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A Rechtsgrundlagen

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020
(BGBI. | S. 1328);

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248);

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

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)

Samtliche Festsetzungen zur 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* wurden unveran-
dert iibernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid” sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen ge-
kennzeichnet.

1 Artder baulichen Nutzung

(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1-WA 5
(gem. § 4 BauNVO)
111 Erdgeschosse

Zulassig sind:

¢ Wohngebaude,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

o Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zuldssig sind:

Anlagen fur sportliche Zwecke,

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

Tankstellen.

1.1.2 Geschosse oberhalb der Erdgeschosse
Zulassig sind:

o Wohngebaude,
¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

e Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir sportliche Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.
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2 Mal der baulichen Nutzung

(gem. 89 (1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB i. V. m. § 19 (4) BauNVO)

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

Die zulassige Geschossflache ist gem. § 21a (5) BauNVO um die Flache notwendiger Garagen,
die unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

2.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 3 und WA 4
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,5. In die Berechnung der Geschossflachen-
zahl sind gem. § 20 (3) S. 2 BauNVO die Flachen aller oberirdischen Geschosse einzubezie-
hen, nicht nur die Vollgeschosse.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt max. 3.

2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,5. In die Berechnung der Geschossflachen-
zahl sind gem. § 20 (3) S. 2 BauNVO die Flachen aller oberirdischen Geschosse einzubezie-
hen, nicht nur die Vollgeschosse.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt max. 4.

2.3 Allgemeine Wohngebiete WA 5
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,75.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,75. In die Berechnung der Geschossflachen-
zahl sind gem. § 20 (3) S. 2 BauNVO die Flachen aller oberirdischen Geschosse einzubezie-
hen, nicht nur die Vollgeschosse.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt max. 4.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen und Fest-
setzung der Hohenlage

(gem. 8 9 (1) Nr. 2 und 8§ 9 (2) BauGB)
3.1 Bauweise
311 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 5

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.
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3.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht berbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festge-
setzt.

3.3 Festsetzung der Hohenlagen

Die Oberkante (OK) des Erdgeschol3fulbodens (EG) wird auf max. 1,0 m Uber Strallenachse
festgesetzt. Sie wird am Gebaudeeingang gemessen.

4 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist in den berbaubaren und in den nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zuldssig. Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist zudem auf den in der
Planzeichnung eingezeichneten ,Flachen flur Gemeinschaftsstellplatze® zulassig. Die Errichtung
oberirdischer Garagen ist nicht zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Stadtwerke Bad Vilbel und der OVAG Netz AG festgesetzten Flachen.

4.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 5

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die festgesetzten Flachen der Land-
schaftsgestaltungszone 1 — Straflenbegleitgrin Nordumgehung Massenheim. Die Errichtung
oberirdischer Garagen ist nicht zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Stadtwerke Bad Vilbel und der OVAG Netz AG festgesetzten Flachen, die
festgesetzten Bauverbotszonen sowie die festgesetzten Flachen der Landschaftsgestaltungs-
zone 1 — StralRenbegleitgriin Nordumgehung Massenheim.

4.3 Allgemeine Wohngebiete WA 4

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist nur in den dafir festgesetzten Flachen zulassig. Die
Errichtung oberirdischer Garagen ist nicht zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren und in den nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Stadtwerke Bad Vilbel und der OVAG Netz AG festgesetzten Flachen, die
festgesetzten Bauverbotszonen sowie die festgesetzten Flachen der Landschaftsgestaltungs-
zone 1 — StralRenbegleitgrin Nordumgehung Massenheim.
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5 Verkehrsflachen

(gem. 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

5.2 Offentliche StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Einzeichnungen im Plan.

5.2.1 Verkehrsberuhigter Bereich

Es werden offentliche StralBenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich* festgesetzt.

5.2.2 FuRganger- und Radwegebereich

Es werden offentliche StralRenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,FuRganger- und
Radwegebereich” festgesetzt.

5.2.3 Offentliche Parkflache

Es werden o6ffentliche Stralenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkflache® festge-

setzt.

5.3 Private StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Einzeichnungen im Plan.

5.3.1 Verkehrsberuhigter Bereich

Es werden private StralRenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich” festgesetzt.

5.3.2 Private Parkflache

Es werden private StraRenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkflache” festgesetzt.

54 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Siehe Einzeichnungen im Plan.

6 Flachen fur Versorgungsanlagen und fur die Abfallentsorgung

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
6.1 Zweckbestimmung Elektrizitéat

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 10



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Trafostationen kénnen mit einem Grenzabstand kleiner 3,00 m, jedoch gréRer 0,00 m errichtet
werden.

6.2 Zweckbestimmung Abfall

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Unterflurcontainer zur Altglasentsorgung.

7 Grunflachen

(gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB)
7.1 Offentliche Grunflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan.
7.1.1 Zentraler Park

Parklandschaft mit FuR- und Radwegen und eingestreuten Bereichen fiir Erholung, Sport und
Spiel. Innerhalb des zentralen Parks ist die Errichtung offener Wasserbecken und -flachen all-
gemein zulassig.

7.1.2 Spielplatz

Es werden offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt.

7.2 Private Griunflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7.2.1 LGZ 3 Landschaftsgestaltungszone 3 — Neuanlage Streuobstbestand

Streuobstwiesen als Ausgleichsflachen.

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

(gem. 8 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
8.1 Neupflanzung von Baumen

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

¢ Die endgultigen Baumstandorte sollen letztlich so gewahlt werden, wie es durch die zu-
kiinftigen Einfahrten zu den Grundstiicken und die Verkehrsregelung sowie die beste-
henden unterirdischen Leitungen méglich sein wird, wobei die Grundziige der durch die
Planeintrdge vorgegebenen Alleen/Grinstrukturen erhalten bleiben sollen. Im Bereich
der offentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Zentraler Park® und ,Spiel-
platz“ ist es nicht zulassig, Baume auf den bestehenden unterirdischen Leitungstrassen
zu pflanzen, da diese im Schadensfall das Erreichen der Leitungen verhindern und mit
dem Wurzelwerk Leitungen beschadigt werden kénnen. Um die Langsachse der Leitun-
gen sind im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Zentra-
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ler Park® und ,Spielplatz® in einem Bereich von rechts und links jeweils 3,00 m keine
Baume zu pflanzen.

e Fir die an StraRen und Wegen in Reihen und Gruppen eingetragenen Baume ist nach
ihrer optischen und raumlichen Zusammengehdrigkeit (z.B. stralRenweise) jeweils nur
eine Baumart der Vorschlagliste zu verwenden.

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

o Es sind Hochstdamme STU 16/18 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vorschlag-
liste "Mittelkronige Baume”.

8.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder Mainahmen auf Grinflachen
8.2.1 Zentraler Park

Zulassig sind:

e Baume | + Il Wuchsordnung nach Vorschlagliste,

Scherrasenflachen als Liegewiesen, Bolzflachen, Kleinspielfelder, Spielplatze und/oder
Festwiese (max. 40% der Gesamtflache),

Extensivrasenflachen (mind. 30% der Gesamtflache),

Strauchflachen (mind. 15% der Gesamtflache),

Graser- und Staudenflachen,

temporare Wasserflachen.

Festgesetzt wird:

e Fur Extensivrasenflachen:

— Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor dem 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Diinger-
ausbringung).

— 1 groRRkroniger Baum | WO je 200 m? Flache.

— 3 mittelkronige Baume Il WO je 600 m? Flache.

— Arten ausschlieBlich nach Vorschlagliste.

— Einzelbdume gemal Planeintrag (siehe Hinweise D1) werden auf die Anzahl der zu
pflanzenden Baume angerechnet.

e Fur Strauchflachen:
— 1 groBkroniger Baum | WO je 300 m? Flache.
— Arten ausschlieBlich nach Vorschlagliste.
— Einzelbdume gemal} Planeintrag (siehe Hinweise D1) werden auf die Anzahl der zu
pflanzenden Baume angerechnet.

8.2.2 Spielplatz
Festgesetzt wird:

e Strauchflachen (mind. 15% der Gesamtflache)
e Mindestens 15 grol3- oder mittelkronige Baume gemaf Vorschlagsliste
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8.2.3

LGZ 3 Landschaftsgestaltungszone 3 — Neuanlage Streuobstbestand

Die als "Neuanlage Streuobstbestand” als Planeintrag festgesetzten Flachen dienen dem Aus-
gleich der mit der geplanten Gebietsentwicklung verbundenen Konflikte, hier insbesondere fur
den Verlust von alten Streuobstbesténden.

Festgesetzt wird:

8.3
8.3.1

Es sind Obstbdaume als Hochstdmme gemaR Vorschlagliste je 100 m? Flache 1 Baum zu
pflanzen, zu befestigen, gegen Verbiss zu schutzen und dauerhaft zu pflegen.

Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine DUngerausbrin-

gung).

Planungen, Nutzungsregelungen oder MalRnahmen auf Bauflachen

Nicht tUberbaute Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 -
WA 5

Festgesetzt wird:

8.3.2

Einzelbaume gemal Planeintrag nach Vorschlagliste (s.o. Festsetzung 8.1).

60 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Zusatzlich ist je 90 m? gartnerisch gestalteter Flache 1 Baum Il WO nach Vorschlagliste
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strduchern der Vorschlagliste zu be-
pflanzen.

Mullbehalter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und mit Rankpflanzen zu
bepflanzen.

Stellplatzanlagen, Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke

Festgesetzt wird:

8.3.3

Auf allen Flachen fur den ruhenden Verkehr ist je 100 m? Flache 1 grof3kroniger Baum |
WO nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzflachen
dazu sind min. 9 m? gro3 herzustellen. Eine Unterpflanzung mit Strauchern der Vor-
schlagliste ist vorzunehmen, dabei sind 2 Straucher je 100 m? Stellplatzflache zu pflan-
zen.

Flachen fir Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der
Baugrundstlcke sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

Tiefgaragen

Festgesetzt wird:

Tiefgaragen sind erd- bzw. substratiberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststar-
ke der Erdiberdeckung 50 cm und die Mindeststarke der Substratiiberdeckung 35 cm
betragen.
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8.34 LGZ 1 Landschaftsgestaltungszone 1 - Stral3enbegleitgriin Nordumgehung
Massenheim

Festgesetzt wird:

e Je 300 m? Flache ist 1 grof3kroniger Baum | WO gemaf Vorschlagliste zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

e Je 600 m? Flache sind 3 mittelkronige Baume || WO gemal Vorschlagliste zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

e Je 100 m? Flache sind 20 Stk. Straucher gemal® Raster RAS und Vorschlagliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und ex-
tensiv zu unterhalten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung
und keine Diingerausbringung).

8.4  Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der Erschliefungs- und Bauarbeiten ist durch eine okologische Baubegleitung si-
cherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG)
verstol3en wird. Der Arbeitsumfang und der Bericht zur 6kologischen Baubegleitung sind mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

8.5 PflanzgréRRen

Far die PflanzgréRen gelten (sofern nichts anderes festgesetzt ist) folgende Festlegungen als
verbindlich und stellen MindestgréRen dar:

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

9 Sonstige Festsetzungen

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

In den Bauverbotszonen sind keine Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO und keine Stellplatze
zulassig, die nach der Stellplatzsatzung der Stadt errichtet werden missen. Oberirdische Gara-
gen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, sind in den Bauverbotszonen generell unzulassig. Weiterhin nicht zulas-
sig ist die Errichtung von Werbeanlagen.

9.2 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

9.2.1 Allgemeine Wohngebiete WA 3, WA 4 und WA 5, Flachen fir Gemeinschafts-
stellplatze, private Grinflachen und private StralRenverkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 5 sowie auf den Flachen fur Gemein-
schaftsstellplatze, private Grunflachen sowie private Stralenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke Bad Vil-
bel und der OVAG Netz AG zeichnerisch festgesetzt. Die entsprechenden Flachen durfen nicht
Uberbaut werden. Die Errichtung einer Larmschutzwand ist im Bereich der dafur festgesetzten
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Flache zuldssig. Es ist sicherzustellen, dass die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und die OVAG
Netz AG die entsprechenden Flachen zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jeder-
zeit soweit erforderlich durch Beauftragte betreten und hierflr die notwendigen Arbeiten ausfiih-
ren kann.

9.2.2 Private StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fir die private StralBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zeichnerisch festgesetzt.

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

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

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

9.3.1 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes:
Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Larmschutzwall
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Die bestehenden Larmschutzwalle sind mit den in der Planzeichnung angegebenen Hbhen zu
erhalten.

Die Hohen der Larmschutzwalle beziehen sich auf das Hohenniveau der angrenzenden
Nordumgehungsstraf’e L 3008.

Larmschutzwand
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Entlang der gekennzeichneten Einzeichnung ist eine durchgehende Larmschutzwand mit einer
Hohe von 7,00 m zu errichten.

Die HOhe der Larmschutzwand bezieht sich auf das bestehende Hoéhenniveau am &stlichen
Rand der Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze sowie der privaten Grinflache parallel zum ge-
planten Fullganger- und Radwegebereich (Gelandehéhen, Bestand (m . NN) gemaR Plan-
zeichnung).

Grundrisszonierung

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind die Gebaudegrundrisse so zu gestalten, dass
schutzbediirftige Radume im Sinne des Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] ausschlieBlich an
der larmabgewandten Westfassade angeordnet werden.

Passiver Schallschutz
Siehe Einzeichnungen im Plan.

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 15



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete missen die Fassaden-
bauteile (d.h. Fenster, AuBenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des
Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen
— (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die keinen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen
(Wohnraume/Burordume) die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen
nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fir die Larmpegelbereiche II, I, IV bzw. V erfillen. Die
genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus den nachfolgenden Abbildungen:

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
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Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete missen die Fassaden-
bauteile (d.h. Fenster, AuBenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des
Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen
— (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die einen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen
(Schlafraume/Kinderzimmer und Vergleichbares), die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AufRenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fiir die Larmpegelbereiche lll, 1V,
V bzw. VI erflllen. Die genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus der nachfolgenden Abbil-
dung:

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 18



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

ab dem 2. Obergeschoss

In Raumen, die einen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen (Schlafraume/Kinderzimmer und
Vergleichbares), sind fir die Larmpegelbereiche 1V, V und VI schallgedammte Liftungselemen-
te oder vergleichbare technische Einrichtungen einzubauen.

9.3.2 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes:
Vorkehrungen gegen Erschitterungen

Allgemeine Wohngebiete WA 5

Zur Reduzierung der Schwingungsimmissionen ist eine elastische Gebaudelagerung oder eine
Entkoppelung der UntergeschossauRenwande vom anstehenden Erdreich durch vertikal ange-
ordnete ,Elastomermatten” vorzusehen.

Die Prognosen sind in Bezug auf den Bahnverkehr im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens
auf Basis konkreter Gebaudeplanungen zu Uberprifen und die erforderlichen Minderungsmalf3-
nahmen auf diese Prognose abzustimmen.
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C Satzung tber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Samtliche Festsetzungen zur 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* wurden unveran-
dert iibernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid” sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen ge-
kennzeichnet.

1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

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

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

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

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel diirfen
in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 Zufahrten von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen zu
Stellplatzen eine Breite von 6 m je Baugrundstlick Uberschreiten. Stellplatze dirfen von der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflache her pro Baugrundstiick Gber mehrere Zufahrten erreicht wer-
den. Hierbei dirfen die Zufahrten einen Abstand von 10 m zueinander unterschreiten.

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

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

Samtliche Hinweise zur 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* wurden unveréandert
ubernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid” sind zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen ge-
kennzeichnet.

1 Vorschlagslisten fur Gehdlzarten/-sorten

1.1 GroRRkronige Baume

(I Wuchsordnung)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Fraxinus excelsior ,Westhof’s Glorie” (StralRenesche)
Gleditsia triacanthos ,Skyline” (Lederhllsenbaum)*
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

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

Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

Quercus palustris (Sumpfeiche)

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

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia tomentosa ,Brabant” (Silberlinde)

Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

1.2 Mittelkronige Baume

(I'Wuchsordnung)

Acer monspessulanum (Franzdsicher Ahorn)

Alnus spaethii (Purpurerle)

Betula nigra (Schwarzbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Celtis australis (Europaischer Zirgelbaum)

Ginkgo biloba (Gingko)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie)

Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche)
Parrotia persica (Eisenholzbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)

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

Sophora japonica (Japanischer Schnurbaum)*

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

1.3 Obstbdume Hochstamm

Apfelsorten:
Bittenfelder, Bohnapfel, Bortlinger Weinapfel, Boskoop, Brauner Matapfel, Brettacher, Boiken-

apfel, Champagner Renette, Edelsdorfer, Gehrers Rambur, Goldparmane, Goldrenette von
Blenheim, Graue Herbstrenette, Gravensteiner, Harberts Renette, Hauxapfel, Hedelfinger, In-
grid Marie, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Josef Musch, Kaiser Wilhelm, Kardinal Bea, Maunzen-
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apfel, Odenwalder, Roter Eiserapfel, Rote Sternrenette, Schafsnase, Weilker Matapfel, Winter-
rambur.

Birnen:

Amanlis Butterbirne, Bayrische Weinbirne, Betzelsbirne, Frankfurter, Gellerts Butterbirne, Gute
Graue, Hermannsbirne, Josephine von Mechelen, Junker Hans, Karcherbirne, Katzenkopf,
Knausbirne, Madame Verte’, Mollebusch, Muskatellerbirne, Pastorenbirne, Vereinsdechantsbir-
ne.

Pflaumen / Zwetschen:
Auerbacher, Biihler Frilhzwetsche, Hauszwetsche, Zibarte Wildpflaume.

Mirabellen:
Frihe Mirabelle, Mirabelle aus Nancy.

Kirschen:
Bittners Rote Knorpel, Dolleseppler, Grofse Schwarze Knorpel, Hedelfinger.

Sonstige:
Mispel (Mespilus germanica), Maulbeere (Morus nigra), Walnussbaum (Juglans regia), Speier-

ling (Sorbus domestica).

1.4 Straucher

Cornus alba (Weilker Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

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

Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Salix purpurea (Purpurweide)

Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)*
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)*

1.5 Geschnittene Hecken

Acer campestre (Feldahorn)

Berberis thunbergii (Thunberg-Berberitze)*

Berberis vulgaris (Gewdhnliche Berberitze)*

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus spec. (Weilkdorn)

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

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 22



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

* nicht flr Spielplatzflachen geeignet.

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Im Plangebiet sind nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehdrde durch die im Jahr 2009
erfolgten Grabungen alle bekannten archaologischen Strukturen geklart.

Durch uber den Luftbildbefund hinausgehend angelegte Schnitte konnten auch die restlichen
Flachen aus Sicht der Bodendenkmalpflege bewertet werden.

Im Plangebiet sind daher keine weiteren archaologischen Untersuchungen mehr notwendig.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde,
unter Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen.

3 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdaumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat keinen be-
grindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flachen nicht
vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

4 Altlasten

Schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastenverdachtige Fla-
chen (§ 2 Abs. 3 — 6 BBodSchG) sind im Plangebiet zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt (In-
formationsstand nach vorliegender Akten- und Kartenlage, ALTIS-Eintrage). Es wird jedoch da-
rauf hingewiesen, dass die ALTIS-Datenbank standig fortgeschrieben wird.

5 StraRenentwdasserung

Nach § 4 FStrG / § 47 HStrG in Verbindung mit der RAS-Ew, Ausgabe 2005, gelangt teilweise
Oberflachenwasser von den klassifizierten Stralen ungefasst in das Plangebiet und wird Uber
Graben und Mulden ordnungsgemal abgeleitet. Durch die geplanten baulichen MalRnahmen
dirfen die StralRenentwasserungsanlagen nicht verandert bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt
werden. Aufschuttungen, Abgrabungen u.dgl. sind unzulassig bzw. nur dann maéglich, wenn in
enger vorheriger Abstimmung mit dem jeweiligen StralRenbaulasttrager, die Ableitung der Ober-
flachengewasser der klassifizierten Stralden durch ein entsprechendes Entwasserungssystem
sichergestellt wird.

6 Verwertung von Niederschlagswasser

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

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes ID
440-088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmi-
gungspflichtig sind.

8 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und
Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug,
Bremsstaub, elektrische Beeinflussung durch magnetische Felder etc.). In unmittelbarer Nahe
der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monito-
ren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen
Geraten zu rechnen. Wahrend der Baumaflinahmen auf dem Gleiskoérper wird z.B. mit Gleis-
baumaschinen gearbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus
dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhdérner benutzt. Entschadigungsanspriche oder An-
spruche auf SchutzmalRnahmen kdnnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht
werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fur SchutzmafRnahmen
Zu sorgen.

9 Einwirkungen durch den Stral3enverkehr

Die Ausweisung des Plangebiets erfolgt in Kenntnis der von der Bundesstra3e 3 und der Lan-
desstrafte L 3008 ausgehenden Emissionen.

Die Stadt Bad Vilbel hat dafiir Sorge zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umweltein-
fluissen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung
solcher Einwirkungen getroffen werden.

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

10 Elektro-Freileitung

Die bislang im 6stlichen Bereich des Plangebiets befindliche 110-kv-Hochspannungsfreileitung
wurde 2011 demontiert. Eine Verkabelung der Hochspannungsfreileitung durch den Netzbetrei-
ber ist nicht mehr vorgesehen.

11 Schutz bestehender Leitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich bestehender Leitungen sind entsprechende Mal}-
nahmen gemafl den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstragers zum
Schutz der Leitungen zu treffen.

12 Fernwasserleitung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die 1. Fernwasserleitung (FWL) ,Inheiden-Frankfurt®.
Bei dieser Leitung handelt es sich um eine Wasserleitung von regionaler Bedeutung mit einer
Nennweite von 800 mm. Entsprechende Dienstbarkeiten fir diese Leitung innerhalb des Plan-
gebietes sind (mit Ausnahme der Stralenparzelle der Landesstrae L 3008) im Grundbuch zu
Gunsten der OVAG eingetragen worden.
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Innerhalb des Schutzstreifens je 2,5 m links und rechts der Trasse der Fernwasserleitung gelten
dauerhaft folgende Nutzungseinschrankungen:

Abstimmung der Schutzmalinahmen fiir BepflanzungsmalRnahmen

Keine Errichtung von Bauwerken aller Art, kein Aufstellen von Masten

Kein Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strauchern

Keine Errichtung von massiven Einfriedungen

Kein Bodenabtrag oder Bodenauftrag (Gelandeveranderungen im Schutzstreifen bedlrfen
der Zustimmung des Leitungsbetreibers)

e Lager von Schuttgltern, Baustoffen oder wassergefahrdenden Stoffen ist unzulassig

¢ Keine sonstigen Einwirkungen, die den Bestand der Leitung gefahrden

Weiterhin ist Folgendes zu gewahrleisten:

¢ Innerhalb des Schutzstreifens darf das Grundstiick jederzeit betreten bzw. befahren werden
e Wahrend der Dauer von erforderlichen Arbeiten dirfen Materialen und Gerate innerhalb des
Schutzstreifens gelagert werden

13 Photovoltaikanlagen

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelédnde sowie zu den klassifi-
zierten Stral’en (BundesstraRe B 3 und Landesstralle L 3008) hin zu gestalten. Sie sind so an-
zuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme
eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubrin-
gen. Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der Photovoltaik-
anlagen keinerlei negative Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs (z.B. Sicht-
einschrankungen der Triebfahrzeugfihrer durch z.B. Blendung, Reflexion) sowie des flieRenden
Verkehrs auf den klassifizierten Stralden entstehen kénnen und dass die Larmemissionen des
Schienen- und StraRenverkehrs nicht durch Reflektionseffekte erhéht werden.

Die Deutsche Bahn AG sowie die auf der Strecke verkehrenden Eisenbahnverkehrsunterneh-
men sind hinsichtlich Staubeinwirkungen durch den Eisenbahnbetrieb (z.B. Bremsabrieb) sowie
durch InstandhaltungsmalRnahmen (z.B. Schleifriickstdande beim Schienenschleifen) von allen
Forderungen freizustellen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass aus Schaden und
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit der Anlage (Schattenwurf usw.), die auf den Bahnbe-
trieb zurtickzufihren sind, keine Anspriiche gegenlber der DB AG sowie bei den auf der Stre-
cke verkehrenden Eisenbahnverkehrsunternehmen geltend gemacht werden konnen.

14 Bergbau

Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung befinden sich aktuell keine unter Bergaufsicht
stehenden Betriebe. Das Plangebiet wird von einem auf Kohlensaure verliehenen Bergwerksei-
gentum Uberdeckt, was vermuten lasst, dass in diesem Bereich Lagerstatten existieren. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Méglichkeit einer CO2-Ausgasung besteht, sollte durch Aushub-
arbeiten die Uberdeckung dieser Lagerstatten beseitigt werden. Der Bergaufsicht liegen jedoch
keine Unterlagen daruber vor, in welcher Tiefe die Lagerstatten vermutet werden.

15 Arten- und Biotopschutz
Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder

nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten. Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stéren; eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

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

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

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

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

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

Samtliche Textteile der Begrindung zur urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans ,Im
Schleid“ bzw. zur 1., 2. und 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid®, die fiir den Gel-
tungsbereich der 4. Anderung relevant sind, wurden unverandert iibernommen. Die Textteile
des urspriinglichen Bebauungsplans sowie der 1. und 2. Anderung sind zum Zwecke der bes-
seren Nachvollziehbarkeit kursiv gedruckt. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 4. Anderung des
Bebauungsplans ,Im Schleid“ sind durch gelbe Markierungen kenntlich gemacht.

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Wohnbauflachen im dstlichen Teilbereich des Baugebietes ,Im Schleid befinden sich der-
zeit in der Realisierung. Die entsprechenden privaten Bauflachen sind im Besitz eines Inves-
tors. Wahrend der Realisierung der Wohnbauflachen hat sich ein Anderungsbedarf von Seiten
des Investors und von Seiten der Stadt Bad Vilbel ergeben. Daher erfolgt die Anderung des Be-
bauungsplans in dem entsprechenden Teilbereich. Es werden folgende inhaltliche Anderungen
im Bebauungsplan notwendig:

o Festsetzung einer Larmschutzwand am norddstlichen Rand des Plangebietes

e Festsetzung von offentlichen und privaten Parkflachen im Bereich der privaten Griinfla-
che am norddstlichen Rand des Plangebietes

o Festsetzung einer Flache zur Unterbringung eines Unterflurcontainers flr die Altglasent-
sorgung im Bereich der privaten Grinflache am nordéstlichen Rand des Plangebietes

e Anpassung der privaten Grinflache am norddstlichen Rand des Plangebietes
Erweiterung des Geltungsbereichs zur Festsetzung von o&ffentlichen Grinflachen als
.Zentraler Park® und ,Spielplatz*

e Festsetzung einer o6ffentlichen Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Fulganger- und Radwegebereich“ im Bereich des Zentralen Parks

o Festsetzung von Flachen fir die Errichtung einer Fu- und Radwegebrlicke Uber die
Nordumgehung L 3008 am sudostlichen Rand des Plangebietes

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ verfolgt weiterhin die Zielsetzung des Be-
bauungsplans ,Im Schleid“, den Bedarf an Wohnbauflachen im Stadtgebiet Bad Vilbels zu de-
cken. Aufgrund des geringen Umfangs der vorzunehmenden Anderungen, erfolgt die 4. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Im Schleid® im vereinfachten Verfahren gemag § 13 BauGB.

Da die Bebauungsplananderung nur den Bereich der Wohnbaufldchen sowie einen Teil der
zentralen offentlichen Griinflache betrifft, erfolgt die Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid” nur in dem entsprechenden Teilbereich (siehe Abbildung 1). Der westliche Teilbereich
des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wird in den Geltungsbereich der 4. Anderung nicht mit einbe-
zogen. Fir diese Flache erfolgt derzeit die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* als
separates Bebauungsplanverfahren.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet besitzt eine GroRe von 72.794 m? (rund 7,3 ha) und liegt am nordwestlichen
Rand der Kernstadt Bad Vilbels (siehe Abbildung 2). Im Osten wird es von der Main-Weser-
Bahn begrenzt, die heute zugleich die S-Bahn-Trasse von Frankfurt nach Friedberg aufnimmt,
im Stden von der Nordumgehungsstral’e (L 3008), im Norden grenzt die freie Feldflur an. Im
Westen wird das Gebiet durch den geplanten Griinzug sowie die Bauflachen eines geplanten
Mobelmarktes (Verfahren zur 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“) begrenzt.
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Abbildung 1: Lage des Anderungsbereiches im Geltungsbereich der aktuellen Bebauungsplane ,Im
Schleid” (rot markierte Flache)
Abbildung 2: Lage des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung
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3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fiur das Gebiet des Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt Bad
Vilbel als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe Wirt-
schaftskraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen
und wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekennzeichnet ist. Im
Verdichtungsraum ist ein ausreichendes Wohnungsangebot durch Ausweisung von Wohngebie-
ten vorrangig in zentralen Lagen sowie an den Haltestellen insbesondere des schienengebun-
denen OPNV vorzusehen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 Uber-
wiegend als Wohnbauflache geplant gekennzeichnet. Die Parkanlage im westlichen Teil des
Geltungsbereichs sowie ein kleiner Teilbereich im Norden sind als ,Grinflache — Parkanlage®
Uberlagert mit einem ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz®, ,Trinkwasser- und Heil-
quellenschutzgebiet® und einem ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen gekenn-
zeichnet (siehe Abbildung 3).

Damit entspricht die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten sowie von Grinflachen im
Plangebiet den Festlegungen des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010.

Nach dem Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 verlaufen am &stli-
chen Rand des Plangebietes eine bestehende Fernwasserleitung sowie eine bestehende
Hochspannungsleitung. Die Hochspannungsleitung wurde 2011 demontiert. Eine Verkabelung
der Hochspannungsfreileitung durch den Netzbetreiber ist nicht mehr vorgesehen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
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3.2 Stadtebauliche Dichtewerte

Gemal den Zielen des Regionalplans / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sind im Rah-
men der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende Dichtevorgaben,
bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten (Regionalplan / Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe des
Bahnhofs Bad Vilbel mit Anschluss an die Main-Weser-Bahn sowie die S-Bahn S 6 von Frank-
furt nach Friedberg. Im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte
ist ein Dichtewert von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland einzuhalten.

Das Plangebiet der 4. Anderung ist Teil der Baugebiete ,Krebsschere® und ,Im Schleid®, die zu-
sammen das Stadtquartier ,Quellenpark” bilden. Die Entwicklung des Stadtquartiers ,Quellen-
park® geht auf einen stadtebaulichen Entwurf Ende der 90er Jahre zurtick und stellt ein zusam-
menhangendes stadtebauliches Gefiige dar. Das Stadtquartier ,Quellenpark® ist durch Gewer-
begebiete im Westen und durch ein neues Wohngebiet im Osten gepragt. Der regionalplaneri-
sche Dichtewert wird fur das neue Wohngebiet ,Quellenpark® als Ganzes ermittelt, da es sich
hierbei um ein Gebiet mit einem eigenstandigen Charakter handelt, wie es das Priufschema flr
regionalplanerische Dichtewerte des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 04. Juli 2016 vor-
sieht.

Das Wohngebiet ,Quellenpark® besitzt ein Bruttowohnbauland von 253.820 m? (25,4 ha). Die-
ses setzt sich aus Allgemeinen Wohngebieten, Verkehrsflachen, 6ffentlichen Grinflachen, einer
Flache fur den Gemeinbedarf sowie Flachen flr Versorgungsanlagen zusammen. Auf der
Grundlage des festgesetzten Malies der baulichen Nutzung und der geplanten Anzahl der
Wohneinheiten der Investoren, die jeweils einen Teilabschnitt des Wohngebietes entwickeln,
ergibt sich eine geplante Anzahl der Wohneinheiten von 1.263. Daraus ergibt sich ein Dichte-
wert von 50 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland. Damit wird der im Regionalplan / Regio-
nale Flachennutzungsplan 2010 vorgegebene Dichtewert von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha
Bruttowohnbauland eingehalten.

Durch die von den Investoren vorgesehene bauliche Verdichtung des Wohngebietes ,Quellen-
park® ist eine Unterschreitung der unteren regionalplanerischen Dichtewerte nicht zu erwarten.

4 Verfahrensablauf

Da die vorzunehmenden Anderungen die Grundziige der Planung fiir das Baugebiet nicht be-
ruhren, erfolgt die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss fir die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel in ihrer 6ffentlichen Sitzung vom
17.12.2019 gefasst.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB fanden in der Zeit vom 20.07.2020
bis 28.08.2020 statt.

5 Gewahrleistung des Sicherungszieles nach § 13 Abs. 1 BauGB

Folgende Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens mussen erfillt
sein:

1. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, darf nicht vorbereitet oder begriindet werden.
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Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18)
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefiihrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben umfassen groRflachige Nutzungen im AuRenbereich (z.B. Feriendorf,
Campingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche Projekte mit einer zulassigen
Grundflache von tiber 20.000 m? im Innen- und AuRenbereich. Mit der vorliegenden 4. Ande-
rung hingegen erfolgt lediglich eine Uberplanung bereits bestehender Baurechte.

» Voraussetzung erfullt

2. Es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

Natura-2000 Gebiete sind in der naheren Planumgebung nicht vorhanden. Die nachstgelegen
europaischen Vogelschutzgebiete (Nr. 5519-401 ,Wetterau“) und FFH-Gebiete (Nr. 5717-305
.Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach®) liegen mindesten 1,3 bzw. 2 km
Luftlinie vom Plangebiet entfernt, so dass hier erkennbar keine Beeintrachtigungen von der Pla-
nung auf die Gebiete ausgehen, zumal lediglich einzelne kleinere Anderungen an der Planung
vorgenommen werden.

» Voraussetzung erfullt

3. Es dirfen keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes® zu beachten sind.

1 Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels EWG_RL 2012 _18 Artikel 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsberei-
chen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichti-
ge Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle
oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden
werden.
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Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete bzw. Grinflachenflachen sind Storfallbe-
triebe nicht zulassig. Zudem sind in den festgesetzten Gewerbe-, Misch- und Sondergebieten in
der Umgebung (,Im Schleid - 5. Anderung® und ,Krebsschere - 9. Anderung® keine Stérfallbe-
triebe geplant. Insofern ist nicht damit zu rechnen, dass Beeintrachtigungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes auftreten kdnnen.

» Voraussetzung erfillt

Die vorliegende Planung erfillt somit insgesamt die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13
BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Die Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungspléane, Satzungen

Rechtskraftig im Geltungsbereich des Plangebietes der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid“ sind der Bebauungsplan ,Im Schleid“ (siehe Abbildung 4), der am 12.12.2000 als Sat-
zung beschlossen wurde, sowie die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ (siehe Ab-
bildung 6), die am 18.12.2018 als Satzung beschlossen wurde.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ setzt fir den Geltungsbereich der 4. Ande-
rung Allgemeine Wohngebiete und Grinflachen fest. Die Allgemeinen Wohngebiete sind im
Hinblick auf das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung und die festgesetzte Bauweise raum-
lich untergliedert.

Im westlich an die Allgemeinen Wohngebiete angrenzenden Teilbereich stellt die urspriingliche
Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Schleid die planungsrechtliche Grundlage dar. Der ur-
spriingliche Bebauungsplan ,Im Schleid“ setzt fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung eine 6f-
fentliche Parkflache fest.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“, die den kompletten Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Im Schleid“ umfasst (siehe Abbildung 5), wurde im Jahr 2012 als Satzung be-
schlossen, jedoch bislang nicht offentlich bekannt gemacht. Derzeit befindet sich westlich unmit-
telbar angrenzend an den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid*
die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ in Aufstellung (siehe Abbildung 8). Zielset-
zung ist hier die Ansiedlung eines grof¥flachigen Mobelmarktes.

Pragend flr das Baugebiet ,Im Schleid” ist seit jeher die Untergliederung in zwei verschiedene
Teilbereiche, die Wohnbauflachen im Osten und die Gewerbeflachen im Westen. Die beiden
Teilbereiche sind durch einen 6ffentlichen Grinzug voneinander getrennt. Diese Nutzungstren-
nung zwischen Wohnen und Gewerbe sowie der 6ffentliche Griinzug setzen sich im sidlich an-
grenzenden Baugebiet ,Krebsschere* fort (siehe Abbildung 10).

Sidlich des Plangebiets befindet sich das Baugebiet ,Krebsschere®. Rechtskraftig sind hier die
2. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 15. Juli 2003 als Satzung beschlossen
wurde, die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Krebsschere* und der vorha-
benbezogene Bebauungsplan zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 11.
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September 2012 als Satzung beschlossen wurden, die 5. Anderung des Bebauungsplans
JKrebsschere®, die am 04.11.2014 als Satzung beschlossen wurde, die 6. Anderung des Be-
bauungsplans ,Krebsschere, die am 12.11.2019 als Satzung beschlossen wurde, die 8. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 08.05.2018 als Satzung beschlossen wurde,
die 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 26.03.2019 als Satzung beschlos-
sen wurde, die 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere®, die am 14.05.2019 als Sat-
zung beschlossen wurde sowie der Bebauungsplan ,,Quellenpark Studwest®, der am 30.06.2020
als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbildung 9 und Abbildung 10). Die 11. Anderung des
Bebauungsplans ,Krebsschere® befindet sich derzeit in der Aufstellung (siehe Abbildung 9).

Die Bebauungsplane setzen fir den Teilbereich westlich des 6ffentlichen Grinzugs Gewerbe-
gebiete, Urbane Gebiete, ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baufachzent-
rum“ sowie sonstige Sondergebiete GrofR¥flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgung*“ fest. Ostlich des &ffentlichen Griinzugs sind Allgemeine Wohngebiete, Misch-
gebiete sowie eine Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Abbildung 4: Bebauungsplan , Im Schleid“
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Abbildung 5: 1. Anderung des Bebauungsplans , Im Schleid* (nicht rechtskréftig)

Abbildung 6: 3. Anderung des Bebauungsplans , Im Schleid*
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Abbildung 7:  Ubersicht tiber die Anderungen im Baugebiet , Im Schleid*

Abbildung 8: Ubersicht tiber die in Aufstellung befindlichen Anderungen im Baugebiet ,, Im Schleid®
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4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Abbildung 9:

Ubersicht iiber die Anderungen im Baugebiet ,Krebsschere*

Abbildung 10:

Aktuelle Bebauungsplane der Baugebiete ,Krebsschere* und ,Im Schleid”
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7 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation

7.1 Nutzung und Verkehrliche ErschlielRung

Das von der 4. Anderung des Bebauungsplans betroffene Gebiet befindet sich derzeit in der
Realisierung (siehe Abbildung 11). Ein Grofteil der Wohnungen ist bereits fertig gestellt und
bezogen. Die ErschlieBung ist Uber Baustrallen sichergestellt. Der Endausbau der Strallen er-
folgt im Anschluss an die Fertigstellung der Wohnbebauung.

Abbildung 11: In Realisierung befindliche Wohnbebauung des Baugebietes , Im Schleid“

Die 6stliche Plangebietsgrenze ist die Main-Weser-Bahn. Auf der Trasse der Main-Weser-Bahn
verlauft auch die S-Bahn S 6 von Frankfurt nach Friedberg.

Sidlich des Plangebiets verlauft die L 3008 (Nordumgehung) mit den Knotenpunkten zur Er-
schlielung der Baugebiete ,Krebsschere“ und ,Im Schleid®.

7.2 Technische Infrastruktur

In einem Weg entlang der Main-Weser-Bahn liegt eine Fernwasserleitung (HW700 GG), die der
Trinkwasserversorgung der Stadt Frankfurt dient. Des Weiteren befinden sich im Plangebiet un-
terirdische 20 kV und 0,4 kV Kabel der Stadtwerke Bad Vilbel sowie Fernmeldekabel der OVAG
und der Stadtwerke Bad Vilbel sowie unterirdische Gas- und Wasserleitungen der Stadtwerke
Bad Vilbel.

Die bislang parallel zur Main-Weser-Bahn verlaufende 110 kV Freileitung, ist im Frihjahr 2011
vom Netzbetreiber demontiert worden.

7.3 Grundstuckssituation

Die im Plangebiet liegenden privaten Baugrundstiicke der Allgemeinen Wohngebiete sowie die
geplante Privatstral3e befinden sich teilweise im Eigentum eines Investors und teilweise im Ei-
gentum von Wohnungseigentiimergemeinschaften.

8 Bestandsdarstellung und Bewertung der landschaftlichen Situation

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur landschaftlichen Situation und Bewertung, zu den Konflik-
ten und Zielvorstellungen bzw. Ausgleichsmalinahmen stellen einen verklrzten Auszug aus
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dem gesonderten landschaftsplanerischen Fachbeitrag ("Griunordnungsplan Im Schleid — Erlau-
terungsbericht” KKW — Keller Keller Wolf 1998) zum Bebauungsplan "Im Schleid” 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 StraRenbaumalinahme wurde bislang vom Amt fur Stral3en- und
Verkehrswesen GielRen (heute Gelnhausen) vorangetrieben, weswegen bereits 1990 eine
"Umweltvertraglichkeitsstudie UVS zur geplanten L 3008, Umgehung Bad Vilbel / Massenheim”
erstellt wurde. Um auch im Rahmen der Bauleitplanung fir das Plangebiet Im Schleid die von
einem Stral3enbauvorhaben dieser Bedeutung ausgehenden spezifische Beeintréchtigungen
geblihrend zu berlicksichtigen, wurden die Inhalte der genannten UVS weitestgehend auch in
den genannten landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum BPlan "Im Schleid” in aktualisierter
Form eingearbeitet.

Desweiteren finden die Kartierungen und die Auswertungsergebnisse der Studie "Landespflege-
rische Grundlagen und Planungsempfehlungen zum stadtebaulichen Wettbewerb Bad Vilbel
Krebsschere 1990” Beriicksichtigung.

8.1 Bestandsdarstellung

8.1.1 Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der urspringlichen Aufstellung des Be-
bauungsplans

Biotop- und Nutzungstypen

Wie die Abbildung 12, in Anlehnung an den grinordnerischen Bestandsplan (s. Abbildung 15)
zeigt, wird der Uberwiegende Teil des Gelandes ackerbaulich intensiv genutzt. Die vorrangigen
Anbaufriichte sind Zuckerriben und Getreide, in erster Linie Weizen.

Ruderalfluren befinden sich meist entlang der Straf3en- und Schienenflachen. Von biologisch-
Okologisch verhaltnismaRig gro3er Bedeutung (s.u.) ist die 0,37 ha gro3e Streuobstwiese, die
vollkommen verbuscht ist und sich bereits im Ubergangsstadium zu einer Feldholzinsel befin-
det.

Die Nutzung der angrenzenden Bereiche wird sidlich und nérdlich des Planungsgebietes eben-
falls von Ackerbauflachen dominiert, hingegen das Gebiet im Westen an die Trasse der B 3 an-
schlie3t und im Osten von den Bahngleisen begrenzt wird.

Im Schleid- Biotop-/Nutzungstypen- Bestand

StralRen-, Schienenflache 0,54

Acker 20,44

Streuobstw iese (brach) 0,37

Fettw iese, Fettw eide 0,47

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00

Hache in ha

Abbildung 12: Balkendiagramm Bestand

Geookologische Situation
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Geologie/Geomorphologie
Die relativ ebene bis leicht wellige Landschaft fallt insgesamt von etwa 160 m im Nordwesten

bis auf 110 m im Sitidosten ab.

Im Untersuchungsgebiet werden die alteren Festgesteine mehr oder weniger oberflachennah
von méchtigen tertidren und/oder pleistozanen Lockersedimenten Uberlagert. Dabei sind vor al-
lem die quartaren bis zu 10m machtigen LéRRablagerungen, die den weitaus grof3ten Flachenan-
teil einnehmen, gebietscharakteristisch.

Abbildung 13: Im Plangebiet verbreitete Bodentypen/ -arten
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Stadt Bad Vilbel

4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Abbildung 15: Grinordnung Bestand

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020

41




Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Boden

Entsprechend dieser geologischen Situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
vorwiegend aus LoRBlehm Uber tertidaren Tonmergeln. Hieraus entwickelten sich in erster Linie
Parabraunerden. Dort wo dieser Bodentyp einen tiefreichenden Humusgehalt aufweist, wird er
als Tschernosem-Parabraunerde bezeichnet (s. Abbildung 13).

Hydrogeologie
Aufgrund der meist mehrere Meter machtigen LoRauflagen ohne undurchlassigen Stauhorizont

liegt der Grundwasserspiegel in grof3en Teilen des Gebietes relativ tief (5 - 6 m).

Als Folge des hohen Speichervermégens der L6Rschichten, der groRen Mengen von oberflach-
lich abflieRendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen ist die Grundwasserneubil-
dungsrate gering.

Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter finden sich nahezu ausschlief3lich im dstlich,
aufRerhalb 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 Schaferkappel und der nérdlich gelegene Galgenberg.

Bei austauscharmen Wetterlagen (authochtone Strahlungswetterlagen) bildet sich tiber den dor-
tigen groRen Ackerflachen durch eine vergleichsweise hohe thermische Aufheizung am Tag
und eine starke nachtlich Abkihlung Kaltluft, die dem Relief folgend tiber das Gebiet Im Schleid
Richtung Bad Vilbel abflief3t.

Potentielle natirliche Vegetation

Das Planungsgebiet wirde grof3flachig und relativ einheitlich von einem "Typischen Perlgras
Buchenwald" bewachsen; in der Baumschicht wéaren neben der vorherrschenden Rotbuche
(Fagus sylvatica) einzelne Trauben Eichen (Quercus petraea) und Hainbuchen (Carpinus betu-
lus) beigemischt.

Floristisch-vegetationskundlicher Bestand

Ackerflachen

Charakteristisch fur das Untersuchungsgebiet ist seine agrarindustrielle Nutzung, die durch mo-
nostrukturierte Ackerflachen, grofRe Schldge und durch eine weithin ausgerdumte Feldflur ge-
pragt ist. Eine reichhaltige, flachenhaft ausgebildete Ackerbegleitflora fehlt dementsprechend.

Dies trifft insbesondere fir die Halmfruchtacker zu, zwischen deren Zeilen iUber weite Strecken
nur vereinzelt weit verbreitete Wildkrauter (Ubiquisten) der Windhalm-Gesellschaften (Verband
Aperion spicaventi) anzutreffen sind. Diese warmeliebende Ackerwinden-Quecken-Gesellschaft
wachst im Gebiet meist in artenarmer Auspragung, ebenso an Wegrandern und Ackerrandern,
reicht aber aufgrund der intensiven Nutzung auch kleinflachig in die Peripherie der Streuobst-
parzellen hinein.

Hackfruchtécker sind im Untersuchungsgebiet flachenmaRig geringer vertreten, weisen aber ei-
ne groRere Artenzahl von Wildkrautern als die Halmfruchtacker auf. Hier treten zu den o. g. Ar-
ten der Getreidefelder ausgesprochen stickstoffliebende Pflanzen hinzu. An den Ackerrandern
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 halt.
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Gehdlzstrukturen

Die Anzahl und Flache der Gehdlzstrukturen ist gering. Als Gehdélzstrukturen sind die Baume
und Straucher entlang der Bahnlinie und der B3 und die Streuobstwiese zu nennen. Die vor-
handenen Gehdlzflachen bieten angesichts der weithin ausgerdumten Landschaft wichtige Le-
bensraume fir Vogel-, Sauger- und Insektenarten.

Die einzige verbliebene, kleinflachige Streuobstbrache ist aufgrund der intensiven Dingung auf
den benachbarten Ackern stark eutrophiert und heute ruderalisiert.

Auf der Flache sind sowohl Arten der einjahrigen als auch der ausdauernden Ruderalfluren an-
zutreffen. Der Eutrophierungszeiger Brennessel (Urtica dioica) ist haufig bestandsbildend in
Verzahnung mit Landreitgrasbestanden (Calamagrostis epigeios) und dem schwarzen Holunder
(Sambucus nigra). Die Bodenvegetation in der Streuobstparzelle ist gekennzeichnet durch de-
gradierte, ruderalisierte Glatthaferwiese in mehrjahrigem Sukzessionstadium.

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

Faunistischer Bestand, Vernetzungsbeziehungen

Auf den ersten Blick erscheint die ausgeraumte 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.

Streuobstbestinde

Gerade die verbliebene, kleinflachige Streuobstbrache besitzt eine wichtige tkologische Funkti-
on fur die Fauna. Die Hochstamme sind Apfelsorten, die mit vorangeschrittenem Alter Natur-
hohlen, bedeutende Bruthéhlen fir spezialisierte Vogel, Sduger und Insekten bilden. Einzelne
Hochstamme weisen heute bis zu finf Hohlen auf. Buntspecht (picoides major) und Griinspecht
(Picus viridis) als aktive Hohlenbauer nutzen die Streuobstflachen in vernetzender Funktion als
Nahrungs- und mdglicherweise auch Brutgebiet.

Herausragende Hochstdmme sind beliebte Ansitzwarten fur die Greifvogel der Offenlandschaf-
ten. Beobachtet wurden hier Mausebussard (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 diesem feldholzartigen Streuobstbestand (Flur
21, Parzelle 100/1) der Feldhase (Rote Liste Hessen, gefahrdet), der Fasan und das Rebhuhn
(Rote Liste Hessen, stark gefahrdet) nachgewiesen werden. Der Fuchs hatte hier 1989 einen
Bau gegraben und war noch im Winter 1997 durch Rupfungen und Losung présent. Diese Fla-
che hat somit eine herausragende Bedeutung als Brut-, Nahrungs- und Rickzugshabitat fur die
Fauna des Untersuchungsgebietes, wenn man bedenkt, dass die nachstgelegene, vergleichba-
re Ruckzugsstruktur erst in mehr als 1 km Luftlinie Entfernung zu finden ist.

Ackerflachen

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

Landschaftsbild

Das Bild der Landschaft, hier im Siedlungsrandbereich von Bad Vilbel, wird in erster Linie von
den monostrukturierten, intensiv genutzten, grof3flachigen Ackerbauschlagen gepragt, die nur
durch die Streuobstbrache und die Fettwiese unterbrochen werden.
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Das Gebiet 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 Land-
schaftserleben die mehrgeschossigen Wohnhauser des neuen Baugebietes Dortelweil-West.

8.1.2 Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der 1. Anderung

In Bezug auf die Schutzgiter Boden und Geologie, Wasser (Grund- und Oberflachenwasser),
Landschaftsbild, Kleinklima und Erholungsnutzung lassen sich keine wesentlich anderen Er-
kenntnisse gegeniiber den Untersuchungen von 1998, die die Basis des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes darstellen, erkennen.

Flora und Fauna

Flora

Auch im Hinblick auf Flora und Vegetation haben sich gegenlber der Kartierung von 1998 so
gut wie keine wesentlichen Veranderungen ergeben, d.h. das Gelande wird auch heute noch zu
Uber 90% von intensiver ackerbaulicher Nutzung geprégt.

Im Sinne der floristischen Artenvielfalt haben sich lediglich die im Zuge des Neubaus der Um-
gehungsstralie entstandenen Bdschungs- und Ubergangsflachen positiv entwickelt; allerdings
ohne dass sie heute schon besondere oder geschiitzte Pflanzenarten aufweisen.

Fauna

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans wurde eine erganzende faunistische Bestands-
aufnahme und Bewertung vor Beginn des Bauleitplanverfahrens durchgefiihrt® und die bereits in
den Jahren 1998/99 ermittelten Ergebnisse Uberprift und insbesondere hinsichtlich arten-
schutzrechtlicher Belange aktualisiert.

Das Ergebnis der Detektorbegehungen zeigt Kontakte der Zwergfledermaus und der Breitflligel-
fledermaus, vor allem entlang der linearen Heckenstrukturen B3 und Bahnlinie. Das Gebiet wird
sporadisch als Jagdhabitat einzelner Zwergfledermause und Breitfligelflederméause genutzt.
Beide Arten sind gebaudebewohnende Fledermausarten. Quartiere beider Arten befinden sich
mit hoher Wahrscheinlichkeit in dem umliegenden Siedlungsbereich, nicht aber im Untersu-
chungsgebiet.

Die in der Untersuchung von 2009 festgestellten 22 Vogelarten kommen im Wesentlichen in
den Randbereichen (Geholzstreifen an der B3 und der Bahnlinie, Brachflachen entlang der
neuen Straf3e) vor. Auf den Ackerflachen britete 2009 die Feldlerche mit ca. 10 Brutpaaren, in
den Ruderal- und Brachflachen im Stidosten des Plangebietes wurden als Brutvogel die Schaf-
stelze mit ca. 1-2 Brutpaaren sowie die Bachstelze nachgewiesen. Die Mehrzahl der Vogelarten
sind Nahrungsgaste im Gebiet.

Bezuglich des Rebhuhns ist festzustellen, dass die Art (ebenso wie der Steinschmaétzer) zuletzt
1998 im Gebiet nachgewiesen werden konnte. Im Rahmen der Untersuchung von 2009 konnten
beide Arten trotz intensiver Bemiihungen - das betrifft auch die Zeit nach 2009 - nicht mehr im
Gebiet oder seinem ndheren Umfeld beobachtet werden.

Da sich die Biotop- und Nutzungstypenstruktur fir diese Arten seit 2009 nicht im Geringsten
verandert hat, kann auch heute noch davon ausgegangen werden, dass diese beiden Arten
nicht mehr im Gebiet vorkommen.

Obwohl das Plangebiet in der Grunddatenerfassung zum Vorkommen des Feldhamsters in
Hessen dem Feldhamster-Vorkommensgebiet ,Wetterau West* zugeordnet wird (HMULV 2004)
und aus friheren Jahren ein Vorkommen im Plangebiet bekannt ist, konnte der Feldhamster
2009 nicht nachgewiesen werden. Das frihere Vorkommen ist den aktuellen Ergebnissen zu-
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folge somit erloschen. In mittelbar benachbarten Ackerlandschaften sind Vorkommen des Feld-
hamsters nachgewiesen (Gall 2007).

Der Feldhase ist im Gebiet regelmafiig vertreten. Im Zuge der Kartierungsarbeiten wurden re-
gelmalig vier bis sechs Hasen beobachtet. Die systematische Erfassung nach der Ernte des
Getreides durch néachtliche Scheinwerferzahlfahrten erbrachte das bemerkenswerte Ergebnis
von 23 gezahlten Feldhasen plus einer noch deutlich héheren Anzahl an Wildkaninchen, die
sich im Wesentlichen entlang der sudlichen Sdume bewegten, wahrend Feldhasen auf ganzer
Flache verteilt waren. Das hochste Zahlergebnis erfolgte am 10.09.2009. Aus dem Zahlergeb-
nis resultiert eine saisonale Dichte von einem Feldhasen pro Hektar, was im Vergleich hessi-
scher Feldhasenbiotope einer sehr hohen Hasendichte entspricht.

Auf mdgliche Verwechslungen mit Wildkaninchen im Gebiet wahrend der nachtlichen Z&hlun-
gen wurde besonders geachtet und sind daher auszuschliel3en.

Auf Grund fehlender Lebensraume wurden im Plangebiet keine Amphibien festgestellt.

Die Zauneidechse wurde mit mehreren Adulttieren und einem Jungtier auf den Sandhigelbra-
chen im Siudosten des Untersuchungsgebietes um die inzwischen bestehende Verkehrsanbin-
dung nachgewiesen. Das Vorkommen erstreckt sich randlich zwischen Ackerflachen und Stra-
Re.

Die Blindschleiche wurde mit einem Exemplar an der Béschung der Bahnlinie nachgewiesen.

8.1.3 Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der 3. Anderung

Im Plangebiet ist im Januar 2018 die Umsetzung in vollem Gange. Es wurden bereits mehrere
Wohngebaude sowie die Erschlieungsstralien errichtet. Lediglich im Bereich westlich der Sie-
mensstralle sowie sudlich der Rontgenstralle wurden noch keine Bauarbeiten durchgefuhrt.
Hier sind noch Ackerflachen sowie ruderale Staudenfluren vorhanden. Teilweise wird aber auch
dieser Bereich fir die Baustelleneinrichtung genutzt. MaRRgeblich fir die Bewertung des Eingriffs
im Rahmen der 3. Anderung ist formalrechtlich jedoch der letzte planungsrechtliche Zustand, in
diesem Fall die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans.

Abbildung 16: Noch nicht bebauter Bereich im siidwestlichen Abschnitt (links); Unbebauter Bereich west-
lich der Siemensstralle mit Baustelleneinrichtungsflachen (rechts)
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Abbildung 17: Blick von der Rontgenstralle nach Suden auf den Larmschutzwall (links); Blick vom Wende-
hammer Rontgenstralle nach Westen auf die Landschaftszone 3 (rechts)

8.1.4 Bestandsdarstellung zum Zeitpunkt der 4. Anderung

Im Vergleich zur Darstellung zum Zeitpunkt der 3. Anderung ist die Bebauung des Gebietes
weiter vorangeschritten, wobei jetzt auch westlich der Siemensstralle Gebaude errichtet worden
sind. Die Flachen westlich des Baugebietes (geplanter Zentraler Park) unterliegen derzeit noch
der landwirtschaftlichen Nutzung.

8.2 Bewertung der Landschaftsfaktoren

8.2.1 Bewertung der Landschaftsfaktoren zum Zeitpunkt der urspringlichen Auf-
stellung des Bebauungsplans

Flora und Fauna

Die im Planungsgebiet vorhandene Obstwiese ist als ein hach § 30 BNatschG in Verbindung
mit § 13 HAGBNatSchG geschiitzter Lebensraum einzustufen und dementsprechend zu erhal-
ten. Die Flache ist allerdings unzureichend gepflegt; es hat sich aufgrund der Nutzungsaufgabe
eine ausgepragte Ruderalvegetation mit Feldgehdlzcharakter entwickelt. Diese Obstwiese wird
vom stark gefahrdeten Rebhuhn (Rote Liste Hessen 2) als Unterschlupf und u.a. von Turmfal-
ken, Mausebussard, Rotmilan und Griinspecht als Ansitzwarte bzw. Nahrungshabitat mit Tritt-
steinfunktion genutzt.

Diese Obstwiese ist insgesamt betrachtet als einzige Rickzugsmadglichkeit fir Fauna und Flora
in der sonst ackerbaulich intensiv genutzten Umgebung anzusehen.

Die Ackerflachen, die den weitaus gro3ten 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.

Grundsatzlich ist im gesamten Planungsgebiet davon auszugehen, dass die Brache und verein-
zelte Ruderalfluren aufgrund ihrer langen Grenzlinien erheblich durch Diinger- und Pestizidein-
trdge aus der angrenzenden intensiven Ackernutzung sowie durch Spritzmittel zur Wildkrauter-
beseitigung entlang der Gleise belastet sind. Durch Artenausfall und toxische Belastung ver-
mindert sich damit der 6kologische Wert dieser bereits meist isolierten Lebensrdume weiterhin.

Hydrogeologie

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes ID
440-088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmi-
gungspflichtig sind. Dennoch kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geologie und Hyd-
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rogeologie des Untersuchungsgebietes (s. Abbildung 18) und seiner Umgebung und auf Basis
der aktuellen Baugrunduntersuchungen (s.u.) eine Gefahrdung im Zuge der Bebauung des Ge-
bietes Im Schleid ausgeschlossen werden, da die das Mineralwasser liefernden Kluftgrundwas-
serleiter sehr tief und vor allem weiter ¢stlich liegen und durch wasserundurchlassige tertiare
Deckschichten und die méachtigen quartaren Lockersedimente wirkungsvoll abgesichert sind.

Abbildung 18: Hydrogeologische Situation im Plangebiet
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Abbildung 19: Klima

Boden

Die Parabraunerden des Untersuchungsgebietes werden grundsatzlich als "sehr gut" hinsicht-
lich ihrer ackerbaulichen Eignung eingeschatzt und sind auch fir Sonderkulturen geeignet. Be-
kanntermal3en zahlen 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 Boden teilweise hohe Nitrat- und
Schadstoffanreicherungen auf.

Klima

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

Auch ohne diese geplanten Baugebiete hat die Uber den Ackerflachen gebildete Kaltluft kaum
eine wesentliche Bedeutung fur die bioklimatisch belasteten Rdume von Bad Vilbel, da sie zum
einen am nordlichen Ortsrand von Massenheim und zum anderen entlang der Bahnstrecke
Frankfurt - Kassel bzw. der westlichen Bebauungsgrenze von Bad Vilbel aufgestaut und am Ab-
flieRen gehindert wird (s. Abbildung 19).

Landschaftsbild

Wie oben erlautert, wird das Bild der Landschaft im Plangebiet in erster Linie von den mono-
strukturierten, intensiv genutzten, grof3flachigen Ackerbauschléagen gepragt. Die daraus resultie-
rende vergleichsweise geringe Bewertung des Landschaftserlebens wird noch unterstitzt durch
die Zerschneidung dieser Landschaft im Zuge der bestehenden B 3 und durch die Hochspan-
nungsleitung.
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8.2.2 Bewertung der Landschaftsfaktoren zum Zeitpunkt der 1. Anderung

In Bezug auf die Schutzgiter Flora, Boden und Geologie, Wasser (Grund- und Oberflachen-
wasser), Landschaftsbild, Kleinklima und Erholungsnutzung ergibt sich keine wesentlich andere
Bewertung gegeniiber den Untersuchungen von 1998, die die Basis des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes darstellen.

Das Gebiet ist Teil eines ehemals landlich gepragten Raumes der Wetterau und heute von
Siedlungen und Verkehrswegen stark beeintrdchtigt. Im Siden ist das Planungsgebiet mittler-
weile von dem neu gebauten Stralenabzweig Massenheim Nord/ Bad Vilbel zusatzlich be-
grenzt. Diese Stral3e trennt die nach Suden hin anschlieRenden Ackerflachen, die jedoch be-
reits auf grolRer Flache in ein Gewerbegebiet umgewandelt werden. Der funktionale Zusam-
menhang zu umliegenden Naturflachen ist daher zum Zeitpunkt des Verfahrens zur 1. Ande-
rung bereits noch starker gestort. Insbesondere fir bodengebundene Tierarten ist durch die
Straf3en und Siedlungsraume der funktionale Zusammenhang mit umgebenden Lebensraumen
stark gestort.

Fledermause

Die im Gebiet nachgewiesenen Zwergfleder- und Breitfligelfledermause nutzen das Gebiet
sporadisch als Jagdhabitat. Es sind keine Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von der Planung
betroffen. Beide Fledermausarten sind im Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie als
streng zu schiitzende Arten aufgefiihrt. Sie besitzen jedoch sowohl in Hessen als auch in
Deutschland einen glnstigen Erhaltungszustand (Quelle: FENA 2011).

Vogel

Die meisten nachgewiesenen Vogelarten (darunter fallt auch die Schafstelze) besitzen einen
glnstigen Erhaltungszustand in Hessen (Quelle: Staatliche Vogelschutzwarte fir Hessen,
Rheinland-Pfalz und Saarland, September 2009). Dabei handelt es sich um eurytke/ubiquitare
Arten, die landesweit mehr oder weniger haufig und verbreitet sind bzw. die auf Grund ihres
weiten Lebensraumspektrums in der Lage sind, vergleichsweise einfach andere Standorte zu
besiedeln oder auf diese auszuweichen?®.

Das Vorkommen der Feldlerche im Plangebiet hangt von der tatsachlichen landwirtschaftlichen
Nutzung ab. Die 2009 festgestellten 10 Brutpaare der Feldlerche im Plangebiet sind im Wesent-
lichen auf die seinerzeit vorhandene landwirtschaftliche Nutzung (Zuckerriiben) zurlickzufihren.
Die Verteilung der Brutpaare und ihre Dichte sind maRgeblich von Art, Aussaat und Bearbeitung
der Feldkulturen abhangig. So bieten dichte Getreidefelder der Feldlerche nur wenig Lebens-
raum. Wenn ein Deckungsgrad von 90 bis 95 Prozent Uberschritten ist, wird eine Flache fir
Lerchen unbewohnbar. Winterraps und Wintergetreide sind bereits Anfang Mai so dicht zuge-
wachsen, dass fur Feldlerchen auf diesen Flachen keine Nahrungssuche mehr mdglich ist. In
solchen Revieren stehen den Végeln dann nur noch die Traktorspuren zur Verfiigung. Eine
derart drastische Einschrankung des Nahrungsraumes reicht aber fir die erfolgreiche Aufzucht
einer Brut nicht mehr aus und die Reviere werden aufgegeben.

Feldhamster
Obwohl 2009 sowie auch aktuell keine Feldhamster nachgewiesen werden konnten, kdnnen die
Ackerflachen als potentiell geeignete Feldhamsterlebensraume angesehen werden.

Feldhase

Die 2009 vorhandene hohe Feldhasendichte im Gebiet ist einerseits Ausdruck der Habitateig-
nung, andererseits gefordert durch die planungsbedingt verbliebenen Stoppelbrachen auf gan-
zer Flache des Untersuchungsgebietes. Wahrend in der Umgebung die Acker bereits umgebro-
chen waren und keine Nahrung mehr boten, waren die Stoppelbrachen des Untersuchungsge-
bietes reich an Krautern und Grasern und boten gleichermaf3en Deckung. Dadurch konzentrier-
ten sich hier vermutlich auch Hasen aus der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebietes.
Der im Gebiet nachgewiesene Feldhase zahlt nicht zu den europdisch geschitzten Arten, so
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dass im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung hier keine weiteren Ausfihrungen erfor-
derlich sind. Als Rote-Liste-Art in Hessen ist der Feldhase jedoch im Bestand gefahrdet.

Reptilien und Amphibien
Die Zauneidechse ist im Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie als streng zu schitzende
Arten genannt. Sie besitzt jedoch in Hessen einen glnstigen Erhaltungszustand.

Die an der Boschung der Bahnlinie nachgewiesene Blindschleiche ist keine européisch ge-
schitzte Art, sie ist jedoch in der Roten Liste Hessen in der Vorwarnstufe gefihrt.

8.2.3 Bewertung der Landschaftsfaktoren zum Zeitpunkt der 3. Anderung

Bezlglich der Bewertung der Landschaftsfaktoren ergibt sich zum Zeitpunkt der 3. Anderung
keine Anderung gegenuber den bisherigen Bewertungen.

8.3 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturrdumlicher Sicht

8.3.1 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturrdaumlicher Sicht
zum Zeitpunkt der urspringlichen Aufstellung des Bebauungsplans

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

Die Versiegelung von vormals offenen Btden flihrt zur Beschleunigung des Oberflachenab-
flusses und zur Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

Es geht - wiewohl sehr stark anthropogen Uberpragter - natiirlicher Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere verloren.

Es wird eine nach § 30 BNatschG in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG geschitzter Le-
bensraum in Anspruch genommen.

Das hohe natirliche Ertragspotential der Boden flr die ackerbauliche Nutzung geht verloren.

Die bioklimatisch gunstige Funktion der Ackerflachen als Kaltluftentstehungsflachen, wird
durch Uberbauung unginstig verandert.

Die intensiv genutzte Kulturlandschaft wird durch intensive Bebauung tberpragt.

In Kapitel E11.10 werden die von der geplanten Bebauung ausgehenden Beeintréchtigungen
qualitativ und quantitativ detailliert erlautert und den vorgesehenen Vermeidungs- und Minde-
rungs- bzw. den Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen gegentiber gestellt.

8.3.2 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturraumlicher Sicht
zum Zeitpunkt der 1. Anderung

Die zuvor umrissenen Eingriffe und Konflikte wurden im Rahmen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Im Schleid* bewaltigt. Im Rahmen der nunmehr vorgesehenen 1. Anderung dieses
Planes sind all die Umweltwirkungen zu untersuchen und zu bewerten, die Gber die durch den
rechtskréaftigen Bebauungsplan bereits ausgeglichenen Auswirkungen hinausgehen. Dies be-
zieht sich vor allem auf die raumliche Ausdehnung des geplanten Baukdrpers, sowie auf den
mit der geplanten Nutzung einhergehenden Verkehr.

Vor diesem Hintergrund sind besonders ins Auge zu fassen
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o mdglicherweise zu erwartende zuséatzliche Emissionsbelastungen durch Verkehr (Abga-
se, Larm) und ihre Auswirkungen auf Fauna, Lufthygiene und den Menschen,

¢ Flacheninanspruchnahme/-versiegelung mit den Auswirkungen auf die Schutzguter all-
gemein

¢ sowie die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Im Plangebiet kommen Zwergfledermaus, Breitflligelfledermaus, Zauneidechse, Blindschleiche,
Feldhase sowie 22 Vogelarten vor. Da Fortpflanzungs- und Ruhestatten von der 1. Anderung
nicht betroffen sind (Fledermause, Zauneidechse, Blindschleiche, Nahrungsgaste bei den Vo-
gelarten) bzw. die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird und der Erhaltungszustand der lokalen Population ge-
wabhrt bleibt (Feldlerche, Feldhase) sind keine spezifischen vorgezogenen Ausgleichsmal3nah-
men (CEF-MalRnahmen) erforderlich. Der Umsetzung des Bebauungsplans stehen somit keine
artenschutzrechtlichen Verbote entgegen.°

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

Da die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefuhrt wird, wird gemafd 8 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; 8 4c BauGB ist nicht anzuwen-
den.

Gemall § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig waren. Ein Ausgleich ist somit
bei der Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Baurechte bestehen, nur insoweit erforderlich,
als zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Im Rahmen der 2. Anderung werden im Bereich der Wohnbauflachen keine neuen Baurechte
geschaffen, da es lediglich zu einer geringfligigen Anpassung der Gberbaubaren Flachen sowie
der Festsetzung von Leitungstrassen und von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tenden Flachen kommt. Weder erfolgt die Ausweisung neuer Bauflachen, noch wird die bauli-
che Ausnutzung im betroffenen Anderungsbereich z.B. durch hoherer GRZ erweitert.

Lediglich im Bereich des geplanten Wendehammers in der Planstraf3e 15 kommt es zu einem
Eingriff in die dort bislang festgesetzte Landschaftsgestaltungszone 3. Der Verlust der Grinfla-
che betragt 344 m2. Zudem wird die Flache in zwei Teile getrennt. Ferner erfolgt durch die ge-
ringfiigige Erweiterung des Geltungsbereichs aufgrund der Vergréf3erung der geplanten Wen-
dehdmmer die Neuinanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen (89 m2) sowie eines
kleines Teilbereiches einer bestehenden Streuobstflache (174 m2). In der Gestaltungszone ist
als Ausgleich der fur den Verlust von alten Streuobstbestanden im Plangebiet die Neuanlage
eines Streuobstbestandes festgesetzt. Auf Grund der im Verhaltnis zur Gesamtflaiche des Be-
bauungsplans ,Im Schleid* nur sehr geringen Beanspruchung von zukunftigen und bestehen-
den Streuobstflachen sowie landwirtschaftlich genutzter Flachen, wird im Rahmen der 2. Ande-
rung auf eine zusatzliche Kompensation verzichtet, zumal der Eingriff in den urspriinglichen
Streuobstbestand im Plangebiet von 3.735 m2 durch die festgesetzte Neuanlage von Streuobst
innerhalb des Geltungsbereichs auf einer Flache von 7.584 mz2 bereits Uberproportional kom-
pensiert ist.

Auch bei Bebauungsplanen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB sind trotz Wegfall der
Umweltprifung die artenschutzrechtlichen Verbote des 8 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.
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Dabei kommt eine Erfiillung von Verbotstatbestédnden des § 44 BNatSchG grundsatzlich nicht
schon durch die Aufstellung von Bebauungsplanen oder Satzungen in Betracht, sondern erst
dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans oder der Satzung das konkrete Bauvorhaben
umgesetzt wird. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist jedoch bereits méglichst festzustellen,
dass der Bebauungsplan nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmung voll-
zugsunfahig und damit im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam ist. Somit ist im Ver-
fahren zu prifen, ob einer Planrealisierung nicht Giberwindbare artenschutzrechtliche Hindernis-
se entgegenstehen.

Im Bereich der geplanten Wendeh&mmer befinden sich intensiv bewirtschaftete Ackerflachen
sowie Streuobstflachen ohne Geholzbestande. Somit kann insgesamt eine Schadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogelarten ausgeschlossen wer-
den. Auf Grund fehlender geeigneter Strukturen ist nicht mit einem Vorkommen von Zau-
neidechsen im Bereich der geplanten Wendehammer zu rechnen. Zudem sind die Flachen
durch die bestehende Bahnlinie vorbelastet. Es ist daher nicht anzunehmen, dass durch die 2.
Anderung des Bebauungsplans die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 Abs.1
BNatSchG betroffen sind bzw. der Bebauungsplan Vorhaben zulasst, deren Umsetzung gegen
die Zugriffsverbote versto3en wirde.

Im Ubrigen wird durch die 6kologische Baubegleitung sichergestellt, dass bei der Umsetzung
der Planung keine Tiere getotet und eventuell aufgefundene streng geschiitzte Arten in Abspra-
che mit der UNB umgesiedelt werden.

In die Hinweise zum Bebauungsplan (Kapitel D15 ,Arten- und Biotopschutz®) wird ein allgemei-
ner Hinweis auf die zu beachtenden gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz aufgenommen.

8.34 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturraumlicher Sicht
zum Zeitpunkt der 3. Anderung

Da die 3. Anderung des Bebauungsplans im normalen zweistufigen Verfahren erfolgt, ist fiir die
Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Bauleitplanung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzustellen. Gemaf
§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Der Umfang der Umweltprifung
hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans zu orientieren, welcher lediglich
die Anpassung einzelner Festsetzungen in Teilbereichen zum Inhalt hat. Daher sind durch die
vorliegende 3. Anderung keine wesentlichen zusétzlichen Umwelteinwirkungen durch die Pla-
nung zu erwarten. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die
Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange aufgefordert, sich auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu auf3ern. Es wurden diesbezlglich jedoch
keine Hinweise vorgebracht. Der Umweltbericht wurde zum Entwurf erstellt (§ 2a BauGB).

Hinsichtlich des Eingriffs ist der letzte rechtmaBige Zustand (hier: 2. Anderung) maRgeblich.
Dabei ist zu prifen, ob durch die 3. Anderung zusatzliche Eingriffe vorbereitet werden, welche
durch entsprechende MalRnahmen kompensiert werden missen.

Im Rahmen der 3. Anderung wird im urspriinglich festgesetzten Bereich mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (Allgemeines Wohngebiet WA 3), welcher bereits fur eine StralRenerschlielung
vorgesehen war, nunmehr in einer Breite von 6,5 m eine 6ffentliche Verkehrsflache mit Wende-
hammer festgesetzt. Diese Strale wurde bereits gebaut. Insofern wird hier kein zusatzlicher
Eingriff geschaffen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (westlich der Siemensstral3e) erfolgt eine Zusammenfassung
der Einzelbaufenster in zwei groRere Uberbaubare Flachen, zudem wird der FuBweg etwas
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nach Suden verschoben. Die GRZ bleibt bei 0,4, so dass hier ebenfalls kein zusatzlicher Eingriff
durch Neuversiegelung erfolgt.

Sudlich der Réntgenstralie (ehemals Allgemeines Wohngebiet WA 2, nun Allgemeine Wohnge-
biete WA 3 und WA 4) erfolgt im Osten eine geringfligige Anpassung an die Planung des Inves-
tors (Wegfall einer Baulinie, zusatzliche Privatstralle zur ErschlieBung von Stellplatzen). Auch
hier bleibt die GRZ von 0,4 sowie Flachen fir Stellplatze erhalten, so dass durch die Anderung
kein zusatzlicher Eingriff entsteht.

Am Ostrand wird auf einer Teilflache fiir Stellplatze nunmehr eine Gberbaubare Flache festge-
setzt. Der dort geplante Geschosswohnungsbau dient als Larmschutz fir die westlich gelegene
Bebauung. Hier wird eine GRZ von 0,75 festgesetzt. Die Flache konnte im urspringlichen Be-
bauungsplan vollstandig mit Stellplatzen bebaut werden, zudem war hier eine Larmschutzwand
vorgesehen. Durch das geplante Wohnhaus ergibt sich daher nur insofern eine Anderung, dass
die wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen der Stellplatze nunmehr vollstandig versiegelt
werden. Im Hinblick auf das stadtebauliche Ziel der Nachverdichtung im Innenbereich werden
hierdurch keine erheblichen Umwelteinwirkungen hervorgerufen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 5 werden die bisher zuldssigen drei Vollge-
schosse auf max. vier Geschosse erhoht, um die stadtebauliche Dichte etwas zu erhohen. Im
Nordwesten wird eine zusatzliche Flache fir Versorgungsanlagen (Trafostation) festgesetzt.
Hierdurch sind keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen auf das Landschafts- und
Ortsbild zu erwarten.

Die festgesetzten Griinzonen im Norden und Suden bleiben erhalten. Die Verkehrsflache (beide
Wendehammer) wurde geringfligig reduziert.

Hinsichtlich des Artenschutzes wurden bereits im Zuge der Umsetzung des Baugebietes die er-
forderlichen artenschutzrechtlichen Malinahmen durchgeflihrt (vgl. Anlage). Es handelte sich
hierbei um die Umsetzung von Zauneidechsen in neu geschaffene Ersatzhabitate sowie die
Neuanlage von externen Kompensationsflaichen. Im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung
sind daruber hinaus keine weiteren artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande betroffen.

8.3.5 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturraumlicher Sicht
zum Zeitpunkt der 4. Anderung

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans werden keine wesentlichen zusétzlichen
Eingriffe vorbereitet. Die Errichtung der Larmschutzwand erfolgt entlang der Bahnlinie (FulRweg)
auf Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze. Lediglich der nérdlichste Abschnitt befindet sich in-
nerhalb der privaten Grinflache (Landschaftsgestaltungszone 3). Der fur die Larmschutzwand
bendtigte Flachenanteil ist jedoch sehr gering, die Nutzung der Flache wahrend der Baumal3-
nahmen nur temporar. Nach Errichtung der Larmschutzwand kann die Grinflache entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans angelegt werden. Insofern ist durch die Errichtung der
Larmschutzwand nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft zu
rechnen. Die Wand wirkt sich positiv auf die Wohnqualitat im Baugebiet aus. Die Grinflache
wird jedoch zusatzlich durch die Verlagerung bzw. Neuanlage von 4 Stellplatzen und einer Fla-
che fur Abfallcontainer weiter verkleinert. Die Planung stellt keinen Eingriff in die 6ffentliche
Griinflache (Zentraler Park) dar. Die geplante Anderung der Wegefiihrung sowie die Anlage ei-
nes Spielplatzes ist mit dem Nutzungszweck vereinbar und stellt gegentiber dem letzten recht-
maRigen Zustand (Bebauungsplan von 2001) keinen zusatzlichen Eingriff dar. Die Festsetzun-
gen zur Anlage und Bepflanzungen wurden tbernommen und nur leicht modifiziert (Anpassung
an die 5. Anderung ,Im Schleid“ und 9. Anderung ,Krebsschere®).

Die Bebauungsplane ,Krebsschere und ,Im Schleid“ wurden in den letzten Jahren vielfach ge-
andert. Dabei erfolgte in der Regel eine zusatzliche Nachverdichtung innerhalb der bereits be-
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stehenden Baurechte, z.B. durch Erhéhung der zulassigen GRZ bzw. der zulassigen GRZ-
Uberschreitung durch Tiefgaragen. Bei den einzelnen Anderungsverfahren wurden dabei
Rechtszustande verglichen und der zusatzliche Eingriff in den Boden durch die zusatzliche Ver-
siegelung ermittelt. Teilweise ergaben sich dabei erhebliche zusatzliche Eingriffe in den Boden
durch Versiegelung. Im Rahmen der Abwagung wurde dabei darauf hingewiesen, dass die zu-
satzliche Versiegelung zum groten Teil durch die Nutzung von Tiefgaragen erfolgt.

Da es sich bei den Anderungsverfahren um eine Uberplanung des bereits beplanten Innenbe-
reichs handelt, wurde auf eine zusatzliche Kompensation im Rahmen der Bebauungsplanande-
rungsverfahren verzichtet und in der Abwagung das stadtebauliche Ziel der Nachverdichtung im
Innenbereich héher gewichtet, als die Kompensation eines (rechnerischen) Defizits hinsichtlich
der Neuversiegelung.

Auf Grund der Vielzahl der durchgefiihrten Anderungsverfahren wurde mit der Unteren Natur-
schutzbehérde des Wetteraukreises abgestimmt, dass fir die Gebiete ,Krebsschere® und ,Im
Schleid“ eine Gesamtbilanzierung der bisherigen Anderungsverfahren unter Anwendung der
Kompensationsverordnung (KV) erfolgen sollte. Hierdurch sollte der tatsachlich erfolgte Eingriff
ermittelt und ein ggf. entstandenes Defizit (iber das Okokonto der Stadt Bad Vilbel kompensiert
werden. Eine entsprechende vertragliche Vereinbarung wurde mit der Unteren Naturschutzbe-
horde getroffen. Die Gesamtbilanzierung wurde im August 2019 durchgefiihrt, wobei der Be-
reich der 3. Anderung mitberlicksichtigt wurde.

Der im Rahmen der 4. Anderung vorbereitete Eingriff in die kleine Griinflache am Nordéstlichen
Rand wird zuséatzlich bilanziert (Kapitel E11.10.2).

9 Stadtebauliche Zielsetzung

9.1 Stadtebauliche Zielsetzung der urspringlichen Planaufstellung

Die stadtebauliche Entwurfsidee (Gutachten vom 28.05.1997) ist fur die 3 Planbereiche ,Krebs-
schere®, ,Auf dem Stock* und ,Im Schleid“ entwickelt worden. Diese 3 Planbereiche bilden eine
stadtebauliche Einheit, deren gemeinsame Aufgabe es ist, den nérdlichen Stadtrand Bad Vil-
bels auszubilden. Zwischen den Planbereichen ,Krebsschere" und ,Im Schleid“ werden funktio-
nale und gestalterische Beziehungen geschaffen, die im Endstadium beide Gebiete als Einheit
erscheinen lassen sollen. Dagegen bildet der Planbereich ,,Auf dem Stock" eine weitere eigen-
standige Einheit (siehe Abbildung 20).

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

e FUr Wohnen
e Fur zukunftsweisende hochwertige Dienstleistungsbetriebe
e Fur die An- und Umsiedlung ortlicher Gewerbebetriebe

Das neue Wohngebiet liegt im Osten, ist Stidwest/Nordost orientiert und wird durch die Umge-
hungsstralRe und die Gemeinbedarfsflache in etwa drei gleich grol3e Quartiere unterteilt. Diese
Quartiere sind durch einen zentralen Fulganger- und Radwegebereich miteinander verbunden.
Entlang dieses FuRganger- und Radwegebereichs befindet sich als ,Ruickgrat”, parallel zur S-
Bahn, der erforderliche GeschoRwohnungsbau, der zugleich die Schallschutzabgrenzung ber-
nimmt. Westlich von diesem zentralen Weg liegt die Zone der verdichteten Individualbebauung.
Uber den zentralen FuRganger- und Radwegebereich kénnen die Gemeinbedarfsflachen sowie
der S-Bahnhof mit seinem davorliegenden Mischgebiet erreicht werden. Das Wohngebiet 6ffnet
sich zu dem westlich gelegenen zentralen Park mit allen Freizeit-, Erholungs- und Sportanla-
gen.
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Der hochwertige Dienstleistungsbereich liegt im Westen. Das Quatrtier wird in L-Form durch ei-
ne zentrale Allee erschlossen. Sie beginnt im Norden an einem kleinen, durch einen Solitarbau
(z. B. Tagungshotel oder &hnliches) bestimmten Platz und endet in einem quartierpragenden
Platz an der S-Bahn-Station. Um den StraBenraum entlang der Allee auszuformen, ist die
Traufh6he zwingend vorgeschrieben. Zum dstlich anschlieRenden zentralen Park sollte die Be-
bauung aufgelockert werden. Der Dienstleistungsbereich wird durch grof3e Baublocks gebildet,
deren Rander bebaut werden sollen.

Die beiden Baugebiete werden zusammengehalten durch den zentralen Park, der die geplanten
Neubaugebiete einerseits mit den siudlich gelegenen weiterfiihrenden Schulen und Sporteinrich-
tungen und der Niddaaue und andererseits mit der freien Landschaft im Norden verbindet. Die
Umgehungsstralde, die die beiden Plangebiete ,Krebsschere* und ,Im Schleid” trennt, wird im
Bereich des zentralen Parks von einer breiten Landschaftsbriicke tberspannt. Die beiden Plan-
gebiete werden raumlich somit miteinander verbunden. Das Brickenbauwerk wird erdiiberdacht
ausgefiuhrt, der Landschaftspark erfahrt keine Unterbrechung. Die Umgehungsstral3e soll von
der S-Bahn-Unterquerung bis zur Unterquerung der B 3 im ca. 2,50 bis 3 m tiefen Einschnitt ge-
fuhrt werden, dadurch erleichtert sich der Bau der Landschaftsbriicke. Auf3erdem wird gegen-
Uber den Gewerbe- und Wohngebieten ein guter Schallschutz erreicht. Der Zentralpark erhalt
folgende Aufgaben:

Freizeit- und Erholungsflache
Kleingarten

Okologische Ausgleichsflachen
Kleinklimaregulierung

Wichtige Ful3- und Radwegverbindung

Die geplante Nordumgehung von Massenheim Ubernimmt zugleich die wichtigste Erschlie-
Bungsfunktion. Die ErschlieBung des Wohngebietes ,Im Schleid“ erfolgt Uber die Siemensstra-
Be. Die Verknupfung der SiemensstralRe mit der Nordumgehung erfolgt durch eine signalge-
steuerte Kreuzung.

Abbildung 20: Stédtebauliche Ziele der urspringlichen Planaufstellung
(Gutachten der Planergruppe ROB vom 28.05.1997)
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9.2 Stadtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 3. Anderung

Fir das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid” ergeben sich hinsichtlich
der stadtebaulichen Zielsetzung keine grundsatzlichen Anderungen. Die Zielsetzung der Ent-
wicklung eines Wohngebietes bleibt prinzipiell bestehen.

Abweichend zum urspringlichen stadtebaulichen Entwurf soll die Wohnbebauung in einem
Teilbereich unmittelbar an die &stliche Plangebietsgrenze heranriicken. Ein Teilbereich der
ehemals fur die Errichtung von Gemeinschaftsstellplatzen vorgesehenen Flachen sollen dem-
nach Uberbaut, die erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden. Dem neu
geplanten Baukdrper entlang der o6stlichen Plangebietsgrenze kommt eine wichtige Schall-
schutzfunktion zu.

Die stadtebauliche Dichte und damit die Zahl der Wohneinheiten sollen innerhalb des Plange-
bietes, das sich in unmittelbarer Nahe des Anschlusses an den schienengebundenen Nah- und
Fernverkehr befindet, insgesamt leicht erhéht werden.

Im zentralen Bereich des Wohngebietes soll eine bereits in der Realisierung befindliche, 6ffent-
liche StralRenverkehrsflache als solche ausgewiesen werden. Im sudlichen Teilbereich ist auf
der Grundlage der Planungen des Investors die Ausweisung einer Privatstrae erforderlich.

9.3 Stadtebauliche Zielsetzung zum Zeitpunkt der 4. Anderung

Fir das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid” ergeben sich hinsichtlich
der stadtebaulichen Zielsetzung keine grundsatzlichen Anderungen. Die Zielsetzung der Ent-
wicklung eines Wohngebietes bleibt prinzipiell bestehen.

Am 6stlichen Plangebietsrand nérdlich angrenzend an die geplante Schallschutzbebauung ent-
lang der Bahn (Allgemeines Wohngebiet WA 5), soll zur Herstellung eines zusatzlichen Schall-
schutzes eine 7,00 m hohe Larmschutzwand von Seiten des Investors errichtet werden. Die Er-
richtung eines zusatzlichen Schallschutzes erfolgt in Ergénzung der bereits festgesetzten
SchallschutzmaBnahmen des im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schieid®
erstellten Schallschutzgutachtens, die unverandert bestehen bleiben. Die im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ festgesetzten SchallschutzmaRnahmen erfiillen die
gesetzlichen Vorgaben zur Herstellung eines ausreichenden Schallschutzes flir das Wohnge-
biet. Die nun geplante 7,00 m hohe Larmschutzwand verbessert den Schallschutz lGber die ge-
setzlichen Vorgaben hinaus.

Um die Flachen fur die Errichtung einer 7,00 m hohen Larmschutzwand bereit zu stellen, mus-
sen die bestehenden privaten Stellplatze in diesem Bereich neu organisiert werden. Ein privater
Stellplatz muss im Bereich der privaten Griinflache am norddstlichen Rand des Plangebietes
untergebracht werden. Des Weiteren sollen im Bereich der privaten Grunflache drei 6ffentliche
Stellplatze sowie eine Flache fur die Unterbringung eines Unterflurcontainers fur die Altglasent-
sorgung untergebracht.

Das Bebauungskonzept des Investors ist in Abbildung 21 dargestellt.

Westlich des Wohngebietes verlauft durch den zentralen Park eine Ful- und Radwegeverbin-
dung. Diese stellt die zentrale Ful3- und Radwegeverbindung vom Plangebiet zum Bahnhof Bad
Vilbel sowie in die Bad Vilbeler Innenstadt dar (siehe Abbildung 22). Um die genaue Lage die-
ser FulR- und Radwegeverbindung planungsrechtlich zu sichern, erfolgt die Einbeziehung eines
Teilbereichs des zentralen Parks.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache westlich der Wohnbebauung ist die Errichtung eines 6f-
fentlichen Kinderspielplatzes geplant. Diese Flache soll im Rahmen der 4. Anderung des Be-
bauungsplans ,Im Schleid* ebenfalls planungsrechtlich gesichert werden.
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Die Stadt Bad Vilbel Gberpruft derzeit die Mdglichkeit der Errichtung einer Full- und Radwege-
briicke tber die Nordumgehung L 3008 am sliddstlichen Rand des Plangebietes, um die bereits
gute FulR- und Radwegeanbindung des Plangebietes zum Bahnhof Bad Vilbel sowie in die Bad
Vilbeler Innenstadt weiter zu optimieren (siehe Abbildung 23 und Abbildung 24). Im Rahmen der
4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer Ful- und Radwegebriicke Uber die Nordumgehung L 3008 geschaffen
werden. Zum jetzigen Zeitpunkt steht noch nicht fest, ob die Realisierung einer Ful3- und Rad-
wegebriicke Uber die Nordumgehung L 3008 am sudostlichen Rand des Plangebietes mdglich
ist.
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Abbildung 21: Bebauungskonzept des Investors
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Abbildung 22:

FuR- und Radwegeverbindung von Nord nach Sid innerhalb des zentralen Parks (Quelle:
IMB Plan, Hanau)
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Abbildung 23: Ful3- und Radwegebriicke Uiber die Nordumgehung L 3008 (Grundriss)

Abbildung 24: FulB- und Radwegebriicke liber die Nordumgehung L 3008 (Ansicht und Regelquerschnitt)

10 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

10.1 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen der urspringlichen Planaufstellung

Auch die landschaftsplanerischen Zielsetzungen sind gemaf der stadtebaulichen Entwurfsidee
(Gutachten vom 28.05.1997) fur die 3 Planbereiche "Krebsschere”, "Auf dem Stock” und "Im
Schleid” zusammen entwickelt worden. Dementsprechend wird nachfolgend auf die Bebau-
ungsplane Im Schleid und Krebsschere als stadtebauliche Einheit Bezug genommen.

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

¢ Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,

e Verzogerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,

o Vvielfaltiger Lebensraum fir Fauna und Flora und Belebung und Verschonerung des Sied-
lungsbildes
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Daraus folgt im einzelnen: Zur Entlastung lokalklimatischer Beeintrachtigungen bzw. aus biokli-
matisch-lufthygienischen Grinden sollen Fassaden,- Stellplatz- und Dachbegriinungen erfol-
gen. Diese tragen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Ver-
besserung des Kleinklimas bei. Fassadenbegriinung wirkt dariiber hinaus auch bauphysikalisch
(Wind- und Schlagregenschutz, Verminderung von Warmetbergang und sommerlicher Aufhei-
zung) und stadtgestalterisch positiv. Ebenso belebt die Dachbegriinung als naturnaher Blick-
fang den optisch-asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasser-
rickhaltung und der Verbesserung kleinrAumiger Strahlungsverhaltnisse und bietet schliel3lich
auch Lebensraum fur Flora und Fauna.

In allen Straf3en sind so viel wie moglich hochstammige, groRkronige Badume vorzusehen. Eine
breite Baum-Allee wird das Gebiet von Ost nach West und von Sid nach Nord durchziehen und
dem Stadtteil auf diese Weise einen unverkennbaren Charakter verleihen. Durch das Bio-
massevolumen der Baume lasst sich im Laufe der Zeit der Oberflachenabfluss durch Interzepti-
on in den StralBen mehr und mehr verringern bei gleichzeitig sich verbessernden bioklimatisch-
lufthygienischen Verhéltnissen.

Alle Vegetationsflachen sind aus klimatischer Sicht so zu gestalten, dass Baum- und Strauch-
gruppen im Wechsel mit Rasen- und Wiesenflachen angelegt werden. Die so erzeugte Beschat-
tung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit nachtlicher Warmeabstrahlung tber den
Rasenflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinraumig wirksame, thermisch induzierte
Luftzirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Planungsgebietes auswirken.

Auf dafur geeigneten Flachen, vor allem in Randbereichen, sollen lockere Gebuschpflanzungen
angelegt werden. Die Pflanzenauswahl soll sich an den Erfordernissen hinsichtlich Vogelnahr-
und Nistgehdlzen orientieren. Wo es moglich ist, soll eine Vernetzung dieser Gebliische Uber
das Gelande hinaus erfolgen.

Befestigte Flachen wie Ful3-, Fahr- und Pkw-Stellplatze sollen so dicht als méglich mit grof3kro-
nigen Baumen Uberstellt werden. Das Aufheizen dieser Flachen wird so vermindert und das
Kleinklima positiv beeinflusst. Der Versiegelungsgrad der Flachen soll so gering wie méglich
gehalten werden; Wege, Platze und dergleichen sind vorrangig versickerungsfahig herzustellen.

Von herausragender Bedeutung fur das Griinkonzept ist die zentrale Parkanlage, die das Ge-
biet von Nord nach Sud auf einer Breite von ca. 80 m durchschneidet. Dieser Park soll sozusa-
gen zur ldentifikationszone und zum Dreh- und Angelpunkt der Naherholung und Regeneration
fur die Menschen in diesem Stadtgebiet werden. Zugleich aber wird er auch eine Vernetzungs-
funktion einnehmen, ebenso wie Uber dieses griine Band, das sich bis in die offene Landschaft
erstreckt, die Translokation sogar fur flugunfahige Organismen gewahrleistet bleibt, was unter
zoologischen Gesichtspunkten von grof3er Bedeutung ist. Insbesondere die Kinder der nahege-
legenen Wohngebiete sollen in diesem Park Spiel- und Sportméglichkeiten erhalten, die noch
genlgend Raum lassen flr ihre eigene Kreativitat und Phantasie.
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10.2 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 3. Anderung

Fir das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid” ergeben sich hinsichtlich
der landschaftsplanerischen Zielvorstellungen keine Anderungen zur urspringlichen Planauf-
stellung bzw. zur 2. Anderung.

10.3 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen zum Zeitpunkt der 4. Anderung

Fir das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ ergeben sich hinsichtlich
der landschaftsplanerischen Zielvorstellungen keine Anderungen zur urspriinglichen Planauf-
stellung bzw. zur 3. Anderung. Die Nutzung des Parks fiir Kinder wird durch die Festsetzung ei-
nes grol¥flachigen Spielplatzes optimiert.

11 Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Art der baulichen Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf zeigt die im Rahmen der urspriinglichen Planaufstellung festgesetz-
ten Baugebietstypen im Zusammenhang, also einschlief3lich des Baugebietes ,Krebsschere®.

1111 Gliederung der Baugebiete

Die Gliederungs- und Festsetzungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 4 - 9 der Baunutzungsverord-
nung werden grundsatzlich angewendet. Dies geschieht vorwiegend aus stadtebaulichen Grin-
den, um die angestrebten stadtebaulichen Zielsetzungen verwirklichen zu kénnen. Dabei wurde
in allen Fallen versucht, einen weiten, aber fest umrissenen Rahmen festzusetzen, um spater
moglichst wenig Befreiungen erteilen zu mussen.

11.1.2 Allgemeine Wohngebiete

Zwischen der Bahnlinie und dem zentralen Park soll sich ein typisches Wohngebiet entwickeln.
Nach Osten soll unmittelbar entlang der Bahn eine Bebauung realisiert werden, die eine wichti-
ge Schallschutzfunktion besitzt. In diesem Bereich waren bislang Flachen fur Stellplatze vorge-
sehen. Auf den ubrigen Wohnbauflachen des Plangebietes soll Geschosswohnungsbau reali-
siert werden.

Die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die nicht stéren-
den Handwerksbetriebe sind nur im Erdgeschold der Geschossbauten ausnahmsweise zuge-
lassen. Damit soll sichergestellt werden, dass derartige Vorhaben sich vorwiegend in dem im
Baugebiet ,Krebsschere” ausgewiesenen Mischgebiet ansiedeln, d. h. die Erteilung der Aus-
nahmegenehmigung sollte erst dann erfolgen, wenn das Mischgebiet eine stabile Struktur stad-
tebaulicher Nutzungsmischung erreicht hat. Andererseits soll aber angesichts der weiten Wege
(maximal 850 m) die Ansiedlung solcher gewerblicher Nutzungen im Wohngebiet ermdglicht
werden. Mit den Festsetzungen des allgemeinen Wohngebietes wird der Versuch unternom-
men, die Wohnfunktion starker in den Vordergrund treten zu lassen und die moglichen Storquel-
len auszuschliel3en bzw. in das angrenzende Mischgebiet zu verweisen. Dennoch hat sich die
Stadt klar daftr entschieden, das Wohngebiet nicht im Sinne eines reinen Wohngebietes zu
entwickeln, obgleich Tendenzen in diese Richtung erkennbar werden.

11.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
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Zentrales Ziel fur die Allgemeinen Wohngebiete ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen. Um mdglichst viele der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen,
wird die nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundflache fir die
Grundflachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, auf 0,9 erhéht. Zudem wird festgesetzt, dass die zulassige Ge-
schossflache um die Flache notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache herge-
stellt werden, zu erhdhen ist. Da Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen erd- bzw. sub-
stratlberdeckt herzustellen sind, entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.
Aufheizeffekte werden vermieden.

In den Allgemeinen Wohngebieten erfolgt die Definition des MalRes der baulichen Nutzung
durch die Festlegung der GRZ, der GFZ und der Zahl der Vollgeschosse.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die ge-
nau der zulassigen Obergrenze des § 17 BauNVO fiur Allgemeine Wohngebiete entspricht. In
dem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 erfolgt die Festlegung einer GRZ von 0,75. Damit erfolgt
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 die Uberschreitung der zulassigen Obergrenze
des § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete.

Die GFZ wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 mit 1,5 festgesetzt, in dem All-
gemeinen Wohngebiet WA 5 mit 1,75. Damit erfolgt die Uberschreitung der zuldssigen Ober-
grenze des § 17 BauNVO flr Allgemeine Wohngebiete. Um die sich daraus ergebende bauliche
Verdichtung detailliert zu steuern, wird gem. § 20 (3) S. 2 BauNVO festgesetzt, dass in die Be-
rechnung der GFZ die Flachen aller oberirdischen Geschosse einzubeziehen sind und nicht nur
die Vollgeschosse. Dies impliziert die Einbeziehung der Staffelgeschosse in die Berechnung der
GFZ.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 wird die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse mit drei festgelegt, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 5 mit vier.

Die Obergrenzen des § 17 BauNVO koénnen aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten wer-
den, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch Manahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden.

Der stadtebauliche Entwurf des Investors sieht innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 5
die Errichtung einer Riegelbebauung entlang der Bahn vor. Diese Riegelbebauung besitzt eine
wichtige Schallschutzfunktion im Hinblick auf den Bahnlarm. Um die Schallschutzfunktion zu er-
fullen, bedarf es einer entsprechenden baulichen Dichte, die nur mit den festgesetzten Ausnut-
zungskennziffern erreicht werden kann. Die Uberschreitung der nach § 17 BauNVO zuléssigen
Obergrenze der GFZ lasst sich daher zum einen unter dem Aspekt des Schallschutzes begrin-
den.

Zum anderen liegt das Plangebiet in der Nahe des Bahnhofs Bad Vilbel mit Anschluss an den
schienengebundenen Nah- und Fernverkehr sowie den kommunalen Busverkehr inmitten der
Metropolregion Rhein-Main, die durch einen grofien Siedlungsdruck, Baulandknappheit und ho-
he Grundstlickspreise gekennzeichnet ist. Es ist daher erforderlich, mit dem Bauland sparsam
umzugehen und Méglichkeiten fur flachen- und energiesparende Bauweisen zu eréffnen.
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Art Flache Anteil Grund- Erreichbare | Geschoss- Erreichbare Anzahl der
flachenzahl Grundflache | flachenzahl (alle | Geschossflache | Wohnein-
oberirdischen (alle heiten
Geschosse) oberirdischen
Geschosse)
WA 1 5.790 m? 7.9 % 0,4 2.316 m? 1,5 8.685 m? 52
WA 2 10.463 m? 14,4 % 0,4 4.185 m? 1,5 15.695 m? 104
WA 3 17.673 m? 24,3 % 0,4 7.069 m? 1,5 26.510 m? 148
WA 4 3.908 m? 54 % 0,4 1.563 m? 1,5 5.862 m? 11
WA 5 1.864 m? 2,5% 0,75 1.398 m? 1,75 3.262 m? 15
WA gesamt 39.698 m? ‘ 54,5 % | / 16.531 m? / 60.014 m? 330
Flache fur 114 m2 0,2% / / / / /
Versorgungs-
anlagen
Flache fur die 30 m2 0,1% / / / / /
Abfallentsor-
gung
Offentliche 11484 m?/ | 158 %/ / / / / /
StralRenver- 3
kehrsflache GESREl | EHE
Planzeichnung /
Nebenzeichnung
Offentlicher Ver- 213 m? 0,3 % / / / / /
kehrsberuhigter
Bereich
Privater Ver- 341 m? 0,5 % / / / / /
kehrsberuhigter
Bereich
Fulgénger- und 2.974 m?/ 41 %/ / / / / /
Radwegebereich
3.247 m? 4,5%

Planzeichnung /
Nebenzeichnung
Offentliche 52 m? 0,1% / / / / /
Parkflache
Private 15 m? 0,1% / / / / /
Parkflache
Verkehrsflache 15.079 m2/| 20,9%/ / / / / /
gesamt

11.837 m2 16,4 %
Planzeichnung /
Nebenzeichnung
Private 3.176 m? 42 % / / / / /
Grinflache
Offentliche 11.379m/ | 156 %/ / / / / /
Grinflache — 5
Zentraler Park 14.621m* | 20,1%
Planzeichnung /
Nebenzeichnung
Offentliche 3.318 m? 4,5% / / / / /
Grunflache -
Spielplatz
Grinflache 17.873m2/ | 243 %/ / / / / /
gesamt
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Planzeichnung / 21.115 m? 28,8 %
Nebenzeichnung

Summe 72.794 m?

100,0 % | / 16.531 m2 / 60.014 m? 330

Tabelle 1: Flachenbilanz

Die Lage am Bahnhof Bad Vilbel tragt ganz entscheidend zur Verkehrsvermeidung bei, weshalb
die grundsatzliche Zielsetzung darin besteht, mdglichst viele Wohneinheiten zu errichten, unter
Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse. Dies wird u.a. durch
die Ausbildung eines Grinzugs westlich der Wohnbebauung mit Freizeit- und Erholungsmog-
lichkeiten flr die Bewohner gewahrleistet (siehe Kapitel 10 ,Landschaftsplanerische Zielvorstel-
lungen®). Zudem erfolgen Festsetzungen zur Durchgriinung des Plangebietes. Daher entstehen
durch die Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

11.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen und Festset-
zung der Hohenlage

11.3.1 Bauweise

Je nach stadtebaulicher Notwendigkeit sind die Bauweisen fir jedes Baugebiet oder jeden Ge-
bietstyp unterschiedlich festgesetzt worden. Eine geschlossene Bauweise ist nur fir den Ge-
schoRwohnungsbau in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 5 festgesetzt worden.
Hier sollen durch die geschlossene Bauweise eindeutige und stadtebaulich wichtige Raumkan-
ten entstehen oder wichtige Larmschutzfunktionen Gilbernommen werden.

11.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen eindeu-
tig definiert.

11.3.3 Festsetzung der Hohenlage

Die Baukorperfestsetzungen des Bebauungsplanes werden lber die Festsetzung von der An-
zahl der zulassigen Geschosse erreicht. Die angegebene maximale Héhe der Oberkante (OK)
des ErdgeschossfuRbodens (EG) bezieht sich auf die davorliegende Erschlielungsstraf3e und
dort auf die senkrecht zur Messstelle vorhandene tatsachliche StralRenachsenhdhe oder auf die
planerisch ermittelte Gradientenhéhe.

11.4 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 kénnen die erforderlichen Stellplatze sowohl
in Tiefgaragen als auch oberirdisch errichtet werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5 sind Stellplatze und Tiefgara-
gen in den Uberbaubaren und in den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist die Errichtung oberirdischer Stellplatze zu-
dem auf den in der Planzeichnung eingezeichneten Flachen flir Gemeinschaftsstellplatze zu-
I&ssig.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 4 ist die Errichtung oberirdischer Stellplatze nur
in den dafur festgesetzten Flachen zulassig. Hier sind die Planungen des Investors bereits so
konkret, dass die exakte Flache fir die Errichtung oberirdischer Stellplatze im Bebauungsplan
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festgesetzt werden kann. Die Errichtung von Tiefgaragen ist innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA 4 in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-

sig.

Ausgenommen von der Errichtung oberirdischer Stellplatze sind die festgesetzten Flachen der
Landschaftsgestaltungszone 1 — Strallenbegleitgriin Nordumgehung Massenheim.

Ausgenommen von der Errichtung von Tiefgaragen sind die mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadtwerke Bad Vilbel und der OVAG Netz AG festgesetzten Fla-
chen, die festgesetzten Bauverbotszonen sowie die festgesetzten Flachen der Landschaftsge-
staltungszone 1 — Stral3enbegleitgriin Nordumgehung Massenheim.

Die Errichtung oberirdischer Garagen ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5
nicht zulassig.

11.5 Verkehrsflachen

115.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die von der Nordumgehung abzweigende Siemensstralte (Planstra-
Re 14) erschlossen (siehe Abbildung 26). Die weitere innere ErschlieBung des Plangebietes er-
folgt durch die von der Siemensstralte abzweigende Réntgenstralle (Planstralle 15, siehe Ab-

bildung 27 und Abbildung 28). Im Teilabschnitt der Rontgenstralde, der parallel zur Bahnlinie
verlauft, ist die Errichtung 6ffentlicher Stellplatze im StralRenraum vorgesehen.

Die Wohnbauflachen sind in verkehrlicher Hinsicht als Tempo 30-Zonen konzipiert.

Abbildung 26: Regelquerschnitt Stral3e 14

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 67



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Abbildung 27: Regelquerschnitte Strae 15 A (sudlich im Plangebiet)

Abbildung 28: Regelquerschnitte Strale 15 B (6stlich im Plangebiet)
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11.5.2 Offentliche StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Ostlich des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 erfolgt die Festsetzung einer 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“. Uber diesen wer-
den u.a. oberirdische Stellplatze innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 erschlossen.
Zudem erfolgt die Anbindung an den festgesetzten FulRganger- und Radwegebereich 6stlich
des Allgemeinen Wohngebietes WA 3. AuRerdem werden die geplanten und im Bestand teil-
weise bereits vorhandenen Fuliganger- und Radwegebereiche innerhalb des Wohngebietes als
solche festgesetzt.

Innerhalb des zentralen Parks erfolgt die Festsetzung der bestehenden Ful3- und Radwegever-
bindung. Diese stellt die zentrale Ful3- und Radwegeverbindung vom Plangebiet zum Bahnhof
Bad Vilbel sowie in die Bad Vilbeler Innenstadt dar (siehe Abbildung 22).

Die Stadt Bad Vilbel Gberprift derzeit die Mdglichkeit der Errichtung einer Full- und Radwege-
briicke Uber die Nordumgehung L 3008 am stdostlichen Rand des Plangebietes, um die bereits
gute FulR- und Radwegeanbindung des Plangebietes zum Bahnhof Bad Vilbel sowie in die Bad
Vilbeler Innenstadt weiter zu optimieren. Die fir eine Realisierung erforderlichen Flachen wer-
den am suddstlichen Rand des Plangebietes entsprechend festgesetzt. Die bereits festgesetzte
offentliche Strallenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* wird
zu diesem Zweck verbreitert festgesetzt. Zum jetzigen Zeitpunkt steht noch nicht fest, ob die
Realisierung einer Ful3- und Radwegebriicke tber die Nordumgehung L 3008 am siddstlichen
Rand des Plangebietes moglich ist.

Des Weiteren wird eine offentliche Stralenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkfla-
che® im norddstlichen Bereich des Plangebietes festgesetzt. Die offentliche Parkflache dient der
Herstellung von zusatzlichen 6ffentlichen Stellplatzen innerhalb des Plangebietes insbesondere
in Hinblick auf den Besucherverkehr in den Alilgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sowie
zur Schaffung von kurzfristigen Haltemdglichkeiten fir die Erreichbarkeit des in diesem Bereich
geplanten Unterflurcontainers fir die Altglasentsorgung.

11.5.3 Private StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Um die geordnete Erschliefung des Allgemeinen Wohngebietes WA 4 sicherzustellen, erfolgt
die Ausweisung einer privaten Stralenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich®. Die entsprechende Flache verbleibt im Privateigentum und wird daher als pri-
vate Stralenverkehrsflache festgesetzt. Zur Gewahrleistung der 6ffentlichen Durchwegung und
ErschlieBung erfolgt fir die private StralRenverkehrsflache die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts zugunsten der Allgemeinheit.

Zur Errichtung einer Larmschutzwand im norddstlichen Bereich des Plangebietes erfolgt die
Neuorganisation der privaten Stellplatze im Bereich der in der Planzeichnung eingezeichneten
Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze, die dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zugeordnet wer-
den. Durch die Neuorganisation der Stellplatze muss ein Stellplatz im Bereich der bisherigen,
privaten Grunflache untergebracht werden. Hierflr wird eine private StralRenverkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkflache“ festgesetzt.

11.5.4 Offentlicher Nahverkehr

Nicht dargestellt im Bebauungsplan sind die offentlichen Nahverkehrsmittel. Vorgesehen ist die
ErschlieBung des Baugebietes durch den Vilbus, der in jedem Fall Gber die Carl-Benz-Allee und
die Paul-Ehrlich-Stralle gefiihrt wird, um von dort aus die Verbindung mit der S-Bahn und der
Fernbahn herzustellen.
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Fur die Radfahrer wird ein ebenfalls nicht dargestellter Radweg durch den zentralen Park von
grolRer Bedeutung sein. Im Ubrigen sind gesonderte Radverkehrsanlagen in den Wohnberei-
chen nicht erforderlich.

11.5.5 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Um die geordnete Erschlielung des Baugebietes sicherzustellen, werden im Einfahrtsbereich
der Siemensstrale und entlang der Nordumgehung L 3008 planzeichnerisch Bereiche festge-
setzt, in denen keine Ein- und Ausfahrten zu bzw. von den Baugrundstiicken bzw. den 6&ffentli-
chen Grinflachen erfolgen durfen.

11.6 Flachen fir Versorgungsanlagen

Die bestehenden Trafostationen im siddstlichen Bereich des Plangebietes wird als solche fest-
gesetzt. Des Weiteren ist im westlichen und nordwestlichen Bereich des Plangebietes die Er-
richtung von zwei neuen Trafostationen geplant. Beide werden planungsrechtlich festgesetzt.
Darlber hinaus wird auf Anregung der Stadtwerke Bad Vilbel festgesetzt, dass Trafostation mit
einem Grenzabstand kleiner 3,00 m, jedoch gréRer 0,00 m errichtet werden kdnnen. Die flr den
Antrag auf Befreiung nach § 63 HBO notwendige nachbarschaftliche Einverstandniserklarung
wird dadurch ersetzt und ein besonderes Anhdren durch die Bauaufsichtsbehdrde kann entfal-
len. Die Festsetzung dient der Sicherstellung der Realisierbarkeit der flr das Plangebiet erfor-
derlichen Trafostationen.

Fur die Errichtung eines Unterflurcontainers fir die Altglasentsorgung wird im norddstlichen Be-
reich des Plangebietes eine Flache flir Versorgunganlagen mit der Zweckbestimmung ,Abfall
mit einer GréRe von 10 m x 3 m festgesetzt.

11.7 Grinflachen

Westlich der Allgemeinen Wohngebiete wird innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Im Schleid” eine 6ffentliche Grlinflache mit der Zweckbestimmung ,Zent-
raler Park® festgesetzt. Die Parkanlage setzt sich bis zur Nordumgehung und darlber hinaus
nach Suden (Gebiet Krebsschere) fort.

Die Parkanlage soll insbesondere der Entwicklung von flachenhaften Biotopen und der Verbes-
serung der landschaftsdkologischen Struktur im Sinne der barrierefreien Vernetzung des Stadt-
gebietes mit dem Umland dienen. Ful3- und Radwege sollen hier die Erreichbarkeit der offenen
Landschaft fir die Erholungssuchenden gewahrleisten und stellen eine durchgangige Verbin-
dung bis nach Dortelweil-West dar. Fir Kinder sollen hier durch Gelandemodellierung je nach
Alter Spielflachen in naturnaher Umgebung entstehen, die teilweise von lhnen selbst gestaltet
werden. Hierflr wird innerhalb des zentralen Parks eine offentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Im Park sind aber auch groRe Grinlandflachen geplant,
die einerseits intensiv gepflegt werden, um als Bolzflachen oder als Liege- bzw. Festwiesen zu
fungieren. Andererseits sollen aber auch Extensivrasenflachen zur biologisch-6kologischen Be-
reicherung des Lebensraumes entwickelt werden.

Insgesamt wird die Anlage eines vielfaltigen Mosaiks aus Grinstrukturen angestrebt, die sowohl
den Menschen Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten als auch Tieren und Pflanzen unterschied-
liche Lebensraumfunktionen bietet.

Als private Grinflachen wurden die neu zu pflanzenden Streuobstbestande (LGZ 3) festgesetzt
(Festsetzung 7.2), da nur diese Flachen einerseits einem begrenzten Personenkreis zur aus-
schlieBlichen Nutzung zur Verfligung stehen und andererseits aber nicht erwerbsmaRig genutzt
werden, so dass sie auch nicht den Flachen fiir die Landwirtschaft zugeordnet werden kdnnen.
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11.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auf3erdem im Interesse des
Bioklimas so viel wie moglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sollen alle Stellplatzanlagen,
Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke mit wasserdurch-
lassigem Belag hergestellt werden (Festsetzung 8.3.2).

SchlieBlich ist fur alle Tiefgaragen eine Erd- bzw. Substratiberdeckung von mindestens 50 cm
bzw. 35 cm (bei Substratiiberdeckung) vorgesehen, um auf diese Weise auch auf diesen Fla-
chen die Anpflanzung von Baumen und Strauchern mit ihren vielfaltigen bioklimatischen, 6kolo-
gischen und siedlungsasthetischen Funktionen zu ermdglichen (Festsetzung 8.3.3).

Durch eine Vielzahl von Planeintragen mittelkroniger Baume Il Wuchsordnung (Festsetzungen
8.1), deren PflanzgréRe im Sinne einer Hohen 6kologischen und landschaftsbildbezogenen
Funktionen 20/25 betragt, sollen die stadtebaulichen Grundideen und Leitlinien auch im Zuge
der Grunordnung nachgezeichnet und betont werden. Die Standorte der Baume im Stral3en-
raum kdnnen nicht endgultig festgelegt werden, da die Einfahrten von Grundstticken eine Ver-
schiebung von eingetragenen Baumen notwendig machen kdnnen.

Im Bebauungsplan wird im Hinblick auf die Nordumgehung eine Flachenkategorie beztiglich der
stralRenbegleitenden Pflanzungen planungsrechtlich ausgewiesen (Festsetzung 8.3.4). Sie dient
vor allem der gestalterischen Integration der Trasse in ihrem innerértlichen Verlauf und ihrer
besseren Einbindung in die angrenzende Landschaft.

Es werden zudem in Anlehnung an die vorgesehenen Bauweisen Kategorien fiir die Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen der Baugrundstiicke vorgesehen (Festsetzung
8.3.1). Diese Festsetzungen werden ergdnzt durch Festsetzungen fur Stellplatzanlagen, Ge-
meinschaftsstellplatze und sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke (Festsetzung
8.3.2), so dass insgesamt ein Hochstmald an Durchgriinung des Gesamtgebietes gewdahrleistet
ist.

11.9 Sonstige Festsetzungen

11.9.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Dargestellt sind die nach den derzeit giiltigen StralRengesetzen (8 9 Abs. 1 FstrG und 8§ 23 Abs.
1 HstrG) einzuhaltenden Bauverbotszonen von 20,0 m, jeweils gemessen vom &uf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn der Nordumgehung. In diesen Zonen sind keine Nebenanlagen und
keine notwendigen Stellplatze zulassig. Ebenfalls nicht zulassig ist die Errichtung von oberirdi-
schen Garagen, Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen sowie von Werbeanlagen.

11.9.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 5 sowie auf den Flachen fir Gemein-
schaftsstellplatze, private Grinflachen sowie o6ffentliche und private StralRenverkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt-
werke Bad Vilbel GmbH und der OVAG Netz AG fiir die bestehenden unterirdischen Kabel und
Leitungen zeichnerisch festgesetzt. Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich bestehender Lei-
tungen sind entsprechende MalRnahmen gemal} den technischen Anforderungen des jeweiligen
Versorgungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen. Insbesondere bei der Anlage der
Landschaftsgestaltungszonen muss auf die bestehenden Kabel und Leitungen Ricksicht ge-
nommen werden. Nach Abstimmung mit der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH sowie der OVAG
Netz GmbH ist die Errichtung einer Larmschutzwand im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungs-
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rechts am norddstlichen Rand des Plangebietes entsprechend der Einzeichnung in der Plan-
zeichnung zulassig.

Zudem erfolgt die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Allgemein-
heit im Bereich der privaten Stralkenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhig-
ter Bereich. Dadurch wird die offentliche Durchwegung und ErschlieBung der im Privatbesitz
verbleibenden StralRenverkehrsflache sichergestellt.

11.9.3 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur
Vermeidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Im Rahmen der Erarbeitung der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wurde durch die
GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, eine Schalltechnische Stellungnahme zu der Gerauschbe-
lastung des Plangebietes durch StralRen- und Schienenverkehr sowie zu der Gerauschbelas-
tung durch gewerbliche Gerauschimmissionen erarbeitet.* Auf Grundlage der Ergebnisse der
Untersuchung gibt die Schalltechnische Stellungnahme die folgenden Schallschutzmalinahmen
fur das Plangebiet vor:

Aktive SchallschutzmalBhahmen

[Als aktive SchallschutzmalRnahme wurden im] Zuge der Berechnungen [...] die in der
technischen Planung zum Bebauungsplan vorgesehenen Schallschutzmal3Bhahmen zur
Minderung der Verkehrsgerauschbelastung der ,Nordumgehung“ durch Schallschutz-
wall-/wandanlagen mit einer Hohe von h = 4,5 tUber Gradiente Stral3e berticksichtigt. Zur
Abminderung der Schienenverkehrsgerausche wurde die im Planfeststellungsverfahren
des Schienenverkehrs vorgesehene Schallschutzwand parallel des Gleisweges 3900 mit
h = 3,5 m Uber SOK Gleis eingestellt. Die Auswirkungen dieser abschirmenden Wirkun-
gen singl in den geschossabhdngig ausgewiesenen Berechnungsergebnissen berick-
sichtigt.

Stadtebauliche Schallschutzmalnahmen / Grundrissgestaltung

[Im Sinne stadtebaulicher SchallschutzmaRnahmen sieht die 3. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Im Schleid*] fur die bauliche Entwicklung im Allgemeinen Wohngebiet WA 5
vor, dass die Gebaudegrundrisse so zu gestalten sind, dass schutzbedirftige Raume im
Sinne der DIN 4109 ausschlief3lich an der larmabgewandten Westfassade angeordnet
werden. Hierzu fahrt DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1: Grundlagen und
Hinweise fur die Planung aus:

[...] Werden Hauser parallel zur Stral3e angeordnet, so liegen die Riickseiten im ru-
higen Schallschatten. [...] Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerausche be-
lastet sind, kdnnen schutzbedurftige Raume und AufRenwohnbereiche (Balkone,
Loggien, Terrassen) haufig dadurch ausreichend geschitzt werden, dass sie auf der
larmabgewandten Seite angeordnet werden. [...] Bei zu hohen Pegeln vor der Fas-
sade kdnnen wenigstens die Innenraume durch schallddmmende Aul3enbauteile, in
der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109) geschitzt werden. Fir ausrei-
chende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern missen ggf. schallddmmende
Luftungseinrichtungen eingebaut werden. [...]°3

Passive SchallschutzmalRnahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der L&rmimmissionen fir
Raume, die nicht nur dem vortubergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche
Vorkehrungen zum [passiven] Larmschutz zu treffen. Zum Schutz gegen AulRenlarm ist
nachzuweisen, dass die Fassadenbauteile (Fenster, AulRenw&nde und Dachflachen)
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schutzbedurftiger Raume das nach DIN 4109-1 [2018] geforderte Gesamt-Bau-
Schalldamm-Mal R'w,ges der AufRenbauteile nach

R’w,ges: La- Kraumart
nicht unterschreitet. Dabei ist

La = der maf3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2 [2018]

KRraumart = 25 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume u.A.

KRraumart = 35 dB fur Buroraume u.A.

Sofern fur Fassadenbereiche ausschlief3lich die Zuordnung von ,Larmpegelbereichen*
vorliegen, ist der maRRgebliche AuRRenlarmpegel La flr die Berechnungen nach der Ein-
stufung der Fassade in die Larmpegelbereiche und der Zuweisung der ,mafigeblichen
AulRenlarmpegel” nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018] zu ermitteln.

Tabelle 7: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und Maf3geblichen AuRRenlarmpe-

gel
Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich Mal3geblicher A(;Jgenlarmpegel La
1 I 55
2 Il 60
3 11 65
4 I\ 70
5 Vv 75
6 VI 80
7 VIl > 80°
& Fur MaRgebliche AuRRenlarmpegel > 80 dB sind die Anforderun-
gen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Anwendungsbeispiel:

Malgeblicher AuRenlarmpegel L.im Larmpegelbereich Il =59 dB(A),
Raumnutzung ,Wohnen“ 30 dB

R’ w,ges = La - Kraumar=59dB - 30 dB

erforderliches bewertetes Gesamt-Bau-Schalldamm-Mal

der AuRenbauteile R’ v ges 2 29dB.

Aufgrund der Gerauschbelastung der Nachtzeit (Schienen- und Stral3enverkehr) [AL <
10 dB zwischen Lin und Lrt] sind fur die Raumgruppe Schlafen/ Kinderzimmer die er-
hohten Anforderungen an den passiven Schallschutz zu berticksichtigen:

Anwendungsbeispiel:

Mafgeblicher AuRenlarmpegel L.im Larmpegelbereich 1V =66 dB(A),
Raumnutzung ,Wohnen“ 30 dB

R’ wges=La - Kraumat = 66 dB - 30 dB

erforderliches bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-Malf3

der AuRenbauteile R’ v ges > 36 dB.
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Die dann im Einzelfalle erforderlichen Schalldammungen Rw der beteiligten Bauteile
(Wand, Fenster, Dach, Rollladenkasten, Liuftungselemente etc.) sind nach den entspre-
chenden Berechnungsverfahren der DIN 4109 zu ermitteln.

Fir R&aume, die dem Daueraufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafrau-
me/Kinderzimmer) wird zusatzlich der Einbau von schallgeddammten Liftungselementen
im Larmpegelbereich = IV empfohlen.

Werden aufgrund der Bauweise vergleichbare Luftungseinrichtungen (Lidftungsanlagen
z.B. bei Gebauden nach Passivhausstandard etc.) vorgesehen, kann auf die Verwen-
dung schallgedammter Luftungselemente verzichtet werden.*

Neben den bestehenden Schallschutzwallen entlang der Nordumgehung sowie den bereits
festgesetzten stadtebaulichen SchallschutzmalRnahmen / Grundrissgestaltung und passiven
Schallschutzmafnahmen erfolgt im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid®
die Festsetzung einer durchgehenden Larmschutzwand entlang der nordéstlichen Plangebiets-
grenze, die mit einer Héhe von 7,00 m zu errichten ist. Die Hohe der Larmschutzwand bezieht
sich auf das bestehende H6henniveau am dstlichen Rand der Flache fur Gemeinschaftsstell-
platze sowie privaten Griinflache parallel zum geplanten FuRganger- und Radwegebereich (Ge-
landehohen, Bestand (m 4. NN) gemaf Planzeichnung). Die Larmschutzwand soll in nérdlicher
Verlangerung der bereits durch die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ planungs-
rechtlich festgelegten Schallschutzbebauung entlang der Bahn errichtet werden.

Die Errichtung einer 7,00 m hohen Larmschutzwand dient der Herstellung eines zusatzlichen
Schallschutzes innerhalb des Plangebietes. Die Errichtung eines zusatzlichen Schallschutzes
erfolgt in Ergénzung der bereits festgesetzten SchallschutzmalRnahmen des im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ erstellten Schallschutzgutachtens, die unverandert
bestehen bleiben. Die im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* festge-
setzten SchallschutzmaRnahmen erfillen die gesetzlichen Vorgaben zur Herstellung eines aus-
reichenden Schallschutzes fur das Wohngebiet. Die nun geplante 7,00 m hohe Larmschutz-
wand verbessert den Schallschutz tber die gesetzlichen Vorgaben hinaus.

Vorkehrungen gegen Erschitterungen

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 5 kédnnen mdégliche erhebliche belastigende schienenver-
kehrsinduzierte Erschitterungen hervorgerufen durch die 6Ostlich angrenzende Main-Weser-
Bahnstrecke nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere im Nachtzeitraum wird wegen des
hohen Glterverkehrsaufkommens die Uberschreitung der Anhaltswerte der DIN 4150-2 erwar-
tet.

Daher wurde im Rahmen der Erarbeitung der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid*
durch die Krebs + Kiefer Fritz AG, Darmstadt, eine Erschutterungstechnische Untersuchung zur
Priifung der Belange des Erschitterungsschutzes erarbeitet.® Es wird gepriift, ob erheblich be-
lastigende schienenverkehrsinduzierte Einwirkungen aus Erschitterungen oder aus sekunda-
rem Luftschall zu erwarten sind. Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

MalRhahmen
.Bei den gegebenen Abstandsverhéltnissen kénnen fiir die schutzbeddirftigen Nutzungen
im Allgemeinen Wohngebiet innerhalb der Korridorbreite von

r<35m
bzw. im Mischgebiet innerhalb der Korridorbreite von

r<22m
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zum nachstgelegenen befahrenen Gleis erhebliche Belastigungen infolge schienenver-
kehrsinduzierter Erschitterungsimmissionen nicht ausgeschlossen werden. Die sekun-
daren Luftschallimmissionen sind als unkritisch einzustufen.

Um fir die innerhalb dieser Korridorbreiten geplanten Geb&dude gewahrleisten zu kon-
nen, dass die Anforderungen an den Erschitterungsschutz erfiillt werden, missen Mal3-
nahmen zur Reduzierung der zukinftigen Erschiitterungseinwirkungen in Erwéagung ge-
zogen werden. Als MalRBnahmen eignet sich z. B. eine elastische Geb&udelagerung und
eine Entkopplung der Untergeschossaul3enwande vom anstehenden Erdreich durch ver-

tikal angeordnete ,Elastomermatten*.®

Abschlielende Bemerkungen

Die erschitterungstechnische Untersuchung belegt, dass innerhalb der oben genannten
Korridorbreiten im Plangebiet ein mogliches Konfliktpotential aufgrund von schienenver-
kehrsinduzierten Erschiitterungsimmissionen besteht.

Zur Minderung der Immissionen aus Erschitterungen werden daher gebaudeseitige
Maflnahmen fur die innerhalb dieser Korridorbreiten geplanten Gebaude empfohlen.

Ferner wird empfohlen die Prognosen im Vorfeld der Baugenehmigungsverfahren auf
Basis konkretisierter Gebaudeplanung erneut zu tberprifen und die gegebenenfalls er-
forderlichen MinderungsmaRnahmen auf diese Planung abzustimmen.*’

11.10 Kompensationsmaflnahmen

11.10.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafhahmen

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

Dementsprechend sollen auch die in den Kapiteln 11.7 und 11.8 beschriebenen und begriinde-
ten Festsetzungen im Sinne der Nachhaltigkeit der natirlichen Funktionen des Naturhaushaltes
vor allem dazu beitragen, Konflikte mit Naturraumpotentialen zu minimieren.

Im Hinblick auf den Wasserhaushalt der Landschatft trifft dies insbesondere auf die festgesetz-
ten wasserdurchlassigen Wegebelage zu.

Die zu erwartenden ungtinstigen bioklimatischen Auswirkungen hoher Baumassenanh&ufung
werden durch die festgesetzten umfangreichen Gehdlzstrukturen reduziert.

SchlieBlich sollen die festgesetzten Geholzstrukturen im Randbereich der Nordumgehung Mas-
senheim die Einbindung der Trasse ins Landschafts- und Siedlungsbild verbessern und damit
den Konflikt mit dem Landschaftsbild weitestgehend minimieren.

11.10.2 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Als Ausgleich fur die teilweise Inanspruchnahme der Streuobstbrache im sudlichen Randbe-
reich der zentralen Parkanlage, werden am nérdlichen Rand des Planungsgebietes Streuobst-
wiesen im Rahmen der Neugestaltung des Siedlungsrandes neu geschaffen.

Fur das verbleibende Ausgleichsdefizit bzw. fiir den nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Im Schleid" realisierbaren Ausgleich wird eine Flache in der Gemarkung Dortelweil flr
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vorgesehen.
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Es handelt sich hierbei um eine intensiv ackerbaulich genutzte Flache, die bereits im Besitz der
Stadt Bad Vilbel ist. Hier ist die planerische Zielsetzung die, durch die Neuanlage von extensi-
vem Griinland mit randlichen Gehdlzen ahnliche Strukturen und Habitatfunktionen fur Flora und
Fauna (Brut, Nahrung, Rickzug, Translokation) neu zu gestalten, wie sie im Plangebiet vernich-
tet werden.

AuBerdem kénnen durch diese MalRhahme auch die sich im Zuge der Bebauung ergebenden
weiteren Konflikte durch die Verédnderung des Landschaftshildes und die Veranderung des Bo-
den- bzw. Grundwasserhaushaltes teilweise kompensiert werden.

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zum Zeitpunkt der 3. Anderung

Vor dem Beginn der Bebauung des Baugebietes ,Im Schleid“ musste sich die Stadt Bad Vilbel
mit der Erflllung der Ausgleichsverpflichtung gemafl naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung
auseinander setzen. Zur Kompensation des naturschutzrechtlichen Ausgleichsdefizits des Be-
bauungsplans wurde eine Ausgleichsflache in einem zweiten Geltungsbereich festgesetzt (Ge-
markung Dortelweil, Flur 5, Flurstiick Nr. 44, 12.796 m?). Bei der rechtskraftig festgesetzten
MaRnahme handelt es sich um die Umwandlung einer hochproduktiven Ackerflache in Exten-
sivgrinland.

Gemal der zwischenzeitlich novellierten hessischen Kompensationsverordnung (KV) sollen zur
Minderung des Flachenentzugs aus der Landwirtschaft derartige Standorte nicht mehr als Aus-
gleichsflachen herangezogen werden. Aus diesem Grund wurden die aufgefuhrte, noch nicht
umgesetzte externe Ausgleichsflache auf der Grundlage einer Vereinbarung zwischen dem
Magistrat der Stadt Bad Vilbel und dem Kreisausschuss des Wetteraukreises vom November
2014 in Absprache mit der Fachstelle Naturschutz und Landschaftspflege (UNB) nach den ak-
tuell geltenden Vorgaben der Kompensationsverordnung in Okopunkte umgewandelt.

Hierzu wurde zunachst der Biotopwert der Ackerflache als Bestand zugrunde gelegt. Dabei
handelt es sich um den Biotop- und Nutzungstyp der KV 11.191 — Acker, intensiv genutzt. Fur
den Zustand nach Ausgleich bzw. Ersatz wurden gemafl dem im Bebauungsplan festgesetzten
Entwicklungsziel ,Neuanlage von extensivem Grinland® eine naturnahe Griinlandeinsaat bzw.
Krauterwiese (Biotop- und Nutzungstyp der KV 06.930) angesetzt.

Insgesamt ist mit der AusgleichsmalRnahme eine Aufwertung um insgesamt 63.980 Biotopwert-
punkte verbunden. Die Ausgleichsflache wurde durch Zuordnung bereits im Vorgriff durchge-
fuhrter Okokonto-MaRnahmen in einem Umfang von 63.980 Punkten vom stadtischen Okokonto
bzw. durch Ankauf von Okopunkten im Naturraum 23 ausgeglichen.

Daruber hinaus sind - unter Bericksichtigung des Ergebnisses der Umweltprifung - keine wei-
teren Kompensationsmallnahmen im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid“ erforderlich.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zum Zeitpunkt der 4. Anderung
Fir den Eingriff im Bereich der norddstlichen Grinflache erfolgt eine Bilanzierung nach Kom-
pensationsverordnung (KV).

Dabei werden die planungsrechtlichen Flachenfestsetzungen folgenden Nutzungstypen nach
KV zugeordnet.

Festsetzung BPlan Nutzungstyp nach KV BWP/m?2
Grinflache - LGZ 3 06.370 Naturnahe Griinlandeinsaat 25
04.110 Obstbaum 34
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Fur den Bestand (3. Anderung) ergibt sich folgende Bilanz:

Typ-Nr. | Nutzungstyp WP /m2 | Flache| Biotopwert
06.370 | Naturnahe Griinlandeinsaat (LGZ 3) 25 387 9.675
04.110 | Obstbaum (in LGZ 3), 4 St. 34 [12] 408

Summe 387 10.083

Die Planung (4. Anderung) ergibt folgende Bilanz:

Typ-Nr. | Nutzungstyp WP /m? | Flache| Biotopwert

6.370 | Naturnahe Grlinlandeinsaat (LGZ 3) 25 240 6.000

10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 3 80 240
(Flache flr Abfallcontainer, Larmschutzwand)

10.530 Wassetdurchlas&ge Flachenbefestigungen 6 67 402

(Stellplatze)
04.110 | Obstbaum (in LGZ 3), 2 St. 34 [6] 204
Summe 387 6.846

Hierdurch ergibt sich ein Biotopwertdefizit von 3.237 Punkten, welches tiber das Okokonto der
Stadt Bad Vilbel ausgeglichen werden soll.

11.10.3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zum Zeitpunkt der urspringlichen
Aufstellung des Bebauungsplans mit Erganzungen im Rahmen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Im Schleid”

Nachfolgend werden fir die Schutzguter

Arten und Lebensrdume
Boden
Klima/Lufthygiene
Wasserhaushalt
Landschaftsbild und
Erholung
die voraussichtlichen Beeintrachtigungen aufgelistet und den Vermeidungs- und Minimierungs-

maflinahmen bzw. den Ausgleichs- und ErsatzmalRBhahmen sowohl qualitativ als auch quantitativ
gegenibergestellt.
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Schutzgut Arten- und Lebensrdume

Bedeutung des Planungs-
gebietes

Voraussichtliche Beein-
trachtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen

Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen

Streuobstbesténde, teilwei-
se extensiv, teilweise ver-
buschend; als nach § 30
BNatschG in Verbindung
mit § 13 HAGBNatSchG
geschitzte Lebensrdume
von besonderer Bedeutung

Durch grof3flachige Besei-
tigung der meisten Be-
stéande

Erhebliche Beeintrachti-
gung

Reduzierung des Eingriffs
auf ein verkehrlich u. stad-
tebaulich vertretbares Mi-
nimum

Einbeziehung von Rest-
flachen in die Grunpla-
nung

Umfangreiche Neuanlage
von Streuobstbestéanden
im Bereich des Geltungs-
bereiches des BPlanes

7584 m?

Herstellung eines naturnah
gestalteten, offen zugang-
lichen, stehenden Gewas-
sers als Ruckhaltebecken

mit Schilf- und Réhrichtzo-
nen

3138 m?

m2 3735

m?2 2135

m?2 1600

m2 10722

groRtenteils landwirtschaft-
lich intensiv genutzte Fl&a-
chen mit geringer Bedeu-
tung

Verringerung des Bewe-
gungs- und Translokati-
onsraumes fir flugunfahi-
ge Arten

Keine erhebliche Beein-
trachtigung

Anlage einer durchgéngi-
gen, unzerschnittenen,
teilweise extensiv gepfleg-
ten und naturnahen Park-
anlage zur Erhaltung der
Translokation bis in die
Kernbereiche der neuen
Bebauung

m? 190700 m?2 m?2 32762 m? |
Fettwiese von allgemeiner Verringerung des Bewe- Umfangreiche Neuschaf-
Bedeutung gungs-, Translokations- fung von vergleichbaren
und Nahrungsraumes vor Lebensraumstrukturen (Ex-
allem fiir Insekten und fir tensivrasenflachen) im
flugunféhige Arten Rahmen der Neuanlage
Keine erhebliche Beein- der zentralen Parkanlage
trachtigung
m? 4700 m?2 m?2 m? | 9829
Tabelle 2: Schutzgut Arten- und Lebensrdume

Schutzgut Boden

Bedeutung des Planungs-
gebietes

Voraussichtliche Beein-
trachtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalinahmen

Ausgleichs- und Ersatz-
mafRnahmen

Das grof3tenteils landwirt-
schaftlich intensiv genutzte
Gebiet besitzt eine hohe
landbauliche Standorteig-
nung

Die Boden sind allerdings
stark eutrophiert

Damit ist das Gebiet insge-
samt von allgemeiner Be-
deutung

Der Verlust der natrli-
chen Bodenfruchtbarkeit
und der landwirtschaftli-
chen Produktionsflachen
im Zuge der Bebauung
des Gebietes ist eine er-
hebliche Beeintrachtigung

Angesichts der geplanten
Umnutzung des Gelandes ist
die Beeintrachtigung unver-
meidlich

Durch die Anlage von groR3-
flachigen offentlichen und
privaten Grunflachen zumeist
mit heimischen, standortge-
rechten Gehélzen kann in
vielen Bereichen die natrli-
che Bodenfruchtbarkeit er-
halten oder wiederhergestellt
und damit die Beeintrachti-
gung vermindert werden.

Auf auBerhalb des eigentli-
chen Plangebietes liegen-
den Kompensationsflachen
werden bislang ackerbau-
lich intensiv genutzte Fla-
chen extensiviert und damit
der allgemeinen Bodeneu-
trophierung entgegenge-
wirkt

m? 190700 m?2 190700 m?2 71598 m? 12796
Tabelle 3: Schutzgut Boden
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Schutzgut Wasserhaushalt

Bedeutung des Planungs- Voraussichtliche Beein- Vermeidungs- und Minimie- Ausgleichs- und Ersatz-
gebietes trachtigung rungsmalnahmen maflnahmen
Gem. Hydrogeologische Karte Im Zuge der Bebauung Niederschlagsriuckhaltung und
Hessen 1984 und Oberflachenversiege- Verzdgerung des Oberflachen-
o lung — Verminderung der abflusses durch Interzeption in
Grundwasserergiebigkeit Versickerung von Nieder- den Kronen der neu gepflanz-
im Gesamtgebiet — gering schlagen ten Baume
l\_/ehrlic_r:mlit\zungs_empfind— Keine erhebliche Beein- min. 782 Stk. (= 187 + 595)
chkeit — A;=gerin Aachti
IID PII =0 Ibgt eat trachtigung durch Dachflachenbegriinung
as Planungsgebiet liegt in .
der Zone 1 des noch min. 59224 m?
rechtskréaftigen Oberhessi- Niederschlagsversickerung
schen Heilquellenschutz- durch die Herstellung von We-
bezirkes gen, Platzen, Stellflachen und
Auf Grund der vorwiegend sonstigen Bereichen mit was-
landwirtschaftlichen Nut- serdurchlassigen Belagen
zung ist das Gebiet insge- min. 42476 m?
samt von geringer Bedeu- Erhalt der Versickerungsfahig-
tung keit durch gartnerisch gestalte-
te Freiflachen in den Baufla-
chen
min. 21929 m?
Herstellung eines naturnah ge-
stalteten, offen zuganglichen
stehenden Gewassers als
Ruckhalte-
/Verdunstungsmulde mit Schilf-
und Réhrichtzonen
3138 m?
m?2 146618 m?2 26165 m?2 130678 m?2 -
Tabelle 4: Schutzgut Wasserhaushalt

Schutzgut Klima- und Lufthy

iene

Bedeutung des Planungs-

Voraussichtliche Beein-

Vermeidungs- und Mini-

Ausgleichs- und Ersatz-

gebietes trachtigung mierungsmaflnahmen malnahmen
Die Uiber den Ackerflachen Die Bebauung und Ober- Hohe Durchgriinung des
gebildete Kaltluft hat durch flachenversiegelung fuhrt Gebietes zur Schaffung von
fehlende Reliefenergie und zu einer Verringerung bi- bioklimatisch ausgleichend
Austauschbarrieren kaum oklima-tischer Gunstréau- wirkenden Verdunstungsfla-
Einflul3 auf die bioklima- me und zur Erhéhung von chen bzw. lufthygienischen
tisch lufthygienische Situa- Schadstoffemissionen Kompensationsstrukturen:
tion in Bad Vilbel u_nd ist durch Kfz-Verkehr und Einzelbiume
von daher von geringer Hausbrand. o
Bedeutung Keine erhebliche Beein- PIanefntrage.- 187 Stk.
trachtigung Sonstige: min. 595 Stk
Gartnerisch gestaltete Frei-
flachen in den Bauflachen
min. 21929 m2
Dachflachenbegrinung
min. 59224 m?
Wasserdurchléassige Belage
auf Wegen, Platzen, Stell-
flachen und sonstigen Be-
reichen
min. 42476 m?
Griin- und Parkanlagen
57829 m?
Die Dach- und Fassadenfla-
chen der Baukorper der SO-
Gebiete sollen mit Photovol-
taik-Anlagen zur Energiever-
sorgung der Gebaude aus-
gestattet werden
m?2 190700 m?2 26165 ges. mz‘ 185368 m?2
Tabelle 5: Schutzgut Klima und Lufthygiene
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Schutzgut Landschaftsbild

Bedeutung des Planungs-
gebietes

Voraussichtliche Beein-
trachtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaflnahmen

Ausgleichs- und Ersatz-
mafRnahmen

Durch die in erster Linie
monostrukturierten, inten-
siv genutzten, gro3flachi-
gen Ackerbau-schlage,
zerschneidende Elemente
wie die B3, die Hochspan-
nungsleitung und die
Bahntrasse sowie in Folge
der durchweg fehlenden
Ortsrandeingriinung hat
das Gebiet eine nur gerin-
ge Bedeutung

Je nach dem wie volumi-
nos und wie vor allem die
gewerblichen Gebaude
architektonisch gestaltet
sind kann eine negative
Fernwirkung von der Be-
bauung ausgehen,
wodurch eine erhebliche
Beeintrachtigung entstiin-
de

Die 110 KV-Fernleitung wird
im Bereich der Bebauung
verkabelt.

Durch Planeintrage von
B&umen erhélt das Gebiet
eine durchgangige Grin-
struktur.

Bei der Bebauung sollte auf
die architektonische Qualitat
geachtet werden.

im nordlichen Randbereich
wird er Ubergang zur offenen
Landschaft durch verschie-
dene Grunstrukturen harmo-
nisiert.

Wiederherstellung bzw.
Neugestaltung des Land-
schaftsbildes auf einer an-
deren gegenwartig intensiv
ackerbaulich genutzten
Flache in der Gemarkung
von Bad Vilbel durch die
Anlage von extensivem
Grinland mit randlichen
Geholzstrukturen.

Ausgleichsabgabe gem.
Landschaftsbildbewertungl

m2

m2

m2|

m2 12796

Tabelle 6:

Schutzgut Landschaftsbild

Schutzgut Erholung

Bedeutung des Planungs-
gebietes

Voraussichtliche Beein-
trachtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaflnahmen

Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen

Rad- und FulRwegeverbin-
dung nach Dortelweil

Durch die in erster Linie
monostrukturierten, inten-
siv genutzten, gro3flachi-
gen Ackerbauschlage, zer-
schneidende Elemente wie
die B3 und die Bahntrasse
(L&rmemissionen) sowie in
Folge der kaum vorhande-
nen Erholungsinfrastruktur
hat das Gebiet eine nur ge-
ringe Bedeutung

Durch den Verlust an Frei-
flachen gehen in erhebli-
chem Umfang Fléchen fur
die siedlungsnahe Erho-
lung verloren.

Die Rad- und FuBwegever-
bindung nach Dortelweil wird
kreuzungsfrei im Zuge der
zentralen Parkanlage auf-
recht erhalten.

Die groRflachige zentrale
Parkanlage soll durch eine
vielgestaltige und hochwerti-
ge Erholungsinfrastruktur und
durch das Angebot von
Kleingérten vielfaltige M6g-
lichkeiten der Naherholung
fur alle Bevolkerungsgruppen
bieten.

32762 m?2

Herstellung eines naturnah
gestalteten, offen zugangli-
chen stehenden Gewassers
als Ruckhalte-
/Verdunstungsmulde mit
Schilf- und Réhrichtzonen

Verbesserung der Erho-
lungseignung eines ande-
ren gegenwairtig intensiv
ackerbaulich genutzten
Gemarkungsteils von Bad
Vilbel durch die Anlage
von extensivem Grunland
mit randlichen Geholz-
strukturen

3138 m?
m? m2 m2 35900 m? 12796

Tabelle 7: Schutzgut Erholung

11.10.4 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zum Zeitpunkt der 3. Anderung des

Bebauungsplans , Im Schleid"

Die folgende Tabelle stellt die festgesetzten Nutzungen sowie die mogliche Versiegelung durch
Bebauung (in gm) gegentiber:
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Nutzung 2. Anderung | 3. Anderung Differenz
Allgemeines Wohngebiet? 38.190 39.698 +1.508
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,4) 15.276 15.133 - 143
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,75) 0 1.398 + 1.398
Summe GRZ | 15.276 16.531 + 1.255
Uberschreitung gem. § 19 BauNVO (bis 0,6) 7.638 7.567 - 375
Zusatzliche Uberschreitung durch Tiefgaragen® 7.638 11.646 +4.008
Max. Uberbaubare Fléche insgesamt 30.552 35.755 +5.192
StraBenverkehrsflachen 9.126 10.069 + 943
Versorgungsflachen 0 114 + 114
Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze 2.672 806 -1.866
SUMME versiegelte Flachen 42.350 46.744 +4.383
Min. nicht Gberbaubare Grundstucksflache 7.638 3.969 3.669
Priv. Grinflachen 3.215 3.273 + 58
Tabelle 8: Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zum Zeitpunkt der 3. Anderung

11.10.5 Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsbewertung zum Zeitpunkt der
urspringlichen Aufstellung des Bebauungsplans mit Erganzungen im Rah-
men der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid"

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind Eingriff und Ausgleich/Ersatz abschlieRend wie folgt zu
bewerten:

In einer nahezu vollkommen ausgeraumten Agrarflur, deren Bdden stark eutrophiert sind und
die im Hinblick auf das Landschaftserleben von nur geringer Bedeutung ist, soll ein Teil eines
neuen Stadtviertels entstehen. Die mit der Uberbauung und Versiegelung von Offenland ver-
bundenen Konflikte werden teilweise kompensiert durch die Bepflanzung von versiegelten oder
teilversiegelten Flachen mit Baumen (vorher in der Qualitat 16/18 bzw. 18/20, nun in der Quali-
tat 20/25), durch die vollflachige Begriinung von Déchern der Gebaude der sonstigen Sonder-
gebiete und durch die Nutzung das anfallenden Regenwassers sowohl im privaten Bereich, als
auch durch die Ruckhaltung/Verdunstung des in den Sondergebieten anfallenden Dach- und
Oberflachenwassers im naturnah gestalteten Regenrtickhaltebecken.

Das Gebiet ist im Hinblick auf die Habitatfunktionen von Flora und Fauna insgesamt von nur ge-
ringer Bedeutung, wenngleich eine vergleichsweise kleine Flache — dabei handelt es sich um
einen verbuschenden Streuobstbestand — auch weniger haufige Arten aufweist. Fur die teilwei-
se Inanspruchnahme dieses Lebensraumes in Hohe von 2.135 m2, was als zentraler Konflikt
dieser Bebauungsplanung anzusehen ist, werden im Randbereich des Plangebietes im Uber-
gang zur offenen Landschaft Flachen in einer HoGhe von ehemals 6.098 m2 und nun 7.584 m?2
als Ausgleich von intensiv bewirtschaftetem Ackerland in Streuobstflachen umgewandelt.

Zusatzlich wird im Planungsgebiet zur Férderung von Flora und Fauna und im Sinne der Le-
bensraumvernetzung eine sich von Sid nach Nord erstreckende, barrierefreie Parkanlage ent-
stehen, die Uber weite Strecken naturnah gestaltet ist, extensiv gepflegt werden soll und auch
grol3flachige beruhigte Bereiche enthalten wird. Die Parkanlage wird es vor allem auf Grund der
integrierten "Landschaftsbriicke” auch flugunfahigen Arten ermdglichen, bis in die zentralen Be-
reiche des Stadtviertels vorzudringen und die hier entstehenden Strukturen als Riickzugs, Nah-
rungs- und Uberdauerungshabitat zu nutzen.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird auf der einen Seite monostrukturierte Kulturlandschaft
durch Bebauung Uberpragt. Der Eingriff ins Landschaftsbild wird im Zuge der 1. Plan&nderung

2 Ohne Flache fir Gemeinschaftsstellplatze
3 2. Anderung bis GRZ 0,8 / 3. Anderung bis GRZ 0,9
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im Vergleich zur urspriinglichen Planung mit weiter reichenden Auswirkungen verbunden sein.
Hierbei sind vor allem die Seitenldnge des geplanten Mdbelhauses sowie das markante Ein-
gangsportal zu bertcksichtigen. Als Ausgleich flir diesen, vormals im Zusammenhang mit der
Entwicklung von hochwertigem Dienstleistungsgewerbe eher nachrangigen, und nun im Hin-
blick auf die Planungsinhalte der Sondergebiete, eher maRigen Konflikt wird auf der anderen
Seite eine intensiv genutzte Ackerbauflache in einer insgesamt monotonen Agrarlandschaft
durch die Herstellung einer extensiven Griunlandflache mit randlichen Geholzstrukturen im
Landschaftserleben aufgewertet.

Auf der anderen Seite kann durch die verschiedenen grinordnerischen Mafnahmen (Bepflan-
zung, Oberflachenwasserriickhaltung, Dachbegriinung, Verzicht auf Einfriedung) der Eingriff
weitestgehend minimiert und im Plangebiet bzw. durch Ausgleichsabgabe ausgeglichen wer-
den.

Die festgesetzten Mal3Bnhahmen zur Grinordnung im Planungsgebiet und auf der beschriebenen
Ausgleichsflache dienen insgesamt betrachtet auch der Verringerung des Oberflachenabflusses
und der Grundwasserneubildungsrate und kompensieren dadurch den Verlust an Grundwas-
serneubildung im Bebauungsgebiet. Zudem bildet die Neuschaffung von umfangreichen Ge-
holzstrukturen einen adaquaten Ersatzlebensraum fir die im Zuge der Bebauung vernichteten
Strukturen in den Planbereichen.

Um die mit der vorgesehenen Bebauung einhergehenden und nicht im Bereich des Geltungsbe-
reiches kompensierten Beeintrachtigungen der Funktionen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes durch Wiederherstellung an anderer Stelle auszugleichen, werden in der Gemar-
kung Dortelweil insgesamt 12.796 m? intensiv genutztes Ackerland in ein mit randlichen Gehdl-
zen strukturiertes extensives Grinland umgewandelt.

Da die oben stehende Tabelle schutzgutbezogen an relevanten Stellen oftmals eine Erhéhung
der Quantitat (z.B. Dachbegriinung) und der Qualitat (Einzelbaume) sowohl der Vermeidung-
und Minimierungs-, wie auch der Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen dokumentiert, und zudem
zusatzlich weitere Mallnahmen auflistet (naturnah gestaltetes Regenrtickhaltebecken, Energie-
effizienz der Gebaude der Sondergebiete), kann davon ausgegangen werden, dass die mit der
vorgesehenen Bebauungsplananderung verbundenen Umweltauswirkungen deutlich hinter dem
im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits erfassten und kompensierten Mal3 zurtickbleiben.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist festzustellen, dass der Umsetzung des Bebauungsplans
insgesamt keine artenschutzrechtlichen Verbote entgegen stehen. Spezielle CEF-Malinahmen
(MafRnahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion) fir einzelne Tierarten sind
nicht erforderlich?.

Unabhéangig von artenschutzrechtlichen Einzelaspekten werden im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens umfangreiche KompensationsmafRnahmen festgesetzt, welche einer Vielzahl von Tier-
arten (auch besonders geschitzten Arten) entgegenkommen. Die Landschaftsbriicke, die eine
barrierefreie Verbindung in die offene Landschaft selbst fir flugunfahige Arten ermdoglicht, in
Verbindung mit der - noch zu realisierenden - groR3flachigen naturnahen Parklandschaft, die
durch eine groRe Wasserflache noch zusatzlich 6kologisch bereichert wird, gewahrleistet nicht
nur den Fortbestand der vorkommenden Tierpopulationen sondern sogar eine deutliche Ver-
besserung von deren Habitaten. Feldgehdlzpflanzungen sowie die Neuanlage von Streuobst-
wiesen bilden weitere strukturanreichende Elemente. Zusatzlich werden in der Gemarkung Dor-
telweil insgesamt 12.796 m? intensiv genutztes Ackerland in ein mit randlichen Gehdlzen struk-
turiertes extensives Grinland umgewandelt. Von Bedeutung ist auch die im SO 1 - 3 festge-
setzte extensive Dachbegriinung, welche nicht nur Insekten Lebensraum bietet, sondern auch
fur verschiedene Vogelarten als Nahrungs- und sogar als Bruthabitat dient.

Auch wird die Stadt Bad Vilbel mit Beginn der baulichen Realisierung des Gebietes eine dkolo-
gische Baubegleitung einrichten, um so sicherzustellen, dass bei den Arbeiten keine Tiere geto-
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tet und eventuell aufgefundene streng geschiitzte Arten oder nach EU-Recht geschiitzte Arten
in Absprache mit der UNB umgesiedelt werden. Die 6kologische Baubegleitung ist das geeigne-
te Instrument, im Rahmen der Umsetzung der Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu
bertcksichtigen und bislang nicht vorauszusehende Probleme zu bewaltigen.

11.10.6 Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsbewertung zum Zeitpunkt der
3. Anderung des Bebauungsplans , Im Schleid"

Wie die Auflistung in Kapitel 10.10.4 zeigt, erfolgt im Rahmen der 3. Anderung insgesamt eine
Erhéhung der max. zulassigen Versiegelung um 4.383 m?. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass
diese zusatzliche mogliche Versiegelung im Wesentlichen in der Erweiterung der Nutzung durch
Tiefgaragen begriindet liegt, welche gegenlber der 2. Anderung insgesamt um 4.008 m? zu-
nimmt. Die Tiefgaragen liegen jedoch zum gréften Teil unterhalb der baulichen Hauptanlagen.
Zudem sind Tiefgaragendecken auf3erhalb oberirdischer Bebauung erd- bzw. substratiberdeckt
herzustellen und zu begrinen. Hierdurch wird der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt
minimiert.

Da es sich um eine Uberplanung eines bereits beplanten und teilweise bebauten Innenbereichs
handelt, wird auf eine zusatzliche Kompensation durch Okopunkte verzichtet. Ein 100%iger
Ausgleich ist zudem rechtlich nicht vorgeschrieben. Im Rahmen der Abwagung wird das stadte-
bauliche Ziel der Nachverdichtung im Innenbereich héher gewichtet, als die Kompensation ei-
nes (rechnerischen) geringen Defizits hinsichtlich der Neuversiegelung.

FUr besonders und streng geschuitzte europarechtlich relevante Tierarten wurde ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Hierbei lag das Hauptaugenmerk der Untersuchungen
auf den schon lange im weiteren Gebiet des Bebauungsplanes Im Schleid kartierten Arten
Rebhuhn und Feldleche. Auch fanden diesbezlglich Abstimmungsgesprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde (UNB) sowie der Stadt Bad Vilbel statt. Dabei wurde festgelegt, ein umfas-
sendes dreijahriges Monitoring insbesondere hinsichtlich der Arten Rebhuhn und Feldlerche
durchzufihren. In diesem Zusammenhang werden gegenwartig in enger Abstimmung mit der
Stadt und der UNB die erforderlichen artenschutzrechtlichen Mallihahmen festgelegt (z.B. Anla-
ge von Bluhstreifen und ,Feldlerchenfenstern® in der naheren raumlichen Umgebung, Schaffung
von dauerhaften Ersatzlebensrdumen etc.). Insofern entstehen durch die vorliegende 3. Ande-
rung keine erheblichen Beeintrachtigungen fir geschitzte Arten. Es besteht fur keine nachge-
wiesene oder potenziell zuerwartende Art ein Ausnahmeerfordernis nach § 45 Abs. 7
BNatSchG.

11.10.7 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben zum Zeitpunkt der
1. Anderung des Bebauungsplans ,,Im Schleid"

Die Umweltpriifung zur Aufstellung des vorliegenden Verfahrens [1. Anderung] ist unter Ver-
wendung der der Stadt Bad Vilbel vorliegenden Fachgutachten, Planunterlagen und Untersu-
chungen der jeweiligen Fachbehorden sowie eigener Plane und Untersuchungen durchgefiihrt
worden. Als umweltrelevante Planunterlagen sind topographische und geologische Karten, Bo-
denkarten und Grundwasserkarten des Landes Hessen zu nennen. Zudem sind der Land-
schaftsplan des Regionalverbands FrankfurtRheinMain, der Regionale Raumordnungsplan und
weiteres Luftbildmaterial fur die Umweltprifung herangezogen worden.

Die vorliegenden Plane und Untersuchungen sind als sachgerechte und aktuelle Informations-
grundlage fir die Umweltpriifung zu bewerten. Im Hinblick auf die verfolgten Planungsziele lie-
gen in Umfang und Detaillierungsgrad angemessene und hinreichend konkrete Umweltinforma-
tionen vor, so dass weitere zur Beurteilung notwendige Fachgutachten nicht erforderlich wer-
den. Die der Stadt Bad Vilbel vorliegenden umweltrelevanten Planungen und Untersuchungen
ermdglichen eine dem gegenwartigen Wissensstand entsprechende Ermittlung, Beschreibung
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und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens. Den in den 88 2 und 2a BauGB ge-
nannten Anforderungen an die sachgerechte Ermittlung und Bewertung des umweltrelevanten
Abwé&gungsmaterials wird somit angemessen Rechnung getragen.

11.10.8 Monitoring zum Zeitpunkt der 1. Anderung des Bebauungsplans , Im Schleid"

Nach § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden als Trager der Planungshoheit die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unter unvorhergesehenen Auswirkungen
sind diejenigen Umweltauswirkungen zu verstehen, die nach Art und / oder Intensitat nicht be-
reits Gegenstand der Abwagung waren. Die Gemeinden kénnen dabei neben eigenen Uberwa-
chungsmaRnahmen insbesondere auch Informationen und UberwachungsmaRnahmen der
Umweltfachbehdrden nutzen. Im Rahmen der Umweltprifung sind die geplanten Monitoring-
MaRnahmen zunéchst zu benennen. Die UberwachungsmafRnahmen selbst schlieBen sich erst
zu einem spéateren Zeitpunkt an, wenn der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat.

Die Entwicklung geeigneter UberwachungsmaRnahmen kann den planerischen Gegebenheiten
und Planinhalten des Einzelfalls auf drtlicher Ebene angepasst werden. Die Definition der je-
weils zweckmaRigen und angemessenen Uberwachungsmalnahmen obliegt der Stadt Bad Vil-
bel als Tréagerin der Planungshoheit.

Die geplanten UberwachungsmaRnahmen in Zustandigkeit der Stadt sollen erstmalig ein Jahr
nach Rechtskraft der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im Schleid“ durchge-
fuhrt werden. Die Methoden und Zeitraume fur UberwachungsmaflRnahmen in Verantwortung
der Fachbehodrden werden in Abstimmung mit den jeweiligen Umweltfachbehdrden definiert.
Ebenso ist die zeithahe Weiterleitung umweltrelevanter Informationen an die Stadt Bad Vilbel,
mit den Umweltfachbehorden im Weiteren noch abzustimmen.

Folgende Monitoring- Malinahmen sind nach fachlicher Einschatzung derzeit geplant:

e RegelmaRige Ortsbegehungen zur Uberwachung des Umweltzustandes durch die Stadt
Bad Vilbel, méglichst zweimal pro Jahr (Tiefbauamt, Landschaftsplanung)

e Kenntnisnahme moglicher Informationen von sachkundigen Spezialisten, z.B. Land-
schaftswachter, Landwirte, Naturschutzverbdnde, Anwohner etc.

Zusétzlich werden durch eine 6kologische Baubegleitung im Rahmen der Umsetzung der Pla-
nung zudem gezielt artenschutzrechtliche Belange berticksichtigt und bislang nicht vorauszuse-
hende Probleme bewaltigt. Die 6kologische Baubegleitung umfasst folgende Maflinahmen:

e Beteiligung bei der Erarbeitung der Ausfiihrungsplanung und der Ausschreibungsunter-
lagen und Gewabhrleistung der Einarbeitung umsetzungsrelevanter Naturschutzauflagen.

o Aufklarung der am Bau Beschéftigten und der Bauleitung tber Sinn und Zweck von Na-
turschutzauflagen und artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z.B. Rucksichtnahme auf
sensible Areale oder storempfindliche Arten, Tétungsverbot fir geschitzte Arten etc.).

¢ Kennzeichnung von Flachen, die nicht betreten, befahren oder sonst wie beeintrachtigt
werden dirfen (Tabuzonen).

o Kontrolle der Einhaltung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen (z.B. Schutz
von Baumen und besonderen Vegetationsbestanden).

e Prifung der weiteren Reduzierung von Eingriffen.
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Prifung bei Erweiterung des Eingriffsumfangs.
o Kontrolle der fachgerechten Oberbodenbehandlung.

o Kontrolle der ordnungsgeméfRen Rekultivierung von Baustelleneinrichtungen und
Baustral3en.

o Dokumentation des Bauablaufes, Beweissicherung.

11.10.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung der Angaben zum Zeitpunkt der
1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid"

Der Umweltbericht zur 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im Schleid* be-
schreibt und bewertet gemaf} 88 2, 2a BauGB die Umwelt und die mdglichen zusétzlichen Um-
weltauswirkungen des Planungsinhaltes der 1. Anderung. Der Umweltbericht dient dazu, die
zusatzlich zu den im rechtskraftigen Bebauungsplan abgehandelten voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Abschliel3end dient
er als Grundlage fir die bauleitplanerische Prifung und Abwagung durch die Stadt Bad Vilbel.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Kernstadt Bad Vilbels. Der Geltungsbereich
umfasst 21,81 ha. Es wird begrenzt im Osten von der Main-Weser-Bahn, die heute zugleich die
S-Bahn-Trasse von Frankfurt nach Friedberg aufnimmt, im Siden von der Nordumgehung Mas-
senheim (L 3008), im Norden grenzt die freie Feldflur an und im Westen die B 3. Die Bebau-
ungsplangrenze ist auf die nordliche Stral3enbegrenzungslinie der geplanten Umgehungsstralle
und auf die 6stliche Stralienbegrenzungslinie der B 3 und ihr dstliches Anschlussbauwerk ge-
legt worden. Im Siden grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im
Schleid” der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Krebsschere” an.

Die Flachen im Plangebiet werden groRtenteils intensiv agrarindustriell genutzt. Gliedernde
Landschaftselemente und Biotopstrukturen sind in ihrem Wert fir den Naturhaushalt bereits er-
heblichen Vorbelastungen ausgesetzt und finden sich lediglich verinselt, z.B. in Randbereichen
von Boschungen entlang der Verkehrswege. Hierbei besonders erwdhnenswert ist jedoch eine
Streuobstwiesenbrache (Biotop gem. § 30 BNatschG in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG).

Die GroRe der derzeit agrarindustriell genutzten Flachen belauft sich auf ca. 19 ha. Intensive
Griunlandnutzung erfolgt auf 0,47 ha. Verinselte Gehdlzstrukturen befinden sich meist entlang
der Bdschungen der Verkehrswege und kénnen als nachrangig in ihrer Bedeutung gewertet
werden. Ein geringer Anteil an versiegelten Flachen findet sich meist in Form von befestigten
Wirtschaftswegen. Eine verbuschte Streuobstwiesenbrache (0,37 ha, Biotop nach § 30
BNatschG in Verbindung mit 8 13 HAGBNatSchG) kann als einzige wertvolle Biotopstruktur im
Plangebiet verzeichnet werden. Diese wird jedoch nur zum Teil durch die Planinhalte des recht-
kraftigen Bebauungsplans in Anspruch genommen und von den Inhalten der 1. Anderung dar-
Uber hinaus nicht berthrt.

Wesentliches Planungsziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* ist die Umwand-
lung der rechtskréftig festgesetzten Gewerbegebiete im westlichen Teil des Geltungsbereichs in
sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,M6belmarkt’. Damit soll die Ansiedlung des
Mobelhauses Segmiller planungsrechtlich geregelt werden.

Durch die 1. Bebauungsplananderung ergeben sich folgende Konflikte bzw. Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft, die nachfolgend auch in Zahlenwerten den Eingriffen des urspringli-
chen Bebauungsplans (Klammerwerte) zusammenfassend gegenlber gestellt werden.

In Folge der geplanten Bebauung und ErschlieBung des Mdbelmarkts kommt es im Zuge der
damit verbundenen Vollversiegelung von 2,6 ha (Vollversiegelungsanteil im rechtskraftigen Be-
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bauungsplan 5,3 ha) weitgehend agrarindustriell genutzter Flachen zu einem Verlust von Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere. Dem gegeniber stehen jedoch vielféltige Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und Ausgleichs- sowie ErsatzmafRnahmen wie die Neuanlage von Streuobstwiesen
in H6he von 0,76 ha (vormals 0,61 ha) und 0,98 ha (vormals 0,81 ha) extensivem Griinland, die
Anpflanzung von mind. 782 Baumen (vormals ca. 617 Stk), eine naturnah gestaltete offene
Wasserflache mit Schilf- und Réhrichtzone auf 0,31 ha (vormals 0,00 ha), sowie die Anlage un-
terschiedlich strukturierter 6ffentlicher und privater Grunflachen auf einer Flache von 7,2 ha
(vormals 6,6 ha) und Dachbegriinungen in Hohe von 5,9 ha (vormals 2,4 ha). Die Inanspruch-
nahme der Streuobstwiesenbrache (8§ 30 BNatschG in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG)
wird vollstandig ausgeglichen.

Im Plangebiet kommen Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus, Zauneidechse, Blindschleiche,
Feldhase sowie 22 Vogelarten vor. Da Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von der 1. Anderung
nicht betroffen sind (Flederméuse, Zauneidechse, Blindschleiche, Nahrungsgaste bei den Vo-
gelarten) bzw. die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird und der Erhaltungszustand der lokalen Population ge-
wahrt bleibt (Feldlerche, Feldhase) sind keine spezifischen vorgezogenen Ausgleichsmalf3nah-
men (CEF-Maflnahmen) erforderlich. Der Umsetzung des Bebauungsplans stehen somit keine
artenschutzrechtlichen Verbote entgegen.

Zusatzlich werden durch eine 6kologische Baubegleitung im Rahmen der Umsetzung der Pla-
nung zudem gezielt artenschutzrechtliche Belange berticksichtigt und bislang nicht vorauszuse-
hende Probleme bewaltigt.

Fir die Schutzguter Boden und Wasser bedeutet das Vorhaben in der rechtsgiltigen Fassung
sowie im Zusammenhang mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* vordergriindig
eine Reduzierung der Grundwasserneubildung, was jedoch durch die zentrale und dezentrale
Versickerung bzw. Rickhaltung (Regenriickhaltebecken) des auf den befestigten Flachen und
Dachflachen der Wohn- und Sondergebiete anfallenden Oberflachenwassers weitgehend mi-
nimiert werden kann. Dazu tragt ebenso die Interzeption der zahlreichen Baumkronen bei.

Eine erhebliche Verschlechterung der lufthygienischen Situation ist weder durch die urspring-
lich geplante bauliche Nutzung und den sich hieraus ergebenden Verkehren, noch durch die
Planinhalte der 1. Anderung zu erwarten.

Das Landschaftsbild wird im Rahmen der Umsetzung der Planinhalte der 1. Anderung auch
aufgrund seiner Vorbelastung nur maRig beeintrachtigt. In Folge der geplanten Eingriinung des
Eingriffsraums wird die Wahrnehmbarkeit und Intensitat des Eingriffs abgemildert. Weitere land-
schaftsbildstrukturierende Elemente (Zentrale Parkanlage, Gehdlzstrukturen, Streuobst) sowie
die externe Ausgleichsflache tragen zu einer weiteren positiven Entwicklung des Landschafts-
bildes im Untersuchungsraum bei. Der nicht im Geltungsbereich zu erreichende Ausgleich wird
Uber die Ausgleichsabgabe erbracht.

Auf die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Schleid” festgesetzte Fassadenbegrunung in den
Gewerbegebieten wird im Zuge der 1. Anderung zugunsten der Nutzung von Fassadenflachen
der Baukorper in den Sondergebieten zur Erzeugung regenerativer Energien (Fotovoltaik) ver-
zichtet.

Bei Nicht-Durchfilhrung dieses Verfahrens zur 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Im Schleid" wéaren aufgrund des bestehenden rechtsgiiltigen Bebauungsplans tendenziell
weiter reichende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten.

Wie die Umweltprifung abschliel3end zeigt, sind im Rahmen dieses Verfahrens keine erhebli-
chen Risiken fur die Schutzglter zu erwarten. Unter Berlcksichtigung der geplanten Mal3nah-
men zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich/Ersatz der Eingriffe verbleiben damit keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
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11.10.10  Allgemein verstandliche Zusammenfassung der Angaben zum Zeitpunkt der
3. Anderung des Bebauungsplans , Im Schleid"

Ziel der 3. Bebauungsplananderung ist die Nachverdichtung der bereits zulassigen Wohnbe-
bauung am Ostrand des Gebietes. Hier soll ein neuer Gebauderiegel auch Schallschutzfunktio-
nen Ubernehmen. Des Weiteren erfolgen kleinere Anpassungen hinsichtlich der Detailplanung
des Vorhabentragers bzw. bereits gebauter Stral3en.

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes zeigt, dass das Plangebiet bereits teilweise be-
baut ist bzw. sich die Bebauung in der Realisierung befindet. Daher sind im Plangebiet keine
schitzenswerten Biotopstrukturen oder geschitzte Arten vorhanden.

Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die Pla-
nung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter erwar-
tet. Es ergibt sich gegeniiber dem letzten rechtmaBigen Planungsstand (2. Anderung) eine
mogliche Erhéhung der Bodenversiegelung um max. 4.383 m?, von denen max. 4.008 m? durch
mit Erde bzw. Substrat Uberdeckte Tiefgaragen eigenommen werden. Die bereits in der 2. An-
derung festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen (insbesondere Grinflachen,
Baumpflanzungen, Begrinung der Grundstucksfreiflachen) wurden unverandert ibernommen.
Hinsichtlich des Artenschutzes sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da bereits im
Zuge der Entwicklung des Gebietes entsprechende MalRhahmen durchgefihrt wurden (Umsied-
lung von Zauneidechsen, Anlage von Ersatzhabitaten). Bezlglich der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Gerauschbelastungen (Verkehrs- und Gewerbeldarm) sowie Erschutterungen (durch
Bahnbetrieb) werden entsprechende technische Vorkehrungen zur Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse festgesetzt.

Kultur- und Sachguter werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem Flachen, innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstande-
nen Ortsgefiiges, fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung). Hiermit
wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auflienbereich geleistet. Daher
ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu be-
werten.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung kénnen die bisher zulassigen Nutzungen (2. Anderung) um-
gesetzt werden, so dass hier keine wesentlichen Anderungen zu erwarten sind.

Gesonderte Mafinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich sowie UberwachungsmafRnah-
men sind - Uber gangige Minimierungsmaflinahmen hinaus - auf Grund fehlender nachteiliger
Auswirkungen der Planung nicht erforderlich.

12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

12.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Entsprechend § 3 Abs. 6 der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel in der Fassung
der Bekanntmachung vom 04.07.2019 ist je 5 oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen
unmittelbar angrenzend an einen Stellplatz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen sind so herzustellen,
dass Niederschlage versickern oder in angrenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwassert wer-
den konnen. Abstellplatze fir 5 oder mehr Fahrrader auRerhalb von Gebauden sind mit fest
verankerten Fahrradhaltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlos-
sen werden kann. Eine Uberdachung wird empfohlen.

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 87



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Abweichend von § 3 Abs. 4 der Stellplatz- und Ablosesatzung der Stadt Bad Vilbel dirfen in
dem Allgemeinen Wohngebieten WA 5 Zufahrten von 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen zu
Stellplatzen eine Breite von 6 m je Baugrundstiick Uberschreiten. Stellplatze dirfen von der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflache her pro Baugrundstiick Gber mehrere Zufahrten erreicht wer-
den. Hierbei dirfen die Zufahrten einen Abstand von 10 m zueinander unterschreiten. Durch die
abweichenden Regelungen von der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel soll ent-
sprechend des stadtebaulichen Konzeptes die Errichtung von privaten Stellplatzen fiur die Rei-
henhausbebauung im Allgemeinen Wohngebiete WA 5 auf den Baugrundstiicken entlang der
offentlichen StralRenverkehrsflache auch flir den Fall ermdglicht werden, dass die Baugrundstu-
cke nicht real geteilt werden, sondern in einer Wohneigentiimergemeinschaft verbleiben.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung. Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil D1 Hinweise).

13 Ver-und Entsorgung

13.1 Loschwasserversorgung

Fir das Plangebiet der 3. bzw. 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ stellen die
Stadtwerke Bad Vilbel GmbH den Léschwasserbedarf fir den Grundschutz gem. DVGW-
Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Ldschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung“ zur Verfugung. Im konkreten Fall sind dies 96 m*h = 1.600 I/Min. Uber einen Mindest-
I6schzeitraum von 2 Stunden bei einem MindestflieRdruck von 1,5 bar. Nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 umfasst der Léschbereich samtliche Léschwasserentnahmemaoglichkeiten in
einem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt.

13.2 Trinkwasserversorgung

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

Verbrauchsmengen der Gesamtstadt

2014: 2.123.146 m3¥/a d.s. 5.817m¥d

2015: 2.179.781 m3¥a d.s. 5.972 m¥d

2016: 2.113.877 m3¥a d.s. 5.776 m¥d

2017: 2.163.238 m3*/a d.s. 5.927 m3¥d

Bedarfsdeckung heute

2017: 1.898.000 m¥a d.s. 5.200 m*¥d Lieferung OVAG

69.350 m¥a d.s. 190 m®/d Lieferung Zweckverband
195.900 m¥a d.s. 537 m3/d Eigenférderung

Zusétzliche kiinftige Bedarfsmengen

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

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

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

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

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

Der gultige Wasserliefervertrag zwischen den Stadtwerken und der OVAG wird entsprechend
der Bedarfsentwicklung in der Folge angepasst.

13.3 Abwasserbeseitigung

(ausgearbeitet vom Ingenieurbiro Hartwig)

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

Die Entwéasserung der Flachen, die der 3. bzw. 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schieid®
unterliegen, erfolgt im Trennsystem.

Bei Planung und Bau der weiterfUhrenden Kanéle wurden diese Flachen sowohl fiur das
Schmutzwasser als auch flr das Regenwasser bereits berlicksichtigt.

Im Bereich der privaten Grundstiicke hat die Entsorgung gemaR Satzung der Stadt Bad Vilbel
zu erfolgen. Grundlage bilden dabei die Antrage zur Genehmigung der Grundstliicksentwasse-
rungen.

14 Baugrundverhaltnisse und wesentliche Bodenbelange zum Zeitpunkt der ur-
sprunglichen Aufstellung des Bebauungsplans

(allgemein vermittelnd dargestellt vom Sachverstandigen fir Geotechnik Dr. Streim)

14.1 Geologie

Unter dem Ackerboden besteht der Untergrund aus Lossen (und deren Derivaten). Die Ge-
samtdicke betragt 10 m im Westen und 4 m im Osten. Die Lésse sind Windanwehungen der
Eiszeiten. Im Westen sind die Losse der letzten finf Eiszeiten, im Osten nur der letzten Eiszeit
vorhanden, die vor 10.000 Jahren zu Ende ging.

Unter den Ldssen liegen die Niddakiese dieser Eiszeiten, terrassenartig abgetreppt von Westen
nach Osten, weil sich der Fluss zu Beginn jeder Eiszeit tiefer Einschnitt und dabei die Eigenart
besal3, immer engere Talauen zu bilden.
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Unter den Kiesen liegen limnische und marine Tone des Teritérs, die bis zu 200 m machtig sind.
Darin gibt es Lagen aus Sand, Kalkstein und Braunkohle. Dann folgt das Rotliegende (Sand-
stein, Tonstein).

14.2 Geohydrologie

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

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

14.3 Pedologie

Im Top des Losses bildete sich in den trockenen heil3en Sommern und kalten Wintern unmittel-
bar nach der letzten Eiszeit in der damaligen Steppenlandschaft eine etwa 1,5 m machtige
Schwarzerde, weil die Bodenbewohner die Biomasse nach unten schleppten. Mit dem feuchter
werden des Klimas zog der Wald ein. Unter Wald degradierte (verwitterte) die Schwarzerde zu
Lésslehm = Parabraunerde (entkalkt, verbraunt, vertont), so dass dieser heute den Top des
Losses bildet. Weil der chemische Vorgang jedoch nicht homogen erfolgte, gibt es heute noch
reliktische Flachen von Schwarzerde unter, Gber oder neben Parabraunerde.

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

14.4 Bodenmechanik

Die Tragfahigkeit der Losse (und der Derivate) fur Gebaude ist gut; es ist jedoch ihr mechani-
sches Verhalten und die ausgepragte Wetterempfindlichkeit zu beachten (Stauben bis Ver-
schlammen). Das gilt auch fiur die Wiedereinbaufahigkeit in Arbeitsraume.

Der Verformungsmodul Ev, des Losses (und der Derivate) liegt bei nur einem Viertel des Wer-
tes, den die ZTVE-StB im standardisierten Stral3enquerschnitt fir das Planum verlangt. Eine
Erhéhung des Verformungsmoduls auf den erforderlichen Wert durch Verdichten ist nur beim
zufalligen Umstand einer Schénwetterperiode moglich. Deswegen sieht der Stral3enbau die Bo-
denverbesserung mit Branntkalk (Weil3feinkalk) vor.

14.5 Altlasten

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

Beim Ersetzen der Untersuchungspunkte fir die Bohrungen und bei deren Durchfuihrung wurde
auf das Auftreten von unnatirlichen Ablagerungen geachtet; es ergaben sich keine Anhalts-
punkte fur unnatirliche Ablagerungen.

Das Programm Altpro enthélt keine Altablagerungen.

Das Programm Altpro wurde 2011 durch das Programm DATUS ersetzt.
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14.6 Versickerung

Die Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte des Losses liegen in der GréRenordnung von ki = 10° m/s.
Dachwasserversickerungen im LAss sind daher nicht moglich. Die Wasserdurchlassigkeitsbei-
werte der Kiese sind dagegen gut und liegen in der GréRenordnung von 107 bis 10* m/s.

14.7 Abdichtungen im Grundbau

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

14.8 Heilquellenschutzgebiet (Aktualisiert zum Zeitpunkt der 2. Anderung)

Das Planungsgebiet liegt in der Zone 1 des noch rechtskraftigen Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes -Verordnung, Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend vom
7.2.1929-, in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmigungspflichtig sind.

15 Larmschutz

15.1 Larmschutz im Rahmen der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans?

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan der Baugebiete Krebsschere und
Im Schleid ist fur die im Einzugsgebiet der Stral3en B 3 und Nordumgehung liegende Bebauung
eine Larmprognose zu erstellen. Einen zusatzlichen Einfluss auf die Larmbelastung der Bewoh-
ner hat die ebenfalls tangierende DB-Strecke ,Main-Weser-Bahn*, fir die die DB AG im Zuge
der Planungen fiur die zusatzlichen S-Bahn-Gleise 3 und 4 Larmschutzberechnungen erstellt
und Vorschlage fir den aktiven Larmschutz erarbeitet hat.

In den angegebenen Baugebieten wurden 15 Immissionsorte (I0) ausgewahlt, die nach dem
derzeitigen Stand der Entwurfsbearbeitung die unginstigsten Situationen bzgl. des Stral3en-
Verkehrslarms abdecken. Die Fahrzeugbelastungen auf B 3 und Nordumgehung wurden in ei-
ner Verkehrsuntersuchung von IMB-Plan berechnet bzw. aus der Verkehrsuntersuchung Butz-
bach - Bad Vilbel der Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung entnommen.

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

Die Berechnungsergebnisse der Larmberechnungen sind in der nachfolgenden Tabelle zu-
sammengestellt worden. Es ergibt sich kurz folgendes Bild:

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 91



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Schallpegel Beurteilungspegel IGW Bemerkungen
10 Str. LSA Tag Nacht Tag Nacht
1 65,2/58,6 2 66,8 60,2 69 59 nachts ohne LSA 58,6 dB(A)
2 64,3/57,7 - 63,8 57,2 69 59
3 67.8/60.8 2 69.6 62.8 69 59 nachts o. LSA 60,8dB(A); bes. Rauma-
R ' ' nordnung bzw. passiven Larmschutz
festsetzen
4 63,1/55,7 2 64,3 57,0 69 59 nachts ohne LSA 55,7 dB(A)
5 54.3/47.0 2 563 490 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden, nachts
' ' ' ' ohne LSA 47,0 dB(A)
5A 51 6/44.2 _ 508 435 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden, Immis-
T ' ' sion aus Schienenverkehr wird iberla-
gert
6 54 0/46.6 2 563 48.9 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden, nachts
' ' ' ' ohne LSA 46,6 dB(A)
6A 53 1/45.7 _ 533 459 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden, Immis-
' ' ' ' sion aus Schienenverkehr wird tiberla-
gert
7 64,6/57,2 2 65,5 58,1 69 59 nachts ohne LSA 57,2 dB(A)
8 67.2/60.6 - 67.2 60.6 69 59 bes. Raumanordnung bzw. paSSiVen
' ' ' ' Larmschutz festsetzen
9 64,4/57,8 - 64,4 57,8 69 59
10 60,2/52,8 - 60,2 52,8 69 59
9/10 65.8/59.0 2 67.8 61.0 69 59 N-O - ECke, Immissionen von beiden
B ' ' StraRen
werden Uberlagert, nachts ohne LSA 59
dB(A)
11 63,5/56,2 - 63,5 56,2 69 59
12 56.1/48.8 _ 55.7 48.8 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden
13 68.0/61.4 ; 681 614 59 49 geplante Hotelanlage, passiven Larm-
' ' ' ' schutz
festsetzen.
LSA = Lichtsignalanlage
IGW = Immissionsgrenzwert
10 = Immissionsorte
Tabelle 9: Larmprognose im Rahmen der urspringlichen Planaufstellung

o Die Gewerbegebiete sowohl an der B 3 als auch an der Nordumgehung brauchen keinen
Larmschutz.

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

e Die Larmschirmhohen bei Wohngebieten beziehen sich auf eine Immissionspunkthéhe von
3,30 m uber Gelande, d.h. Erdgeschol? und Freiflachen sind geschutzt.

e Die Beurteilungspegel der Immissionsorte 5A und 6A beidseits der Nordumgehung sind
durch den aktiven Larmschutz die IGW flr Wohngebiete deutlich unterschritten.

¢ Die zusatzlichen Immissionen aus dem Bahnverkehr kbnnen auf diese Weise abgefangen
werden.

Fur diesen Fall werden die IGW tagsiber nicht und nachts nur in einem Fall um 0,2 dB Uber-
schritten. Es wird dabei ein Abschalten der Lichtsignalanlagen wahrend der Nachtzeit voraus-
gesetzt.

Eine Erhdhung des Larmschutzes kann allerdings fur die Wohnbebauung nordlich und sidlich
der Nordumgehung dadurch erreicht werden, dass mit einer Gelandemodellierung zwischen der
Allee und der Landschaftsbriicke bzw. zwischen Landschaftsbriicke und Allee eine auch gestal-
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terisch winschenswerte Verbindung zwischen dem urspriinglichen Geldnde und der Land-
schaftsbriicke hergestellt wird. Hier ergeben sich Méglichkeiten bei der Detailplanung ggf. auch
sensible Teilbereiche abschirmen zu kénnen.

Bei den Gewerbegebieten werden z.T. die Beurteilungspegel héher als die entsprechenden
IGW. Eine aktive LarmschutzmalRnahme wirde aber bei den groRen Immissionsorth6hen von
8,75 m (10 1 bis 10 4, 10 7) bzw. 7,20 m (10 9 - IO 11) zu nicht vertretbaren Héhen flhren. Es
wird daher vorgeschlagen (auch im Hinblick auf das zugelassene privilegierte Wohnen) festzu-
schreiben, dass die entsprechenden sensiblen Raume in den Randzonen der klassifizierten
Stral3en auf der stralRenabgewandten Seite angeordnet werden.

Abbildung 29: Immissionsorte

Der 10 12 betrifft die bestehende Bebauung am Beginn der Nordumgehung im Westen. Hier
wird ein aktiver Larmschutz vorgesehen.

Der 10 13 ist ein Fenster in 17,50 m Hohe an dem angedachten Hotelkomplex. Hier sind die
IGW mit aktivem Larmschutz in wirtschaftlich vertretbarem Umfang nicht einzuhalten. Es wird
empfohlen, den entsprechenden passiven Larmschutz festzusetzen.

Es wird im Ubrigen davon ausgegangen, dass die Lichtsignalanlagen grundsatzlich in der Nacht
abgeschaltet werden. Damit entféllt bei alle 10 der Zuschlag nach Tabelle 9 der RLS-90 von 2,0
dB(A).

Quelle: Schalttechnisches Gutachten - Verkehr IMB-Plan 11/98

15.2 Larmschutz zum Zeitpunkt 1. Anderung

Den im Folgenden getroffenen Aussagen zu den Belangen des Immissionsschutzes liegen die
Untersuchungsergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der ersten Bebau-
ungsplananderung, erstellt durch die Fritz Beratende Ingenieure VBI GmbH, Einhausen, Mai
2011, zu Grunde®. Das Biiro Fritz fiihrt in seinem Gutachten dabei Folgendes aus:

»Regelungen fur stadtebauliche Planungen
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Gemal 8§ 50 BImSchG sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen bei
raumbedeutsamen Planungen und Mafihahmen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.
Voraussetzung hierfir ist die Beachtung allgemeiner schalltechnischer Grundregeln bei der
stadtebaulichen Planung und deren rechtzeitige Berlcksichtigung in den Verfahren zur Auf-
stellung der Bauleitplane (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan) sowie bei anderen raum-
bezogenen Fachplanungen. Nachtraglich lassen sich wirksame Schallschutzmal3Bhahmen
vielfach nicht oder nur mit Schwierigkeiten und erheblichen Kosten durchfuhren.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 enthélt Orientierungswerte fir die Beurteilungspegel, die vor-
rangig Bedeutung fiir die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedlrftigen Nutzungen
haben. Die Einhaltung der Orientierungswerte oder deren Unterschreitung ist winschens-
wert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfiillen]...]

Regelungen fir den Betrieb von Anlagen

Das geplante Moébelhaus stellt eine Anlage im Sinne des BImSchG bzw. der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) dar. Die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm
sind grundsétzlich in baurechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren sowie bei gegebenenfalls auftretenden Beschwerden von Anliegern anzuwenden. Da die
Planungen flr das Einrichtungshaus weitgehend konkretisiert sind, ist es naheliegend, auch
im vorliegenden Fall die Belange des Schallschutzes bereits auf Grundlage der TA La&rm zu
beurteilen.

Die TA Larm raumt — im Gegensatz zu den sonst fiir den Schallschutz im Stadtebau guiltigen
Regelwerken, wie zum Beispiel der DIN 18005-1 — nicht die Méglichkeit einer umfassenden
Abwégung der Belange des Schallschutzes ein. Auch eine Zuriickstellung schalltechnischer
Belange gegenlber anderen stadtebaulichen Belangen sieht die TA Larm nicht vor[...]

Bauliche Nutzungen im Umfeld

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Schleid* sind neben dem Sondergebiet (SO)
ostlich davon Allgemeine Wohngebiete (WA) vorgesehen. Weiter stddstlich befinden sich
Allgemeine Wohngebiete (WA) im Bereich des Bebauungsplans ,Krebsschere”. Fir die dort
baurechtlich zulassigen schutzwirdigen Nutzungen werden Immissionsorte an den westli-
chen Réandern der Baufenster betrachtet. Fir diese Nutzungen sind entsprechend die Immis-
sionsrichtwerte nach Tabelle 2 Zeile 4 fur die Beurteilung heranzuziehen.

Aufgrund der Tatsache, dass sudlich des Plangebietes ,Im Schleid* Gewerbeflachen ausge-
wiesen sind und sich westlich und nérdlich, an das Gelande angrenzend, keine Siedlungs-
gebiete befinden gibt es keine weiteren schutzwirdigen Nutzungen im Einwirkungsbereich
der Anlagel...]

Arbeitsgrundséatze und Vorgehensweise

Schalltechnische Untersuchungen im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Planung oder
zur Immissionsprognose bei geplanten Anlagen erfolgen im Allgemeinen auf der Grundlage
von Schallausbreitungsberechnungen. Zur Beurteilung der Immissionen, die durch das Ein-
richtungshaus als Anlagen hervorgerufen werden, werden die Vorgaben aus der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) herangezogen. Da sich die maf3gebli-
chen schutzwirdigen Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten befinden, werden dement-
sprechend Ruhezeitenzuschlage vergeben.

Ausgangspunkt der schalltechnischen Berechnungen ist die Erstellung eines Schallquellen-
und Ausbreitungsmodells. Darin sind die relevanten Emittenten, die Parkplatze, Rangierfla-
chen und Fahrwege als Flachen- beziehungsweise Linienschallquellen abgebildet. Die topo-
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grafischen Gegebenheiten und die abschirmende Wirkung der geplanten Geb&udekorper
des Marktes werden beriicksichtigt.

Ein Ubersichtsplan mit dem geplanten Mobelmarkt einschlieRlich der Parkplatze und der
sonstigen Emissionsbereiche sowie die mafigeblichen Immissionsorte sind in Anhang 1 do-
kumentiert.

Die Dokumentation der Untersuchungsergebnisse beinhaltet neben den Schallemissionen
(Anhang 2) die Beurteilungspegel und die Maximalpegel fir die Beurteilungszeitrdume tags
(06.00 bis 22.00 Uhr) und nachts, das heif3t fur die lauteste Nachtstunde zwischen 22.00 und
06.00 Uhr (Anhang 3).

Zur Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse ist in Anhang 4 die Dokumentation von Korrektur-
termen und Teilpegeln bezogen auf eine mittlere Ausbreitung beigefligt. Dieser Auflistung
kann neben den Dampfungsgraden gemafR DIN ISO 9613-2 /5/ (alternatives Verfahren mit
CO0 = 2) der Teilbeurteilungspegel jeder Schallquelle an jedem Immissionsort geschossweise
entnommen werden.

Die Ermittlung der Beurteilungspegel erfolgt rechnergestitzt mit dem Programm ,Sound-
Plan“, Version 7.0 (Braunstein + Berndt GmbH, Backnang)|...]

Schallemissionen

Die Ermittlung der Schallemissionen beruht auf Angaben, die aus der Verkehrsuntersuchung
[...] sowie von Segmdliller [...] selbst stammen. Dabei wurde auf Erhebungen zurlickgegriffen,
die am Md6belhaus in Weiterstadt durchgefihrt wurden. Die gewonnenen Daten wurden dann
auf das neue Einrichtungshaus in Bad Vilbel anhand der Verkaufsflache umgerechnet. Auf-
grund des Standorts des neu geplanten Modbelhauses ist dabei von einer oberen Abschét-
zung fur die Verkehre auszugehen.

Das Prinzip der oberen Abschatzungen wird auch fur die folgenden schalltechnischen Be-
rechnungen konsequent verfolgt. Lkw-Andienungen finden [...] ausschlieB3lich wochentags
statt. Das hochste Kundenaufkommen ist [...] an Samstagen zu erwarten. In den vorliegen-
den Betrachtungen werden beide Falle tUberlagert.

Zudem wird ein homogener Betrieb zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr unterstellt. Dies hat
zur Folge, dass in den Beurteilungspegeln zusatzlich die Ruhezeitenzuschlage nach TA
Larm Anwendung finden. In der Realitdt werden jedoch vor 7:00 Uhr und nach 20:00 Uhr le-
diglich geringe Fahrzeugverkehre auf dem Gelénde auftreten. Da nachts bis zu zwei Lkw-
Andienungen stattfinden kdnnen, wird angenommen, dass die beiden Lkw in derselben (lau-
testen) Nachtstunde das Geléande befahren(...]

Zusammenfassung
Die schalltechnischen Untersuchungen fir die Errichtung eines Segmiller Mdbelhauses im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Schleid der Stadt Bad Vilbel haben zu folgenden
Ergebnissen gefihrt:

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung: ,Moébelmarkt* vorgesehen. Das geplante Mébelhaus stellt eine
Anlage im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes dar. Demgemal ist fur die Be-
urteilung der hervorgerufenen Gerauschimmissionen die Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) anzuwenden.

e Ostlich des Standorts des Mobelhauses sind in den Geltungsbereichen der Bebauungs-
plane ,Im Schleid* und ,Krebsschere” Allgemeine Wohngebiete vorgesehen. Die mal3-
geblichen Immissionsorte befinden sich an den Randern der dortigen Baufenster. Fir
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deren schalltechnische Beurteilung sind gemafl TA Larm Immissionsrichtwerte fiir den
Tag bzw. die Nacht von

IRW =55/40dB(A)
zur Beurteilung heranzuziehen.

e Die maRgeblichen Gerausche beim Betrieb des Moébelhauses werden durch Parkvor-
gange von Kunden sowie von Lkw-Bewegungen bei der Andienung des Marktes hervor-
gerufen. An dem malfgeblichen Immissionsort IP 7 werden Beurteilungspegel von ma-
ximal

Lr = 48,2/37,1 dB(A)

tags bzw. in der lautesten Nachtstunde erreicht. Die gebietsspezifischen Immissions-
richtwerte werden an allen Orten im schutzbedurftigen Umfeld unterschritten. Tagsuber
ist die Zusatzbelastung durch den Mébelmarkt als nicht relevant nach Ziffer 3.2.1 der TA
Larm einzustufen.

o Die Anforderungswerte an auftretende Spitzenpegel, wie sie beim Rangieren der Lkw
oder beim Zuschlagen einer Heck- bzw. Kofferraumklappe auftreten kénnen, werden
ebenfalls eingehalten]...]

Diskussion der Vorbelastung

Auf die betrachteten, maf3geblichen Immissionsorte kdnnen neben den Gerauschen durch
das geplante Segmiuiller Einrichtungshaus auch Gerédusche anderer Anlagen einwirken. Auf-
grund der gegebenen Abstandsverhéltnisse ist eine zusatzliche Gerduschbelastung der Im-
missionsorte ausschlie3lich aus den Gewerbeflachen des Bebauungsplans ,Krebsschere” zu
erwarten.

Eine Abschétzung der plangebenden Vorbelastung durch die Gewerbeflachen ,Krebsschere®
fur die Immissionsorte im Plangebiete ,Im Schleid” zeigt, dass deutlich Unterschreitungen
der Immissionsrichtwerte zu erwarten sind. Somit ist auch nach Errichtung des Mobelhauses
und der vollstandigen Besiedlung der Gewerbeflachen ,Krebsscheren® nicht mit schallimmis-
sionstechnischen Konflikten im Bezug auf die schalltechnische Gesamtbelastung zu rech-
nen.

Abschlieliende Bemerkungen

Die schalltechnischen Untersuchungen haben ergeben, dass die Anforderungen zum Schal-
limmissionsschutz bei Realisierung des Moébelhauses erfillt werden. Aufgrund der deutlichen
Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte und der Tatsache, dass die Berechnungsergeb-
nisse eine obere Abschatzung darstellen, ist von einer sicheren Einhaltung der Anforderun-
gen der TA Larm auszugehen.

Die Sicherheit der Prognoseberechnungen belauft sich auf +0 / -3 dB(A) unter Beriicksichti-
gung der Genauigkeitsangabe gemal3 Kapitel 9 der DIN ISO 9613-2.°

Auf Grund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse kann fir den weiteren Verfahrensab-
lauf davon ausgegangen werden, dass von der geplanten Errichtung des Mdébelhauses im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Schleid* keine Schallimmissionskonflikte hinsicht-
lich der im dstlichen Teilbereich des Bebauungsplans festgesetzten Wohngebiete zu erwar-
ten sind.

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 96



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

Abbildung 30: Darstellung der aus schalltechnischer Sicht relevanten Parameter'©

Die Schalltechnische Untersuchung von Mai 2011 wurde im Anschluss an die o6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB durch das Buro Fritz
um eine Schalltechnische Stellungnahme vom Marz 2012 erganzt. Die Erganzung betrifft
im Wesentlichen das Thema ,,Gerauscheinwirkungen haustechnischer Anlagen®:

»Bei haustechnischen Anlagen handelt es sich typischerweise um Raumlufttechnik oder Kili-
magerate. Die fur ein Mobelhaus der geplanten GrofRe mit einer Verkaufsflache von Uber
45.000 m2 zu erwartenden Schalleistungspegel belaufen sich fiir Luft Zu- und Abfuhr auf

LWar = 103 dB(A)

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die haustechnischen Aggregate auf dem
Dach des Mdbelhauses befinden werden. Da sie zur Raumbeliiftung wahrend der Offnungs-
zeiten dienen, ist davon auszugehen, dass sie im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr und
6:00 Uhr abgeschaltet sind. Bei einer angenommenen Betriebszeit der Aggregate von 6:00
Uhr bis 22:00 Uhr ergibt sich am maximal belasteten Immissionspunkt IP 4, Baufenster im
Schleid, ein Teilpegel von 43,5 dB(A). Der Beurteilungspegel des maximal belasteten 3.
Obergeschosses belauft sich dann am Tag an diesem Immissionspunkt auf insgesamt

L, = 48,6 dB(A).

Die Beurteilungspegel erreichen maximal (Immissionspunkt IP 7)
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L, = 49,4 dB(A)

wie in Anhang 1 dargestellt. Die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) fur Allgemeines Wohn-
gebiet sind damit fir alle Immissionspunkte deutlich eingehalten.”

15.3

Larmschutz zum Zeitpunkt der 2. Anderung

Im Zuge der Realisierung der Nordumgehung wurde im Jahr 2002 durch das Biro IMB Plan,

Frankfurt, eine schalltechnische Berechnung erarbeitet*?. Diese kam zu folgendem Ergebnis:

Durch die —im Zuge der Ausfihrungsplanung aufgetretenen — Anderungen an der Gradiente
der Nordumgehung Massenheim wurde die Uberprifung der Larmschutzmaflinahmen im Be-
reich des Unterfihrungsbauwerks der Deutschen Bahn erforderlich.

Gegenuber den Berechnungen von 1998 haben sich die Hohen der LarmschutzmalRhahmen
geringfugig geandert. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Berechnung kénnen in der nach-
folgenden Tabelle zusammengefasst werden:

Schallpegel Stralie Beurteilungspegel Bemerkungen
10 ohne Ab- mit Ab- LSA Tag Nacht
schirmung schirmung

6 57,9/50,5 53,1/45,8 2 55,1 47,8 Larmschutzwall, H = 3,50 m

6a | 60,7/53,3 52,6 /45,2 - 52,6 45,2 Larmschutzwall, H = 3,50 m
Immission aus Schienenver-
kehr wird Gberlagert

6b | 61,3/53,9 54,2 /46,8 2 56,2 48,8 Larmschutzwall, H = 4,50 m

Abbildung 31: Lage der Immissionsorte
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Auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse von 2002 werden die festgesetzten Larm-
schutzwaélle im Plangebiet im Zuge der 2. Anderung auf eine einheitliche Hohe von 4,50 m fest-
gesetzt.

Da die urspriinglich im Bebauungsplan festgesetzten Grundrissgestaltungen auf der Grundlage
der Planungen des Investors nicht realisierbar sind, wurde im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Im Schleid“ durch die GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, eine neue Schall-
technische Stellungnahme zu den Gerduschbelastungen des Plangebietes durch StralRen- und
Schienenverkehr mit Stand 10.12.2014 erarbeitet.’® Im Vorfeld fand ein informelles Abstim-
mungsgesprach mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, statt. Die Schalltechnische Stellungnahme kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Stadt Bad Vilbel plant die Uberarbeitung des Bebauungsplanes ,Im Schleid* mit dem
Ziel, die im bestehenden Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Schallimmissi-
onsschutz (aktive Schallschutzanlagen im Bereich der ,Nordumgehung) sowie eine plan-
festgestellte Schallschutzwand im Verlauf des Schienenverkehrsweges in ihren Auswir-
kungen auf die Gerauschbelastung des Plangebietes zu bericksichtigen.

Die Schallschutzmalinahmen erzielen dabei pegelmindernde Wirkungen insbesondere fir
die WohnaufRenbereiche und Bezugsaufpunkte in Hohe der Erdgeschosse. Aufgrund der
geplanten Geschossigkeit der Bebauung verbleibt jedoch fiir die Obergeschosse aufgrund
der Uberschreitung von Planungsempfehlungen/Immissionsrichtwerten die Notwendigkeit,
zusatzliche passive Schallschutzmalinahmen zu berlicksichtigen. In Abhéngigkeit der je-
weiligen Bezugshohe der Untersuchungen (Geschosse der geplanten Bebauung) sind
hierbei zur Berlcksichtigung der Anforderungen der DIN 4109 im Sinne ,6ffentlich-
rechtlicher* Mindestanforderungen die SchallschutzmalRnahmen (Festlegung der Schall-
dammung von Umfassungsbauteilen) nach dem Larmpegelbereich Il fir die zu dem
Schienenverkehrsweg hin orientierten Fassaden/Baufenster vorzusehen.

Im Bereich der Nordumgehung Bad Vilbel (L 3008) wird tUberwiegend der Larmpegelbe-
reich Ill punktuell auch der Larmpegelbereich IV erreicht.

Im Einwirkungsbereich des Schienenverkehrs muss im Hinblick auf die mitgeteilten Stre-
ckenbelegungsdaten von einer Zunahme der Schienengerdusche fir den Prognosezeit-
raum 2025 gegeniiber dem ,Status quo“ um ca. +4 dB ausgegangen werden. Darlber
hinaus kommen die Gerduschemissionen zur Nachtzeit aufgrund der Streckenbelegung
im 8-stindigen Nachtzeitraum oberhalb der Gerduschbelastung der Tageszeit zum Lie-
gen.

Die Bestimmung der Anforderungen an den passiven Schallschutz nach dem Verfahren
der DIN 4109 kann daher aufgrund dieser Besonderheit (fehlende Tag-/Nacht-Differenz)
ggof. zu niedrig ausfallen. Es wird hier auf ein alternatives Bewertungsverfahren verwiesen.
Hierdurch kann es erforderlich werden, die zum Schienenverkehrsweg hin orientierten
Schallschutzanforderungen um mindestens 2 Schallschutzklassen gegeniiber dem Ta-
geswert zur Sicherstellung ,,gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” zu erhéhen.

Die Untersuchungsergebnisse zu SchallschutzmafBnahmen werden gegeniber den
Schienenverkehrsgerauschen als ,Alternativen” fiir 3 Varianten dargestellt.

e Keine aktiven Schallschutzmallnahmen gegeniber den Schienenverkehrsge-
rauscheintrdgen, ausschlief3lich passive Maf3nahmen.

e Aktive SchallschutzmaRnahme (Schallschutzwand) gemaf den Planfeststellungsun-
terlagen (h 3,5 m Uber SOK), verbleibende passive Ma3hahmen.
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e Alternativ hierzu Schallschutzwand parallel zur Gleisanlage im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, verbleibende passive MalRnahmen.

[...]

Dimensionierungsberechnungen fir eine gleisparallele Schallschutzanlage inner-
halb des Plangebietes

Aufgrund der Begrenzung der Bauhdhe der planfestgestellten Schallschutzanlage der DB
AG verbleiben noch Gerduschimmissionsbelastungen zur Nachtzeit in den Obergeschos-
sen der nachstgelegenen Bebauung, die die zurzeit angewandten ,Sanierungsrichtwerte”
gegenlber Verkehrsgerauschen — tags 70 dB(A) / nachts 60 dB(A) — zur Nachtzeit errei-
chen und auch (berschreiten. Die noch auftretenden ,Richtwertiiberschreitungen” sollen
durch passive SchallschutzmalRnahmen ,kompensiert* werden. In der Stellungnahme des
RP Darmstadt wird darauf verwiesen, dass mdoglichst durch aktive Schallschutzmaf3nah-
men die noch verbleibenden Gerduschimmissionsbelastungen weiter abgesenkt werden
sollen, da zu erwarten ist, dass erhebliche Abstriche hinsichtlich der Wohn- und Lebens-
qualitat (Schutz nur bei geschlossenen Fenstern) hingenommen werden miissen. Im Fol-
genden wird daher die erforderliche Bauhthe einer Schallschutzwand ermittelt, durch die
auch fir 2./3. Obergeschosse eine Unterschreitung des Richtwertes von 60 dB(A) erreicht
werden kann. Im Hinblick auf anstehende ,Entwicklungen®, die Sanierungsrichtwerte wei-
ter zu reduzieren [im Bereich des StraRenbaus auf 67 / 57 dB(A)], wird das Planziel ,Un-
terschreitung des Richtwertes" den Berechnungen zugrunde gelegt.

Die hierfur erforderliche Bauhdhe fir eine Schallschutzwand von 7 m — zu errichten im
Ostlichen Verlauf der Plangebietsgrenze [...] — fihrt dann zu einer deutlichen Reduzierung
der Gerauschbelastung der zur Bahnanlage hin orientierten Bebauung der WA 1-Flache
in den Erdgeschossen/1l. Obergeschossen wie auch in 2. und 3. Obergeschossen, so
dass die verbleibenden Immissionseintrage hier im Bereich der Planungsempfehlungen
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete — 55 dB(A) — und den Immissionsgrenzwerten
der Verkehrslarmschutzverordnung — 59 dB(A) — zum Liegen kommen. Die Berechnung
der noch erforderlichen passiven SchallschutzmafRnahmen zeigt dann, dass diese in Erd-
geschossen/1. Obergeschossen im zentralen Bereich des Plangebietes/in den zur Gleis-
anlage hin orientierten Bauflachen noch den Larmpegelbereich Il, in Hohe der zur Umge-
hungsstraRe hin orientierten Bebauung den Larmpegelbereich Il fur die Fassadenab-
schnitte EG und 1. OG erreichen. Fur Fassaden im 2./3. OG ist in Hohe der nachstgele-
genen Baufenster zur Gleisanlage eine Larmbelastung entsprechend LPB Il bzw. Il anzu-
setzen. Fur die zur Umgehungsstral3e hin orientierten Geb&dudefassaden wird der LArm-
pegelbereich IV in den Obergeschossen aufgrund der geringeren Schirmwirkung der dort
gelegenen Schallschutzwallanlage erreicht.

Aufgrund der verbleibenden ,Problematik” der hohen Gerauschentwicklungen des Schie-
nenverkehrsweges zur Nachtzeit verbleiben auch mit einer 7 m hohen Schallschutzanlage
im Bereich der nachstgelegenen Baufenster zur Gleisanlage noch Pegelwerte in der Gro-
Benordnung von ca. 56 dB(A) in Hohe der Erdgeschosse/l. Obergeschosse und 58 — 60
dB(A) fur Fassadenabschnitte im 2. und 3. OG. Die nach den beschriebenen Verfahren
zur Berucksichtigung der tag- und nachtgleichen Gerduschbelastung berechneten Larm-
pegelbereiche fihren dann in Hohe der zur Gleisanlage nachstgelegenen Baufenster zu
Larmpegelbereichen LPB Ill und LPB IV. Fir Bezugsaufpunkte in Obergeschossen ist die
nachstgelegene Bebauung dann einheitlich dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen.

Die Bertiicksichtigung der Schallschutzwand fiihrt somit zu einer erheblichen Verminde-
rung im Plangebiet, so dass dann die Anforderungen an den passiven Schallschutz etwa
auf die Anforderungsstandards des Larmpegelbereichs IV reduziert werden kdnnen.
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15.4 Larmschutz zum Zeitpunkt der 3. Anderung

Die Wohnbebauung des Baugebietes ,Im Schleid“ befindet sich derzeit in der Realisierung. Die
ersten Wohnungen sind bereits fertig gestellt und bezogen. Dies betrifft u.a. einen Grof3teil des
Gebauderiegels des Allgemeinen Wohngebietes WA 1. Das Gebaude des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA 4 befindet sich derzeit im Bau. Der Schallschutz fur diese bislang erste Baureihe
aus ostlicher Richtung wurde im Baugenehmigungsverfahren ausschlieBlich Uber passive
SchallschutzmalRnahmen nachgewiesen. Die Errichtung der 7,00 m hohen Larmschutzwand am
Ostlichen Rand des Plangebietes ist nicht erfolgt. Diese soll auch zukilnftig nicht errichtet wer-
den.

Anstatt dessen soll bei der Berechnung der SchallschutzmaRnahmen die planfestgestellte
Larmschutzwand entlang der Bahnlinie mit einer Hohe von 3,5 m Uber Schienenoberkante Be-
ricksichtigung finden. Die Larmschutzwand entlang der Bahnlinie ist Bestandteil eines Plan-
feststellungsverfahrens der Deutschen Bahn und befindet sich auf Grundstucksflachen der
Deutschen Bahn. Die Stadt Bad Vilbel kann die Umsetzung der Larmschutzwand mit den Mit-
teln des Planungsrechts daher nicht regein.

Aufgrund dieser Anderung wurde im Rahmen der Erarbeitung der 3. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Schleid“ durch die GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, eine neue Schalltechnische
Stellungnahme zu der Gerauschbelastung des Plangebietes durch Straflen- und Schienenver-
kehr sowie zu der Gerduschbelastung durch gewerbliche Gerduschimmissionen erarbeitet.*
Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Stadt Bad Vilbel plant die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Schleid".

... Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* verfolgt weiterhin die Zielset-
zungen des Bebauungsplans ,Im Schleid“, den Bedarf an Wohnbauflachen im
Stadtgebiet Bad Vilbel zu decken. ....

Wahrend der Realisierung der Wohnbauflachen ergab sich ein Anderungsbedarf, indem
u.a.

¢ eine Anpassung der festgesetzten Baufenster in Teilbereichen,

¢ Neuausweisung eines Baufensters am dstlichen Rand des Plangebietes zum
Zweck der Errichtung einer Schallschutzbebauung ...

e Anderungen der Festsetzungen fiir Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

notwendig werden.

Im Zuge der Neuberechnung der Gerduschbelastung fir das Plangebiet werden die im
bestehenden Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz
(aktive Schallschutzanlage im Bereich der ,Nordumgehung) sowie die planfestgestellte
Schallschutzwand im Verlauf des Schienenverkehrsweges bericksichtigt. Flr verblei-
bende, nicht durch diese planfestgestellte Schallschutzwand zu mindernde Ge-
rauscheintrdge aus dem Schienenverkehr werden Vorgaben zum baulichen Schall-
schutz nach den Regelungen der DIN 4109 im Sinne ,0ffentlich-rechtlicher* Mindestan-
forderungen berechnet. Die schalltechnischen Untersuchungen und die Ableitungen der
Anforderungen an den passiven Schallschutz erfolgen nach der aktuellen Fassung der
DIN 4109-1:2018-01 [Teil 1, Mindestanforderungen] und DIN 4109-2:2018- 01 [Teil 2,
rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen].*®

Gewerbliche Gerduschimmissionen

Westlich des Plangebietes ,Im Schleid®, 3. Anderung, ist eine Sondergebietsflache [SO],
Zweckbestimmung Mdbelmarkt, ausgewiesen. Die hierzu gefertigten schalltechnischen
Untersuchungen im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplans [Ing.-Biiro Fritz, 2011]
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prognostizieren die hieraus auftretenden [gewerblichen] Gerauschimmissionen in H6he
der westlichen WA-Grenze des Plangebietes ,Im Schleid* mit

[...] maximal Lr 48,2 / 37,1 dB(A)
tags bzw. in der lautesten Nachtstunde [...]

[...] Eine Abschatzung der plangegebenen Vorbelastung durch die Gewerbegebiets-
flachen [...] fur die Immissionsorte im Plangebiet ,Im Schleid“ zeigen, dass deutliche
Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten sind. Somit ist auch nach
Errichtung des Mdébelhauses und der vollstandigen Besiedlung der Gewerbegebiets-
flachen ,Krebsschere* nicht mit schallimmissionstechnischen Konflikten in Bezug
auf die schalltechnische Gesamtbelastung zu rechnen. [...]

Fir die Ermittlung des ,maf3geblichen AuR3enlarmpegels” zur Ableitung der Anforderungen
an den passiven Schallschutz werden nach den Regelungen der DIN 4109 die gewerbli-
chen Gerauschimmissionseintrage in die WA-Flachen ,Im Schleid“ so berlicksichtigt, dass
die im Gebiet regelkonform noch mdgliche Gerauschbelastung von 55 dB(A) tags / 40
dB(A) nachts nicht Uberschritten wird. Hierzu wird eine Emissionsleistung in der Gewer-
begebietsflache von tags 64 dB(A)/m2 und nachts 49 dB(A)/mz fur die Schallausbreitungs-
berechnungen vorsorglich bertcksichtigt. Der hierdurch entstehende Immissionsbeitrag
wird im Zuge der Berechnung des ,maRgeblichen AuRenlarmpegels* beriicksichtigt.®

Mit Datum vom September 2018 wurde im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplans
.Krebsschere® ein Uber die Stadtgrenzen hinausgehendes Verkehrsmodell ,Bad Vilbel* erstellt
mit dem Ziel einer Gesamtbeurteilung der kiinftigen Verkehrssituation unter Berlicksichtigung
der zahlreichen stadtischen, aber auch weitraumigeren Entwicklungsvorhaben und -potenziale.
Teil dieser Gesamtbetrachtung war auch die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid mit
dem daraus resultierenden Fahrtenaufkommen (siehe Kapitel E16). Auf der Grundlage der ak-
tualisierten Verkehrszahlen wurden durch die GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, mit Datum
vom 31.10.2018 die Auswirkungen der geanderten/erhbhten Verkehrsmengen uber die
Nordumgehung auf die Ausweisung der Larmpegelbereiche innerhalb des Plangebietes Uber-
prift.” Die Uberprifung kommt zu folgendem Ergebnis:

Bestandsteil des Prognose-Planfalles 2 ist der Prognose-Planfall 1 (2030/35) + Verkehrs-
entwicklung aus B-Plan ,Krebsschere” (9. Anderung).

[...]

Die ausgewiesenen Larmpegelbereiche berlicksichtigen die Summenwirkung der Schal-
leintrAge aus Schienenverkehr, StralRenverkehr und Gewerbegebietsflachen. [...] [Beim
Vergleich der Berechnungsergebnisse fur die Tageszeit (Bezugshthe ca. 2. OG) aus der
Schalltechnischen Stellungnahme vom April 2018 und der Neuberechnung im Oktober
2018 ist erkennbar], dass eine Ausdehnung des Larmpegelbereiches Il in den Zentralbe-
reich des Plangebietes auftritt. Im Nahbereich der Verkehrswege Schiene/Stral3e sind die
Veréanderungen im Berechnungsergebnis nur gering, da die Differenz der Verkehrsmen-
gen gegeniber den in die Berechnungen April 2018 eingestellten Streckenbelegungsda-
ten nur geringen Veranderungen in der Emissionsleistung des Verkehrsweges verursa-
chen.

Im ,Westabschnitt* der Nordumgehung bis Anschluss ,Im Schleid“ betrug das Verkehrs-
aufkommen 4/2018 20.600 Kfz mit einem LKW-Anteil von 4,2 %. Die aktuellen Verkehrs-
daten des Prognose-Planfalls 2 weisen 18.500 Kfz mit einem LKW-Anteil von 5 % aus.

In den Berechnungen des Emissionspegels der Tageszeit (dieser beschreibt die Gerau-
schentwicklung im Straf3enabschnitt) ergeben sich hieraus:
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4/2018 Lm,E = 65,6 dB(A)
10/2018 Lm,E = 65,5 dB(A)

Das verringerte Verkehrsaufkommen von ca. 2.100 Kfz wird durch den nunmehr ausge-
wiesenen hoheren LKW-Anteil (4,2 % auf 5 %) kompensiert.

Im StralRenabschnitt ,Ost* der Nordumgehung ergeben sich folgende Veranderungen:
4/2018 Kfz 19.200, LKW-Anteil = 4,2 %
10/2018 Kfz 16.900, LKW-Anteil = 5,1 %
Die Veranderungen im Emissionspegel betrage dann:
4/2018 Lm,E = 65,3 dB(A)
10/2018 Lm,E =65,2 dB(A)
Wiederum bedingt durch den héheren LKW-Anteil.

In der Bilanzierung fihren somit die veranderten Verkehrsmengen/Veranderungen in der
Verkehrszusammensetzung zu keinen Veranderungen der Gerauschbelastung aus dem
Bereich der Nordumgehung.

Die im Kartenvergleich festzustellende Verédnderung der Gerauschbelastung des Plange-
bietes im Bereich der Larmpegel 1l und Il resultieren daher nicht auf den Veranderungen
des Verkehrsaufkommens der Nordumgehung. Die Analyse der Berechnungsergebnisse
ergab, dass das eingesetzte Verkehrsmodell weitraumiger, auch das Verkehrsaufkommen
auf der B 3, beinhaltet. Die Berechnungen zeigen, dass die Verschiebung des Larmpe-
gelbereiches Ill in den Flachenabschnitten aul3erhalb des Nahbereiches der Verkehrswe-
ge auf den Fernlarmeintragen dieses Verkehrsweges beruht.

Das erweiterte Berechnungsmodell 10/2018 berticksichtigt ebenfalls die plangegebenen
Schalleintrédge aus den Festsetzungen der Emissionskontingente der Gewerbegebietsfla-
chen der 9. Anderung des Bebauungsplanes (Springpark Valley) sowie von Gewerbebe-
trieben dstlich der Bahnlinie (Lagerhalle Hassia/Betonwerk). Deren Schallimmissionsbei-
trag im Plangebiet fuhrt jedoch ebenfalls zu keinen signifikanten Veréanderungen in den
Berechnungsergebnissen.

[..]

Alleine aus der Veranderung des Verkehrsaufkommens/der Verkehrszusammensetzung
im Bereich der Nordumgehung ergeben sich keine beurteilungsrelevanten Verschiebun-
gen in den bisher ausgewiesenen Larmpegelbereichen fir die Tageszeit im Plangebiet.
Erst durch das erweiterte Berechnungsmodell unter Einbeziehung der Fernlarmanteile der
B 3 berechnen sich fir die geringer belasteten zentralen Bereiche des Plangebietes zu-
satzliche Schalleintrage, die dann eine Verschiebung des Larmpegelbereiches Ill gegen-
Uber den bisherigen Betrachtungen verursachen.

Bertcksichtigt man den Fernlarmanteil der B 3 weiterhin bei den Betrachtungen nicht, tre-
ten keine Veranderungen in den Ausweisungen der Larmpegelbereiche durch die gean-
derten Gewerbegebietsfestsetzungen der 9. Anderung auf. Das Einbeziehen der Fernlar-
manteile der B 3 ist aus Sicht des Unterzeichners dabei nicht zwingend erforderlich, da
DIN 4109 (2018) vorsieht, dass eine Mindest-Schalldammung der Fassade von R = 30
dB immer umzusetzen ist, auch wenn die Berechnungen nach den Anforderungskriterien
des Larmpegelbereiches | und Il rechnerisch niedrigere Anforderungen ausweisen.
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Fur den Nachtzeitraum ergeben sich die nachfolgend dargestellten Veranderungen in der
Ausweisung der Larmpegelbereiche.

Die veranderten Verkehrsmengen der Nordumgehung fihren zu folgenden Emissionspe-
geln der Nachtzeit fur die Streckenabschnitte:

Stral3enabschnitt ,West"

04/2018 Lm,E =57,7 dB(A) mitp =6 %
10/2018 Lm,E =56,8 dB(A) mitp=5 %
StralRenabschnitt ,Ost”

04/2018 Lm,E = 57,4 dB(A) mitp =6 %
10/2018 Lm,E = 56,4 dB(A) mitp=5,1 %

Gegeniber den Berechnungen 04/2018 vermindert sich die Gerauschentwicklung in die-
sen Abschnitten um ca. 1 dB(A).

Die Verschiebungen in den Larmpegelbereichen sind gering, da die in den Berechnungen
enthaltenen Schienenverkehrsimmissionen eine dominante Grol3e darstellen, Lediglich im
Bereich der zentralen WA3-Flache verschiebt sich die ,Grenzlinie* des Larmpegelbereich
IV in sldliche Richtung, sodass die zentrale WA3-Flache vollstdndig dem Larmpegelbe-
reich Il zuzuordnen ist.

Fazit

Das erweiterte Berechnungsmodell 10/2018 berticksichtigt das Verkehrsaufkommen der B
3, deren Auswirkungen fir das Plangebiet zu einem ,Fernlarmeintrag” fihren. Die Her-
ausnahme dieses Immissionsanteils aus den Berechnungen zur Darstellung der Larmpe-
gelbereiche zeigt, dass hierdurch nur geringen Verschiebungen in den Grenzen der
Larmpegelbereiche in stdlicher Richtung auftreten. Die Gerauschbelastungen im Nahbe-
reich der Bauflachen WA 3 und WA 4 in Richtung der Nordumgehung werden hierdurch
nicht beurteilungsrelevant verandert.

Das erweiterte Berechnungsmodell 10/2018 berticksichtigt ebenfalls die plangegebenen
Schalleintrage aus den Festsetzungen der Emissionskontingente der Gewerbegebietsfla-
chen der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Krebsschere* (Springpark Valley) sowie von
Gewerbebetrieben dstlich der Bahnlinie. Deren Schallimmissionsbeitrag im Plangebiet
fuhrt aufgrund der Dominanz der Immissionsanteile des Schienenverkehrs im 6stlichen
Bereich des Plangebiets zu keinen beurteilungsrelevanten erkennbaren Verénderungen in
den Ausweisungen der Larmpegelbereiche.

Aus den Veradnderungen des Verkehrsaufkommens/der Verkehrszusammensetzung im
Bereich der Nordumgehung ergeben sich aus Sicht des Unterzeichners keine beurtei-
lungsrelevanten Verschiebungen in der Lage der bisher ausgewiesenen Larmpegelberei-
che fiir die Nachtzeit im Plangebiet. Aus schallschutztechnischen Betrachtungen wird eine
Neuausweisung der Larmpegelbereiche zum Erreichen des Schutzzieles ,Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse” im Plangebiet nicht erforderlich. Die Beriick-
sichtigung des zusatzlichen Fernlarmanteiles der B 3 in den Berechnungsergebnissen der
Tageszeit fuhrt in den zentral gelegenen — geringer belasteten — Bereichen des Plange-
bietes zu einer Verschiebung des Larmpegelbereiches Ill zu Lasten des Larmpegelberei-
ches II. Durch die Festlegung einer ,Mindest-Schallddmmung“ von R = 30 dB nach DIN
4109, die unabhangig von im Einzelfalle geringer berechneten Anforderungswerten im
Larmpegelbereich 1l zu beriicksichtigen sind, ergeben sich bei der Festlegung der passi-

g:\projekte\1935\text\satzung\1935_s_ohne markierungen.doc/ | 2. Oktober 2020 104



Stadt Bad Vilbel 4. Anderung Bebauungsplan , Im Schleid*

ven SchallschutzmafRnahmen (Mindestanforderungen nach DIN 4109-1 (2018)) hieraus
keine relevanten Verdnderungen bei der Beriicksichtigung der passiven Schallschutz-
malnahmen fir Gebdude.

Um den grofitmoglichen Schallschutz innerhalb des Plangebietes sicherzustellen, werden die
Larmpegelbereiche flr den passiven Schallschutz unter Berlicksichtigung des zusatzlichen
Fernlarmeintrages der B 3 geandert festgesetzt.*®

15.5 Larmschutz zum Zeitpunkt der 4. Anderung

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid“ wird eine Larmschutzwand mit
einer Hohe von 7,00 m am nordoéstlichen Rand des Plangebietes festgesetzt. Die Hohe der
Larmschutzwand bezieht sich auf das bestehende Hohenniveau am &stlichen Rand der Flache
fur Gemeinschaftsstellplatze sowie privaten Griinflache parallel zum geplanten Fuldganger- und
Radwegebereich (Gelandehdhen, Bestand (m uU. NN) gemalR Planzeichnung).

Die Errichtung einer 7,00 m hohen Larmschutzwand soll zur Herstellung eines zusatzlichen
Schallschutzes innerhalb des Plangebietes erfolgen. Die Errichtung eines zusatzlichen Schall-
schutzes erfolgt in Erganzung der bereits festgesetzten Schallschutzma3nahmen des im Rah-
men der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* erstellten Schallschutzgutachtens, die
unverandert bestehen bleiben. Die im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Schleid” festgesetzten SchallschutzmalRnahmen erflillen die gesetzlichen Vorgaben zur Herstel-
lung eines ausreichenden Schallschutzes flr das Wohngebiet. Die nun geplante 7,00 m hohe
Larmschutzwand verbessert den Schallschutz Gber die gesetzlichen Vorgaben hinaus.

16 Verkehr

Durch das Biiro IMB Plan, Frankfurt, wurde eine aktualisierte Verkehrsuntersuchung zur 3. An-
derung des Bebauungsplans ,Im Scheid“ mit Datum Méarz 2018 erstellt.*® Diese kommt zu fol-
gendem Ergebnis:

Die Stadt Bad Vilbel plant, tiber die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid” die
bereits rechtskraftigen Wohnbauflachen in Art und Maf3 der baulichen Nutzungen zu
verdichten und damit dem gestiegenen Bedarf an Wohnraum Rechnung zu tragen. Das
hierzu aktualisierte Bebauungskonzept sieht auf dem rund 5,3 ha umfassenden Plange-
biet rund 330 Wohneinheiten vor. Bis auf eine Reihenhauszeile sind diese als Ge-
schosswohnungen geplant.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung ,Im Schleid“ grenzt unmittelbar nérdlich an die
,Nordumgehung‘ (L 3008) an und wird im Osten durch die Main-Weser-Bahn begrenzt
(Anlage 1). Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Gber den bereits vorhandenen und sig-
nalgeregelten Knotenpunkt an der L 3008. Hier bindet in Gegenlage die Paul-Ehrlich-
Stral3e an, die der verkehrlichen ErschlieBung der sidlich anschlieenden Entwicklungs-
flachen der ,Krebsschere" dient.

Die hiermit vorliegende Verkehrsuntersuchung hatte die Aufgabe, die verkehrliche Er-
schlieBung des Bebauungsplans zu Uberprifen und die ggf. erforderlichen und zu emp-
fehlenden MaRBnhahmen zu benennen. Mal3gebend fiir die gesicherte verkehrliche Er-
schlieBung ist im vorliegenden Fall der unmittelbare Anbindungsknotenpunkt an die L
3008 (KP-5n). Die hier zukinftig ebenfalls angeschlossenen Entwicklungsflachen der
,Krebsschere* -im Einzelnen sind dies die 6., 7. und 8. Anderung des Bebauungsplans-
waren dabei zu berucksichtigen. Zudem wurde neben der allgemein zu erwartenden
Verkehrsentwicklung auch der bereits als Satzung beschlossene westliche Teil des Be-
bauungsplans ,Im Schleid“ (1. And.) in die vorliegende Untersuchung aufgenommen.
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Die Leistungsfahigkeitsberechnungen ergeben, dass der Anbindungsknotenpunkt KP-5n
die kinftig zu erwartenden Verkehrsmengen in mindestens ,befriedigender* Weise (QSV
= C) aufnehmen und abwickeln kann. Ein Aus- oder Umbau der signalgeregelten Kreu-
zung ist nicht erforderlich. Empfehlenswert ist jedoch eine Optimierung der Signalanlage
Uber eine verkehrsabhangige Steuerung. Hierdurch kann auch auf temporére Ereignisse
mit zum Teil erhohtem Verkehrsaufkommen reagiert und die Verkehrsablaufe auch dann
noch einmal optimiert werden.

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse, dass die verkehrliche ErschlieBung des Be-
bauungsplans ,Im Schleid“ (3. Anderung) in der vorliegenden Form auch mit einem Prog-
nosehorizont 2030/35 gesichert ist.?°

Des Weiteren wurde durch das Buro IMB Plan, Frankfurt, mit Datum November 2018 eine er-
ganzende Stellungnahme zur Verkehrsuntersuchung erstellt.?! Diese kommt zu folgendem Er-
gebnis:

Zum Bebauungsplan ,Im Schleid* (3. Anderung) wurde im Marz 2018 eine detaillierte Ver-
kehrsuntersuchung durchgefiihrt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes auch in Zukunft als gesichert zu beurteilen ist. Zugrunde la-
gen dabei die ermittelten Prognose-Belastungen 2030/35.

In den Prognose-Belastungen 2030/35 wurden neben den allgemeinen Verkehrsentwick-
lungen und den Neuverkehren durch das Planvorhaben auch die Entwicklungsflachen im
unmittelbaren Umfeld beriicksichtigt. Dies sind im Einzelnen die 6., 8. und 10. (ehemals
7.) Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” sowie die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Im Schleid®. Die 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* konnte zum Zeit-
punkt der Erstellung der Verkehrsuntersuchung aufgrund des seinerzeitigen Projektstands
noch keine Bertcksichtigung finden.

Vor dem Hintergrund, dass durch die 9. Anderung zusétzliche Verkehrsbelastungen ei-
nerseits, aber auch Netzerganzungen andererseits zu erwarten waren, wurde vorsorglich
eine ,worse-case“-Betrachtung der verkehrlichen ErschlieBung gewahilt.

[.]

Zwischenzeitlich wurden die Planungen zur 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebs-
schere* konkretisiert und eine erweiterte Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt.?

[..]

Im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere* wurde ein tber die
Stadtgrenzen hinausgehendes Verkehrsmodell ,Bad Vilbel* erstellt mit dem Ziel einer Ge-
samtbeurteilung der kinftigen Verkehrssituation unter Bertcksichtigung der zahlreichen
stadtischen, aber auch weitrdumigeren Entwicklungsvorhaben und -potenziale. Teil dieser
Gesamtbetrachtung war auch die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Im Schleid* mit dem
daraus resultierenden Fahrtenaufkommen.

Die Beurteilung der Verkehrsablaufe allgemein und fiir den Bebauungsplan ,Im Schleid”
(3. Anderung) im Besonderen bestétigt die Ergebnisse der hierzu vorsorglich in einer
»worse-case"-Betrachtung durchgefuhrten Leistungsfahigkeitstiberprifungen.

Die verkehrliche ErschlieBung ist danach insgesamt nach wie vor als mindestens ,ausrei-
chend” (QSV = D) zu bewerten. Malinahmen oder Veranderungen sind weiterhin nicht er-
forderlich.
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Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse, dass die Verkehrsuntersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Im Schleid“ (3. Anderung) [1] weiterhin zum Nachweis der gesicherten verkehr-
lichen ErschlieBung herangezogen und dass diese mit den vorhandenen Verkehrsanlagen
auch mit einem Prognosehorizont 2030/35 gewahrleistet werden kann.>

17 Belange des Umweltschutzes

Da der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird, entfallt
die Umweltpriifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein zu be-
rucksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Da im Zuge der Planung lediglich einzelne Festsetzungen der rechtskréaftigen 3. Anderung ge-
andert werden, wird auf eine detaillierte Bestandsaufnahme — insbesondere bezliglich vorhan-
dener Biotop- und Nutzungstypen sowie Bodenverhaltnisse — verzichtet.

17.1 Artenschutz

Eine Erfullung von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG kommt grundséatzlich nicht schon
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen in Betracht, sondern erst dann, wenn auf Grundla-
ge des Bebauungsplans das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens ist jedoch bereits moglichst festzustellen, dass der Bebauungsplan nicht
zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmung vollzugsunfahig und damit im Hin-
blick auf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam ist. Somit ist im Bebauungsplanverfahren zu pri-
fen, ob einer Planrealisierung nicht tGberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegen-
stehen.

Im Rahmen einer faunistischen Potentialbewertung wurde abgeschéatzt, ob im Rahmen der Be-
bauung der Flache besonders oder streng geschitzte Fledermause, Vogel, Reptilien oder Am-
phibien getotet oder ihre Lebens- und Fortpflanzungsstatten zerstort werden kénnten.

Das Plangebiet selbst sowie die angrenzenden Gebiete ,Im Schleid“ und ,Krebsschere® sind
seit der Aufstellung der Bebauungspléne und den nachfolgenden Anderungsverfahren faunis-
tisch sehr gut untersucht. Es wurden in den Jahren 2009 bis 2020 eine Vielzahl von Untersu-
chungen in den Gebieten durchgefiihrt, so dass eine verlassliche Datengrundlage flir die Be-
wertung der artenschutzrechtlichen Belange vorliegt.

Zusammenfassend kann folgendes festgehalten werden:

Fledermause: Es wurden nur wenige Fledermause in den Ackerflachen beiderseits
der Landesstrale festgestellt (Breitfligelfledermaus, Rauhautfleder-
maus, Zwergfledermaus). Sommer- oder Winterquartiere fir diese Tie-
re sind im Untersuchungsgebiet sicher nicht vorhanden.

Feldhamster: Der Feldhamster konnte seit 2009 im Gebiet nicht mehr festgestellt
werden. Auch bei allen weiteren Untersuchungen seit dem Jahr 2014
wurden keine der charakteristischen Baue der Art auf den Ackerfla-
chen gefunden. Ein aktuelles Vorkommen des Feldhamsters im Gebiet
ist deshalb relativ unwahrscheinlich.

Feldhase: Der Feldhase wurde 2009 im Baugebiet ,Im Schleid“ bei nachtlichen
Scheinwerferzahlungen in einer ausgesprochen hohen Dichte festge-
stellt. Er kommt hier auch aktuell noch in einem stabilen Bestand so-
wohl im Baugebiet ,Im Schleid“ als auch sudlich der Landesstralie im
Gebiet ,Krebsschere® vor. Die Art wurde im Baugebiet ,Im Schleid“ bei
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Rebhuhn:

Feldlerche:

Sonstige Vogelarten:

Reptilien:

samtlichen Untersuchungen seit 2014 festgestellt. Bei den aktuellen
Kartierungen zur Erfassung des Rebhuhns (2018, 2019, 2020), die
meist in der Abenddammerung durchgefiihrt wurden, wurden mehrfach
bis zu sechs Feldhasen gleichzeitig auf den eingesaten Grasflachen
und den benachbarten Feldern beobachtet. Da sich die Feldhasen
aber vorwiegend bis ausschlief3lich in den offenen Acker- und Wiesen-
flachen und den wenigen Brachstreifen im Gebiet aufhalten, wird die
Art durch den Bau der Larmschutzwand und der FuRgangerbriicke
Uber die Landesstralle westlich der Bahnlinie hdchstwahrscheinlich
nicht beeintrachtigt.

Das Rebhuhn wurde 2018 und 2019 mit zwei Brutrevieren in den Fel-
dern und Ansaatflachen zwischen der neuen Bebauung entlang der S-
Bahn-Linie und der B 3 nachgewiesen. Auch bei der Begehung am
21.03.2020 wurden hier innerhalb der Wiesenflache wieder drei Reb-
hihner beobachtet. Trotz der sehr vielfaltigen Stérungen der Flache
durch Spazierganger und Hunde konnte sich hier also offenbar eine
kleine Restpopulation dieser stark gefahrdeten Art halten. Mindestens
ein weiteres Revier liegt in den Ackerflachen direkt westlich der B 3. Im
Herbst 2019 wurde als vorgezogene CEF-Malinahme ein ca. 0,5 ha
grof3er Bluhstreifen in den Ackerflachen westlich der B 3 angelegt, um
die Bedingungen fiur die Rebhuhner hier zu verbessern. Da die Reb-
hihner die direkte Nahe der Bebauung, der Landesstralle und der
Bahnlinie im Gebiet weitgehend meiden, ist eine Betroffenheit der Art
durch die geplanten BaumafRnahmen unwahrscheinlich.

Die Feldlerche erreicht westlich der Grunbrtcke bis zur B 3 eine fir
Hessen sehr hohen Dichte von ca. 4,5 Revieren pro 10 ha auf. Damit
liegen auf den 2018 durch Ansaat in Wiesen umgewandelten Ackerfla-
chen ostlich der B 3 momentan ausgesprochen ginstige und dicht be-
siedelte Bruthabitate fir die Art. In den beiden letzten Jahren konnten
hier trotz relativ haufiger Mahd der Flachen jeweils mehrere erfolgrei-
che Bruten der Feldlerche nachgewiesen werden. Allerdings wurden
weder 2019 noch bei den ersten Begehungen 2020 Feldlerchen ostlich
des Feldwegs, der von der Griinbriicke aus nach Norden fiihrt, festge-
stellt. Die Flachen sind offenbar nicht mehr als Bruthabitate geeignet.
Eine Beeintrachtigung von Brutrevieren der Art durch den Bau der
Larmschutzwand und der Fuldgangerbriicke ist damit nicht zu erwarten

In den Ackerflachen ndérdlich und sudlich der L 3008 britet sonst nur
noch die Wiesenschafstelze in wenigen Paaren. Entlang der Randbe-
reiche der L 3008 sudlich und der B 3 westlich der Flache sowie an der
Grlnbrtcke briten in den Hochstaudensdumen und niedrigen Gehdol-
zen mehrere Paare der Dorngrasmicke sowie einzelne Paare des
Bluthanflings, der Goldammer und der Bachstelze. Weitere, meist hau-
figere, Brutvogelarten wie Amsel, Elster, Mdnchsgrasmiicke, Ringel-
taube und Singdrossel briten in der héheren und dichten Hecke ent-
lang der B 3 im nordlichen Teil des Gebietes. Auch fur die meisten die-
ser Vogelarten liegen in den fiir die BaumalRnahmen vorgesehenen
Flachen entlang der Bahnlinie momentan keine glinstigen Bruthabitate.
Auch flr diese Arten sind also kaum negative Auswirkungen der Ein-
griffe zu erwarten.

Die streng geschitzte Zauneidechse wurde sowohl 2009 als auch in
den beiden Untersuchungen an den Larmschutzwallen und Bdschun-
gen beiderseits der Grunbricke und nérdlich und sidlich der Landes-
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stralBe L 3008 im Jahr 2014 nachgewiesen. Auf der Flache auf der
Nordseite der Stralle dstlich der Grinbriicke wurden 2014 die meisten
vorhandenen Exemplare abgefangen und umgesiedelt. In den Folge-
jahren konnten dann aber entlang der Larmschutzwalle und auf der
Grunbricke immer wieder einzelne Tiere der Art beobachtet werden.
Auch entlang des Bahndammes wurden bei mehreren Untersuchungen
immer wieder einzelne Zauneidechsen und sudlich der Landesstralle
auch mehrfach Jungtiere der Art festgestellt. Es kann also nicht ausge-
schlossen werden, dass auch in den fir die BaumaRnahmen vorgese-
henen Flachen entlang der Bahnlinie nérdlich und stdlich der Landes-
straRe aktuell kleine Populationen oder zumindest Einzeltiere der Art
vorkommen.

Um zu verhindern, dass hier Tiere der Art durch die BaumaRnahmen
getotet werden, sollen im Vorfeld weitere Untersuchungen durchge-
fuhrt werden. Dabei sollen die Tiere entweder mit Genehmigung der
Unteren Naturschutzbehérde aus dem Baufeld abgefangen und in die
groRe Ersatzflache auf dem Gemeindeanger in Gronau umzusiedeln
werden. Alternativ missten beiderseits der Landesstrale entlang der
Bahnlinie stabile Reptilienzaune aufgestellt werden, und die abgefan-
genen Tiere wirden dann auf den Bahndamm &stlich dieses Zaunes
aulerhalb der Gefahrenzone durch die Bauarbeiten umgesetzt.

Unabhangig hiervon greift der Artenschutz auch auf Ebene der spateren Genehmigungspla-
nung. Die Bauherrschaft ist auch zukunftig verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche
Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Dies gilt grundsatzlich nicht nur
fur Bauvorhaben im AuRenbereich und unbeplanten Innenbereich, sondern auch flir Baumal-
nahmen im Bereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans (z.B. wenn zwischen Rechtskraft
des Bebauungsplans und Umsetzung der Planung langere Zeit vergangen ist oder auch bei
spateren zulassigen Umbau- und Erweiterungsmalinahmen). Dabei ist es unerheblich, ob das
Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei ist. Denn auch bei Genehmi-
gungsfreistellung im beplanten Bereich (§ 64 HBO) ist die Bauherrschaft verpflichtet, alle erfor-
derlichen Bauvorlagen und Nachweise fir das Bauvorhaben zu erbringen.

Durch die festgesetzte Okologische Baubegleitung wird sichergestellt, dass durch zulassige
BaumalRnahmen nicht gegen das Totungsverbot verstofen wird.

Vordringliche Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung sind:

¢ Beteiligung bei der Erarbeitung der Ausfiihrungsplanung und der Ausschreibungsunterlagen
und Gewahrleistung der Einarbeitung umsetzungsrelevanter Naturschutzauflagen

e Aufklarung der am Bau Beschaftigten und der Bauleitung Uber Sinn und Zweck von Natur-
schutzauflagen und artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z.B. Rucksichtnahme auf sensib-
le Areale oder storempfindliche Arten, Tétungsverbot flr geschitzte Arten etc.)

e Kennzeichnung von Flachen, die nicht betreten, befahren oder sonst wie beeintrachtigt wer-
den dirfen (Tabuzonen)

e Kontrolle der Einhaltung von Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen (z.B. Schutz von

Baumen und besonderen Vegetationsbestanden)

Prifung der weiteren Reduzierung von Eingriffen

Prifung bei Erweiterung des Eingriffsumfangs

Kontrolle der fachgerechten Oberbodenbehandlung

Kontrolle der ordnungsgemalfien Rekultivierung von Baustelleneinrichtungen und Baustra3en

Dokumentation des Bauablaufes, Beweissicherung

Die 6kologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung
der Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu berlicksichtigen und bislang nicht voraus-
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zusehende Probleme zu bewaltigen. Der Arbeitsumfang und der Bericht zur 6kologischen Bau-
begleitung sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

17.2 Sonstige Belange

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgeflihrten Belange. Die in der vorliegenden Planung
vorgesehenen Anderungen betreffen nur einen sehr kleinen Bereich (nordéstliche LGZ 3), so
dass hier nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter zu rechnen ist.
Auch die Umgestaltungen innerhalb der Grinflache ,Zentraler Park® entsprechen dem ur-
spriinglichen Nutzungskonzept und der rechtswirksamen Festsetzung ,Offentliche Griinflache*.
Somit ist auch hier gegenuber dem letztmafRigen Rechtszustand kein wesentlicher Eingriff in
Natur und Landschaft vorhanden.
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Stadt Bad Vilbel Sachstandsbericht Artenschutz
Bebauungsplan ,Im Schleid“ - 4. Anderung (April 2020)

1. ANLASS, AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Bad Vilbel beabsichtigt am &stlichen Rand der Flache der 4. Anderung des Bebauungs-
plangebietes ,Im Schleid“ (siehe Abb. 1) eine Larmschutzwand entlang der S-Bahn-Linie an der
Ostseite der Bebauung zu errichten. Auf3erdem soll hier parallel zur Bahnlinie eine Briicke fir Ful3-
ganger und Radfahrer Uiber die LandesstralRe L 3008 errichtet werden. Zudem werden kleinere An-
derungen im Bereich der Grinflache ,Zentraler Park” sowie im Bereich der norddstlichen Griinflache
,Landschaftsgestaltungszone 3“ vorgenommen. In diesem Bericht werden die potenziell aus arten-
schutzrechtlicher Sicht zu erwartenden Auswirkungen auf die lokale Fauna durch diese beiden Bau-
vorhaben erdrtert.

2. KURZE BESCHREIBUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Das Untersuchungsgebiet besteht im westlichen Bereich zu gro3en Teilen aus mit Gras eingeséaten,
ehemaligen Ackerflachen, die haufiger gemaht werden um als Stellflachen fir den — zwischenzeitlich
abgesagten - Hessentag im Sommer 2020 genutzt zu werden. Westlich der Grinbriicke tber die
Landesstralle 3008 liegt eine kleine Wiesenflache, die nur zweimal im Jahr gemaht wird und entlang
der L 3008 und der S-Bahn Linie S 6 sind schmale, nur selten gemulchte Béschungen und Brach-
streifen mit einzelnen, niedrigen Gehodlzen vorhanden. Im Ostlichen Teil des Gebiets zwischen der
Siemensstrale und der Bahnlinie befinden sich in den letzten Jahren gro3flachig bebaute mehrge-
schossige Wohnhauser.

Abbildung 1:  Das Untersuchungsgebiet ,Im Schleid“ westlich von Bad Vilbel (Luftbild von 2019)
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3. BISHER DURCHGEFUHRTE UNTERSUCHUNGEN IM GEBIET

Nachdem durch SIMON & Dietz (2009) eine faunistische Erfassung im Bebauungsplangebiet ,Im
Schleid” durchgeflihrt wurde, wurde das Gebiet vom Verfasser flinf Jahre spater erneut hinsichtlich
der Avifauna und der Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) untersucht (FEHLOW 2014a).
Aulerdem wurden die Zauneidechsen aus einer Flache von Bauschuttablagerungen nérdlich der L
3008 und dstlich der Grinbriicke Uber diese Stralte abgefangen und auf eine Flache auf dem Ge-
meindeanger Gronau umgesiedelt. Diese Malhahme war erforderlich, da die illegal abgelagerten
Bauschutthigel von der Flache entfernt werden mussten.

Parallel zu dieser Untersuchung wurde auch die Fauna im direkt sudlich der L 3008 gelegenen B-
Plan-Gebiet ,Krebsschere” untersucht (FEHLOW 2014b).

Im Folgejahr wurden die Bestande der Zauneidechse entlang der Larmschutzwalle nordlich der L
3008 kontrolliert und soweit wie mdglich ebenfalls abgefangen und auf den Gemeindeanger Gronau
umgesiedelt (FEHLOW 2015 a, 2015b).

In den Jahren 2016 und 2017 wurden weitere Untersuchungen zu den Vorkommen von Fledermau-
sen, dem Feldhamster und weiteren Saugetieren, der Avifauna und der Zauneidechse im B-Plan-
Gebiet ,Krebsschere® sudlich der Landesstral3e durchgefuhrt (FEHLOW 2016, FEHLOW 2017).

Im Zuge der Planung, die noch nicht bebauten Flachen im Bebauungsplangebiet ,Im Schleid® fir
Veranstaltungen des fur im Sommer 2020 in Bad Vilbel ehemals geplanten Hessentags zu nutzen,
wurden weitere Untersuchungen erforderlich. Hierbei sollten besonders das Vorkommen des in Hes-
sen stark gefahrdeten Rebhuhns (Perdix perdix) und der in Hessen potenziell gefahrdeten Feldler-
che (Alauda arvensis) genauer untersucht werden. Ab dem Jahr 2018 wurde dementsprechend ein
dreijahriges Monitoring der Bestande dieser beiden Arten im gesamten Bebauungsplangebiet ,Im
Schleid” durchgefiihrt (FEHLOW 2018, FEHLOW 2019a). AuRerdem wurden Ausgleichs- und Ver-
meidungsmafnahmen fir diese beiden Vogelarten erarbeitet, um die durch den ehemals geplanten
Hessentag zu erwartenden Storungen auf der Flache zu minimieren bzw. auszugleichen (FEHLOW
& WOLF 2020 in Vorb.). Dafur wurden unter anderem Vergramungsmafinahmen vor der Inanspruch-
nahme der Flachen und die Anlage einer Ausgleichsflache fur beide Arten westlich der B 3 vorge-
sehen.

Im Jahr 2019 wurde eine Erfassung der Zauneidechse im geplanten Baugebiet 5. Anderung Bebau-
ungsplan ,Im Schleid“ westlich der Griinbriicke Uber die L 3008 durchgeftihrt (FEHLOW 2019b).
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Stadt Bad Vilbel Sachstandsbericht Artenschutz

Bebauungsplan ,Im Schleid“ - 4. Anderung (April 2020)
4. ERGEBNISSE UND KENNTNISSTAND ZU DEN PLANUNGSRELEVANTEN TIERAR-
TEN

4.1 Saugetiere
41.1 Fledermause

Sowohl bei den Untersuchungen von SIMON & DIETZ (2009) im Baugebiet ,Im Schleid als auch
bei der Kartierung im Baugebiet ,Krebsschere® siidlich der L 3008 (FEHLOW 2016) wurden nur
wenige Fledermause in den Ackerflachen beiderseits der Landesstralle festgestellt. Es handelte sich
um jeweils nur einzelne Exemplare der Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus), der Rauhautfle-
dermaus (Pipistrellus nathusii) und der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), die hier kurzzeitig
bei der Jagd beobachtet wurden. Sommer- oder Winterquartiere fiir diese Tiere sind im Untersu-
chungsgebiet sicher nicht vorhanden.

4.1.2 Feldhamster (Cricetus cricetus)

Der Feldhamster konnte weder von SIMON & DIETZ (2009) im Baugebiet ,Im Schleid“ noch vom
Verfasser bei der Kartierung im Baugebiet ,Krebsschere” stuidlich der L 3008 (FEHLOW 2016) fest-
gestellt werden. Auch bei allen weiteren Untersuchungen seit dem Jahr 2014 wurden keine der cha-
rakteristischen Baue der Art auf den Ackerflachen gefunden. Ein aktuelles Vorkommen des Feld-
hamsters im Gebiet ist deshalb relativ unwahrscheinlich.

4.1.3 Feldhase (Lepus europaeus)

Der in Hessen gefahrdete Feldhase wurde von SIMON & DIETZ (2009) im Baugebiet ,Im Schleid*
bei nachtlichen Scheinwerferzahlungen in einer ausgesprochen hohen Dichte festgestellt. Er kommt
hier auch aktuell noch in einem stabilen Bestand sowohl im Baugebiet ,Im Schleid“ als auch sudlich
der Landesstralie im Gebiet ,Krebsschere® vor. Die Art wurde im Baugebiet ,Im Schleid“ bei samtli-
chen Untersuchungen seit 2014 festgestellt. Bei den aktuellen Kartierungen zur Erfassung des Reb-
huhns (FEHLOW 2018, 2019a, 2020 in Vorb.), die meist in der Abenddammerung durchgefuhrt wur-
den, wurden mehrfach bis zu sechs Feldhasen gleichzeitig auf den eingesaten Grasflachen und den
benachbarten Feldern beobachtet. Da sich die Feldhasen aber vorwiegend bis ausschlief3lich in den
offenen Acker- und Wiesenflachen und den wenigen Brachstreifen im Gebiet aufhalten, wird die Art
durch den Bau der Larmschutzwand und der Fu3gangerbriicke tber die Landesstralle westlich der
Bahnlinie hochstwahrscheinlich nicht beeintrachtigt.

4.2 Vogel
4.2.1 Rebhuhn (Perdix perdix)

Das Rebhuhn wurde in beiden Untersuchungsjahren mit zwei Brutrevieren in den Feldern und An-
saatflachen zwischen der neuen Bebauung entlang der S-Bahn-Linie und der B 3 nachgewiesen
(FEHLOW 2018, 2019a).
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Auch bei der ersten Begehung am 21.03.2020 wurden hier innerhalb der Wiesenflache wieder drei
Rebhihner beobachtet. Trotz der sehr vielfaltigen Stérungen der Flache durch Spazierganger und
Hunde konnte sich hier also offenbar eine kleine Restpopulation dieser stark gefahrdeten Art halten.
Mindestens ein weiteres Revier liegt in den Ackerflachen direkt westlich der B 3. Im Herbst 2019
wurde als vorgezogene CEF-Malinahme ein ca. 0,5 ha groRRer Blihstreifen in den Ackerflachen
westlich der B 3 angelegt, um die Bedingungen flr die Rebhiihner hier zu verbessern. Da die Reb-
hidhner die direkte Nahe der Bebauung, der Landesstralte und der Bahnlinie im Gebiet weitgehend
meiden, ist eine Betroffenheit der Art durch die geplanten Baumalinahmen unwahrscheinlich.

4.2.2 Feldlerche (Alauda arvensis)

Die Feldlerche erreicht mit acht bis neun Brutrevieren auf der ungefahr 20 Hektar gro3en Flache
westlich der Grinbricke bis zur B 3 eine flir Hessen sehr hohen Dichte von ca. 4,5 Revieren pro 10
ha (FEHLOW 2019 a). Damit liegen auf den 2018 durch Ansaat in Wiesen umgewandelten Acker-
flachen 6stlich der B 3 momentan ausgesprochen ginstige und dicht besiedelte Bruthabitate fur die
Art. In den beiden letzten Jahren konnten hier trotz relativ haufiger Mahd der Flachen jeweils meh-
rere erfolgreiche Bruten der Feldlerche nachgewiesen werden. Allerdings wurden weder 2019 noch
bei den ersten Begehungen 2020 Feldlerchen &stlich des Feldwegs, der von der Grunbricke aus
nach Norden fihrt, festgestellt. Da die Art mit Ihren Brutrevieren normalerweise mindestens 50 bis
100 m Abstand zu héheren Gebauden einhalt, sind die an die Wohnhausbebauung an der Siemens-
stralle angrenzenden Ackerflachen offenbar nicht mehr als Bruthabitate geeignet. Eine Beeintrach-
tigung von Brutrevieren der Art durch den Bau der Larmschutzwand und der Fuligangerbriicke ist
damit nicht zu erwarten

4.2.3  Weitere planungsrelevante Brutvogelarten im Gebiet

In den Ackerflachenndrdlich und sidlich der L 3008 britet auf3er den beiden oben aufgeflihrten
Arten nur noch die Wiesenschafstelze (Motacilla flava) in wenigen Paaren. Entlang der Randberei-
che der L 3008 sudlich und der B 3 westlich der Flache sowie an der Grunbricke braten in den
Hochstaudensdumen und niedrigen Gehdlzen mehrere Paare der Dorngrasmucke (Sylvia commu-
nis) sowie einzelne Paare des in Hessen gefahrdeten Bluthanflings (Carduelis cannabina), der hier
zumindest potenziell bedrohten Goldammer (Emberiza citrinella) und der Bachstelze (Motacilla
alba). Weitere, meist haufigere, Brutvogelarten wie Amsel (Turdus merula), Elster (Pica pica),
Monchsgrasmicke (Sylvia atricapilla), Ringeltaube (Columba palumbus) und Singdrossel (Turdus
philomenos) bruten in der hdheren und dichten Hecke entlang der B 3 im ndrdlichen Teil des Gebie-
tes. Auch fir die meisten dieser Vogelarten liegen in den flr die Baumalinahmen vorgesehenen
Flachen entlang der Bahnlinie momentan keine giinstigen Bruthabitate. Auch fiir diese Arten sind
also kaum negative Auswirkungen der Eingriffe zu erwarten.
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4.3 Reptilien
4.3.1 Zauneidechse (Lacerta agilis)

Die streng geschitzte Zauneidechse wurde sowohl in der Untersuchung von SIMON & DIETZ (2009)
als auch in den beiden Untersuchungen an den Larmschutzwallen und Béschungen beiderseits der
Grinbricke und nérdlich und sidlich der Stralle im Jahr 2014 nachgewiesen. Auf der Flache auf
der Nordseite der Stralde 6stlich der Griinbriicke wurden 2014 die meisten vorhandenen Exemplare
abgefangen und umgesiedelt (FEHLOW 2014a). In den Folgejahren konnten dann aber entlang der
Larmschutzwalle und auf der Griinbriicke immer wieder einzelne Tiere der Art beobachtet werden
(FEHLOW 2015b). Die Flachen wurden also entweder von aufen wieder neu besiedelt, oder es
hatten sich hier auf der Sldseite der Stral’e oder auf der Grlnbrlcke kleinere Restpopulationen der
Art gehalten.

Auch entlang des Bahndammes wurden bei mehreren Untersuchungen immer wieder einzelne Zau-
neidechsen und stdlich der Landesstralle auch mehrfach Jungtiere der Art festgestellt. Es kann also
nicht ausgeschlossen werden, dass auch in den fiir die BaumalRnahmen vorgesehenen Flachen
entlang der Bahnlinie nérdlich und stdlich der LandesstralRe aktuell kleine Populationen oder zu-
mindest Einzeltiere der Art vorkommen.

Um zu verhindern, dass hier Tiere der Art durch die BaumalRnahmen getotet werden, musste im
Vorfeld durch eine Untersuchung mit mindestens drei Begehungen im Frihjahr (Anfang April bis
Mitte Mai) geklart werden, ob die Art hier tatsdchlich im Baufeld vorkommt. Diese Untersuchung
sollte bei einem geplanten Baubeginn vor dem Juni 2021 unbedingt noch in diesem Frihjahr durch-
gefuhrt werden. Es ware dabei wiinschenswert, die Tiere entweder wie in den Voruntersuchungen
mit Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde aus dem Baufeld abzufangen und in die grof3e
Ersatzflache auf dem Gemeindeanger in Gronau umzusiedeln. Alternativ missten beiderseits der
LandesstralRe entlang der Bahnlinie stabile Reptilienzaune aufgestellt werden, und die abgefange-
nen Tiere wirden dann auf den Bahndamm 6stlich dieses Zaunes aullerhalb der Gefahrenzone
durch die Bauarbeiten umgesetzt.

Ziel einer solchen Mallnahme ware es, die Tiere vor Beginn der Baumafinahmen aus dem geplanten
Baufeld zu entfernen, um Eiablagen der Weibchen und Uberwinterungen von adulten Zauneidech-
sen oder Jungtieren in den fir die BaumalRnahmen beanspruchten Flachen soweit wie moéglich zu
verhindern.

Falls der Baubeginn erst im Sommer des Jahres 2021 geplant ist, sollte die Untersuchung und die
gegebenenfalls erforderlichen Umsiedlungen der Eidechsen auch erst im Frihjahr 2021 durchge-
fuhrt werden.
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