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A Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB in der Fassung von 1998)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr.1. BauGB)
11 Gewerbegebiete

(gem. § 8 BauNVO)
1.1.1 GE1

Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und &ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fur sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind:

1. Lagerplatze,
2. Vergnligungsstatten.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

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

1.1.2 GE2

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und dffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

In Verbindung mit den o.g. Betrieben und Gebauden sind Verkaufsflachen bis zu einer Gro-
Re von max. 200 m? zulassig.

Ferner sind zul&ssig:

1. Tankstellen,
2. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. Lagerplatze,
2. Vergnigungsstatten.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
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1.1.3 GE3
Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und dffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

In Verbindung mit den o.g. Betrieben und Gebauden sind Verkaufsflachen bis zu einer Gro-
Re von max. 200 m? zul&ssig.

Ferner sind zulassig:

1. Tankstellen,
2. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
1. Vergnugungsstatten.
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.2 Sonstige Sondergebiete
(gem. § 11 BauNVO)
Als Zweckbestimmung und Art der Nutzung wird festgesetzt:

e Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m?.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr.1. BauGB)
21 Grundflachenzahl
(gem. § 16 BauNVO)
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt in allen Baugebieten 0,6.

2.2 GeschofRflachenzahl
(gem. § 16 BauNVO)
Die zulassige GeschoRflachenzahl GFZ betragt in allen Baugebieten1,5.

2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen
(gem. § 16 BauNVO)
Die zuléssige Traufhohe der baulichen Anlagen betragt:

e im Gewerbegebiet GE1 und im sonstigen Sondergebiet SO max. 9,00 m, gemessen
von der Oberkante Hochbord Friedberger Strale,
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e im Gewerbegebiet GE2 und GE3 max. 9,00 m, gemessen von der Basishdhe 113,00
mUNN.

Die Traufe ist die Schnittlinie zwischen Aufsenwand und Dachhaut.

3 Bauweise, liberbaubare und nicht iliberbaubare Grundstiicksflichen und
Stellung der baulichen Anlagen

(gem. § 9 (1) Nr.2. BauGB)
341 Bauweise

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen mit ihren Einfahrten

(gem. § 9 (1) Nr. 4. BauGB)
Generell gilt:
Maximal 40% der straRenseitigen Grundstiicksbreiten durfen als Grundstiickszufahrt bzw.

Zuwegung genutzt werden. Die Summe der Zufahrtsbreiten darf jedoch 6,00 m nicht tber-
schreiten.

GE1
Garagen sind nur in der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze sind in der Uberbaubaren Grundstiicksflache und in der dafur festgesetzten Fla-
che fiir Nebenanlagen zuldssig.

GE2 und GE3
Garagen sind nur in der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze sind in der Uberbaubaren sowie in der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache zu-
lassig.

5 Sonstige Festsetzungen

54 Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(gem. § 9 (1) Nr.10 BauGB)

In der nach § 23 Hessisches StraBengesetz erforderlichen Bauverbotszone entlang der
Nordumgehung sind keine Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und keine StellplatzeGaragen
oder Tiefgaragen zuléssig, die nach der Stellplatzsatzung der Stadt errichtet werden mus-
sen. Weiterhin sind Werbeanlagen jeder Art unzuléssig.
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5.2 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) Nr.21 BauGB)

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Aligemeinheit sind auf inrer gesamten Breite von der Bebauung freizuhalten.

Die Flache fur Geh- und Fahrrechte im Gewerbegebiet GE1 sowie im sonstigen Sonderge-
biet dient der Sicherung eines éffentlichen Radwegs. Die im Gewerbegebiet GE 2 liegende
Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dient der Bewirtschaftung des Entwasserungs-
grabens. Weitere Leitungsrechte sind aufgrund bestehender boder geplanter Versorgungslei-
tungen festgesetzt worden.

6 Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )
6.1 Offentliche Griinfliche - Gehélzpflanzung im Randbereich der Bebauung
Siehe Einzeichnung im Plan

Vornehmlich mit Gehdlzen bepflanzte Flache zum Immissionsschutz und zur randlichen Ein-
griinung des Geltungsbereiches.

7 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB in Verbindung mit §§ 68 und 70 HWG)

Der Uferbereich des Grabens ist als extensives Griinland anzulegen und zu nutzen. Als U-
ferbereich gilt die von der Boschungsoberkante des Gewassers landseits angrenzende Fla-
che in einer Breite von 5,0 m.

8 Planungen, Nutzungsregelungen, Fldchen oder MaBRnahmen 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)

8.1 Planungen, Nutzungsregelungen oder Manahmen auf der offentlichen Griin-
flache

Festgesetzt wird:

e Je 100 m? Flache ist 1 GroRbaum | WO gemaf Vorschlagliste zu pflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten.

e 80 % der Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

e 20 % der Flachen sind als 2-schiirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten
(1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Dunger-
ausbringung)
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8.2
8.2.1

Planungen, Nutzungsregelungen oder MaRnahmen auf Bauflachen
Nicht iiberbaute Grundstiicksflichen der Bauflachen

Festgesetzt wird:

8.2.2

Je 150 m2 nicht Uiberbaute Grundstiicksflache ist 1 Baum | WO geméR Vorschlagliste
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Baume sollen vor allem auf der Stra-
Renseite der Grundstiicke plaziert werden. (Die Baumscheiben bei Einzelbaumen
sind mindestens 3,0 x 3,0 m groR® herzustellen und offen zu halten. Bei durchgangi-
gen Baumstreifen ist eine Mindestbreite von 3 m dauerhaft vorzusehen.)

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind mindestens 50%, im Gewerbegebiet
GE3 mindestens 25% der nicht Uberbauten Grundstticksflachen gartnerisch zu ges-
talten.

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

Milllbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu
begriinen

Stellplatzanlagen, Gemeinschaftsstellplitze und zu befestigende Flichen der
Baugrundstiicke

Festgesetzt wird:

8.2.3

Auf allen Flachen fir den ruhenden Verkehr ist je 100 m? Flache 1 groRkroniger
Baum | WO oder 2 Baume Il WO nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Pflanzflachen dazu sind min. 9 m? groR herzustellen. Eine Unter-
pflanzung mit Strauchern der Vorschlagliste ist vorzunehmen, dabei sind mindestens
2 Straucher je 100 m? Stellflache zu pflanzen.

Flachen fur Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Fléchen
der Baugrundstiicke sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

Fassadenbegriinung

Festgesetzt wird:

8.3

Alle geschlossenen Aufenwande tber 50 m* Grofe, sind mindestens zu 30 % mit
Kletter-, Rank- und Schlingpflanzen zu begrinen. Pro 2,0 m Fassadenlange ist eine
Pflanze zu verwenden.

Fir den Fall, dass die Fassadenflache fiir energieeffiziente Mafinahmen vorgesehen
ist (z.B. passive Sonnenernergienutzung, Freihaltung von Beschattung) kann diesen
Vorrang eingeraumt werden.

Anpflanzen von Baumen

Auf der Straenverkehrsflache ist eine Baumreihe aus einer Baumart | WO nach Vorschlags-
liste im Abstand von 15,00 m zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Fur Zufahrten
und/oder Zugange sind achsiale Verschiebungen entlang der StrafRenfront bis zu 3,00 m zu-

lassig.
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B Satzung iiber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 87 (4) HBO)
1 Stellplatze

Es gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils gultigen Fassung.
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C Hinweise
1 Sicherung von Bodendenkmaélern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutz-
behorde, unter Hinweis auf § 20 HDSchG, anzuzeigen.

2 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 51 Abs. 3 Hess. Wassergesetz soll Niederschlagswasser von demjenigen verwertet
werden, bei dem es anfllt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten Einzelfallen ab-
gewichen werden kann.

3 Heilquellenschutz

Das Planungsgebiet liegt in dem zukiinftigen Heilquellenschutzgebiet (HQSG) der Gewin-
nungsanlagen Friedrich-Karl und Hassia Sprudel. Betroffen sind der qualitative Bereich der
Zone Ill/1 und der quantitative Bereich der Zone A/2 beider Gewinnungsanlagen. Vorbeu-
gender Heilquellenschutz richtet sich nach der Heilquellenschutzrichtlinie von 1997, heraus-
gegeben von der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser.

Bautechnische MaRhahmen haben sich nach diesen Vorgaben zu orientieren.

Dartber hinaus ist das Gebiet bis zur Feststellung des HQSG fur Friedrich-Karl und Hassia
Sprudel noch nach den Grundsatzen des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes von
1929 zu beurteilen. Geman dieser Verordnung sind Abgrabungen in der Zone | von mehr als
5,0 m genehmigungspflichtig. Zustandige Behorde fur das Antragsverfahren ist das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches umweltamt Frankfurt.

Die fiir diese Zonen durch Rechtsverordnung festgelegten Verbote sind gem. § 47 HWG zu
beachten.

4 Schutz der Oberflichengewasser

Im Uferbereich des Grabens sind die Bestimmungen (Verbote) des § 70 HWG zu beachten.

5 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monito-
ren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindli-
chen Geraten zu rechnen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmafnah-
men konnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie
planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fur Schutzmalnahmen zu sorgen.

6 Altlasten

Im Planungsgebiet kdnnen Altablagerungen vorkommen (z.B. im Untergrund des ehemaligen
Schrottplatzes). Es besteht grundsétzlich die Moglichkeit, daR bei Ausschachtungsarbeiten
bisher unbekannte Altablagerungen oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es
sich u.U. um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um eine eventuelle Ge-

g:\projekte\badv-0115\satzung tg stid\gesamt.doc/ 6. Juni 2002 10



Stadt Bad Vilbel Bebauungsplan ,,Am Petterweiler Weg zwischen Bahn und StraBe*

fahrdung zu vermeiden und die ordnungsgeméfe Beseitigung der Abfallstoffe gemal dem
Abfallgesetz (AbfG) zu gewahrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen (ver-
seuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) unverziglich der nachsten Polizeidienststelle,
dem Magistrat der Stadt Bad Vilbel oder dem Kreisausschu® des Wetteraukreises — Amt fur
Abfallwirtschaft — anzuzeigen. Das Regierungsprasidium Darmstadt ist bei geplanten Bau-
mafRnahmen auf den Grundstiicken Friedberger Strale 117-129 und Friedberger Stralte 89-
97 friihzeitig zu informieren.

7 Vorschlagslisten fiir Gehélzarten/-sorten

71 Grosskronige Baume (| Wuchsordnung )

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum

Fraxinus excelsior ” Westhof’s Glorie ”
Quercus robur

Salix alba ” Liempde ”

Tilia cordata

7.2  Mittelkronige Bdume ( Il Wuchsordnung )

Prunus avium

Prunus avium ” Plena”

Carpinus betulus

Quercus robur ” Fastigiata ”

Tilia cordata ” Greenspire "

Aesculus hippocstanum ” Baumannii ”
Betula nigra

7.3 Straucher

Cornus alba

Cornus mas

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

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

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

Berberis thunbergii (grinlaubig)
Berberis vulgaris

Buxus sempervirens

Carpinus betulus

Crataegus spec.

Ligustrum vulgare ” Atrovirens”
Taxus baccata

Fur die PflanzgroRen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Mindestgro-
Ren dar:

e Grofkronige Baume | WO 4 x vmDB STU 18/20
e Mittelkronige Baume [l WO 4 x vmDB STU 16/18
e Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
e Grofstraucher 3 xvmB 125/150
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D Begriindung
1 Lage und Abgrenzung

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gemarkung Bad Vilbel, Flur 22. Der Geltungsbe-
reich besteht aus zwei Teilbereichen, zwischen denen sich der Anschluft der Nordumgehung
an die Friedberger Straflle befindet.

Der stidliche Teilbereich wird im Westen durch die Bahnlinie begrenzt, den sudlichen Ab-
schluss bildet die Dieselstraie (Flurstiick 752/3). Im Osten verlauft der Geltungsbereich ent-
lang der Friedberger Strale bis zur Einmindung der Nordumgehung, die den nérdlichen Ab-
schluss dieses Teilbereichs bildet.

Der nordliche Teilbereich verlauft von der Einmiindung der Nordumgehung zwischen dem
Flurstiick 213/16 (Bahngelande) und der Friedberger Strale bis zur Uberflhrung der Stralle
tber die Bahnlinie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 34.128 m? (3,41 ha).

=1
v ‘—E\
R
‘C.——_——J

s

LD
==
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Abb. 1: Lage des Planungsgebiets
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2 Anlass und Aufgabenstellung

Der Bebaungsplan dient der stadtebaulichen Neuordnung der Gewerbeflachen im nérdlichen
Eingangsbereich der Stadt Bad Vilbel. Die geplante Ansiedlung eines grof¥flachigen
Verbrauchermarktes macht die Festsetzung eines Sondergebiets auf einer Teilflache des
Bebauungsplans notwendig.

Die notwendigen Ausgleichsflachen und -mafnahmen sollen im Planungsgebiet nachgewie-
sen werden.

3 Ubergeordnete Planungsebenen

31 Regionalplan Siidhessen 2000

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist Bad Vilbel als Mittelzentrum im Verdichtungsraum aus-
gewiesen. Das Planungsgebiet selbst ist als Bestandsflache fur Industrie und Gewerbe aus-
gewiesen.

Nach dem Regionalplan kommen Mittelzentren grundsatzlich als Standorte fur grof¥flachige
Einzelhandelsvorhaben in Betracht. Die Funktion der Mittelzentren als Standorte fir gehobe-
ne Einrichtungen im wirtschaftlichen Bereich soll gesichert werden.

3.2 Flichennutzungs- und Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Frankfurt vom 31.08.2001 ist das Pla-
nungsgebiet als gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

T
&

VELETTUTIT

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan1

" Quelle: Planungsverband Frankfurt Region RheinMain
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4 Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Am Petterweiler Weg zwischen Bahn
und Strale“ durch die Stadt Bad Vilbel erfolgte am 14.02.1989. Die fruhzeitige Burgerbeteili-
gung fand am 25.02.1998 statt. Am 11.12.2001 wurde der Entwurf und die 6ffentliche Ausle-
gung beschlossen die in der Zeit vom 21.01 .2002 bis 22.02.2002 stattfand.

5 Bestehende Rechtsverhiltnisse, Bebauungspléne, Satzungen

Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans ,Am Petterweiler Weg zwischen
Bahn und Strale® befinden sich keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Der Geltungsbereich
wird durch den AnschluR der in Realisierung befindlichen Nordumgehung an die Friedberger
Strale in zwei Teilflachen geteilt. Die Flache der Nordumgehung liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Krebsschere*, der z.Zt. in Abschnitten in Kraft gesetzt wird.

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation

Verkehrliche Anbindung

Die uberdriliche verkehrliche Erschliessung erfolgt tber die Bundesstralle B3, die einen
Anschluftpunkt an der Homburger Strale hat und einen weiteren Anschluf® an der Nordum-
gehung haben wird. Das Planungsgebiet wird innerstadtisch Uber seine gesamte Lange von
der Friedberger Strale aus erschlossen.

Nutzung
Das Planungsgebiet wird zur Zeit Uberwiegend gewerblich genutzt.

Bebauung

Im stdlichen Planungsgebiet befinden sich zur Zeit mehrere gewerblich genutzte Gebaude.
Die ehemalige Bebauung des nordlichen Teilbereichs ist tberwiegend abgerissen worden;
das Gelande wird derzeit Gberbaut.

6.2 Landschaftliche Situation

In Anlehnung an die Prifpflicht geméal UVPG (2001) wurde - nach Priifung der bislang vor-
liegenden Unterlagen - dieser Bebauungsplan als nicht UVP-pflichtig eingestuft.

6.2.1 Geoodkologische Situation

Geologie/Geomorphologie

Es ist davon auszugehen, dass die im Untergrund des Untersuchungsgebietes anstehenden,
von machtigen tertidren und/oder pleistozanen Lockersedimenten Uberlagerten alteren Fest-
gesteine mehr oder weniger flachendeckend von anthropogenen Deckschichten aus Schutt
und Schotter Giberlagert werden.

Boden

Entsprechend dieser Situation gibt es so gut wie keine naturlichen Boden mehr im Pla-
nungsgebiet, was auch durch die Bodenkarte des Hessischen Landesamtes fur Bodenfor-
schung (Blatt 5818, 1979) dokumentiert wird.

Hydrogeologie

Aufgrund der meist mehrere Meter machtigen LoRauflagen ohne undurchlassigen Stauhori-
zont und durch die bestehenden starke Uberbauung und Oberflachenversiegelung liegt der
Grundwasserspiegel in groRen Teilen des Gebietes sicher relativ tief.
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Biotoptypen

Baumhecke, stralenbegleitend

PR  Ruderalflur nach Geb&dudeabriss
Gewerbeflache, dicht bebaut, stark versiegelt
KXY  Geschotterte Fliche (groBtenteils Gleisanlage)

RZZ)  Kleingérten

A Intensivrasen (Bolzplatz)

=] StraBenfliche, asphaltiert
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Abb. 3: Bestand Biotoptypen

g:\projekte\badv-0115\satzung tg stid\gesamt.doc/ 6. Juni 2002

16



Stadt Bad Vilbel Bebauungsplan ,,Am Petterweiler Weg zwischen Bahn und StraBe“

Als Folge des hohen Speichervermogens der LoRBschichten, der grof’en Mengen von ober-
flachlich abflieRendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen im Gebiet insgesamt
ist die Grundwasserneubildungsrate gering.

Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter finden sich nahezu ausschlieBlich im 6st-
lich, auRerhalb des Untersuchungsgebietes anstehenden Rotliegenden des sogenannten
Bad Vilbeler Horstes. Im Untersuchungsgebiet selbst finden sich keine unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten bedeutenden Grundwasservorkommen.

Kleinklima
Ein Kaltluftenstehungsgebiet, das fir das Untersuchungsgebiet von Bedeutung ist, ist die
jenseits der Bahn liegende Flurlage Krebsschere.

Bei austauscharmen Wetterlagen (authochtone Strahlungswetterlagen) bildet sich tber den
dortigen groen Ackerflachen durch eine vergleichsweise hohe thermische Aufheizung am
Tag und eine starke nachtliche Abkihlung Kaltluft, die dem Relief abflief3t.

6.2.2 Floristisch-vegetationskundlicher Bestand

Geholzstrukturen

Der eigentliche Geltungsbereich weist nahezu keine alten, im Sinne von grofwichsigen Ge-
hélzstrukturen auf. Bis auf einen Pflaumenbaum stehen auffallige Baume erst wieder aulter-
halb des Geltungsbereiches, z.B. entlang dem nordlichen Abschnitt der Friedberger Str. und
in den Kleingarten an der Bahnstrecke. Alle anderen Baume und Straucher sind meist erst
frisch gepflanzt im Zuge der Neuansiedlung von Gewerbebetrieben.

Ruderalflachen

Eine Ausnahme stellt die bereits erwahnte Ruderalflache zwischen den beiden Teilgeltungs-
bereichen dar. Hier konnte sich nach dem jiingst erfolgten Abriss der Geb&ude und nach er-
folgter Flachenentsiegelung eine vergleichsweise groRflachige aber doch nur lickige Kraut-
schicht zumeist aus einjahrigen Ruderalarten ansiedeln.

6.2.3 Faunistischer Bestand, Vernetzungsbeziehungen

Solche anthropogen tiberformten Flachen sind aus faunistischer Sicht sehr gering zu bewer-
ten, da hier, bedingt durch die Strukturarmut und den hohen Stérungsgrad keine nennens-
werten faunistischen Vorkommen dokumentiert werden kénnen.

6.2.4 Landschafts-/Siedlungsbildbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes hier am Ortsrand von Bad Vilbel wird in erster Linie
von raumintensiven Gewerbebetrieben beherrscht, wobei ein deutlicher Unterschied Zwi-
schen dem stidlichen und nérdlichen Teilgeltungsbereich auffalit: Im Ersteren wurden in jin-
gerer Vergangenheit bereits neue Betreibe errichtet; im zweiten, dem nordlichen Teilbereich
stehen zum Teil noch alte und wenig ansehnliche Gebaude bzw. hat die Neustrukturierung
gerade erst begonnen.

6.3 Bewertung der Landschaftsfaktoren

Flora und Fauna

Grundsatzlich fur das gesamte Planungsgebiet ist davon auszugehen, dass es keine Bedeu-
tung fur Flora und Fauna hat, da nahezu keine nattrlichen oder naturnahen Flachen fir die
Ansiedlung von Tieren und Pflanzen zur Verfugung stehen.
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Hydrogeologie

Die gesamte Flache des Bebauungsplans ist Bestandteil der Zone IV des qualitativen und
der Zone C des quantitativen Heilquellenschutzgebietes, das fiir die staatlich anerkannten
Heilquellen Friedrich-Karl-Sprudel und Hassia-Sprudel vorgeschlagen ist. Dennoch kann
nach Aussage der amtlichen Karten zur Geologie und Hydrogeologie des Untersuchungsge-
bietes (Standortkarte von Hessen, Hydrogeologie, Blatt 5918, 1984) und seiner Umgebung
eine Gefahrdung im Zuge der Bebauung des Gebietes ausgeschlossen werden, da die das
Mineralwasser liefernden Kluftgrundwasserleiter sehr tief und vor allem weiter 6stlich liegen
und durch wasserundurchlassige tertiare Deckschichten und die machtigen quartaren Lo-
ckersedimente wirkungsvoll abgesichert sind.

Boden

Aufgrund der schon seit einigen Jahrzehnten bestehenden grof¥flachigen gewerblichen Nut-
zung des gesamten Geltungsbereiches ist davon auszugehen, dass das naturliche Bodenge-
fuge im Plangebiet groftenteils nicht mehr vorhanden ist, zumal der Grofteil der Flachen
ohnehin versiegelt oder Uberbaut ist bzw. vor kurzem noch war.

Kleinklima

Die aus dem Norden und Nordwesten Richtung Bad Vilbel abflieende Kaltluft wird durch die
Bahnstrecke Frankfurt - Kassel im Gebiet der Krebsschere aufgestaut und kann sich nicht
ausgleichend im Plangebiet auswirken. Von daher weist die Klimafunktionskarte des Pla-
nungsverbandes Frankfurt (Referat Umweltschutz 1994) das Plangebiet vollstandig als NO,-
Belastungsraum mit erhdhtem Handlungsbedarf aus.

Landschaftsbild

Wie oben erlautert, wird das Bild der Landschaft im Plangebiet in erster Linie von stark ver-
siegelten intensiv genutzten Gewerbeflachen gepragt. Die daraus resultierende vergleichs-
weise sehr geringe Bewertung des Landschafts- und Siedlungsbildes wird noch untersttzt
durch die teilweise Uberalterte Bausubstanz besonders im Norden des Gebietes und da-
durch, dass Griinstrukturen insgesamt nur sehr sparlich vorhanden sind.

6.4 Eingriffsanalyse aus naturrdumlicher Sicht

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgen keine Festsetzungen, die eine
noch starkere Verdichtung oder Uberbauung des Gebietes zulassen wirden, als dies in der
Vergangenheit der Fall war. Daraus folgt, dass auch keine Konflikte entstehen, die nen-
nenswert Uber das bestehende Mal hinaus gehen wirden. Im Gegenteil hierzu bietet dieser
Bebauungsplan die Maglichkeit, bei der im Gang befindlichen Umstrukturierung des Gebie-
tes dafiir Sorge zu tragen, dass auch die Schutzgiter Flora, Fauna, Klima, Boden, Grund-
wasser und Landschaftsbild durch die Verankerung entsprechender Festsetzungen gefordert
werden.

7 Planerische Zielsetzung

71 Stadtebauliche Ziele

Nutzung

Das ca. 3,41 ha grofte Baugebiet unterteilt sich in etwa 3,25 Bauland, 0,08 ha Strafienland
und 0,08 ha Griinflache. Das Bauland wiederum gliedert sich in 2,87 ha Gewerbeflache und
ein 0,38 ha groRes sonstiges Sondergebiet.
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Art der Nutzung Flache ha |Prozent %
Gewerbegebiet 2,87 84%
Sonstige Sondergebiete 0,38 11%
Nettobauland 3,25 95%
StraRenverkehrsflachen 0,08 2%
Bruttobauland 3,33 98%
Grunflache 0,08 2%
Gesamtflache 3,41 100%

Tabelle 1: Stadtebauliche Flachenbilanz

Verkehr

Das Planungsgebiet wird Uber die gesamte Lange Uber die Friedberger Strafte erschlossen
werden. Der sidliche Teil des Flurstiicks 216/3 an der Friedberger Stral’e wird zur inneren
ErschlieRung des Gewerbegebiets als Stralenflache ausgebildet werden.

Aus Richtung Budinger Strafe kommend, fiihrt im stdlichen Teilgebiet ein Radweg entlang
der Nordumgehung und tber die geplanten und bereits bestehenden Parkplatzflachen nach
Suden.

Bebauung

Das sidlich der Nordumgehung liegende Teilgebiet weist eine 9.263 m* groBe Gewerbefla-
che aus, auf der sich bereits ein Schnellrestaurant und ein Verbrauchermarkt befinden. Auf
der 3.780 m? groRen Sondergebietsflache soll ein weiterer Verbrauchermarkt mit einer Ver-
kaufsflache von 1.200 m? entstehen.

Im nordlichen Teil des Planungsgebiets entsteht eine 19.037 m? groRe Gewerbeflache, auf
der u.a. weitere Gebaude der Firma Kronia-Quelle angesiedelt werden sollen.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Im Baugebiet sind die Festsetzungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 4 — 9 BauNVO grundsatzlich
angewendet worden.

Gewerbegebiete GE1 und GE2

Aus dem Zulassigkeitskatalog ausgenommen sind reine Lagerstétten ohne Bebauung sowie
Vergnligungsstatten, da sie der stadtebaulichen Zielsetzung und Wertigkeit des Gewerbege-
biets zuwiderlaufen.

Im Gewerbegebiet GE1 sind Verbrauchermarkte mit einer Geschof¥flache bis zu 1.200 m?
(entspricht einer Verkaufsflache von 800 m?) zulassig.

Im Gewerbegebiet GE2 kénnen den dort anzusiedelnden Betrieben Verkaufsflachen bis zu
einer GroRe von 200 m? zugeordnet werden. Hierdurch soll die Vermarktung vorrangig eige-
ner bzw. im eigenen Betrieb verarbeiteter Produkte gestarkt werden. Betriebe mit groleren
Verkaufsflachen sind dort nicht zulassig.

Sonstige Sondergebiete

Auf dem Grundstiick ist ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200 m* ge-
plant. Die zu erwartenden Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
fordern die Ausweisung eines Sondergebiets. Die Art der baulichen Nutzung wird
ausschlieRlich auf die Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt” festgesetzt.
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8.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ = 0,6 bleibt unterhalb der nach § 17 BauNVO zulas-

sigen Obergrenze, um zu erreichen, dal eine konzentrierte, flachensparende Bebauung
entwickelt wird.

GeschoRflachenzahl

Um zu erreichen, daR sich die geplante Bebauung in die stadtebauliche Umgebung einflgt,
bleibt die festgesetzte GeschoRflachenzahl mit GFZ = 1,5 unterhalb der zulassigen Hochst-
grenze.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Traufhdhe von 9,00 m orientiert sich an der umgebenden Bebauung. Sie wird
im Gewerbegebiet GE1 und im sonstigen Sondergebiet SO von der Oberkante Hochbord
Friedberger Stralle gemessen, im Gewerbegebiet GE2 von der Basishohe 113,00 muNN, so
daR die maximal zulassige Traufhohe hier 122,00 muNN betragt.

8.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anla-
gen

Zugunsten einer groRtmaglichen Nutzungsfreiheit wird keine Bauweise festgesetzt. Es gelten
hier die Vorschriften der HBO hinsichtlich der Abstande, die von Grenzen oder anderen Bau-
werken einzuhalten sind.

8.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Die Errichtung von Garagen ist nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig; Stell-
platze konnen in den Uberbaubaren und in den dafiir ausgewiesenen Flachen fur Nebenan-
lagen nachgewiesen werden.

Im stidlichen Teilgebiet des Planungsbereichs wird hinsichtlich der Verbrauchermarkte bahn-
seitig ein 16,00 m breiter Streifen als Flache fiir Kundenparkplatze festgesetzt.

8.5 Sonstige Festsetzungen

Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die nach dem Hessichen StraRengesetz einzuhaltende Bauverbotszone entlang der Nord-
umgehung ist in Abstimmung mit dem ASV Gelnhausen gemal § 23 Abs. 1 (3) HStrG in-
nerorts auf eine Breite von 5,00 m - gemessen vom &aulersten befestigten Fahrbahnrand -
reduziert worden, um die Bebaubarkeit der angrenzenden Grundstiicke nicht zu sehr zu be-
eintrachtigen. Innerhalb der Bauverbotszone sind Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Tiefgaragen gem. §§ 12 u. 14 BauNVO nicht zulassig.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im nérdlichen Teilbereich des Planungsgebiets verlauft in Ost-West Richtung ein Entwasse-
rungsgraben. Um eine Bewirtschaftung der Grabenparzelle sicherzustellen, wurde ein Geh-
und Fahrrecht festgesetzt.

Das durch den sudlichen Teilbereich verlaufende Geh- und Fahhrrecht zugunsten der Allge-
meinheit dient der Gewahrleistung einer Radwegeverbindung von der Bldinger Stralle aus
in Richtung Bahnhof. Der Radweg verlauft dabei Uber die Parkplatzbereiche der Verbrau-
chermarkte; er ist durch entsprechende Gestaltungsmafinahmen auszubilden und gegen-
tber dem Parkverkehr zu sichern.
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8.6 Griinflachen

Eine ca. 800 m? groRe Flache soll als offentliche Grunflache dicht mit Baumen und Strau-
chern bepflanzt werden, um auf diese Weise den Anteil an Grunstrukturen im Plangebiet zu
erhdhen und um Gliederungsstrukturen aufzubauen. Auflerdem wirken derartige Grunfla-
chen férderlich insbesondere auf die Schutzgiter Flora, Fauna und Kleinklima.

8.7 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet wird von einem Oberflachengewasser in west-6stlicher Richtung durch-
quert. Der Graben dient der Entwasserung der geplanten Baugebiete ,Krebsschere® und ,,Im
Schleid“. Zur Erhaltung der dkologischen Funktion des Gewassers ist der Uferbereich aus-
reichend vor negativen Beeintrachtigungen zu schitzen.

8.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flichen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um einerseits den Oberflachenabflul des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auflerdem im Interesse
des Bioklimas soviel wie moglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sollen alle Stellplatzan-
lagen, Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der Baugrundsticke mit was-
serdurchlassigem Belag hergestellt werden (Festsetzung 7.2.2).

Durch verschiedene Pflanzgebote fiir grolkronige Baume und Straucher auf den Bauflachen
und fur die Begriinung von Gebaudefassaden soll eine moglichst hohe Durchgriinung des
bislang nahezu geholzlosen Plangebietes erreicht werden. Im Zuge dieser Malinahmen wer-
den, nach entsprechender Entwicklungszeit, deutliche Verbesserungen der Habitatfunktio-
nen, des Kleinklimas und auch des optischen Erscheinungsbildes des Gebietes erwartet.

8.9 Kompensationsmafnahmen

8.9.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

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

Dementsprechend sollen auch die in den Kapiteln 8.6 und 8.7 beschriebenen und begriinde-
ten Festsetzungen im Sinne der Nachhaltigkeit der natiirlichen Funktionen des Naturhaus-
haltes vor allem dazu beitragen, Konflikte mit Naturraumpotentialen zu minimieren.

Im Hinblick auf den Wasserhaushalt der Landschaft trifft dies insbesondere auf die festge-
setzten Fassadenbegriinungen sowie fur die wasserdurchlassigen Wege- und Platzbelage
zu.

Die bereits bestehenden ungtinstigen bioklimatischen Auswirkungen hoher Baumassenan-
haufung werden in erster Linie durch die festgesetzten umfangreichen Geholzstrukturen und
Fassadenbegrinung reduziert.

SchlieRlich soll die festgesetzte offentliche Grunflache im Randbereich der Bebauung einen
Beitrag zur Einbindung der Bebauung ins Landschafts- und Siedlungsbild leisten und damit
den Konflikt mit dem Landschaftsbild minimieren.
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8.9.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen - naturschutzfachliche Bewertung

Die festgesetzten MaRnahmen zur Grinordnung im Planungsgebiet dienen insgesamt be-
trachtet der Verringerung des Oberflachenabflusses und der Forderung der Grundwasser-
neubildungsrate. Zudem resultieren aus der Neuschaffung von umfangreichen Gehblzstruk-
turen neue Lebensraume fur Flora und Fauna.

Die durch die Bauleitplanung zugelassene Bebauung Ubersteigt nicht das Mal} der vorheri-
gen Bebauung. Auf der anderen Seite sind aber durch die genannten grunordnerischen
Festsetzungen gegeniiber dem urspriinglichen Zustand deutlich positivere Entwicklungen far
Flora, Fauna, Kleinklima, Grundwasser und das Siedlungsbild zu erwarten. Demnach kann
zusammenfassend davon ausgegangen werden, dass durch diesen Bebauungsplan kein
Ausgleichsdefizit entsteht, das durch zuséatzliche Ausgleichs- und Ersatzmal®nahmen zu
kompensieren ware.

9 Begriindung der Satzung iiber die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Stellplatze

Hinsichtlich des durch die Errichtung von weiteren Verbrauchermarkten zu erwartenden ho-
hen Stellplatzbedarfs werden gem. § 9 (4) BauGB bauordnungsrechtliche Festsetzung zur
Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen getroffen.

10 Abwasserentsorgung
(Ausgearbeitet vom Tiefbauamt der Stadt Bad Vilbel)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Entsorgungsgebietes der Stadt.
Dem Generalentwasserungsentwurf hat der RP Darmstadt mit Schreiben vom 05.08.1986,
Az.: V/11/39a-79 f 04/01-B-Bd.3 zugestimmt.

Nach den Vorgaben erfolgt die Abwasserbeseitigung im Trennverfahren. Das Regenwasser
wird Uber bestehende Kanale in die Nidda eingeleitet. Der Schmutzwasseranfall gelangt
durch das Sammlersystem zu der erweiterten stadtischen Abwasserreinigungsanlage. Die
Arbeiten stehen kurz vor der Fertigstellung.

Die Schmutzfracht aus dem Plangebiet ist Bestandteil der SMUSI-Berechnungen Be-
stand/Planziel. Sie liegen der Fachbehorde vor.

Zusatzliche Entwasserungseinrichtungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
werden nicht erforderlich. Es besteht auch (iber das vorgesehene Mal} hinaus kein zusatzli-
cher Abwasseranfall.

Im Bereich des bestehenden Entwasserungsgraben (Flurstiicke 234/1, 234/2) und der We-
geparzelle (Flurstiick 217/3) mussen Regen- und Schmutzwasserkanale fur die zuklnftigen
Baugebiete ,Krebsschere/Im Schleid“ verlegt werden. An den Regenwassersammler wird
auch das Pumpwerk zur Entwasserung der Stralenflachen (Wanne) ,Umgehung Nord“ an-
geschlossen. Das Regenwasser gelangt durch den Sammler tber die Bldinger Stralle in die
Nidda. Der vorhandene Kanal dient zur Zeit bereits als Vorfluter fur die Aullengebietsent-
wasserung.

In der Friedberger Strale erfolgt der planméaRige Schmutzwasseranschluss zum bestehen-
den Gebiet ,D“ der Abwasserbeseitigung von der Kernstadt.
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Die entsprechende Planung ist gemaR § 50 HWG mit dem Teilgenehmigungsbescheid vom
14.03.2002, Az.: IV/F 41.3 (440) 79 f 04/01-B-B 3.17 genehmigt.
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