiet ,Krebsschere®. Innerhalb des
Geltungsbereiches der 4. Bebauungsplananderung sollen 4 Doppelh&duser im Energie-Plus-
Standard sowie 8 Reihenh&user im Niedrig-Energie-Standard errichtet werden. Zur Verwirk-
lichung dieses Vorhabens missen u.a. die Festsetzungen der derzeit glltigen 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Krebsschere* zur Lage und GrdBe der Baufenster, zur Bauweise so-
wie zu den Flachen fiir Stellplatze und Garagen an die speziellen Erfordernisse des Innova-
tionsprojektes angepasst werden. Daher erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Durch die Anderungen werden die Grundzige der Planung nicht berthrt.
Die 4. Anderung verfolgt weiterhin das grundlegende Ziel des Bebauungsplans ,Krebssche-
re“, den Bedarf an Wohnbauflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels zu decken.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1  Art der baulichen Nutzung

Der zukdnftigen Nutzung entsprechend, wird fiir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
WA festgesetzt.

Die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe sind nur ausnahmsweise zuldssig. Damit soll sichergestellt werden, dass
derartige Vorhaben sich vorwiegend in dem im Bebauungsplan ,Krebsschere” extra ausge-
wiesenen Mischgebiet ansiedeln, d.h. die Erteilung der Ausnahmegenehmigung sollte erst
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dann erfolgen, wenn das Mischgebiet eine stabile Struktur stddtebaulicher Nutzungsmi-
schung erreicht hat. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes WA wird der Ver-
such unternommen, die Wohnfunktion stérker in den Vordergrund treten zu lassen und die
mdglichen Stérquellen auszuschlieBen bzw. in das angrenzende Mischgebiet zu verweisen.
Dennoch hat sich die Stadt klar dafir entschieden, das Wohngebiet nicht im Sinne eines rei-
nen Wohngebietes zu entwickeln, obgleich Tendenzen in diese Richtung erkennbar werden.

10.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 durch Festsetzung
nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet. Als Grundflachenzahl wird die in Allgemeinen Wohnge-
bieten zulassige Obergrenze gemaB § 17 BauNVO gewahlt. Hierdurch soll einer angemes-
senen Verdichtung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen
werden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 eine Grundflachenzahl von 0,5 und im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 4 eine Grundflachenzahl von 0,4. Damit wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 3
die gem. § 17 BauNVO zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl um 0,1 Uberschritten.
Aufgrund des Bezugs zu einem konkreten Vorhaben besteht gem. § 12 (3) BauGB im Rah-
men der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine Bindung an die Fest-
setzungsmdoglichkeiten der BauNVO zu Art und MaB der baulichen Nutzung. Zur Verwirkli-
chung des geplanten Vorhabens der Bien-Zenker AG wird davon Gebrauch gemacht. Eine
Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
erfolgt nicht. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden nicht hervorgerufen. Offentli-
che Belange stehen dieser Uberschreitung nicht entgegen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahlen entspricht in ihrem MaB einer reihenhaustypischen
Verdichtung. Die in diesen Wohngebieten nach dem VEP vorgesehene Reihenhausbebau-
ung erreicht durch die geringe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke fiir die beiden Reihen-
endhduser in ihrer Gesamtheit eine faktische GRZ von 0,33.

Ferner ist nach dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Ballungs-
raums Frankfurt/Rhein-Main ein ausreichendes Wohnungsangebot durch Ausweisung von
Wohnbaugebieten vorrangig in zentralen Lagen sowie an den Haltepunkten insbesondere
des schienengebundenen OPNV vorzusehen. Eine umweltvertrégliche und den Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht werdende hohe bauliche Dichte von
Wohngebieten in der Nahe des Bad Vilbeler Bahnhofs ist daher im Sinne der regionalplane-
rischen Vorgaben.

Die Baukérperfestsetzungen des Bebauungsplanes werden Uber die Festsetzung der zwin-
genden Zahl der Geschosse sowie der maximalen Firsthdhe erreicht. Die angegebenen
Hohen beziehen sich auf die davorliegende private ErschlieBungsstraBe und dort auf die
senkrecht zur MeBstelle vorhandene tatsachliche StraBenachsenhdhe.

10.3 Bauweise sowie Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
10.3.1 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um ent-
sprechend dem geplanten Vorhaben zu ermdglichen, dass die Doppelh&user die gem. § 6
(5) HBO erforderliche Mindestabstandsflache von 0,4 H auf einer Grundstlicksseite unter-
schreiten darfen.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 wird die offene Bauweise festge-
setzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind entsprechend dem Vorhaben nur Doppelhduser
zulassig, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 nur Hausgruppen.

10.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

10.4 Stellplatze und Flachen fur Garagen

Um eine flexible Anordnung der Stellpldtze auf dem Baugrundstiick zu ermdglichen, sind
Stellplatze sowohl in den Uberbaubaren, als auch in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksfla-
chen zuléssig. Garagen sind dagegen nur in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

10.5 Verkehrsflachen
Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber festgesetzte PrivatstraBBen.

10.6 Sonstige Festsetzungen
10.6.1 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Versorgungs-, hier im Besonderen Telefonleitungen, dlirfen im gesamten Planungsgebiet nur
unterirdisch verlegt und geftihrt werden. Jedwede oberirdische Flihrung von Versorgungslei-
tungen widerspricht der stddtebaulichen Zielsetzung einer rdumlich geordneten und auf einer
qualitativ hochwertigen Freiraumgestaltung aufbauenden Stadtgestalt. Dies gilt fir die Lei-
tungen an sich ebenso wie fir die daftir notwendigen Masten. Desweiteren erschwert eine
oberirdische Leitungsfiihrung die zentrale landschaftsplanerische Zielsetzung, im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Krebsschere“ umfangreiche Griinstrukturen aufzubauen, da
der Luftraum fdr die Leitungen freigehalten werden mdsste. Durch die zwangsléufig fldchen-
hafte Ausdehnung eines oberirdischen Versorgungsnetzes wird die Umsetzung eines zu-
sammenhédngenden Freifldchen- und Landschaftsgestaltungskonzeptes als stadtplanerische
Grundlage der Gebietsentwicklung nahezu unmdglich gemacht.

10.6.2 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Im Hinblick auf die Errichtung von 4 Doppelhdusern im Energie-Plus-Standard wird festge-
setzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf 100 % der Dachflachen Anlagen zur Ver-
wendung der Sonnenergie inklusive der fir deren Inbetriebnahme notwendigen Leitungen
und Anschlisse zu installieren sind. Damit wird zum einen dem Planungsbelang des § 1 (6)
Nr. 7 f BauGB Rechnung getragen, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie im Rahmen der Planaufstellung zu bericksichtigen. Zum
anderen findet die im Rahmen der BauGB-Novelle 2011 in § 1 (5) S. 2 im BauGB verankerte
erweiterte Aufgabe der Bauleitplanung Berlicksichtigung, mit der Bauleitplanung dazu beizu-
tragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern.
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Ferner wurde im Rahmen der BauGB-Novelle 2011 unter § 1 a (5) ein neuer Planungs-
grundsatz zum Klimaschutz im BauGB verankert: ,Den Erfordernissen des Klimaschutzes
soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der
Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu bertcksichtigen®. Durch
die Festsetzung auf 100 % der Dachflachen Anlagen zur Verwendung der Sonnenergie in-
klusive der fur deren Inbetriebnahme notwendigen Leitungen und Anschllsse zu installieren
wird dieser Planungsgrundsatz in der vorliegenden Bauleitplanung umgesetzt.

10.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Es werden Festsetzungen fir die Bepflanzung der nicht Gberbauten Flachen der Baugrund-
stlicke gemacht. Auf diese Weise wird insgesamt ein HéchstmaB an Durchgriinung des Ge-
samtgebietes gewdhrleistet. Zudem wird die Grundwasserneubildungsrate geférdert.

Um im Interesse des Bioklimas so viel wie moglich Verdunstungsflachen zu schaffen und zur
Verringerung des Oberflachenabflusses des Regenwassers, sollen die Dachflachen der All-
gemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 zu 100% zumindest extensiv begriint werden
(Festsetzung 7.1.2).

11 ErschlieBung und Versorgung zum Zeitpunkt der 2. Anderung

11.1 Wasserversorgung
(ausgearbeitet vom Ingenieurbliro Pollkldsener)

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplédne Krebsschere / Im Schleid gehéren zur Tiefzone
des st4dtischen Versorgungsgebietes.

In der jlingsten Vergangenheit wurden von den Stadtwerken umfangreiche Erneuerungs-
bzw. ErweiterungsmalBnahmen durchgefihrt.

Als Grundlage diente der Neuordnungsvorschlag ,A“ der generellen Wasserversorgungspla-
nung. Der RP Darmstadt hat mit Schreiben vom 10. Okt. 1979 Az.: V/11-79e 04/01-B dem
Entwurf unter Auflagen zugestimmt.

Fur die Realisierungsabschnitte liegen wasserrechtlich genehmigte Planungen vor.

Die ausgearbeiteten Bebauungspldne sind bereits - wenn auch mit einem etwas anderen
Zuschnitt - Bestandteil der generellen Wasserversorgungsplanung.

Versorgungskonzept

Die Tiefzone beinhaltet den gréBten Versorgungsbereich der Stadt. Sie setzt sich aus dem
tiefliegenden Teil der Kernstadt und den Bereichen Massenheim und Dortelweil zusammen.
Die Baugebiete Krebsschere / Im Schleid sind ihr ebenfalls zugeordnet.

Die Versorgung erfolgt von zwei entgegengesetzt angeordneten Hochbehéltern mit gleicher
Héhenlage (Wasserspiegel 161,75 miNN).

Beide Tiefzonenbehélter werden direkt von der OVAG-Leitung DN 700 mit Wasser beliefert.
Weiterhin ist der HB ,Schanz” (Standort: Dortelweil) an die Falleitung DN 250 vom HB ,Sché-
ferképpel” des Zweckverbandes ,Unteres Niddatal“ angeschlossen. Die Wassermengen aus
der Eigengewinnung werden in den HB Vilbeler Berg geférdert.
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Das Tiefzonengebiet wird von zwei Hauptversorgungsleitungen (Ringleitung) beschickt. Da-
bei verlduft eine Trasse im Westen durch das geplante Baugelédnde und eine im Osten zwi-
schen den beiden Tiefzonenbehdltern. Somit verfiigt die Tiefzone Uber ein sehr engmaschi-
ges Verbundsystem mit einer optimalen Versorgungssicherheit. Innerhalb der Neubaugebie-
te ist jedoch im Zusammenhang mit der ErschlieBung der Ringschluss noch herbeizufihren.

Nennweiten der Hauptleitungen: N 300 bis DN 400
Nutzinhalt HB Vilbeler Berg: 2.000 cbm
Nutzinhalt HB Schanz: 4.000 cbm

Mit der durch die Neubaugebiete flihrenden Hauptversorgungsleitung DN 300 ist eine aus-
reichende Belieferung mit Verbrauchs- und Léschwasser sichergestellt. Die Nutzinhalte der
Behdlter decken auch die Verbrauchsspitzen und den Léschwasserbedarf ab.

Die Leitungstrassierungen und -bemessungen in den Geltungsbereichen der B-Pléne erfol-
gen durch die Fachplanung.

Wasserbedarf

Verbrauchsmengen der Gesamtstadt

1994: 2.134.600 cbm/ad.s. 5.848 cbm/d

1995: 2.075.000 cbm/ad.s. 5.685 cbm/d

1996: 2.100.000 cbm/a d.s. 5.753 cbm/d
1997: 2.377.400 cbm/a d.s. 6.513 cbm/d

Bedarfsdeckung heute

1997: 1.901.600 cbm/a d.s. 5.210 cbm/d Lieferung OVAG
285.800 cbm/a d.s. 738 cbm/ Lieferung Zweckverband
190.000 cbmy/a d.s. 520 cbm/d Eigenférderung

Bedarfsdeckung zukiinftig
Nach den Berechnungen und den Festlegungen in der wasserrechtlich genehmigten Pla-
nung Baugebiet ,West“ betrdgt der durchschnittliche Tagesbedarf:

150 VE x d

Wasserbedarf

Gesamtstadit: gemdn den Vorgaben d.s. 5.800,0 cbm/d

Baugebiet West: gemanB Planung 271.000 com/a  d.s. 742,5 cbm/d

Baugebiet West: 3. Anderung gemanB Planung ds. 22,5cbm/d
150 Ex 150 1/E x d

Baugebiet Krebsschere / Im geméB Planung SMUSI d.s. 646,5cbm/d

Schleid: 4.310 EGW x 150 1/E x d

Baugebiet Auf der Scheer: gemanB Planung d.s. 45,0 cbm/d
300 E+ EGWx 150 1/E x d

Wasserbedarf zuklinftig: 7.256,5 cbm/d

Bedarfsdeckung

Eigengewinnung

Brunnen Hainborn bewilligt 300.000 cbm/a d.s. 822,0cbm/d
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Brunnen Gronau bewilligt 95.000 cbm/a d.s. 260,0 cbm/d
Bezug OVAG wie 1997 ds. 5.210,0 cbm/d
Bezug Zweckverband wie 1997 d.s. 783,0cbm/d
Bezug OVAG Steigerung d.s. 200,0 cbm/d
Bedarfsdeckung zuktinftig: 7.275,0 cbm/d

Der erhéhte Wasserbedarf fiir den zukdlinftigen Verbrauch in den geplanten Baugebieten wird
durch Bezug von der OVAG sichergestellt. In einem Schreiben der OVAG vom 16.11.1998
an den 1. Stadtrat von Bad Vilbel erfolgte die Zustimmung zu Wassermehrlieferungen bis zu
300.000 cbmy/a (34,25 cbm/h).

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

AuBerdem sind die Stadtwerke bemdliht, eine Erhéhung der Grundwasserférderung aus dem
Brunnengebiet Hainborn vom RP Darmstadt bewilligt zu bekommen.

In einem Koordinierungsgesprdch am 10.10.1998 mit dem staatlichen Umweltamt Frankfurt,
dem Hessischen Landesamt fir Bodenforschung in Wiesbaden sowie mit dem Dezernat VII
61.2 - Oberer Naturschutz beim RP Darmstadt wurde eine Férdermengensteigerung grunad-
sdtzlich als méglich bezeichnet. Ein Bescheid kann jedoch nur auf gesicherten Erkenntnis-
sen zu dem Grundwasser- und Vegetationsverhalten ergehen.

Hierzu soll ein Dauerpumpversuch mit entsprechenden Auflagen und einer stufenweisen Er-
héhung der Grundwasserentnahme zur Ausfihrung kommen.

Bezogen auf die vorliegenden Bebauungspldne bedeutet dies keinen erhdhten Ansatz im
Wasserdargebot aus den stadtischen Anlagen.

Die Schutzgebietsausweisung fir das Brunnengebiet Hainborn steht kurz vor dem Ab-
schluss.

11.1.1 Anderungen/Ergénzungen im Rahmen der 4. Anderung

Schutzgebiet ,,Hainborn*

Die Schutzgebietsausweisung fur das Brunnengebiet ,Hainborn“ ist mittlerweile erfolgt. Das
Schutzgebiet ,Hainborn“ heiBt genau ,Wasserschutzgebiet fir die Trinkwassergewinnungs-
anlage — Wasserwerk Berkersheimer Weg — (Brunnen Il und IV Hainborn)*.

Loschwasserversorgung 3

Die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH stellt fiir das Plangebiet der 4. Anderung den L&schwas-
serbedarf fir den Grundschutz gemaB DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Ldsch-
wasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® zur Verfigung. Im konkreten Fall sind
dies 48 m¥h = 800 I/min. bei einem MindestflieBdruck von 2 bar.

11.2 Abwasserbeseitigung
(ausgearbeitet vom Ingenieurbliro Pollkldsener)
Die Stadt Bad Vilbel verfiigt tiber einen Generalentwésserungsentwurf. Der RP in Darmstadt

hat ihm mit Schreiben vom 05.08.1986, Az.: V 11/39a-79f 04/01-B-Bd.3, mit Auflagen zuge-
stimmt.
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Danach sind die Geltungsbereiche der Bebauungsplédne bereits weitgehend Bestandteil der
generellen Planung. Der Flachenzuschnitt ist jedoch geéndert.

Nach den Vorgaben erfolgt die Entwésserung im Trennverfahren. In der SportfeldstralBe be-
finden sich Schmutz- und Regenwasserkanéle. Sie sind bereits so bemessen, dass groBe
Teilbereiche der Neubaugebiete angeschlossen werden kénnen.

Im nérdlich gelegenen Entwésserungsgebiet wird das Regenwasser lber die Bldinger Stra-
Be der Nidda zugefihrt. Der vorhandene Kanal dient zur Zeit bereits als Vorfluter fiir die Au-
Bengebietsentwdsserung. Er muss aber vergréBert werden.

Das Entwésserungsgebiet Massenheim wird in einem Teilbereich ebenfalls tangiert. In der
Fachplanung sind die betroffenen Entlastungsanlagen geméaB SMUSI nachzurechnen.

Der Gesamtschmutzwasseranfall wird der in der Erweiterung befindlichen stddtischen Ab-
wasserreinigungsanlage zugefihrt. Bei der Bemessung der Verfahrenstechnik und des Was-
serweges sind die geplanten Baugebiete berticksichtigt.

Im Jahre 1996 wurde in Abstimmung mit dem WWA Friedberg eine SMUSI-Berechnung -
Planziel - fir den Einzugsbereich der Kldranlage vorgenommen. Dabei sind fiir die Bauge-
biete Krebsschere / Im Schleid gemédB dem derzeitigen Planungsstand 4.310 E + EGW be-
rdicksichtigt.

Fr die Entlastungsanlage B 60 auf dem Kldranlagengeldnde zeigt sich folgendes Ergebnis:
B 60 (FGB): Q ,, = 468 1/s, CSB

Entlastung 235 kg/ha - A 10 - @

Danach sind in der Entlastungsanlage noch Erweiterungsreserven gegeben.

In der SMUSI-Berechnung - Planziel - fir den Einzugsbereich der Kldranlage vom
30.03.1996 sind die Baugebietserweiterungen erfasst. Aufgrund der gednderten Abflussver-
héltnisse wurde die Schmutzfrachtberechnung aktualisiert. Die Aktualisierung trdgt das Da-
tum vom 01.03.1999 und liegt dem Staatlichen Umweltamt Frankfurt vor.

Die Entlastungsanlagen in Massenheim sind der sich dndernden Situation anzupassen. Da-
bei missen auch die aktuellen Ablaufwerte von Frankfurt - Nieder-Erlenbach Berlicksichti-
gung finden.

Die notwendigen SanierungsmafBnahmen ergeben sich auf der Grundlage der Entwurfs-
Fachplanung. Sie werden zur gegebenen Zeit ausgearbeitet und zur wasserrechtlichen Ge-
nehmigung vorgelegt.

Die BaumaBnahmen erfolgen dann in Abstimmung und bezogen auf die ErschlieBungsab-
schnitte.

Zur Ableitung der Regenwdésser stehen die Sammler mit den Einleitstellen in die Nidda und
den Erlenbach zur Verfliigung. Einzelheiten werden in der Genehmigungsplanung dargestellt.
Neue Einleitungen entstehen nicht.

Fir die Regenwasserableitungen von den &ffentlichen Fldchen sind keine Vorbehandlungen
erforderlich.

Im Bereich der privaten Grundstiicke hat die Entsorgung geméafB der Satzung der Stadt Bad
Vilbel zu erfolgen. Grundlage bilden dabei die Antrdge zur Genehmigung der
Grundstlicksentwdsserungen.
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Bei der Angabe der Einwohner sind in der vorgenannten Zahl die méglichen Einwohner (ca.
3.000) und Einwohnergleichwerte zu sehen. Eine genauere Bewertung ist im derzeitigen
Planungsstand nicht méglich.

12 Baugrundverhdéltnisse und wesentliche Bodenbelange zum Zeitpunkt der 2.
Anderung

(allgemein vermittelnd dargestellt vom Sachverstdndigen flir Geotechnik Dr. Streim)

12.1 Geologie

Unter dem Ackerboden besteht der Untergrund aus Léssen (und deren Derivaten). Die Ge-
samtdicke betrdgt 10 m im Westen und 4 m im Osten. Die Lésse sind Windanwehungen der
Eiszeiten. Im Westen sind die Lésse der letzten fiinf Eiszeiten, im Osten nur der letzten Eis-
zeit vorhanden, 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 besaB, immer engere Talauen zu bilden.

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

12.2 Geohydrologie

In den Kiesen ist Grundwasser vorhanden. Der Grundwasserstrom zieht in Richtung Nidda.
Fldachenweise reicht das Grundwasser herauf bis in die Ldsse.

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

12.3 Pedologie

Im Top des Lésses bildete sich in den trockenen heiBen Sommern und kalten Wintern unmit-
telbar 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
Feuchterwerden des Klimas zog der Wald ein. Unter Wald degradierte (verwittere) die
Schwarzerde zu Ldsslehm = Parabraunerde (entkalkt, verbraunt, vertont), so dass dieser
heute den Top des Lésses bildet. Weil der chemische Vorgang jedoch nicht homogen erfolg-
te, gibt es heute noch reliktische Fldchen von Schwarzerde unter, ber oder neben Para-
braunerde.

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 lie-
gen.

12.4 Bodenmechanik

Die Tragféhigkeit der Lésse (und der Derivate) fir Gebdude ist gut; es ist jedoch ihr mecha-
nisches Verhalten und die ausgeprdgte Wetterempfindlichkeit zu beachten (Stauben bis Ver-
schlammen). Das gilt auch fiir die Wiedereinbauféhigkeit in Arbeitsrdume.
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Der Verformungsmodul Ey, des Lésses (und der Derivate) liegt bei nur einem Viertel des
Wertes, den die ZTVE-StB im standardisierten StraBenquerschnitt fiir das Planum verlangt.
Eine Erh6éhung des Verformungsmoduls auf den erforderlichen Wert durch Verdichten ist nur
beim zufélligen Umstand einer Schénwetterperiode méglich. Deswegen sieht der StralBBen-
bau die Bodenverbesserung mit Branntkalk (WeiBfeinkalk) vor.

12.5 Altlasten

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

Beim Ersetzen der Untersuchungspunkte fir die Bohrungen und bei deren Durchfiihrung
wurde auf das Auftreten von unnatirlichen Ablagerungen geachtet; es ergaben sich keine
Anhaltspunkte fur unnattrliche Ablagerungen.

Das Programm Altpro enthélt keine Altablagerungen. Ein Verdacht auf Altablagerungen
ergab sich fir die unbebaute Fldche zwischen der Petterweiler StraBe und der Rodheimer
StraBe, die bis zur Homburger StraBe vorgreift.

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

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

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

2. Der gewerbliche Baubetrieb Schmidt (nérdlich der PlanstraBe 11) einschlieBlich des ehe-
maligen Déhler + Co. Umweltdienst GmbH in der Rodheimer StralBe 15

3. Der Gewerbebetrieb Walzt (nérdlich der geplanten Carl-Benz-Allee)

Die beiden Altflachen 2 und 3 werden erst nach der Umsiedlung der Betriebe wirksam.

12.6 Versickerung

Die Wasserdurchldssigkeitsbeiwerte des Lésses liegen in der GréBenordnung von ki = 10°
m/s. Dachwasserversickerungen im L6ss sind daher nicht méglich. Die Wasserdurchldssig-
keitsbeiwerte der Kiese sind dagegen gut und liegen in der GréBenordnung von 107 bis 10*
m/s.

12.7 Abdichtungen im Grundbau

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

12.8 Heilquellenschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt in der Zone 1 des noch rechtskréftigen Oberhessischen Heilquel-
lenschutzbezirkes -Verordnung, Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen betref-
fend vom 7.2.1929-, in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungspflichtig sind.
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Die Untere Wasserbehdérde Wetterau kann auf Antrag Ausnahmen zulassen.

Den Erd- und Grundbau betreffende Verbote sind vorwiegend:

Erdaufschliisse, durch die die Deckschichten wesentlich vermindert werden
Niederbringen von Bohrungen (nicht aller; nicht genau definiert)

Versickern von Kihlwasser

Anlegen von kiinstlichen Wasserfldchen mit Verbindung zum Grundwasser

Versickern des von StraBBen und sonstigen Verkehrsfldchen abflie Benden Wassers
Bodeneingriffe von mehr als 20 m unter Geldnde (beabsichtigten Dissens zur Verordnung
von 1929 beachten)

Jede voribergehende Grundwasserabsenkung

Der Deutlichkeit halber wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um keine abschlieBen-
de Aufzéhlung handelt.

Nicht verboten ist das Versickern von Niederschlagswasser.
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F Quellenangaben
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Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
»4. Anderung Krebsschere“
in Bad Vilbel

1. Grundlagen der vorliegenden Planung

1.1 Veranlassung

Die Zenker Grundstlicks- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH- eine
Tochtergesellschaft der Bien-Zenker AG, als Vorhabentrager beabsichtigt
in Bad Vilbel, Gemarkung Bad Vilbel, in Flur 20 an der Petterweilerstr. ein
Gebaudeensemble mit insgesamt 16 Wohneinheiten zu errichten.

Aufgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist es, das geplante
Vorhaben im Detail zu beschreiben und somit den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu erganzen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

Die Besonderheit des Bauvorhabens liegt in dem Pilotprojektcharakter
einer besonders beispielhaften und richtungsweisenden Bauweise als
Energie-Plus Wohnanlage.

1.2 Bauleitplanung

Die hierzu benétigten Flachen liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Krebsschere" im sogenannten Quellenpark.

Im Hinblick auf das beabsichtigte Vorhaben der Firma BIEN-ZENKER AG
werden die planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplans
~Krebsschere" fir den Bereich des geplanten Vorhabens mittels eines von
der Planergruppe ROB, Schwalbach am Taunus aufzustellenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans angepasst und konkretisiert.
Die vorgesehenen Anderungen beziehen sich im Wesentlichen auf die
gegenUber der Ursprungsplanung geanderte Lage und GroéBe der
Baufenster sowie die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. In dem
Bebauungsplan sind gemaB dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
maximal zuldassige Grundflachen flir Wohngebaude, Garagen, Zufahrten,
Wege und sonstige befestigte Flachen aufgezeigt.

Fir die ErschlieBung des Wohngebietes und die Ausfihrung in der
Freiflachenplanung ergeben sich aus diesem mit der Stadt Bad Vilbel
abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan folgende Vorgaben:
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e Alle Zufahrten, Wege, Stellplatze und Terrassen sind
versickerungsfahig zu befestigen.

e 80 % der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht
Uberbauten Flachen sind vollstandig gartnerisch anzulegen.

e Innerhalb der privaten Grundsticksfreiflachen werden
mindestens 80 % der Neupflanzungen einheimische Pflanzen
sein.

e Die im Bebauungsplan zu definierende Pflanzliste ist als
Empfehlungsliste zu berlcksichtigen.

e Festsetzung der Dachbegriinung fir die Reihenhauser, der
Photovoltaikanlagen flr die Doppelhdauser sowie der Flachen
fur Garagen.

Des Weiteren ist in der Planung auf die Erflllung der Stellplatzsatzung zu
achten.

1.3 Lage und Umgebung
Das Plangebiet liegt innerhalb der Stadt Bad Vilbel in unmittelbarer Nahe
des Bahnhofs.
Das Baufeld wird begrenzt durch
e Baufenster fir Stadtvillen im Westen,
e die ,Max- Planck- StraBe"™ im Siden,
e weitere Baufenster fir Reihenhauser im Osten,

e Baufenster flir Wohn- und Geschaftshauser mit Tiefgarage
im Norden.

Da die auBere ErschlieBung noch nicht fertig gestellt ist, erfolgt die
Zufahrt  vorubergehend uber die anschlieBende  bestehende
Petterweilerstr.

2. Freiflachenplanung

Das StraBen- und Wegenetz mit seinen Hierarchien, Funktionen und
seiner Lage ist in der Freiflachenkarte integriert. Die Wege,
Parkplatzzufahrten und Parkplatze sind versickerungsfahig befestigt.

Die Zufahrten der inneren ErschlieBung werden asphaltiert und im
Trennverfahren abgeleitet.

Die inneren StraBen bleiben Privateigentum und werden notariell zu
Anteilen verauBert.
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Die ndrdlichen Doppelhdauser werden von Sitden Uber die Gartenseite
parallel zur Stellplatzanfahrt erschlossen.

Alle anderen Doppel- und Reihenhdauser haben einen direkten Zugang von
der gemeinsamen ErschlieBungsstraBBe zur Haustir in einer Breite von ca.
1,20m.

Nebenanlagen (NA) sind zu jeder Baueinheit im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ausgewiesen. Es erfolgt eine dezentrale Entsorgung,
die zur Abholung durch die Nutzer bereitgestellt werden muss.

Die Flachen dienen der Aufstellung der im Milltrennsystem bendtigten
MullgefaBe, Abstellen von Fahrradern und evtl. der Unterbringung von
Gartengeraten. Zudem ist ein Wegerecht flr die rickwartige ErschlieBung
der Garten vorzusehen.

Es erfolgt ein zentraler Anschluss aller Versorgungsleitungen flr die
Reihenhduser, welche eine Eigentimergemeinschaft bleiben und eine
gemeinsame Heizung und Warmwasserbereitung erhalten. Eventuell wird
hier auch Strom eingespeist.

Auf der Basis des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,4. Anderung
Krebsschere™ wird eine naturnahe Eingrinung Uberwiegend aus
einheimischen Laubgehdlzen vorgenommen, um ein Leitbild fur das
gesamte Gebiet zu geben.

3. Durchfiihrung der Bebauung

Es wird ein Durchflihrungsvertrag der BIEN ZENKER AG mit der Stadt Bad
Vilbel geschlossen, der Art, Umfang und Ausfihrung der ErschlieBung
regelt. Ebenso wird die Durchfihrungsverpflichtung an vereinbarte
Termine und Kostenlibernahme gekoppelt.

4. Schlussbemerkung

Die vorliegende Entwurfsplanung erfolgte nach Absprache mit allen
Beteiligten. Nach abschlieBender Prifung durch den Bauherrn und die
Stadt Bad Vilbel werden eventuelle Anderungswiinsche in die
Ausflihrungsplanung aufgenommen.
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Grundflachenzahl GRZ

DH1 -0,24
DH2 -0,24
DH3 -0,24
DH 4 -0,23
DH 5 -0,27
DH6 -0,28
DH 7 -0,29
DH 8 -0,36

RH1 -0,38
RH2 -0,43
RH3 -0,43
RH 4 -0,43
RH5 -0,43
RH6 -0,43
RH7 -0,43
RH8 -0,19

Geschossflachenzahl GFZ

DH1 -0,65
DH2 -0,66
DH 3 -0,67
DH4 -0,62
DH5 -0,74
DH6 -0,76
DH7 -0,78
DH8 -0,97

RH1 -1,05
RH2 -1,23
RH3 -1,23
RH4 -1,23
RHS -1,23
RH& -1,23
RH7 -1,23
RH 8 -0,52

l\Iorhaben- und Erschliefsungsplan

M 1:500

BAD VILBEL
Quellenpark

17.07.2012

-

ZENKER

DAS HAUS




-
- !

G
C

-
-
‘‘‘

Die Reihenhauser werden nicht real
geteilt. Das Regenwasser kann unter

-
-
=~

55555 , ; 7 diesen Umstanden fr alle Hauser in ‘
_____ ~ TR | AN
=5 BIEN
ZENKER 103,201
Yorhaben- und Erschl iefungsplan

BAD VILBEL

(uel lenpark




BESCHREIBUNG Doppelhaushalfte E+
PROJEKT: Bad Vilbel Quellenpark
STAND: 20.07.2012

o

ZENKER

DAS HAUS

EINLEITUNG / VORBEMERKUNG

Das Baugrundstiick befindet sich in Bad Vilbel innerhalb eines

neuentwickelten Wohngebietes und ist erschlossen.

Es werden innerhalb dieses Gebietes acht Doppelhaushalften in industriell vorgefertigter
Holz-Standerbauweise auf einem Kellergeschoss errichtet und real geteilt.

Alle Hauser sind 3-geschossig mit Erd-, Ober- und Staffelgeschoss und haben nach der
Wohnflachenverordnung eine Wohnflache von 150 m?,

Detaillierte Angaben sind Sie den Planen zum Kaufvertrag zu entnehmen.

Hinsichtlich des Schallschutzes werden die Anforderungen nach DIN 4109, Beiblatt-2
erfillt.

Nach der Energieeinsparverordnung 2009(EnEV) wird der Energieeffizienzstandard

* KfW-Effizienzhaus 40 " erreicht.

DACHKONSTRUKTION

ZimmermannsmaRig gefertigtes Pultdach.

Die Dachiiberstande bei Pult und Traufe sind mit sichtbaren Sparrenképfen und von
oben aufgebrachter Nut- und Federschalung, weif farbbehandelt. Bei Endhéausern
giebelseitig auskragende Nut- und Federschalung, weif farbbehandelt. Dacheindeckung
durch Indach-Photovoltaik-Module

DACHTERRASSE

Oberbelag graue Betonsteinplatten ca. 40x40cm auf entsprechender Abdichtung und
Gefalledammung gem. Warmeschutzberechnung.

Absturzsicherung durch Hochfiihren der AuRenwande bis Bristungshohe und
Abdeckung durch Attikaabdeckung.

Die Dachuntersicht der Loggia ist mit sichtbaren Sparren und von oben aufgebrachter
Nut- und Federschalung, weilt farbbehandelt

DACHENTWASSERUNG

Dachrinnen, Regenfallrohre (hausgruppenweise zusammengefasst) und
Anschlussstiicke aus Titanzink minden in Standrohre und werden an die
Entwasserungsleitung angeschlossen.

BIEN-ZENKER AG, Am Distelrasen 2, 36381 Schllichtern
Seite 1/1

SCHLOSSERARBEITEN

Uber dem Hausturbereich wird ein Vordach aus einer Edelstahlkonstruktion mit einer
Glasplatte montiert. Die Hauser erhalten im Erdgeschossbereich (gartenseitig) zwischen
den Terrassen eine Sichtschutzwand (Lange = 2,50 m, H6he = 2,00 m), bestehend aus
einer verzinkten Stahlkonstruktion mit einer auf die Fassade abgestimmten
Plattenflllung.

AUSSENANLAGEN

Eingangsbereich: Blockstufen aus Betonwerkstein

Zuwegungen zum Haus,
PKW-Stellplatze: Rechteck-Betonsteinpflaster, grau, mit Splittfuge

Terrasse: Gartenseitig eine 16,0 qm groRe Terrasse.
Belag: Betonsteine (ca. 40 x 40 cm)

Spritzschutzstreifen: Am Haus 35 cm breit aus Schotter, begrenzt durch
Rasenkantensteine.

Rasenansaat: Die Garten der einzelnen Hauser erhalten ein Grobplanum
mit Rasenansaat; die Pflege (Bewassern und Mahen)
obliegt dem Erwerber.

Abstellbox: Abstellbox mit zwei Tlren. Stahlkonstruktion aus
verzinktem Vierkantrohr mit Stahlblecheindeckung. Das
Niederschlagswasser wird (ber eine Rinne in ein Fallrohr
geleitet, das Uber dem Erdreich endet. Wandverkleidung
aus Holzbrettern mit Liftungsfugen montiert.
Die Abstellbox steht auf einem Betonplattenbelag mit einer
Einfassung aus Randsteinen.

Das Gelandeniveau wird teilweise terrassiert werden. Die Festlegung erfolgt nach
ortlichen Gegebenheiten durch BIEN-ZENKER.
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BESCHREIBUNG Reihenhauser
PROJEKT: Bad Vilbel
STAND: 20.07.2012

o

ZENKER

DAS HAUS

EINLEITUNG / VORBEMERKUNG

Das Baugrundstiick befindet sich in Bad Vilbel innerhalb eines neuentwickelten
Wohngebietes und ist erschlossen.

Es werden innerhalb dieses Gebietes acht Reihenhauser in industriell vorgefertigter
Holz-Standerbauweise auf einem Kellergeschoss errichtet. Die Erwerber bilden nach
dem Wohnungseigentumsgesetz eine Eigentlimergemeinschaft (WEG).

Alle Hauser sind 3-geschossig mit Erd- und Ober- und Staffelgeschoss und haben nach
der Wohnflachenverordnung eine Wohnflache von 140 m?. Detaillierte Angaben sind den
Planen zum Kaufvertrag zu entnehmen. Hinsichtlich des Schallschutzes werden die
Anforderungen nach DIN 4109, Beiblatt-2 erfUIIt.lNach der Energieeinsparverordnung
2009(EnEV) wird der Energieeffizienzstandard “ KfW-Effizienzhaus 55 ” erreicht.

TECHNIKZENTRALE

Die Technikzentrale wird als Beton-Fertiggarage auf entsprechenden Fundamenten
erstellt. Der Zugang erfolgt iiber eine weilte Stahltiir anstelle eines Garagentores.
AuBenwande, Boden und Dach sind aus Beton C35/45. Die Innenflachen erhalten einen
wischfesten Anstrich, sichtbare AuRenflachen Kunstharz-Edelputz weil.

FASSADE
Putzfassade mit 2mm strukturiertem Silikonharzputz, im Eingangsbereich zweifarbig.

DACH

ZimmermannsmaRig gefertigtes Pultdach. Die Dachtbersténde bei Pult und Traufe sind
mit sichtbaren Sparrenkdpfen und von oben aufgebrachter Nut- und Federschalung,
weil} farbbehandelt. Bei Endhausern giebelseitig auskragende Nut- und Federschalung,
weil} farbbehandelt. Dacheindeckung durch extensive Dachbegriinung.

DACHTERRASSE
Oberbelag graue Betonsteinplatten ca. 40x40cm auf entsprechender Abdichtung und
Gefalledammung gem. Warmeschutzberechnung.

DACHENTWASSERUNG

Dachrinnen, Regenfallrohre (hausgruppenweise zusammengefasst) und
Anschlussstiicke aus Titanzink miinden in Standrohre und werden an die
Entwasserungsleitung angeschlossen.

BIEN-ZENKER AG, Am Distelrasen 2, 36381 Schllichtern
Seite 1/1

SCHLOSSERARBEITEN

Vor den bodentiefen Fensterelementen im EG-Terrassenbereich und der Haustur sind
Gitterroststufen auf verzinkten Stahlrohrwangen montiert.

Uber dem Hausturbereich wird ein Vordach aus einer Edelstahlkonstruktion mit einer
Glasplatte montiert. Die Hauser erhalten im Erdgeschossbereich (gartenseitig) zwischen
den Terrassen eine Sichtschutzwand (Lange = 2,50 m, H6he = 2,00 m), bestehend aus
einer verzinkten Stahlkonstruktion mit einer auf die Fassade abgestimmten
Plattenfiillung.

Die Reihenhduser erhalten im Dachterrassenbereich zwischen den Hausern eine
Sichtschutzwand bestehend aus einer verzinkten Stahlkonstruktion mit einer grauen,
farblich an das Gelander angepassten Plattenfiillung.

Die Dachterrassen erhalten ein verzinktes Stahlgelander.

AUSSENANLAGEN

Zuwegungen zum Haus,

PKW-Stellplatze: Rechteck-Betonsteinpflaster, grau, mit Splittfuge

Terrasse: Gartenseitig eine 12,0 qm groRe Terrasse.

Belag: Betonsteine (ca. 40 x 40 cm)

Spritzschutzstreifen: Am Haus 35 cm breit aus Schotter, begrenzt durch
Rasenkantensteine.

Rasenansaat: Die Gérten der einzelnen Hauser erhalten ein Grobplanum
mit Rasenansaat; die Pflege (Bewassern und Mahen)
obliegt dem Erwerber.

Mlltonneneinhausung: Jedes Reihenhaus erhalt eine Milltonneneinhausung im

Vorgarten. Die Einhausung besteht aus einer verzinkten
Stahlkonstruktion mit Holzverkleidung.

Das Gelandeniveau wird teilweise terrassiert werden. Die Festlegung erfolgt nach
ortlichen Gegebenheiten durch BIEN-ZENKER.
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