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A Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1  Gewerbegebiete (GE 1 - GE 3)
(gemaR § 8 BauNVO)
1.1.1 Gewerbegebiete GE 1
Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. Lagerhauser und Lagerpléatze,
2. Tankstellen,

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-inhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

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

1.1.2 Gewerbegebiete GE 2

Zulassig sind:

1. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude. Im ErdgeschoB sind Laden sowie
Schank- und Speisewirtschaften bis zu einer GréBe von 200 gm zulassig,

2. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-inhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

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

Nicht zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
2. Tankstellen,
3. Anlagen fur sportliche Zwecke,
4. Vergnlgungsstatten.
1.1.3 Gewerbegebiet GE 3
Zulassig sind:

1. Hotel und Tagungsraume

Nicht zuldssig sind alle anderen Nutzungen.
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1.2 Allgemeine Wohngebiete
(geméaB § 4 BauNVO)
Zulassig sind:

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

Nicht zulassig sind:

1. Anlagen fur sportliche Zwecke,
2. Alle Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO.

Ausnahmsweise kénnen im ErdgeschoB zugelassen werden (nicht im Baugebiet 15):
1. Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 6 BauGB)
2.1  Gewerbegebiete
2.1.1 Gewerbegebiete GE 1 und GE 2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

2.1.2 Gewerbegebiet GE 3

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

2.1.3 Gewerbegebiete GE 2

Die zulassige Traufhéhe bzw. die OK der AuBenwénde betragt mindestens 16,0 m und héchstens
18,0 m. Fur Geb&ude, die an der Ruckseite der Geb&ude, die auf der Baulinie errichtet werden
mussen, anschlieBen, betragt die zuldssige Traufthdhe bzw. die OK der AuBenwénde héchstens
18,0 m.

Die Héhe wird in der Mitte der StraBenfassade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Ge-
b&ude liegende Héhe der StraBenachse der ErschlieBungsstraBe.

2.1.4 Gewerbegebiete GE 1 und GE 3
Die zulassige Traufhéhe bzw. die OK der AuBenwande betragt hchstens 18,0 m. Die H6he wird in

der Mitte der StraBenfassade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Gebaude liegende
Hoéhe der StraBenachse der ErschlieBungsstraBe.
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2.2 Alilgemeine Wohngebiete

2.2.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.Die Zahl der Geschosse ist auf zwingend 3
festgesetzt.

2.2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4. Die Zahl der Geschosse ist auf zwingend 3
festgesetzt.

2.2.3 Allgemeine Wohngebiete WA 3

Der von den StraBenbegrenzungslinien gebildete Baublock 15 muf in einzelnen Baugrundstu-
cken mit einer GréBe von max. 200 m? (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) aufgeteilt werden. Fir Eck-
grundstiicke und Doppelhduser sind Ausnahmen von der Flachenbegrenzung bis zu einer Gro-
Be von maximal 300 m2 mdglich. Die gebildeten Baugrundstiicke sind mit Hausgruppen oder
Doppelhausern zu bebauen, wobei auf jedem Baugrundstiick eine Grundflache von max. 120
m2, max. 2 Geschosse und max. 2 Wohnungen flr die baulichen Hauptanlagen zulassig sind.

Der erste notwendige Stellplatz ist auf dem Baugrundstlick oder innerhalb der baulichen Haupt-
anlagen, der zweite notwendige Stellplatz ist im Baublock zu schaffen.

Die auf die Grundflache anzurechnenden baulichen Anlagen i. S. des § 19 Abs. 4 sind in dem
Baublock auBerhalb der zu bildenden Baugrundstticke zu schaffen. Der Grundstiicksflache, im
Sinne des § 19 (3) BauNVO, sind die Flachenanteile der festgesetzten Gemeinschaftsstellplat-
ze GST hinzuzurechnen.

3 Bauweise, uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksfla-
chen und Stellung der baulichen Anlagen und Festsetzung der Ho-
henlage

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 9 Abs. 2 BauGB)
3.1 Bauweise

3.1.1 Gewerbegebiete

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.1.2 Allgemeine Wohngebiete

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. In den Allge-
meinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird die offene Bauweise festgesetzt. Im Baublock 15
sind nur Hausgruppen und Doppelhauser zulassig.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

In allen Baugebieten sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen und Bauli-
nien festgesetzt.
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Im Wohngebiet 15 wird die GréBe der Uberbaubaren Grundsticksflachen fir die zu bildenden
Baugrundstlicke auf eine GréBe von 120 m? zuséatzlich begrenzt.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Soweit stadtebaulich erforderlich, ist die Stellung der baulichen Anlage durch Planzeichen
festgesetzt.

3.4 Festsetzung der Hohenlagen

In den Gewerbegebieten GE 2 ist die Traufh6he bzw. die Oberkante der AuBenwande zwin-
gend durch Mindest- und Hochstwerte festgesetzt.

In den anderen Gewerbegebieten ist die Traufthdhe bzw. die OK der AuBenwande als Hbchst-
wert festgesetzt. Die Traufhdhe ist die Schnittkante der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut. Die Hohe bezieht sich auf die ErschlieBungsstraBe und wird in der Mitte der StraBen-
fassade gemessen.

In allen anderen Baugebieten wird die Oberkante (OK) des ErdgeschoBfuBbodens (EG) auf
max. 1,0 m Uber StraBenachse festgesetzt. Sie wird am Gebaudeeingang gemessen.

4 Flachen fur Stellplatze und Garagen
4.1 Alle Baugebiete

(geméaB § 21a (5) BauNVvO)
Die zulassige GeschoBflache kann ausnahmsweise um die Flachen notwendiger Garagen, die
unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden.
4.2 Gewerbegebiete

(gemaB § 12 (6) BauNVO)
Stellplatze sind nur auf der Uberbaubaren Grundstucksflache oder auf den im Plan eingezeich-
neten ,Flachen fir Stellplatze” zuldssig. Innerhalb der Bauverbotszonen sind keine Nebenanla-
gen gemanB §14 BauNVO und keine Stellplatze oder Garagen zulassig, die nach der Stellplatz-
satzung der Stadt errichtet werden missen (notwendige Stellplatze). Tiefgaragen sind nur unter
der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. Oberirdische Garagen kénnen auf der tberbau-
baren Flache ausnahmsweise zugelassen werden.
4.3 Allgemeine Wohngebiete

(gemaB § 12 (6) BauNVO)
4.3.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1

Stellplatze sind nur auf den im Plan eingezeichneten ,Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze® zu-
lassig. Garagen sind unzuldssig.
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4.3.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2
Die notwendigen Stellplatze sind in Gemeinschaftstiefgaragen oder auf den im Plan einge-
zeichneten ,Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze” (fir Baugebiet 18) nachzuweisen. Weitere
Stellplatze kénnen auf der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache, die direkt an die StraBenver-
kehrsflache angrenzt, ausnahmsweise zugelassen werden; Garagen sind dort nicht zulassig.
4.3.3 Allgemeines Wohngebiet WA 3
Ein notwendiger Stellplatz ist auf dem zu bildenden Baugrundstlick nachzuweisen. Der zweite
notwendige Stellplatz ist als Gemeinschaftsstellplatz innerhalb des Baugebietes nachzuweisen.
Weitere Stellplatze sind auf den ,Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze® zulassig; Garagen sind
dort nicht zulassig.
5 Grunflachen

(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
5.1  Offentliche Griinflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan

5.1.1 Zentraler Park

Parklandschaft mit FuB- und Radwegen und eingestreuten Bereichen fir Erholung und Spiel fir
Kleinkinder bis 6 Jahre und fiir Kinder von 6 bis 12 Jahre.

5.1.2 Verkehrsgrin

Mittelstreifen Allee Nord

Mit Alleebaumen und Strauchgruppen bepflanzter Mittelstreifen in der Allee Nord.

5.1.3 LGZ 2 Landschaftsgestaltungszone 2 — Feldgehdlzpflanzungen im noérdlichen
Randbereich der Bebauung

Vornehmlich mit Gehdlzen bepflanzte Flachen zum Immissionsschutz, zur landschaftlichen Ein-

bindung der Gberértlichen Verkehrswege und mit 6kologischen Funktionen im Ubergangsbe-
reich zur offenen Landschaft.

5.1.4 LGZ 6 Landschaftsgestaltungszone 6 - Herstellung von extensiv zu nutzendem
Griunland

Extensives Grinland als Ausgleichsflache.

5.2 Private Griinflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan

5.2.1 Freizeitgarten

Freizeitgarten im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft.
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5.3 LGZ 3 Landschaftsgestaltungszone 3 — Neuanlage Streuobstbestand

Streuobstwiesen als Ausgleichsflachen.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB )
6.1  Neupflanzung von Baumen
Siehe Einzeichnungen im Plan
Zu den Planeintrdgen von Baumen gilt generell:
¢ Die endgultigen Baumstandorte sollen letztlich so gewéahlt werden, wie es durch die
zukinftigen Einfahrten zu den Grundstiicken und die Verkehrsregelung méglich sein
wird, wobei die Grundzliige der durch die Planeintrage vorgegebenen Al-
leen/Grinstrukturen erhalten bleiben sollen.
e Fur die an StraBen, Wegen und im zentralen Park in Reihen und Gruppen eingetra-
genen Baume ist nach ihrer optischen und rdumlichen Zusammengehdrigkeit (z.B.
straBenweise) jeweils nur einer Baumart der Vorschlagliste zu verwenden.
6.1.1 Baumstandorte fiir groBkronige Baume | Wuchsordnung (WO)
Festgesetzt wird:
e Es sind Hochstdmme STU 18/20 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vor-
schlagliste "GroBkronige Baume”
6.1.2 Baumstandorte fur mittelkronige Baume Il Wuchsordnung (WO)
Festgesetzt wird:
e Es sind Hochstdmme STU 16/18 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vor-
schlagliste "Mittelkronige Baume”
6.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Griinflachen
6.2.1 Zentraler Park

Zulassig sind:

Baume | + Il Wuchsordnung nach Vorschlagliste

e Scherrasenflachen als Liegewiesen, Bolzflachen, Kleinspielfelder und/oder Festwie-
se (max. 40% der Gesamtflache)

e Extensivrasenflachen (min. 30% der Gesamtflache)

e Strauchflachen (min. 15% der Gesamtflache)
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Festgesetzt wird:

¢ FuB- und Radwege sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
e FUr Extensivrasenflachen:

— Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unter-
halten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und
keine DUngerausbringung)

— 1 groBkroniger Baum | WO je 200m?2 Flache

— 3 mittelkronige Baume Il WO je 600m?2 Flache

— Arten ausschlieBlich nach Vorschlagliste

e FUr Strauchflachen:
— 1 groBkroniger Baum | WO je 300m?2 Flache
— Arten ausschlieBlich nach Vorschlagliste

Ferner wird festgesetzt:

e Der verbuschende Obstbaumbestand im stdlichen Bereich des zentralen Parkes ist
zu erhalten (s. Planeintrag); er soll auch weiterhin der nattrlichen Sukzession Uber-
lassen bleiben und sich somit zu einem Feldgehdélz auswachsen.

6.2.2 LGZ 2 Landschaftsgestaltungszone 2 — Feldgehdlzpflanzungen im nérdlichen
Randbereich der Bebauung

Festgesetzt wird:

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

e 80 % der Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu bepflanzen und dauer-
haft zu unterhalten.

e 20 % der Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhal-
ten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Dun-
gerausbringung)

6.2.3 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 fir
den Verlust von alten Streuobstbestanden.

Festgesetzt wird:

e Es sind Obstbdume als Hochstdmme gemaB Vorschlagliste je 100 m? Flache 1
Baum zu pflanzen, zu befestigen, gegen Verbif3 zu schitzen und dauerhaft zu pfle-
gen.

¢ Die Flachen sind als 2-schiirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Dingeraus-
bringung).

6.2.4 LGZ 6 Landschaftsgestaltungszone 6 — Herstellung von extensiv zu nutzendem
Grinland

Die als Planeintrag festgesetzte Flache dient dem Ausgleich der mit der geplanten Gebietsent-
wicklung verbundenen Konflikte.
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Festgesetzt wird:

Die Flache ist durch Aussaat in eine Griinlandflache (2-schirige Wiese) umzuwan-
deln und als solche dauerhaft extensiv zu unterhalten (1. Mahd nicht vor dem 15.6.
eines Jahres, Biozidanwendung und Diingerausbringung sind nicht zulassig).

Im Ubergangsbereich zu den westlich angrenzenden Gehdlzbestanden sind auf
maximal 25 % der Flache auch Strauchpflanzungen mdglich.

6.2.5 Freizeitgarten

Grundsatzlich gelten die Regelungen des Bundeskleingartengesetzes.

Festgesetzt wird:

Die ErschlieBung der Géarten hat Gber "StraBBe 16” zu erfolgen.

Das Vereinshaus ist am Mittelweg anzuordnen.

Als Stellplatzflachen sind ausschlieBlich Flachen im unmittelbaren AnschluB an
"StraBe 16” vorzusehen.

Die Gr6Be der Einzelgarten soll 400 m? nicht Gberschreiten.

Pro Einzelgarten ist nur eine Hitte mit maximal 30 m3 umbautem Raum zulassig.

Je Parzelle ist mindestens 1 hochstammiger Obstbaum geman Vorschlagliste zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Die Gesamtanlage ist mit heimischer Hecke (H : 1,20 m) zu umpflanzen.

Die Garten sind naturnah zu bewirtschaften.

Max. 30 % der Gartenflache dirfen als Scherrasenflache hergestellt werden.

Hultten sind je Hltte mit mindestens 1 Rankpflanze einzugriinen.

Das Lagern von Baumaterialien, das Abstellen von Booten, Wohnwagen, Bauwagen
und Baumaschinen auf den Gartengrundstiicken ist unzulassig.

6.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

6.3.1 Nicht tiberbaute Grundstiicksflachen der Gewerbegebiete GE 1 — 3

Festgesetzt wird:

Einzelbaume geman Planeintrag nach Vorschlagliste (s.o0. Festsetzung 6.1)
Zusétzlich ist je 200 m? nicht Gberbauten Grundsticksflache 1 Baum | WO geman
Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Mindestens 50 % der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind géartnerisch zu ges-
talten.

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

Mullbehélter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu
begrinen.

6.3.2 Nicht tiberbaute Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 + 2

Festgesetzt wird:

Einzelbdume geman Planeintrag nach Vorschlagliste (s.o0. Festsetzung 6.1)
80 % der nicht Gberbauten Flache ist gartnerisch zu gestalten.
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e Zusatzlich ist je 100 m2 gartnerisch gestalteter Flache 1 Baum Il WO nach Vor-
schlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

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

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

6.3.3 Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete WA 3
Festgesetzt wird:

¢ Die Grundsticksfreiflachen sind je Einzelgrundstiick mit 1 Baum Il WO geman Vor-
schlagliste zu bepflanzen.

e Mindestens 50% der nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind gértnerisch zu ges-
talten.

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

e Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Freiflachen zu versickern (Die
Koppelung mit entwédsserungstechnischen Speicheranlagen (Zisternen, Sicker-
schéchte, Zierteiche) ist mdglich.

e Miullbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu
begrinen.

6.3.4 Stellplatzanlagen, Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der Bau-
grundstiicke
Festgesetzt wird:

e Auf allen Flachen fur den ruhenden Verkehr ist je 100 m? Flache 1 groBkroniger
Baum | WO nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Pflanzflachen dazu sind min. 9 m2 groB herzustellen. Eine Unterpflanzung mit
Strauchern der Vorschlagliste ist vorzunehmen, dabei sind 2 Straducher je 100 m?2
Stellflache zu pflanzen.

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

6.3.5 Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen
Festgesetzt wird:

e Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen sind erd- bzw. substratiiberdeckt herzu-
stellen; dabei muB die Mindeststarke der Erdiberdeckung 60 cm und die Mindest-
starke der Substratliberdeckung 35 cm betragen.

6.3.6 Dachbegriinung Gewerbegebiete GE 1 - 3

Festgesetzt wird:

e Mindestens 65% der Dachflachen sind zumindest extensiv zu begriinen. Oberlichten
und verglasten Dachflachen ist Vorrang einzurdumen.
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6.3.7 Fassadenbegrinung Gewerbegebiete GE 1 - 3
Festgesetzt wird:

e Alle nach Siden und Westen gerichteten, geschlossenen AuBenwande Uber 50 m?
GréBe, sind mindestens zu 50 % mit Kletter - Rank - und Schlingpflanzen der Vor-
schlagliste zu begrinen. Pro 2 m Fassadenlange ist eine Pflanze zu verwenden.

6.3.8 LGZ 1 Landschaftsgestaltungszone 1 - Strassenbegleitgriin Nordumgehung Mas-
senheim und an der B3

Festgesetzt wird:

e Je 300 m2 Flache ist 1 groBkroniger Baum | WO gemaB Vorschlagliste zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

e Je 600 m? Flache sind 3 mittelkronige Baume Il WO gemaB Vorschlagliste zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.

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

¢ Nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flachen sind als 2-schiirige Wiese herzustellen und
extensiv zu unterhalten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwen-
dung und keine Dlngerausbringung).

6.4 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Verkehrsflachen
6.4.1 Mittelstreifen der Allee NORD

Zulassig sind:

e Alleebdume | WO gemaB Planeintrag (s.o. Festsetzung 6.1)
e Scherrasenflachen

e 2-schirige Wiesenbereiche

e Straucher

7 Sonstige Festsetzungen
7.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

In den Bauverbotszonen sind keine Nebenanlagen geman § 14 BauNVO und keine Stellplatze
oder Garagen zulassig, die nach der Stellplatzsatzung der Stadt errichtet werden missen.

7.2  Flachen fir Leitungsrecht

Die in der Grunflache liegende Flache fir ein Leitungsrecht, zugunsten der OVAG, soll ein E-
lektrokabel aufnehmen. Die Flachen fir Geh- und Fahrrechte in den Baublécken 2, 3, 4 und 5
sichern die Zufahrt zu den Stellplatzen der zugeordneten Baublécke 4 und 5 sowie 2 und 3 von
der Allee Nord.
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7.3 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den zeichnerisch festgesetzten Zonen entlang der BundesstraBe B 3 und der Nordumgehung
sind

e die Gebaudegrundrisse so zu gestalten, daB schutzbedirftige Rdume (Wohn- und
Schlafrdume) nur in den von den Larmquellen abgewandten Bereichen zum Liegen
kommen (diese Festsetzung gilt nicht flir das Baugebiet 1),

e die Rdume mit Fenster auszustatten, die mindestens der Schallschutzklasse 2 nach
VDI 2719 - bewertetes Schallddmm-MaB - Lw = 30-34 dB(A) entsprechen.
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B Hinweise

1 Vorschlagslisten flir Gehodlzarten/-sorten

1.1 Grosskronige Baume

(1 Wuchsordnung )
Acer platanoides
Aesculus hippocastanum

Fraxinus excelsior ” Westhof’s Glorie ”

Quercus robur
Salix alba ” Liempde ”
Tilia cordata

1.2  Mittelkronige Baume

( I Wuchsordnung )
Prunus avium

Prunus avium ” Plena ”
Carpinus betulus

Quercus robur ” Fastigiata ”

1.3 Obstbaume Hochstamm

Apfel

Anhalter

Ananas-Renette

Baumanns Renette

Brettacher

Cox Orange Renette

Danziger Kantapfel (Roter Kardinal)
Dllmener Rosenapfel

Geflammter Kardinal (Herrenapfel)
Geheimrat Oldenburg

Gelber Edelapfel (= Zitronenapfel)
Gloster

Goldparméane

Goldrenette von Blenheim
Grahams Jubildum

Graue Franzésische Renette
Gravensteiner

Birnen

Alexander Lucas
Blumbachs Butterbirne
Clapps Liebling

Diels Butterbirne

Gellerts Butterbirne

Gréfin von Paris

Gute Graue

Gute Luise von Avranches

Zwetschen, Pflaumen, Mirabellen
Anna Spéath

Auerbacher

Bihler Frihzwetsche
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Tilia cordata ” Greenspire ”

Aesculus hippocstanum ” Baumannii ”

Betula nigra

Hammeldeinchen

Jakob Lebel

James Grieve

Kaiser Wilhelm

Kanada-Renette

Landsberger Renette

Minister von Hammerstein
Rheinischer Bohnapfel (Bohnapfel)
Rote Sternrenette

Roter Boskoop

Roter Eiserapfel

Roter Trierer Weinapfel
Schafsnase (Rheinische Schafsnase)
Schéner von Boskoop

Schdner von Nordhausen

WeiBer Klarapfel (= Haferapfel)

Hofratsbirne

Kostliche von Charneux
Madame Verté
Mollebusch

Neue Poiteau
Pastorenbirne
Vereinsdechantbirne

Ersinger Frihzwetsche
Graf Althans
GroBe Griine Reneklode
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Hauszwetsche (in Typen)
Koénigin Viktoria

Kirschen

Bittners Rote Knorpelkirsche
Dénnissens gelbe Knorpelkirsche
GroBe PrinzeBkirsche

GroBer Gobet

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Frihe

Kassins Frihe

Sonstige
Speierling
WalnufB

1.4  Straucher

Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Ligustrum vulgare ” Atrovirens ”
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Rosa arvensis

1.5 Geschnittene Hecken

Berberis thunbergii (grinlaubig)
Berberis vulgaris

Buxus sempervirens

Carpinus betulus

Crataegus spec.

Ligustrum vulgare ” Atrovirens”
Taxus baccata

Nancymirabelle
Ontariopflaume

Koburger Mai-Herzkirsche
Lauermannkirsche
Ochsenherzkirsche

Rote Knorpelkirsche
Schattenmorelle

Schneiders spéate Knorpelkirsche
SiBe Fruhweichsel

Rosa canina

Rosa gallica

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

Far die Pflanzgr6Ben gelten (auBer bei als AusgleichsmaBnahmen festgesetzten Bepflanzun-
gen) folgende Festlegungen als verbindlich und stellen MindestgréBen dar:

GroBkronige Baume | WO
Mittelkronige Baume Il WO
Kleinstraucher
GroBstraucher

N. e o o

Sicherung von Bodendenkmalern

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

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen, Archologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde,

unter Hinweis auf § 20 HDSchG, anzuzeigen.
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3 Verwertung von Niederschlagswasser

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

4 Heilquellenschutz

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.

5 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Ge-
raten zu rechnen. Entschadigungsanspriche oder Anspriiche auf SchutzmaBnahmen kénnen
gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie plan festgestellt
ist. Es obliegt den Anliegern, flir SchutzmaBnahmen zu sorgen.

6 Bergbau

Das Plangebiet wird von zwei Bergwerksfeldern (Kohlensaure) tberdecki.
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C Begrundung

1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Kernstadt. Es wird begrenzt im Osten von der
Main-Weser-Bahn, die heute zugleich die S-Bahn-Trasse von Frankfurt nach Friedberg auf-
nimmt, im Stden von der geplanten NordumgehungsstraBe, im Norden grenzt die freie Feldflur
an und im Westen die B 3. Die Bebauungsplangrenze ist auf die nérdliche StraBenbegrenzungsli-
nie der geplanten Nordumgehung und auf die éstliche StraBenbegrenzungslinie der B 3 und ihr
Ostliches AnschluBbauwerk gelegt worden. Der sidlich angrenzende Bebauungsplan ,Krebs-
schere” hat seine Geltungsbereichsgrenze auf der nérdlichen und éstlichen 20 m Linie (Freihal-
ten von Bebauung), so daB dieser 20 m Streifen in beiden Bebauungspléanen enthalten ist. Nur
im Bebauungsplan ,Im Schleid® sind fir dieses Gebiet Baugebietsfestsetzungen getroffen wor-
den.

Nach dem AufstellungsbeschluB ist das Plangebiet 21,20 ha groB. Es wurde wahrend der Be-
arbeitung auf eine Gr6Be von 21,81 ha veréndert, darin enthalten sind die Ausgleichsflachen
von 1,28 ha (siehe Tabelle 1).

2 Aufgabenstellung

Um den Bedarf an gewerblichen Flachen und an Wohnbauflachen fir den Zeitraum bis in das
nachste Jahrtausend zu decken, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes vorgesehen. Im
Plangebiet ,Im Schleid”, zwischen B 3 und Main-Weser-Bahn gelegen, sollen Gewerbeflachen
fur zukunftsweisende hochwertige Dienstleistungsbetriebe entwickelt und weitere attraktive
Wohnbauflachen erschlossen werden.
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Abbildung 2: Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Flr das Planungsgebiet ist ein Grinordnungsplan aufzustellen. Dieser ist als eigenstandiges
fachliches Gutachten zu erarbeiten, das im Rahmen der Bauleitplanung, geman dem Vorsorge-
prinzip, die Grundlage flr die Erhaltung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaltes
und des Landschaftsbildes darstellt.

Die Grundlage fir den Bebauungsplan ist ein stadtebauliches Gutachten der Planergruppe
ROB vom 28. Mai 1997.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird eine stadtebauliche Voruntersuchung durchgefihrt,
mit dem Ziel, das Baugebiet als stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme zu realisieren.

3 Verfahrensablauf

Im Januar 1997 hat die Stadt ein Gutachterverfahren fir die stadtebauliche Voruntersuchung fir
das Gebiet ,Krebsschere® ausgelobt, mit dem Ziel, eine stédtebauliche Gesamtkonzeption erar-
beiten zu lassen. Aus diesem Verfahren ist der Entwurf der Planergruppe ROB hervorgegan-
gen, der als Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes von der Planergruppe ROB
(Stadtebau) und Keller/Keller/Wolf (Griinordnung) weiterbearbeitet wurde. Im August und Sep-
tember 1997 fand eine Vorabbeteiligung der wichtigsten Trager 6ffentlicher Belange statt. Zur
gleichen Zeit wurde der AufstellungsbeschluB gefaBt. Im Herbst und Winter 1997/98 wurde der
Vorentwurf erarbeitet, der im Marz 1998 von den Gremien der Stadt akzeptiert wurde. Parallel
dazu ist ab November 1997 das Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan durch den Um-
landverband Frankfurt durchgefiihrt worden, das im Dezember 1998 abgeschlossen wurde. Am
11. Dezember 1997 fand eine Blrgerbeteiligung im Kurhaus statt.

Die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange wurde von Ende Juni bis Ende Juli 1998 durch-
gefuhrt. Nach Anderungen wurde am 01.12.1998 der Entwurf und die éffentliche Auslegung be-
schlossen, die im Marz und April 1999 durchgefihrt wurde. Der SatzungsbeschlufB3 soll im De-
zember 2000 erfolgen.
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionaler Raumordnungsplan Siidhessen (RROPS) 1995

Die Kernstadt von Bad Vilbel ist im RROPS als Schwerpunkt der Wohnsiedlungsentwicklung
sowie als Stadt mit besonderer Bedeutung fir die Ansiedlung von Betrieben ausgewiesen. Die-
se regionalplanerischen Zielsetzungen beabsichtigt die Stadt im Bebauungsplan Im Schleid zu
verwirklichen.

Der RROPS weist die Flache ,Im Schleid“ als Gebiet flr Landschaftsnutzung und -pflege aus.
Eine Ausweisung als regionaler Griinzug liegt nicht vor. Die stadtischen Zielvorstellungen fur
das Plangebiet sind zeitlich so terminiert, daB sie weit nach dem Jahr 2000 realisiert werden
sollen.

4.2 Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt

Der Flachennutzungsplan weist zur Zeit im Plangebiet Wohnbau-, Misch- und Gewerbefldchen
aus, die in einer zweiten Stufe nach dem Jahr 2000 realisiert werden sollen. Die rdumliche An-
ordnung der unterschiedlichen Bauflachen entspricht nicht dem stadtebaulichen Gutachten vom
28.05.1997. Aus diesem Grunde ist das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes
durch den Umlandverband durchgefihrt worden. Durch diese Flachennutzungsplanédnderung
sind die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes in Ubereinstimmung gebracht worden.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Im Schleid” befinden sich keine
rechtskraftigen Bebauungsplane. Entlang der BundesstraBBe B 3 ist ein Flurbereinigungsverfah-
ren anhangig, das zum Ziel hat, die durch den StraBenbau notwendig gewordene Flurneuord-
nung herbeizufihren. Fir groBe Teile des Geltungsbereiches hat die Stadt die Durchflihrung
Vorbereitender Untersuchung fir eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme im Sinne des §
165 BauGB beschlossen.

6 Bestandsdarstellung und Bewertung der stadtebaulichen Situation
6.1  Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist heute vorwiegend landwirtschaftlich genutzt und von einem landwirt-
schaftlichen Wegenetz durchzogen und erschlossen. Dieses Wegenetz findet an verschiedenen

Stellen AnschluB an die angrenzende Bebauung.

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.

Der westliche Teil des Planungsgebietes wird heute von einem Uberdrtlichen Radweg durchzo-
gen. Die westliche Plangebietsgrenze ist die BundesstraBBe B 3.

6.2 Technische Infrastruktur

In einem Weg entlang der Main-Weser-Bahn liegt eine Fernwasserleitung (HW700 GG), die der
Trinkwasserversorgung der Stadt Frankfurt dient, und ein 20 kV Kabel der OVAG.

Eine 110 kV Freileitung verlauft parallel zur Main-Weser-Bahn.
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6.3 Grundstuckssituation

Die im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke sind Uberwiegend im privaten Eigentum. Die
Stadt beabsichtigt, alle Grundstiicke zu erwerben, eine Bodenneuordnung durchzufthren und
die neu gebildeten Grundstlicke wieder zu privatisieren.

6.4 Bebauung

Das Planungsgebiet ist unbebaut.

7 Bestandsdarstellung und Bewertung der landschaftlichen Situation

Die nachfolgenden Ausfihrungen zur landschaftlichen Situation und Bewertung, zu den Konflik-
ten und Zielvorstellungen bzw. AusgleichsmaBnahmen stellen einen verkirzten Auszug aus
dem gesonderten landschaftsplanerischen Fachbeitrag ("Griinordnungsplan 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 StraBenbaumaBnahme wurde bislang vom Amt fir StraBen- und
Verkehrswesen GieBen (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 flr das Plangebiet Im Schleid die von
einem StraBenbauvorhaben dieser Bedeutung ausgehenden spezifische Beeintrachtigungen
geblhrend zu bertcksichtigen, 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 stédtebaulichen Wettbewerb Bad Vilbel
Krebsschere 1990” Bericksichtigung.

7.1 Bestandsdarstellung
7.1.1 Biotop- und Nutzungstypen

Wie die oben stehende Abbildung 3, in Anlehnung an den griinordnerischen Bestandsplan (s.
Abbildung 5) zeigt, wird der Uberwiegende Teil des Gelandes ackerbaulich intensiv genutzt. Die
vorrangigen Anbaufriichte sind Zuckerriiben und Getreide, in erster Linie Weizen.

Ruderalfluren befinden sich meist entlang der StraBen- und Schienenflachen. Von biologisch-
6kologisch verhéltnisméBig groBer Bedeutung (s.u.) ist die 0,37 ha groBe Streuobstwiese, die
vollkommen verbuscht ist und sich bereits im Ubergangsstadium zu einer Feldholzinsel befin-
det.

Die Nutzung der angrenzenden Bereiche wird stdlich und nérdlich des Planungsgebietes eben-

falls von Ackerbauflachen dominiert, hingegen das Gebiet im Westen an die Trasse der B 3 an-
schlieBt, und im Osten von den Bahngleisen begrenzt wird.
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Im Schleid- Biotop-/Nutzungstypen- Bestand

StraBen-, 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

Aache in ha

Abbildung 3: Balkendiagramm Bestand

7.1.2 Geookologische Situation

Geologie/Geomorphologie

Die relativ ebene bis leicht wellige Landschaft fallt insgesamt von etwa 160 m im Nordwesten
bis auf 110 m im Siidosten ab.

Im Untersuchungsgebiet werden die alteren Festgesteine mehr oder weniger oberflachennah
von machtigen tertidren und/oder pleistozénen Lockersedimenten Uberlagert. Dabei sind vor al-
lem die quartaren bis zu 10m méchtigen LéBablagerungen, die den weitaus gréBten Flachenan-
teil einnehmen, gebietscharakteristisch.
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Ausschnitt aus der Bodenkarte Hessen 1: 25.000

q

N /
N /

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

Abbildung 6: Im Plangebiet verbreitete Bodentypen/ -arten

Boden
Entsprechend dieser geologischen Situation besteht das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
vorwiegend aus LOBlehm Uber tertidren Tonmergeln. Hieraus entwickelten sich in erster Linie
Parabraunerden. Dort wo dieser Bodentyp einen tiefreichenden Humusgehalt aufweist, wird er
als Tschernosem-Parabraunerde bezeichnet (s. Abbildung 6).

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

Als Folge des hohen Speichervermdgens der LéBschichten, der groBen Mengen von oberflach-
lich abflieBendem Wasser und der geringen Niederschlagsmengen ist die Grundwasserneubil-
dungsrate gering.
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Die ergiebigen, nutzbaren Kluftgrundwasserleiter finden sich nahezu ausschlieBlich im 6stlich,
auBerhalb des Untersuchungsgebietes anstehenden Rotliegenden des sogenannten Bad Vilbe-
ler Horstes. Im Untersuchungsgebiet selbst finden sich keine unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten bedeutenden Grundwasservorkommen.

Klima
Kaltluftenstehungsgebiete, die flir das Untersuchungsgebiet von Bedeutung sind, sind der nord-
westlich gelegene Schéaferkappel und der nérdlich gelegene Galgenberg.

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

Potentielle natirliche Vegetation

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

7.1.3 Floristisch-vegetationskundlicher Bestand

Ackerflachen

Charakteristisch fiir das Untersuchungsgebiet ist seine agrarindustrielle Nutzung, die durch mo-
nostrukturierte Ackerflachen, groBe Schlage und durch eine weithin ausgeraumte Feldflur ge-
pragt ist. Eine reichhaltige, flachenhaft ausgebildete Ackerbegleitflora fehlt dementsprechend.

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

Hackfruchtacker sind im Untersuchungsgebiet flachenm&aBig geringer vertreten, weisen aber ei-
ne grdBere 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 daB sich ei-
ne bestimmte Artenzusammensetzung auf Dauer halt.

Gehdlzstrukturen

Die Anzahl und Flache der Gehdlzstrukturen ist gering. Als Gehdlzstrukturen 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 flir Vogel-, Sduger- und Insektenarten.

Die einzige verbliebene, kleinflachige Streuobstbrachen 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 Land-reitgrasbestéanden (Calamagrostis epigeios) und dem schwarzen Holun-
der (Sambucus nigra). Die Bodenvegetation in der Streuobstparzelle ist gekennzeichnet durch
degradierte, ruderalisierte Glatthaferwiese in mehrjahrigem Sukzessionstadium.
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Auch der Damm, der Saumstreifen und der Graben entlang der Bahnlinie Frankfurt-GieBen ist
durch Sukzessions- und Ruderalflache gepragt. Hier sind einzelne Hecken zu finden.

7.1.4 Faunistischer Bestand, Vernetzungsbeziehungen

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

Streuobstbestande

Gerade die verbliebene, kleinflachige Streuobstbrache besitzt eine wichtige 6kologische Funkti-
on fUr die Fauna. Die Hochstdmme sind Apfelsorten, die mit vorangeschrittenem Alter Natur-
héhlen, bedeutende Bruthéhlen flr spezialisierte Végel, Sduger und Insekten bilden. Einzelne
Hochstdmme weisen heute bis zu finf H6hlen auf. Buntspecht (picoides major) und Grinspecht
(Picus viridis) als aktive Hohlenbauer nutzen die Streuobstflachen in vernetzender Funktion als
Nahrungs- und mdglicherweise auch Brutgebiet.

Herausragende Hochstdmme sind beliebte Ansitzwarten fir 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 101 und 102) der Feldhase (Rote Liste Hessen, gefahrdet), der Fasan und das
Rebhuhn (Rote Liste Hessen, stark gefdhrdet) nachgewiesen werden. Der Fuchs hatte hier
1989 einen Bau gegraben und war noch im Winter 1997 durch Rupfungen und Losung préasent.
Diese Flache hat somit eine herausragende Bedeutung als Brut-, Nahrungs- und Rlckzugsha-
bitat fir die Fauna des Untersuchungsgebietes, wenn man bedenkt, daf3 die nachstgelegene,
vergleichbare Rickzugsstruktur 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.

7.1.5 Landschaftsbild

Das Bild der Landschaft, hier im Siedlungsrandbereich von Bad Vilbel, wird in erster Linie von
den monostrukturierten, intensiv genutzten, groBflachigen Ackerbauschldgen gepragt, die nur
durch die Streuobstbrache und die Fettwiese unterbrochen werden.

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.

7.2 Bewertung der Landschaftsfaktoren

Flora und Fauna

Die im Planungsgebiet vorhandene Obstwiese ist als ein nach § 23 HeNatG geschitzter Le-
bensraum einzustufen und dementsprechend zu erhalten. Die Flache ist allerdings unzurei-
chend gepflegt; es hat sich aufgrund der Nutzungsaufgabe eine ausgepragte Ruderalvegetation
mit Feldgehdlzcharakter entwickelt. Diese Obstwiese wird vom stark gefahrdeten Rebhuhn (Ro-
te Liste Hessen 2) als Unterschlupf und u.a. von Turmfalken, Mausebussard, Rotmilan und
Grunspecht als Ansitzwarte bzw. Nahrungshabitat mit Trittsteinfunktion genutzt.
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Diese Obstwiese ist insgesamt betrachtet als einzige Rickzugsmdglichkeit fiir Fauna und Flora
in der sonst ackerbaulich intensiv genutzten Umgebung anzusehen.

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

Grundsatzlich ist im gesamten Planungsgebiet davon auszugehen, daB die Brache und verein-
zelte Ruderalfluren aufgrund ihrer langen Grenzlinien erheblich durch Diinger- und Pestizidein-
trage aus der angrenzenden intensiven Ackernutzung sowie durch Spritzmittel zur Wildkr&uter-
beseitung entlang der Gleise belastet sind. Durch Artenausfall und toxische Belastung vermin-
dert sich damit der 6kologische Wert dieser bereits meist isolierten Lebensraume weiterhin.

Hydrogeologie

Die gesamte Flache "Im Schleid" gehért zum Heilquellenschutzgebiet Zone 3b der Hassia-
Quelle. Dennoch kann nach Aussage der amtlichen Karten zur Geologie und Hydrogeologie
des Untersuchungsgebietes (s. Abb. 7) und seiner Umgebung und auf Basis der aktuellen Bau-
grunduntersuchungen (s.u.) eine Gefahrdung im Zuge der Bebauung des Gebietes Im Schleid
ausgeschlossen werden, da die das Mineralwasser liefernden Kluftgrundwasserleiter sehr tief
und vor allem weiter Ostlich liegen und durch wasserundurchl&ssige tertidre Deckschichten und
die machtigen quartéren Lockersedimente wirkungsvoll abgesichert sind.

Boden

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

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

Klima

Die aus dem Norden und Nordwesten Richtung Bad Vilbel abflieBende Kaltluft wird durch die
Trasse der B3 abgebremst und in ihrer Wirkung sowohl fir Bad Vilbel in seinen gegenwartigen
Grenzen als auch fir das geplante Baugebiet Krebsschere deutlich vermindert.
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Ausschnitt aus der Hydrogeologischen Karte Hessen 1: 50.000

Verschmutzungsempfindlichkeit

Standortkarte von Hessen
Hydrogeologische Karte
Blatt L 5918 Frankfurt a.M. Ost gering
Hessisches Landesamt fir Bodenforschung

Wiesbaden 1984

wechselnd mittel bis gering

Grundwasserergiebigkeit mittel

wechselnd grof3 bis mittel

gering

quartare und tertidre Sande groB

und kiese, klastisches

Schiefergebirge stark wechselnd

Abbildung 7: Hydrogeologische Situation im Plangebiet
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Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte des UvF 1: 30.000

Klimaodkologische Situation im Ausgleichsraum

Kaltluftproduktion der Kaltlufteinzugsgebiete

Kaltluftproduktion ohne
Ausgleichswirkung

maBig

| | mittel

lJ hoch
I:I sehr hoch

Lufthygienische Situation im Untersuchungsraum

NO,-Belastung in tberértlichen StraBen NO,-Belastung im Wirkungsraum

eringes Handlungspotential
gering 9P geringes Handlungspotential

mittleres Handlungspotential

aBi Handl tential
erhohtes Handlungspotential mabiges Handlungspotentia
e hohes Handlungspotential . mittleres Handlungspotential

| | erhohtes Handlungspotential

- hohes Handlungspotential

Regional bedeutsame Luftaustauschsysteme
Tal- und Hangabwindsysteme

hoch wirksamer Tal-/Hangabwind
wirksamer Tal-/Hangabwind

gering wirksamer Tal-/Hangabwind

al""

. . . . — " . . zu vernachlassigender Tal-/Hangabwind
Beschreibung der klimadkologischen und lufthygienischen Situation sowie der 9 9

regional bedel Luftaustauschsy , Umlandverband Frankfurt, Referat
Umweltschutz 1994

Ausschnitt aus der Legende der Klimafunktionskarte des UvF 1994

Abbildung 8: Klima

Auch ohne diese geplanten Baugebiete hat die Uber den Ackerflachen gebildete Kaltluft kaum
eine wesentliche Bedeutung fir die bioklimatisch belasteten Rdume von Bad Vilbel, da sie zum
einen am ndrdlichen Ortsrand von Massenheim und zum anderen entlang der Bahnstrecke
Frankfurt - Kassel bzw. der westlichen Bebauungsgrenze von Bad Vilbel aufgestaut und am Ab-
flieBen gehindert wird (s. Abbildung 8).

Landschaftsbild

Wie oben erlautert, wird das Bild der Landschaft im Plangebiet in erster Linie von den mono-
strukturierten, intensiv genutzten, groB3flachigen Ackerbauschlagen 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.

7.3 Eingriffsdarstellung und Konfliktbeschreibung aus naturraumlicher Sicht

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

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

2. Es geht - wiewohl sehr stark anthropogen Uberpragter - natdrlicher Lebensraum flr Pflanzen
und Tiere verloren.

3. Es wird eine nach § 23 HENatG geschutzter Lebensraum in Anspruch genommen.
4. Das hohe natirliche Ertragspotential der Bdden flr die ackerbauliche Nutzung geht verloren.

5. Die bioklimatisch glnstige Funktion der Ackerflachen als Kaltluftentstehungsflachen, wird
durch Uberbauung ungulnstig verandert.
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6. Die Intensiv genutzte Kulturlandschaft wird durch intensive Bebauung Uberpragt.

In Kapitel 10.9.3 und 10.19.4 werden die von der geplanten Bebauung ausgehenden Beein-
trachtigungen qualitativ und quantitativ detailliert erlautert und den vorgesehenen Vermeidungs-
und Minderungs- bzw. den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gegeniber gestellt.

8 Stadtebauliche Zielsetzung

Die stadtebauliche Entwurfsidee (Gutachten vom 28.05.1997) ist fiir 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 9).

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

Far Wohnen

Flr zukunftsweisende hochwertige
Dienstleistungsbetriebe

Far die An- und Umsiedlung értlicher Gewerbebetriebe

Das neue Wohngebiet liegt im Osten, ist Stidwest/Nordost orientiert und wird durch die Umge-
hungsstraBe und die Gemeinbedarfsflache in etwa drei gleich groBe Quartiere unterteilt. Diese
Quartiere sind durch einen zentralen Rad- und FuBweg miteinander verbunden. Entlang dieses
FuBweges befindet sich als ,Riickgrat®, parallel zur S-Bahn, der erforderliche GeschoBwoh-
nungsbau, der zugleich die Schallschutzabgrenzung Gbernimmt. Westlich von diesem zentralen
Weg liegt die Zone der verdichteten Individualbebauung. Uber den zentralen FuBweg kénnen
die Gemeinbedarfsflachen sowie der S-Bahnhof mit seinem davorliegenden Mischgebiet er-
reicht werden. Das Wohngebiet 6ffnet sich zu dem westlich gelegenen zentralen Park mit allen
Freizeit-, Erholungs- und Sportanlagen.

Der hochwertige Dienstleistungsbereich liegt im Westen. Das Quartier wird in L-Form durch ei-
ne zentrale Allee erschlossen. Sie beginnt im Norden an einem kleinen, durch einen Solitéarbau
(z. B. Tagungshotel oder ahnliches) bestimmten Platz und endet in einem quartierpragenden
Platz an der S-Bahn-Station. Um den StraBenraum entlang der Allee auszuformen, ist die
Traufhéhe zwingend vorgeschrieben. Zum &stlich anschlieBenden zentralen Park sollte die Be-
bauung aufgelockert werden. Der Dienstleistungsbereich wird durch groBe Baublocks gebildet,
deren Rander bebaut werden sollen.

Die beiden Baugebiete werden zusammengehalten durch den zentralen Park, der die geplanten
Neubaugebiete einerseits mit den siidlich gelegenen weiterfihrenden Schulen und Sporteinrich-
tungen und der Niddaaue und andererseits mit der freien Landschaft im Norden verbindet. Die
UmgehungsstraBBe, die die beiden Plangebiete ,Krebsschere® und ,Im Schleid” trennt, wird im
Bereich des zentralen Parkes von einer breiten Landschaftsbricke tberspannt. Die beiden
Plangebiete werden raumlich somit miteinander verbunden. Das Brickenbauwerk wird erdiber-
dacht ausgefihrt, der Landschaftspark erféhrt keine Unterbrechung. Die UmgehungsstraBe soll
von der S-Bahn-Unterquerung bis zur Unterquerung der B 3 im ca. 2,50 bis 3 m tiefen Einschnitt
gefuhrt werden, dadurch erleichtert sich der Bau der Landschaftsbriicke. AuBerdem wird ge-
genlber den Gewerbe- und Wohngebieten ein guter Schallschutz erreicht. Der Zentralpark er-
hélt folgende Aufgaben:
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Freizeit- und Erholungsflache
Kleingéarten

Okologische Ausgleichsflachen
Kleinklimaregulierung

Wichtige FuB- und Radwegverbindung

Die geplante Nordumgehung von Massenheim Ubernimmt zugleich die wichtigste Erschlie-
Bungsfunktion. Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt tber StraBe 14.

Das Wohngebiet wird verkehrsberuhigt gestaltet. Die notwendigen Parkplatze fir den Ge-
schoBwohnungsbau sind entlang der S-Bahnlinie angeordnet.

Nach Norden wird die ErschlieBungsstraBe 14 mit einem nach Dortelweil fiihrenden Feldweg
verbunden. Die VerknlUpfung der WohnerschlieBungsstraBe (StraBe 14) mit der Nordumgehung
erfolgt durch eine signalgesteuerte Kreuzung.

Abbildung 9: Stadtebauliche Ziele

Der Dienstleistungsbereich wird durch eine 4-spurige Allee erschlossen, die mit der Nordumge-
hung ebenfalls eine signalgesteuerte Kreuzung bildet. Die Allee fuhrt bis zum geplanten Ta-
gungshotel. Von der Allee zweigen rechtwinklig ErschlieBungsstraBBen ab, Uber die die entlang
der Nordumgehung angeordneten Parkplatze erreicht werden kénnen. Die Parkplatze werden
erganzt durch Tiefgaragen, die in den Baublécken angeordnet werden kdnnen. Fir Besucher
werden entlang der ErschlieBungsstraBen und der Allee Parkplatze bereitgehalten.

Das FuB- und Radwegsystem orientiert sich einerseits am zentralen Park, mit seinem Angebot
an Freizeitaktivitaten, und andererseits am S-Bahnhof, dem in Zukunft eine wichtige Bedeutung
im regionalen Nahverkehr zukommen soll. Der HauptfuB3- und Radweg durch das Wohngebiet
fuhrt direkt auf den Bahnhofsplatz, ebenso geht von diesem Platz ein wichtiger Weg zum nérd-
lich gelegenen Dienstleistungsbereich ab. Die Bahnhofsunterfliihrung soll wesentlich verbreitert
werden, mehr Tageslicht erhalten und auf beiden Seiten einen einladenden Eindruck zum
Durchschreiten machen. Dieser BahnhofsunterfiUhrung kommt auch in Zukunft eine wichtige
FuBwegverbindung zur Stadt zu.
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Im Konzept der FuBwege nimmt die Allee durch den Dienstleistungsbereich eine zentrale Stelle
ein. Die Allee ist nicht nur ErschlieBungsstraBe fir den Individualverkehr, sondern zugleich auch
FuB- und Radwegverbindung zur S-Bahn und Aufenthaltsort fir die Arbeitspausen.

9 Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Auch die landschaftsplanerischen Zielsetzungen sind gemaR der stadtebaulichen Entwurfsidee
(Gutachten vom 28.05.1997) fiir die 3 Planbereiche "Krebsschere”, "Auf dem Stock” und "Im
Schleid” zusammen entwickelt worden. Dementsprechend wird nachfolgend auf die 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
wirde. Von daher ist es die primare Zielsetzung des landschaftsplanerischen Konzeptes, um-
fangreiche Grinstrukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funktionen im Naturhaus-
halt bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen Gbernehmen:

e Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,

e Verzogerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,

e vielfaltiger Lebensraum fiir Fauna und Flora und Belebung und Verschdnerung des
Siedlungsbildes

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 Erhdhung der Luftfeuchte zur Ver-
besserung des Kleinklimas bei. Fassadenbegrinung wirkt dariiberhinaus auch bauphysikalisch
(Wind- und Schlagregenschutz, Verminderung von Wéarmetbergang und sommerlicher Aufhei-
zung) und stadtgestalterisch positiv. Ebenso belebt die Dachbegrinung als naturnaher Blick-
fang den optisch-asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasser-
rickhaltung und der Verbesserung kleinrdumiger Strahlungsverhaltnisse und bietet schlieBlich
auch Lebensraum fir Flora und Fauna.

In allen StraBen sind soviel wie mdglich hochstammige, groBkronige Baume vorzusehen. Eine
breite Baum-Allee wird das Gebiet von Ost nach West und von Siid nach Nord durchziehen und
dem Stadtteil auf diese Weise einen unverkennbaren Charakter verleihen. Durch das Biomas-
sevolumen der Baume 1&Bt sich im Laufe der Zeit der OberflachenabfluB durch Interzeption in
den StraBen mehr und mehr verringern bei gleichzeitig sich verbessernden bioklimatisch-
lufthygienischen Verhaltnissen.

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

Auf dafiir geeigneten Flachen, vor allem in Randbereichen, sollen lockere Geblschpflanzungen
angelegt werden. Die Pflanzenauswahl soll sich an den Erfordernissen hinsichtlich Vogelnahr-
und Nistgehdlzen orientieren. Wo es maoglich ist, soll eine Vernetzung dieser Gebusche Uber
das Gelande hinaus erfolgen.
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Befestigte Flachen wie FuB-, Fahr- und Pkw-Stellplatze sollen so dicht als méglich mit groBkro-
nigen Baumen Uberstellt werden. Das Aufheizen dieser Flachen wird so vermindert und das
Kleinklima positiv beeinfluBt. Der Versiegelungsgrad der Flachen soll so gering wie mdglich
gehalten werden; Wege, Platze und dergleichen sind vorrangig versickerungsfahig herzustellen.

Von herausragender Bedeutung fir 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 Identifikationszone und zum Dreh- und Angelpunkt der Naherholung und Regeneration
fir die Menschen in diesem Stadtgebiet werden. Zugleich aber wird er auch eine Uberértliche
Vernetzungsfunktion einnehmen, ebenso wie Uber dieses griine Band, das sich bis in die offene
Landschaft erstreckt, die Translokation sogar fir flugunfahige Organismen gewahrleistet bleibt,
was unter zoologischen Gesichtspunkten von groBer Bedeutung ist. Insbesondere die Kinder
der nahegelegenen Wohngebiete sollen in diesem Park Spiel- und Sportméglichkeiten erhalten,
die noch genigend Raum lassen fir ihre eigene Kreativitat und Phantasie.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen
10.1 Art der baulichen Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf (Abb. 10) zeigt die festgesetzten Baugebietstypen im Zusammen-
hang, also einschlieBlich des Baugebietes ,Krebsschere®. Die in beiden Bebauungsplanverfah-
ren Uberplante Flache betragt 101,65 ha, davon entfallen auf den Schleid 21,81 ha.

10.1.1 Gliederung der Baugebiete

Die Gliederungs- und Festsetzungsmdglichkeiten des § 1 Abs. 4-9 der Baunutzungsverordnung
werden grundsatzlich angewendet. Dies geschieht vorwiegend aus stadtebaulichen Grinden,
aber auch aus Grinden des Immissionsschutzes, um die angestrebten stadtebaulichen Zielset-
zungen verwirklichen zu kénnen. Dabei wurde in allen Fallen versucht, einen weiten, aber fest
umrissenen Rahmen festzusetzen, um spater moglichst wenig Befreiungen erteilen zu missen.

Nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB wurden immissionsschitzende bauliche Vorkehrungen in der Form
festgesetzt, daB in den Zonen entlang der Nordumgehung, der B 3 und der Bahnanlage be-
stimmte GrundriBgestaltungen vorzunehmen sind und Anforderungen an den passiven Schall-
schutz gestellt werden. Dies geschieht, um den Anforderungen der 16. BImSchV gerecht zu
werden, wonach der Innenpegel in den Wohnungen von 40 dB (A) am Tage bzw. 30 dB (A) in
der Nacht eingehalten werden mussen.
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Stadtebauliche Flachenbilanz
Art der Nutzung Krebsschere Im Schleid Gesamtflache

Flache gm|Prozent %|Flache gm|Prozent %|Fldche gm|Prozent %
Bruttobauland 595.066 100%| 205.333 100%| 800.399 100%
Nettobauland 382.018 64.2%| 130.113 63.4%| 512.131 64%
Gewerbegebiet 280.293 88.385 368.678
Mischgebiet * 15.477 0 15.477
Allg. Wohngebiet * 72.310 41.728 114.038
Gemeinbedarf 10.679 0 10.679
P+ R 3.259 0 3.259
StraBenverkehrsflache 161.210 271% 27.126 13.2%| 188.336 23.5%
UmgehungsstraBe 76.176 0 76.176
Ortliche StraBe 85.034 27.126 112.160
Grinflachen 51.838 8.7% 48.094 23.4% 99.932 12.5%
Nichtbauland 201.265 12.796 214.061
Bahnflache 1.476 0 1.476
BundesstraBBe B 3 42.691 0 42.691
Landwirtschaft 78.520 0 78.520
Ausgleichsflachen 78.578 12.796 91.374
Gesamtflache 796.331 218.129 1.014.460
Freihalteflache ** 14.820
B-Plan Fldche Krebsschere 811.151

* Inklusive Geh- und Fahrrechtsflache
** als Baugebiete Im Schleid erfaBt, zuséatzlich im B-Plan Krebsschere

Tabelle 1: Stadtebauliche Flachenbilanz

Baugebietsnummer Nutzung GroBe (ha) | Arbeitsplatze/ha | Arbeitsplatze
1 GE3 1,0691 200 214
2 GEA1 0,3481 400 139
3 GE2 0,1877 600 113
4 GE2 0,1875 600 113
5 GE1 0,8027 400 321
6 GE1 0,7408 400 296
7 GE2 0,2646 600 159
8 GE2 0,2646 600 159
9 GE1 1,1625 400 465
10 GE1 0,2932 400 117
11 GE2 0,1900 600 114
12 GE2 0,2160 600 130
13 GE1 1,0796 400 432
Zugeordnete Stellplatze 1,9756
Gesamt 8,7820 2.771

Tabelle 2: Ermittlung der Arbeitsplatze

10.1.2 Gewerbegebiete

Entsprechend den stédtebaulichen Zielen soll das Gewerbegebiet, 6stlich der B 3, fir zukunfts-
weisende Dienstleistungsbetriebe entwickelt werden. Entlang der Allee sollen Biiro-, Geschafts-
und Verwaltungsgebaude entstehen, die im ErdgeschoB kleine Laden, Cafés und Bistros auf-
nehmen kdnnen. Selbstverstandlich sollen in diesen Gebauden die betriebsbedingten Wohnun-
gen zugelassen werden. Es spricht auch stadtebaulich nichts dagegen, daB entlang der Allee
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale oder gesundheitliche Zwecke entstehen kénnen, aber
Anlagen fir sportliche Zwecke (z.B. Tennishallen, Squashhallen und dergleichen) sollen nicht
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unmittelbar an der Allee errichtet werden durfen. Durch diese einschrankenden Festsetzungen
wird der Gebietscharakter jedoch nicht beeintrachtigt, denn in den dahinterliegenden groBen
Flachen des Gewerbegebietes GE 1 sind die typischen Gewerbegebietsnutzungen zugelassen.
Weil das Gebiet grundsatzlich fir Dienstleistungsbetriebe vorgesehen werden soll, werden
Tankstellen, Lagerhduser und Lagerplatze ausgeschlossen. Auch Vergnigungsstatten sollen
sich in dem Gewerbegebiet nicht ansiedeln dirfen, da sie der stadtebaulichen Zielsetzung und
Wertigkeit des Gewerbegebietes zuwiderlaufen. Nach dem stadtebaulichen Gesamtkonzept der
Stadt Bad Vilbel, sind Vergnligungsstatten entlang der Frankfurter StraBe bzw. in den vor 1990
erstellten rechtskraftigen Gewerbegebiets-Bebauungsplanen mdéglich. Da innerhalb des Stadt-
gebietes bereits einige Vergniigungsstatten unter-schiedlicher Art bestehen und sich hier seit
Jahren kein weiterer Bedarf abzeichnet, werden die vorgenannten Mdglichkeiten fir die Zukunft
als ausreichend erachtet. Zu beachten ist auch die Nahe der Stadt Frankfurt, die den Bedarf an
Vergnlgungsstatten in allen Bereichen vollstédndig abdeckt. Am nérdlichen Ende der Allee Nord
wird ein Teil des Gewerbegebietes ausschlieBlich fir die Ansiedlung eines Tagungshotels aus-
gewiesen, d.h. alle anderen Nutzungen werden ausgeschlossen. Auch hierbei wird der Ge-
bietscharakter erhalten, denn die Flache des geplanten Tagungshotels nimmt nur einen Bruch-
teil des gesamten Gewerbegebietes ein. Bei dieser stadtebaulich erwiinschten Entwicklung
muB das gesamte Gewerbegebiet - also einschlieBlich der Gewerbegebiete im Baugebiet
,Krebsschere” betrachtet und bewertet werden. Eine Festsetzung als Sondergebiet nach § 11
BauNVO ist nicht méglich, weil die geplante Anlage im Gewerbegebiet (aber auch in einem
Mischgebiet) zulédssig ware.

Baugebietsnummer Art GroBe (ha) GeschoBflache | GF/EW [ Einwohner
14 WA2 0,5279 6.891 45 153
15 WA3 1,1805 14.646 45 325
16 WA1 0,7350 6.191 45 138
17 WA2 0,5729 6.875 45 153
18 WA2 1,1150 6.660 45 148
Zugeordnete Stellplatze 0,0400
Summe 41713 41.263 917

Tabelle 3: Ermittlung der Einwohner

10.1.3 Alilgemeine Wohngebiete

Zwischen der Bahnlinie und dem zentralen Park soll sich ein typisches Wohngebiet entwickeln.
Nach Osten, zur Bahn hin, soll eine geschlossene Zeile von GeschoBwohnungsbau Larm-
schutzfunktionen Gbernehmen. Entlang des Parks sollen punktférmige Wohnhauser entstehen
und dazwischen wird ein breiter Streifen fir Reihenh&auser, Hausgruppen und Doppelhduser
vorgesehen. Die der Versorgung dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie die
nicht stérenden Handwerksbetriebe sind nur im ErdgeschoB der GeschoBbauten ausnahms-
weise zugelassen. Damit soll sichergestellt werden, daB derartige Vorhaben sich vorwiegend in
dem im Baugebiet ,Krebsschere” ausgewiesenen Mischge biet ansiedeln, d. h. die Erteilung der
Ausnahmegenehmigung sollte erst dann erfolgen, wenn das Mischgebiet eine stabile Struktur
stadtebaulicher Nutzungsmischung erreicht hat. Andererseits soll aber angesichts der weiten
Wege (maximal 850 m) die Ansiedlung solcher gewerblicher Nutzungen im Wohngebiet ermdg-
licht werden. Mit den Festsetzungen des allgemeinen Wohngebietes wird der Versuch unter-
nommen, die Wohnfunktion stéarker inden Vordergrund treten zu lassen und die mdéglichen Stor-
quellen auszuschlieBen bzw. in das angrenzende Mischgebiet zu verweisen. Dennoch hat sich
die Stadt klar daflr entschieden, das Wohngebiet nicht im Sinne eines reinen Wohngebietes zu
entwickeln, obgleich Tendenzen in diese Richtung erkennbar werden.
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10.2 MaB der baulichen Nutzung
10.2.1 Gewerbegebiete

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch 2 Fest-setzungen nach § 16 Abs. 3 der Baunut-
zungsver- ordnung gebildet. Als Grundflachenzahl wird 0,6 bzw. 0,4 fir das Gewerbegebiet 3
(Tagungshotel) gewahlt, um zu erreichen, daB die geplante Bebauung in die Hé6he und nicht in
die Breite entwickelt wird. Flr die H6henentwicklung der baulichen Anlage wird die Traufhéhe
bzw. die H6he der Oberkante der AuBenwande festgesetzt. Es werden 2 Festsetzungsgruppen
gebildet: Entlang der Allee wird eine Unter- und Obergrenze festgesetzt und flr alle anderen
Gewerbeflachen eine maximale Héhe vorgesehen. Die maBgebliche Geb&udehéhe (Traufhbhe
oder Oberkante der AuBenwand) wird in der Mitte der straBenseitigen Fassade gemessen und
bezieht sich auf die senkrecht davorliegende Héhe der StraBenachse. Die StraBenachsen und
die Gradienten sind gemeinsam zwischen Stadtplaner und Verkehrsplaner festgelegt worden.
Sie existieren bereits im Vorentwurfsstadium und kdnnten bei Bedarf auf einem technischen
Beiplan ausgedruckt werden. Sollten sich zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung die StraBen-
achsenhbhen in der Realitdt noch nicht feststellen lassen, so kénnen die Héhen jederzeit aus
den Planen der StraBenachsen und der dazugehérigen Gradienten exakt ermittelt werden.

Flache Baufenster GRZ GR

Art Nummer | Flache Anzahl | festgelegt | nach BauNVO | erreichbar | festgelegt | nach BauNVO | erreichbar
Gewerbegebiet 1 10.691 1 0,40 0,80 0,51 4.276 8.553 5.452
Gewerbegebiet 2" 4.534 1 0,60 0,80 0,61 2.720 3.627 2.785
Gewerbegebiet 3 2.928 1 0,60 0,80 0,41 1.757 2.342 1.200
Gewerbegebiet 4 3.866 1 0,60 0,80 0,31 2.320 3.093 1.200
Gewerbegebiet 5* 10.018 1 0,60 0,80 0,63 6.011 8.014 6.291
Gewerbegebiet 6" 9.566 1 0,60 0,80 0,65 5.740 7.653 6.229
Gewerbegebiet 7" 4.804 1 0,60 0,80 0,40 2.882 3.843 1.917
Gewerbegebiet 8* 5.538 1 0,60 0,80 0,35 3.323 4.430 1.917
Gewerbegebiet 9* 14.517 1 0,60 0,80 0,69 8.710 11.614 10.031
Gewerbegebiet 10" 4.717 1 0,60 0,80 0,55 2.830 3.774 2.607
Gewerbegebiet 11* 3.685 1 0,60 0,80 0,32 2.211 2.948 1.175
Gewerbegebiet 12 2.160 1 0,60 0,80 0,56 1.296 1.728 1.200
Gewerbegebiet 13 10.796 1 0,60 0,80 0,58 6.478 8.637 6.294
Summe 87.820 50.554 70.256 48.298

* einschlieBlich der zugeordneten Flache

Tabelle 4: Rechnerische Uberpriifung der Grundflichenzahl im Gewerbegebiet
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Flache Baufenster GFZ GF

Art Nummer Flache Anzahl nach BauNVO erreichbar nach BauNVO | erreichbar
Gewerbegebiet 1 10.691 1 2,40 2,57 25.658 27.422
Gewerbegebiet 2* 4.534 1 2,40 3,07 10.882 13.927
Gewerbegebiet 3* 2.928 1 2,40 2,05 7.027 6.000
Gewerbegebiet 4 3.866 1 2,40 1,55 9.278 6.000
Gewerbegebiet 5* 10.018 1 2,40 3,14 24.043 31.455
Gewerbegebiet 6* 9.566 1 2,40 3,26 22.958 31.145
Gewerbegebiet 7* 4.804 1 2,40 1,99 11.530 9.583
Gewerbegebiet 8* 5.538 1 2,40 1,73 13.291 9.583
Gewerbegebiet 9* 14.517 1 2,40 3,45 34.841 50.154
Gewerbegebiet 10" 4.716 1 2,40 2,76 11.318 13.036
Gewerbegebiet 11* 3.684 1 2,40 1,59 8.842 5.876
Gewerbegebiet 12 2.160 1 2,40 2,78 5.184 6.000
Gewerbegebiet 13 10.796 1 2,40 2,91 25.910 31.469
Summe 87.818 210.763| 241.650

* einschlieBlich der zugeordneten Flache

Tabelle 5: Rechnerische Uberpriifung der GeschoBflichenzahl im Gewerbegebiet

Durch diese beiden Festsetzungen (GRZ und Hbéhe der baulichen Anlage) ist das MaB der bau-
lichen Nutzung eindeutig festgelegt. Eine GeschoBflachenzahl ist nicht mehr erforderlich. Far
die zulassige GeschoBflache gelten die Obergrenzen des § 17 der Baunutzungsverordnung, die
in diesem Fall 2,4 betragt. Diese Obergrenze kann nur durch die sogenannte Bonusregelung
des § 21 a Uberschritten werden, die fir alle Tiefgaragen im Bebauungsplangebiet eingefuhrt
worden ist. Weiterhin ist zu beachten, daB die Stellplatzflachen entlang der B 3 und der Nordum-
gehung und &stlich des Tagungshotels den jeweiligen Gewerbegrundstiicken eigentumsmaBig
zugeordnet werden sollen, so daB die BezugsgrdBe fir die Berechnung der GRZ und GFZ in
der Regel oder in vielen Féllen aus zwei einzelnen Baugrundsticken bestehen wird. Auch da-
durch durfte sich die Ausnutzbarkeit der Gewerbegrundstiicke erhdhen lassen.

Flache Baufenster GRZ GR

Art Nummer | Flache | Anzahl | festgelegt | nach BauNVO | erreichbar | festgelegt | nach BauNVO | erreichbar
Allg.Wohngebiet 14 5.279 4 0,40 0,40 0,44 2112 2112 2.297
Allg.W ohngebiet 15* 12.205 1 120gm 0,40 0,86 4.882 10.532
Allg.Wohngebiet 16 7.350 1 0,40 0,40 0,28 2.940 2.940 2.064
Allg.Wohngebiet 17 5.729 3 0,40 0,40 0,30 2.292 2.292 1.723
Allg.Wohngebiet 18 11.150 4 0,40 0,40 0,20 4.460 4.460 2.220
Summe 41.713 11.803 16.685 18.836

* einschlieBlich der zugeordneten Flache

Tabelle 6: Rechnerische Uberpriifung der Grundflichenzahl im Wohngebiet
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Flache Baufenster GFZ GF

Art Nummer Flache Anzahl nach BauNVO | erreichbar | nach BauNVO | erreichbar
Allg.W ohngebiet** 14 5.279 4 1,20 1,31 6.335 6.891
Allg.Wohngebiet 15* 12.205 1 1,20 1,73 14.646 21.064
Allg.W ohngebiet 16 7.350 1 1,20 0,84 8.820 6.191
Allg.W ohngebiet** 17 5.729 3 1,20 0,90 6.875 5.168
Allg.Wohngebiet** 18 11.150 4 1,20 0,60 13.380 6.660
Summe 41.713 50.056 45.974

* einschlieBlich der zugeordneten Flache
** zuzlglich Tiefgaragenbonus

Tabelle 7: Rechnerische Uberpriifung der GeschoBflachen im Wohngebiet

10.2.2 Alilgemeine Wohngebiete

Die im Osten des allgemeinen Wohngebietes angeordnete GeschoBbebauung soll méglichst
eine geschlossene ,Wand“ ergeben, um die ihr zugedachte Larmschutzfunktion erfillen zu kdn-
nen. Die normale GeschoBbebaung hat wiederum Baukérperfestsetzungen, bestehend aus
GRZ und Anzahl der Geschosse. Die entlang der Main-Weser-Bahn angeordneten Gemein-
schaftsstellplatze sind dem allgemeinen Wohngebieten zugeordnet worden (siehe Baugebiets-
nummer), so daB diese Flachen bei der Berechnung der GRZ und GFZ wiederum angerechnet
werden kénnen. Fir die Punkthduser entlang des zentralen Parks sind Baukérperfestsetzungen
getroffen worden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sollen Reihenhduser, Hausgruppen oder Doppelhauser er-
richtet werden. Die getroffenen Festsetzungen gehen davon aus, daB die Realisierung von Bau-
tragern erfolgen wird. Sollte dies nicht der Fall sein, dann miBten fir eine Individualbebauung
die Festsetzungen gegebenenfalls Uberarbeitet werden. Die Festsetzungen stellen nur den
Rahmen fir die spatere Bebauung dar. Es soll der spateren Planrealisierung vorbehalten blei-
ben, ob zum Beispiel schmale oder breite Grundstiicke von dem Bautréager gewahlt werden.
Deshalb ist auch nur die maximale GrundstiicksgréBe festgesetzt, mit der entsprechenden Aus-
nahmeregelung fir die Eckgrundstiicke.

Die zur inneren ErschlieBung notwendigen Wohnwege mussen mit Pkws befahrbar sein, damit
der erste notwendige Stellplatz auf dem Grundstiick angefahren werden kann. Die Wohnwege
sollen der Stadt Gbergeben und dem 6&ffentlichen Verkehr gewidmet werden, die Flachen fir
den zweiten notwendigen Stellplatz werden Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen im Sinne des §
9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB. FUr das einzelne noch zu bildende Grundstiick ist eine maximal bebau-
bare Grundflache von 120 gm festgesetzt worden. Die Zahl ist deswegen so groB gewahlt, weil
zu den baulichen Hauptanlagen auch die Terrassen gerechnet werden. Die festgesetzte Zahl
von maximal 2 Geschossen bezieht sich wie immer auf Vollgeschosse im Sinne der HBO, so
daB Staffelgeschosse oder DachgeschoBausbauten méglich sind. Die Uberschreitung der O-
bergrenzen nach § 17(1) BauGB wird stadtebaulich begriindet. Das Baugebiet liegt im Zentrum
der Region Rhein - Main, die durch einen groBen Siedlungsdruck, Baulandknappheit und hohe
Grundstlckspreise gekennzeichnet ist. Es ist daher erforderlich, mit dem Bauland sparsam um-
zugehen und Mdoglichkeiten fir flachen- und energiesparende Bauweisen zu er6ffnen. Die
Wohnqualitét dieser Gebiete ist ausgezeichnet. Sie liegen gut erschlossen in Tempo- 30-Zonen,
fur den ruhenden Verkehr ist ausreichend Vorsorge getroffen und der Zentrale Park liegt nur
wenige Schritte entfernt.

Fur die Verwirklichung der Reihenhaus-, Gruppenhaus- oder Doppelhausbebauung empfiehlt
sich der AbschluB von stadtebaulichen Vertradgen nach § 11 BauGB.
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10.3 Bauweise, lUberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen, Stel-
lung der baulichen Anlagen und Festsetzung der Hé6henlage

10.3.1 Bauweise

Je nach stadtebaulicher Notwendigkeit sind die Bauweisen flr jedes Baugebiet oder jeden Ge-
bietstyp unterschiedlich festgesetzt worden. Wenn keine Bauweise festgesetzt wurde, wie zum
Beispiel fir die Gewerbegebiete, dann gelten die Vorschriften der HBO hinsichtlich der Abstan-
de, die von Grenzen oder anderen Bauwerken einzuhalten sind. Eine geschlossene Bauweise
ist dagegen nur fir den GeschoBwohnungsbau im Wohngebiet WA 1 festgesetzt worden. Hier
sollen durch die geschlossene Bauweise eindeutige und stadtebaulich wichtige Raumkanten
entstehen oder wichtige Larmschutzfunktionen Gbernommen werden. Fir die Reihenhausbe-
bauung ist die offene Bauweise, kombiniert mit der Festsetzung flir Hausgruppen oder Doppel-
hauser, festgesetzt worden. Einzelhduser sind auf diese Art und Weise von der Realisierung
ausgeschlossen worden.

10.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

In allen Baugebieten, auBer der Flache fir den Gemeinbedarf, sind die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen durch Baugrenzen oder Baulinien festgesetzt. Baulinien sind dort angeordnet
worden, wo aus stadtebaulichen Grinden eindeutig ausgepragte Raumkanten erwiinscht wer-
den. So zum Beispiel entlang der Allee oder auf der Ostseite des zentralen Parks. Um im Ge-
werbegebiet eine blockrandéhnliche Bebauung verwirklichen zu kénnen, sind die der Allee ab-
gewandten Ecken der Baubldcke noch einmal mit Baulinien versehen worden.

10.3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch das entsprechende Planzeichen festgelegt wor-
den. Dieses Planzeichen stellt nicht notwendigerweise die Firstrichtung dar, denn auf die Fest-
setzung von Dachneigungen und damit auf die Einfihrung von bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen ist verzichtet worden. In der Regel ist die Stellung der baulichen Anlagen parallel zu
den StraBen vorzunehmen. In wenigen Féllen senkrecht dazu.

10.3.4 Festsetzung der H6henlage

Die Baukdrperfestsetzungen des Bebauungsplanes werden entweder Uber die Festsetzung von
der Anzahl der zulassigen Geschosse oder von Traufhdhen bzw. Oberkanten der AuBenwénde
erreicht. Die angegebenen Hbhen beziehen sich in jedem Fall auf die davorliegende Erschlie-
BungsstraBe und dort auf die senkrecht zur MeBstelle vorhandene tatsachliche StraBenachsen-
héhe oder auf die planerisch ermittelte Gradientenhdhe.
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Abbildung 11: Allee Nord

10.4 Verkehrsflachen
10.4.1 Verkehrsflachen

Die geplante Nordumgehung Massenheim hat eine wichtige Sammel- und Verteilfunktion im
Netz der Uberértlichen StraBen im Rhein-Main-Ballungsgebiet nérdlich Frankfurts. Sie wird eine
AnschluBstelle ,Massenheim Nord“ an die B 3 erhalten und als Zubringer zur BundesstraBe fur
Verkehr aus der Ostlichen Wetterau und aus dem Vortaunusraum Richtung Bad Homburg die-
nen. Sie schwenkt am West-rand Massenheims aus der Trasse der L 3008 / Homburger StraBe
nach Norden ab, unterfahrt die B 3 und die Main-Weser-Bahn und schlieBt im Knotenpunkt
Friedberger StraBe/Budinger StraBe wieder an die L 3008 an. Sie ist seit Planungsbeginn zur
ErschlieBung der Baugebiete am Nordrand Massenheims und Westrand Bad Vilbels
vorgesehen gewesen. Anhand der Ergebnisse des stéadtebaulichen Wettbewerbs ,Krebsschere*
kénnen die kinftigen Nutzungen der genannten Baugebiete in konkrete Einwohner- und
Arbeitsplatzzahlen umgesetzt und rdumlich zugeordnet werden. Damit wird es mdglich, das
tatsachlich zu erwartende Verkehrsaufkommen der Teilbaugebiete zu prognostizieren und
frheren Prognosen gegenlberzustellen. Dies ist in einer ,Verkehrsuntersuchung Krebsschere
Bad Vilbel 1998“, IMB-Plan GmbH, Frankfurt geschehen und dokumentiert. Die in den B-Planen
dokumentierte Nutzungsmdglichkeiten liegen erheblich Uber den Werten friiher angestellter
Abschatzungen: In den drei Teilgebieten kdénnen 9.700 Arbeitsplatze ent-stehen, 2.800
Bewohner kdnnen angesiedelt werden; der UVF war 1994 dagegen in einem Vorentwurf fir das
Gebiet z.B. von 5.600 Arbeitsplatzen und 5.200 Einwohnern ausgegangen. Die intensivere
Nutzung wirkt sich in einem deutlich héheren Ziel- und Quellverkehrsaufkommen aus, dem in
der straBenbaulichen Infrastruktur Rechnung zu tragen ist. Die 0.g. Verkehrsuntersuchung hat
ergeben, daB die Nordumgehung Massenheim mit durchgangig zweispurigem Querschnitt
zwischen der AnschluBstelle Massenheim und den Wohngebietsflachen Krebsschere/Schleid in
den morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden nicht ausreichend leistungsfahig ist und
vierspurig ausgebildet werden muB.
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Abbildung 14: StraBe 14
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Die prognostizierten Mengen Uberdrtlichen
Verkehrs und der erhebliche Neuverkehr der
Baugebiete erfordern auBerdem, daB alle Kno-
tenpunkte signalgeregelt werden. Die Lage der
Nordumgehung Massenheim im Netz 148t far
die Spitzenzeiten eindeutige Lastrichtungen
erwarten. Es liegt daher nahe, eine Koordinie-
rung der Signalisierung der Knotenpunkte far
diese Richtungen vorzusehen.

Die geplante Nordumgehung kénnte zu einem
spateren Zeitpunkt eventuell als L3008neu
gewidmet werden, sie wird jedoch von der
Stadt Bad Vilbel zur ErschlieBung der Bauge-
biete als GemeindestraBe geplant und gebaut.
Sie erhalt auf der Sldseite einen kombinierten
FuB- und Radweg, der durch einen Griinstrei-
fen von der Fahrbahn getrennt ist.

Mit dem Baugebiet wird die Nordumgehung an
drei Stellen verknlpft: in Héhe des Ge-
werbegebietes ,Auf dem Stock“ entsteht eine
Verbindung zwischen L 3008 und Nordumge-
hung, die auch als zusatzliche neue Ortsein-
fahrt dient. Den zweiten Knoten bildet ca. 270
m Ostlich der B 3 die Kreuzung mit der nach
Saden verlaufenden Allee, den dritten Knoten
im Osten die Kreuzung mit der StraBe 14. Im
Bereich des zentralen Parks wird die Nord-
umgehung von einer Landschaftsbriicke Uber-
spannt.

Die Nordumgehung erhalt auf ihrer ganzen
Lange ein Zufahrtsverbot, damit ihre Leis-
tungsfahigkeit erhalten bleibt. In der o.g. Ver-
kehrsuntersuchung sind die Prognosebelas-
tungen, die Verkehrsverteilung und die Leis-
tungsfahigkeitsnachweise der Knotenpunkte
detailliert dokumentiert.

Die wichtigste ErschlieBungsstraBe fir das
neue Baugebiet ,Im Schleid“ ist die Allee Nord.
Sie erhalt 2 Fahrbahnen, die durch einen brei-
ten Mittelstreifen getrennt sind sowie beider-
seits Parkplatze und FuB- und Radwege. Drei
Baumreihen bilden das Hauptcharakteristikum
dieser Allee.

Von der Allee Nord zweigen rechtwinklig Er-
schlieBungsstraBen ab. Diese sind mit einem
2,50 m breiten L&ngsparkstreifen versehen,
damit Lastzige parken kénnen. In den Langs-
parkstreifen werden Baume angeordnet (siehe
Abbildung 12).
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Damit im Gewerbegebiet keine StichstraBen entstehen, sind die StraBen 16 und 17 im Westen
Uber die StraBe 19 und im Osten Uber eine schmale StraBe (18) miteinander verbunden, die pa-
rallel zum zentralen Park verlauft und an der keine Parkmdglichkeiten vorgesehen sind (siehe
Abbildung 13).

Das Wohngebiet wird durch die von der Nord-
umgehung abzweigende StraBe 14 und 15 er-
schlossen. Die StraBe 14 fahrt parallel zur
Main-Weser-Bahn und wird nach Norden mit
einem landwirtschaftlichen Weg verbunden.
An ihrem nérdlichen Ende erhalt sie einen
Wendehammer. Auf ihr werden die Vilbusse
nach Dortelweil-West verkehren.

Die Wohnbauflachen sind in verkehrlicher Hin-
sicht als Tempo 30-Zonen konzipiert. Vom
Bahnhofsplatz fuhren 2 wichtige FuB- und
Radwege durch die Wohnbebauung nach
Norden. Der dritte Weg entlang der Main-
Weser-Bahn wird erhalten und soll in Zukunft
als FuB- und Radweg Verwendung finden.

- 3 1 2 i
] Vorgarten  Gehweg

Abbildung 15: StraBe 15
10.4.2 Offentlicher Nahverkehr

I Nicht dargestellt im Bebauungsplan sind die
( | offentlichen Nahverkehrsmittel. Vorgesehen
2,p5] 6,50 |5]35]| 3.00 ist die ErschlieBung des Baugebietes durch
| den Vilbus, der in jedem Fall Gber den Bahn-
hofsplatz geflihrt wird, um dort die Verbindung
( | mit der S-Bahn und der Fernbahn herzustel-
Strafie 13 len. Derzeitiger Stand der Planungen ist die
| & 3,00( § Flhrung einer zweiten Vilbusanbindung des
b 2,25 Stadtteils Massenheim an die Kernstadt (iber
3 ( I = = == 7 das Baugebiet und die Fuhrung der bereits
=] = bestehenden Linie 64 zwischen Dortelweil und
- | /@7%@ dem Nordbahnhof statt auf der Ostseite der
u | Bahnlinie (Friedberger StraBe) auf deren
[ Westseite (Uber die StraBe 1 bahnparallel)

| durch die Wohngebiete.

* Far die Radfahrer wird ein ebenfalls nicht
Abbildung 16 Kreuzung StraBBe 14/15 dargestellter Radweg durch den zentralen
Park von groBer Bedeutung sein. Er wird mit
dem o0.g. gemeinsamen Radweg an der
Nordumgehung verbunden und verknlpft die
Sud-Radverkehrsbeziehungen mit der Ost-W est- Rictdu8id-Beoet¢Ratheziplemtigag deritNatdr
umgehung wird ebenfalls mit dem unmittelbar 6stlich des Bahnkdrpers bereits vorhandenen
Radweg verbunden. Im Ubrigen sind gesonderte Radverkehrsanlagen in den Wohnbereichen
nicht erforderlich. Die wichtigsten Verkehrsachsen in dem Gewerbegebiet sind mit beidseitig ge-
fuhrten Radwegen ausgestattet (Allee Nord).

10.4.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Quer durch den zentralen Park soll von der StraBe 16 zum FuBweg im Bereich der Einmindung
StraBe 15 in StraBe 14 ein Elektrokabel der OVAG verlegt werden. Bei der Parkgestaltung muB3
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darauf Ricksicht genommen werden. Das Kabel ist auch bei der Kleingartengestaltung zu be-
ricksichtigen.

10.5 Ruhender Verkehr, Stellplatze und Garagen
10.5.1 Bonusregelung

Flr das gesamte Baugebiet gilt die in der Baunutzungsverordnung unter § 21 a Abs. 5 festge-
legte Bonusregelung, nach der die zuldssige GeschoBflache ausnahmsweise um die Flache
von Tiefgaragen erhdht werden kann.

10.5.2 Gewerbegebiete

Auch hier wurde versucht, fur die Regelung der Stellplatzfrage die groBtmégliche Variationsbrei-
te offenzuhalten. Ein generelles Verbot fir die Anordnung von Stellplatzen ist fur die ,Vorgar-
tenzone® von 5 m Breite, entlang der StraBen, vorgesehen. Hier sollen keine Stellplatze ange-
ordnet werden, sondern eine dem jeweiligen Bauvorhaben entsprechende angemessenen Frei-
flachengestaltung. Im Regelfall wird der ruhende Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen sein.
Es bestehen aber auch die Méglichkeiten, Stellplatze auf den Flachen fiir Stellplatze, entlang
der B 3, unterzubringen. Diese Flachen sollen dann eigentumsmaBig dem Hauptgrundstiick zu-
geordnet werden. Die Flachenzuordnungen sind in der Planzeichnung dargestellt. Bei geringe-
rem Stellplatzbedarf kann es aber auch mdéglich sein, daB die Stellplatze oberirdisch auf dem
Grundstiick angeordnet werden. Dort sollen nur keine Garagen errichtet werden kdnnen.

10.5.3 Alilgemeine Wohngebiete

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird die Stellplatzfrage unterschiedlich geldst. Fir die Punkt-
hauser, entlang des zentralen Parks (Baugebiete 14 und 17), sind Gemeinschaftstiefgaragen
erforderlich. Die Stellplatze fir den GeschoBwohnungsbau Wohngebiet WA 1 werden auf den
Gemeinschaftsstellplatzen dstlich der StraBe 15 nachgewiesen. Die Flachen sind mit einer Zu-
ordnungsfestsetzung an die Wohngrundstlicke gebunden. Die Stellplatze fir den GeschoBwoh-
nungsbau WA 2, Baugebiet 18, werden auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen. In den
Reihenhaus- oder Doppelhausgebieten WA 3 sollen die notwendigen Stellplatze fir die erste
Wohneinheit entweder auf dem noch zu schaffenden Baugrundstlick oder in Gemeinschaftsan-
lagen im Baugebiet nachgewiesen werden. Weil aber in jedem Haus maximal 2 Wohneinheiten
zuldssig sind, mussen die Stellplatze fir die zweite Wohneinheit auBerhalb des Wohngebietes
WA 3 nachgewiesen werden. Vorgesehen dafir ist ebenfalls die Flache der Gemeinschafts-
stellplatze entlang der S-Bahn. Die Zuordnung ist in der Planzeichnung dargestellt.

10.6 Sonstige Festsetzungen
10.6.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Dargestellt sind die nach FernstraBenrecht (§ 9 Abs. 1 FstrG und § 23 Abs. 1 HstrG) einzuhal-
tenden Bauverbotszonen von 20,0 m, jeweils gemessen vom auBeren Rand der befestigten
Fahrbahn. In diesen Zonen sind keine Nebenanlagen und keine notwendigen Stellplatze zulas-

sig.

10.6.2 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Auf dem Eisenbahngelande sollen Larmschutzwéande errichtet werden. Sie kénnen im Bebau-
ungsplan nicht dargestellt werden, weil Sie auBerhalb des Geltungsbereiches liegen. Entlang
der BundesstraBe 3 sollen auf der Ostseite, zwischen den beiden geplanten Rampen, Larm-
schutzwande errichtet werden, die ebenfalls nicht dargestellt sind, weil sie in den Flachen
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,nachrichtliche Ubernahme B 3“ liegen. Die entlang der Nordumgehung erforderlichen Schall-
schutzwélle und -wénde sind einschlieBlich ihrer Hohe dargestellt.

Neben den Schallschutzwédnden und Schallschutzwéllen sind zuséatzliche passive Schall-
schutzmaBnahmen in den eingezeichneten Zonen erforderlich. Durch entsprechende GrundriB3-
gestaltungen sollen die schutzbedirftigen Raume fir Wohnen und Schlafen auf die larmabge-
wandte StraBenseite gelegt werden. Dies gilt auch far die privilegierten Wohnungen in den Ge-
werbegebieten. AuBerdem sind in diesen Gebauden nur Schallschutzfenster zulassig.

10.7 Grunflachen

Das Plangebiet wird durch eine sehr groBzlgige o6ffentliche Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB), den zentralen Park, von Siid nach Nord durchzogen (Festsetzung 5.1.1.). Weiterhin
sind als 6ffentliche Grinflachen Verkehrsgrinflachen in den StraBen vorgesehen (Festsetzung
5.1.2) und dargestellt (allerdings ohne verbindliche raumliche Abgrenzung). Bei diesen wirkt
sich im Sinne der Siedlungsgliederung besonders die groBen Baumallee in stid-nérdlicher Rich-
tung aus, die mit einem breiten begriinten Mittelstreifen versehen sind, so daB im StraBenraum
drei Baumreihen vorgesehen werden kénnen. Die Allee Nord ist in Verbindung mit der Allee
Sud im Plangebiet "Krebsschere" zu betrachten. Durch dieses verknipfende Element soll eine
einheitliche in sich geschlossene Gesamtstruktur der beiden Plangebiete erreicht werden.

Als private Grinflachen (§ 9 Abs 1 Nr.15 BauGB) sollen am nérdlichen Ende der Parkanlage
Freizeitgarten entstehen. Sie fungieren einerseits als Ersatz fir die Inanspruchnahme der
Kleingérten im Planungsgebiet "Krebsschere". Andererseits sollen hierdurch aber auch spezifi-
sche Kleinstrukturen fir Flora und Fauna entstehen und der Ubergang von der Siedlung in die
offene Landschaft durch vielféltige Grinstrukturen aufgelockert werden.

Als private Grinflachen wurden auBerdem fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
neu zu pflanzenden Streuobstbestande (LGZ 3) festgesetzt (Festsetzung 5.2.2), da nur diese
Flachen einerseits einem begrenzten Personenkreis zur ausschlieBlichen Nutzung zur Verfu-
gung stehen und andererseits aber nicht erwerbsmaBig genutzt werden, so daB sie auch nicht
den Flachen fir die Landwirtschaft zugeordnet werden kénnen.

Wie in Kapitel 9 bereits ausgefuhrt soll insbesondere die Parkanlage, die ebenfalls ihre Fortset-
zung im Gebiet "Krebsschere" hat, der Entwicklung von flachenhaften Biotopen und der Ver-
besserung der landschaftsdkologischen Struktur im Sinne der barrierefreien Vernetzung des
Stadtgebietes mit dem Umland dienen. FuB- und Radwege sollen hier die Erreichbarkeit der of-
fenen Landschaft flr die Erholungssuchenden gewahrleisten und stellen eine durchgangige
Verbindung bis nach Dortelweil-West dar. Fir Kinder sollen hier durch Gelandemodellierung je
nach Alter Spielflachen in naturnaher Umgebung entstehen, die teilweise von lhnen selbst ges-
taltet werden. Im Park sollen aber auch groBe Grinlandflachen eingeséat werden, die einerseits
intensiv gepflegt werden, um als Bolzflachen oder als Liege- bzw. Festwiesen zu fungieren. An-
dererseits sollen aber auch Extensivrasenflachen zur biologisch-6kologischen Bereicherung des
Lebensraumes entwickelt werden. Insgesamt wird die Anlage eines vielféltigen Mosaiks aus
Grinstrukturen angestrebt, das sowohl den Menschen Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten,
als auch Tieren und Pflanzen unterschiedliche Lebensraumfunktionen bietet (vgl. Festsetzung
6.2.1). Eine differenzierte Nutzungsaufteilung des Parkes, insbesondere im Hinblick auf die ge-
naue Lage der Spiel- und Freizeitflachen, kann erst im Zuge einer konkreten Gestaltungspla-
nung erfolgen.

Als offentliche Grinflachen wurden schlieBlich auch die als Ausgleichsflachen (s.u.) fungieren-
den Neupflanzungen von Feldgehdlzen (LGZ 2, LGZ 4) und die Neuanlage von extensivem
Grinland (LGZ 6) festgesetzt (Festsetzungen 5.1.3, 5.1.4). Sie sollen dem Ausgleich der mit der
Gesamtentwicklung des Gebietes verbundenen Konflikte dienen.
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10.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Planungsgebiet liegt eine Streuobstbrache, die grdBtenteils in das grinordnerische Konzept
eingebunden wurde (Festsetzung 6.2.1). Dieser Bestand und seine hohe Bedeutung fur Fauna
und Flora soll im Interesse der Erhaltung von Biodiversitat erhalten werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB). Er soll auch weiterhin der natlrlichen Sukzession Uberlassen und auf diese Weise
seine Funktion als Ruckzugsmaoglichkeit fur Tiere gewahrt bleiben.

Um einerseits den OberflachenabfluB des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auBerdem im Interesse des
Bioklimas soviel wie mdglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sollen alle Stellplatzanlagen,
Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der Baugrundstliicke mit wasserdurch-
lassigem Belag hergestellt werden (Festsetzung 6.3.4).

Ebenfalls aus Sicht des Bioklimas und zur Verringerung des Oberflaichenabflusses des Regen-
wassers sollen groBe Teile der Dachflachen insbesondere in Gewerbegebieten zumindest ex-
tensiv begrint werden(Festsetzung 6.3.6).

SchlieBlich ist fur alle Tiefgaragen eine Erd- bzw. Substratiiberdeckung von mindestens 60 cm
bzw. 35 cm (bei Substratiiberdeckung) vorgesehen, um auf diese Weise auch auf diesen Fla-
chen die Anpflanzung von Baumen und Straduchern mit ihren vielfaltigen bioklimatischen, 6kolo-
gischen und siedlungsasthetischen Funktionen zu ermdglichen (Festsetzung 6.3.5).

Durch eine Vielzahl von Planeintrdgen groBkroniger Baume | Wuchsordnung und mittelkroniger
Baume Il Wuchsordnung (Festsetzungen 6.1) sollen die stadtebaulichen Grundideen und Leitli-
nien auch im Zuge der Griinordnung nachgezeichnet und betont werden. Besonders gilt dies,
wie unter Kapitel 10.7 bereits erldutert, flr die Baumalleen und fiir die Baumreihe parallel zum
FuB- und Radweg im zentralen Park. Die Standorte der Baume im StraBenraum kénnen nicht
endgliltig festgelegt werden, da die Einfahrten von Grundstlicken eine Verschiebung von einge-
tragenen Baumen notwendig machen kénnen.

Im Bebauungsplan wird im Hinblick auf die Nordumgehung eine Flachenkategorie bezlglich der
straBenbegleitenden Pflanzungen planungsrechtlich ausgewiesen (Festsetzung 6.3.8). Sie dient
vor allem der gestalterischen Integration der Trasse in ihrem innerértlichen Verlauf und der ihrer
besseren Einbindung in die angrenzende Landschaft.

Es werden zudem in Anlehnung an die vorgesehenen Bauweisen 3 Kategorien fir die Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen der Baugrundstiicke vorgesehen (Festsetzung
6.3.1 bis 6.3.3). Diese Festsetzungen werden erganzt durch Festsetzungen fir Stellplatzanla-
gen, Gemeinschaftsstellplatze und sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke
(Festsetzung 6.3.4) und durch fUr alle Gewerbegebiete geltende Festsetzungen zur Dach- und
Fassadenbegrinung (Festsetzung 6.3.6 und 6.3.7), so daB insgesamt ein HdchstmaB an
Durchgriinung des Gesamtgebietes gewahrleistet ist.

10.9 KompensationsmaBnahmen
10.9.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

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 10.7 und 10.8 beschriebenen und begriinde-
ten Festsetzungen im Sinne der Nachhaltigkeit der naturlichen Funktionen des Naturhaushaltes
vor allem dazu beitragen Konflikte mit Naturraumpotentialen zu minimieren.
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Im Hinblick auf den Wasserhaushalt der Landschaft trifft dies insbesondere auf die festgesetz-
ten Dach- und Fassadenbegrinungen sowie fir die wasserdurchldssigen Wegebelage zu.

Zerschneidungseffekte durch die Nordumgehung Massenheim sollen gerade flr flugunfahige
Organismen durch die naturnah gestaltete, breite "Landschaftsbriicke" im Zuge der zentralen
Parkanlage minimiert werden. Die zu erwartenden ungunstigen bioklimatischen Auswirkungen
hoher Baumassenanhaufung werden sowohl durch die festgesetzten umfangreichen Gehélz-
strukturen als auch durch den hohen Anteil an Dachbegriinungen reduziert.

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

Unter Kapitel 10.9.3 werden die zu erwartenden Beeintrachtigungen den Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen detailliert sowohl quantitativ als auch qualitativ gegentibergestellt.

10.9.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

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

Fir das verbleibende Ausgleichsdefizit bzw. fir den nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Im Schleid" realisierbaren Ausgleich wird eine Flache in der Gemarkung Dortelweil fr
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vorgesehen.

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 Grlnland mit randlichen Gehdlzen ahnliche Strukturen und Habitatfunktionen fir Flora und
Fauna (Brut, Nahrung, Rlckzug, Translokation) neu zu gestalten, wie sie im Plangebiet vernich-
tet werden.

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

10.9.3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Nachfolgend werden fir aufgefliihrten Schutzglter die voraussichtlichen Beeintrachtigungen
aufgelistet und den Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen bzw. den Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen sowohl qualitativ als auch quantitativ gegenlbergestellt:
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Bedeutung des
Planungsgebietes

Voraussichtliche
Beeintréchtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen

Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

=  Streuobstbestande,
teilweise extensiv, teil-

= Durch groBflachige
Beseitigung der meis-

* Reduzierung des Ein-
griffs auf ein verkehr-

= Umfangreiche Neuan-
lage von Streuobstbe-

weise  verbuschend; ten Bestdnde lich u. stadtebaulich stinden im Bereich
als nach §23 HENaiG | . Erhebliche Beeintrich- vertretbares Minimum des Geltungsbereiches
geschitzte  Lebens- tigung = Einbeziehung von des BPlanes
rdume von besonderer Restilachen in die
Bedeutung Grunplanung
m?2 | 3735 m?2 2135 m?2 1600 m? 6098
= groBtenteils landwirt-|=  Verringerung des Be-|= Anlage einer durch-
schaftlich intensiv ge- wegungs- und Trans- gangigen, unzerschnit-
nutzte Flachen mit ge- lokationsraumes  fur tenen, teilweise exten-
ringer Bedeutung flugunfahige Arten siv gepflegten und na-
» Keine erhebliche Be- turnahen  Parkanlage
eintrachtigung zur  Erhaltung  der
Translokation bis in
die Kernbereiche der
neuen Bebauung
m?2 204358 m?2 m?2 | 27186 m?2
= Fettwiese von allge-|= Verringerung des Be- = Umfangreiche Neu-
meiner Bedeutung wegungs-, Transloka- schaffung von ver-
tions- und Nahrungs- gleichbaren Lebens-
raumes vor allem fir raumstrukturen  (Ex-
Insekten und fir flug- tensivrasenflachen) im
unféhige Arten Rahmen der Neuanla-
=  Keine erhebliche Be- ge der zentralen Park-
eintréchtigung anlage
m? | 4700 m? | m? m? 8156

Tabelle 8: Schutzgut Arten- und Lebensraume

Bedeutung des Pla-

Voraussichtliche Beein-

Vermeidungs- und Mini-

Ausgleichs- und Ersatz-

nungsgebietes tréchtigung mierungsmaBnahmen maBnahmen

= Das groBtenteils land- | =  Der Verlust der natlr- | =  Angesichts der ge-|= Auf auBerhalb des ei-
wirtschaftlich intensiv lichen Bodenfrucht- planten  Umnutzung gentlichen Plangebie-
genutzte Gebiet be- barkeit und der land- des Gelandes ist die tes liegenden Kom-
sitzt eine hohe land- wirtschaftlichen  Pro- Beeintréchtigung un- pensationsflachen
bauliche Standorteig- duktionsflachen im vermeidlich werden bislang acker-
nung Zuge der Bebauung|a. pyrch die Anlage von baulich intensiv ge-

= Die Bdden sind aller-
dings stark eutrophiert

= Damit ist das Gebiet
insgesamt von allge-
meiner Bedeutung

des Gebietes ist eine
erhebliche Beeintrach-

tigung

groBflachigen offentli-
chen und privaten
Grinflaichen zumeist
mit heimischen,
standortgerechten
Gehoblzen kann in vie-
len Bereichen die na-
tirliche Bodenfrucht-
barkeit erhalten oder
wiederhergestellt und
damit die Beeintrachti-
gung vermindert wer-
den.

nutzte Flachen exten-
siviert und damit der
allgemeinen Bode-
neutrophierung  ent-
gegengewirkt

me | 204358

m2 | 204358

m?2 65885

m?2 12796

Tabelle 9: Schutzgut Boden
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Bedeutung des Voraussichtliche Vermeidungs- und Mini- | Ausgleichs- und
Planungsgebietes Beeintrachtigung mierungsmaBnahmen ErsatzmaBBnahmen
Gem. Hydrogeologische * Im Zuge der Bebau-|= Niederschlagsriick-
Karte Hessen 1984 ung und Oberflachen- haltung und Verzége-
Lo versiegelung — Ver- rung des Oberflachen-
*  Grundwasserergiebig- minderung der Versi- abflusses durch Inter-
keit im Gesamtgebiet ckerung von Nieder- zeption in den Kronen
—gering schlagen der neu gepflanzten
* Verschmutzungsemp- |+ Keine erhebliche Be- Baume (min. 617 Stk.)
findlichkeit — A1=gering eintrachtigung und durch Dachfla-
= Heilquellenschutzge- chenbegriinung
biet Zone 3b der Has-
sia-Quelle
=  Auf Grund der vorwie-
gend landwirtschaftli-
chen Nutzung ist das
Gebiet insgesamt von
geringer Bedeutung
m? min. 24099
= Niederschlagsversic-
kerung durch die Her-
stellung von Wegen,
Platzen, Stellflachen
und sonstigen Berei-
chen mit wasserdurch-
I1&ssigen Belégen
m? min. 47887
= Erhalt der Versicke-
rungsfahigkeit  durch
gartnerisch gestaltete
Freiflaichen in den
Bauflachen
m? | 146618 m? | 50854 m? min. 21778 m?

Tabelle 10: Schutzgut Wasserhaushalt

G:\PROJEKTE\Badv-0307\SCHLEID\Schleid.doc 22. August 2001

50



Bedeutung des Planungs-
| gebietes

Voraussichtliche Beein-

trachtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen

. Die Uber den Ackerfla-
chen gebildete Kaltluft
hat durch fehlende Re-
liefenergie  und  Aus-
tauschbarrieren kaum
EinfluB auf die bioklima-
tisch lufthygienische Si-
tuation in Bad Vilbel und
ist von daher von gerin-
ger Bedeutung

] Die Bebauung und Ober-
flachenversiegelung fuhrt
zu einer Verringerung
bioklima-tischer ~ Gunst-
rdume und zur Erhéhung
von  Schadstoffemissio-
nen durch KfZ-Verkehr
und Hausbrand.

. Keine erhebliche Beein-
trachtigung

] Hohe Durchgriinung des
Gebietes zur Schaffung
von bioklimatisch aus-
gleichend wirkenden
Verdunstungsflachen
bzw. lufthygienischen
Kompensationsstruktu-
ren:

—  Einzelbdume
Planeintrage:
221 Stk.
Sonstige:
min. 396 Stk.

—  Gartnerisch gestaltete
Freiflachen in den Bau-
flachen

min. 21778 m2

—  Dachflachenbegriinung
min. 24099 m?2

—  Wasserdurchlassige Be-
lage auf Wegen, Platzen,
Stellflachen und sonsti-
gen Bereichen

min. 47887 m?

—  Griin- und Parkanlagen
60304 m?

me | 204358

me | 52854

ges. m? 155919

m?2

Tabelle 11: Schutzgut Klima und Lufthygiene

Bedeutung des Planungs-
| gebietes

Voraussichtliche Beein-

trachtigung

Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen

. Durch die in erster Linie
monostrukturierten,  in-
tensiv genutzten, groBfla-
chigen Ackerbau-
schlage, zerschneidende
Elemente wie die B3, die
Hochspannungsleitung
und die Bahntrasse sowie
in Folge der durchweg
fehlenden  Ortsrandein-
grinung hat das Gebiet
eine nur geringe Bedeu-
tung

= Je nach dem wie volumi-
nds und wie vor allem die
gewerblichen  Gebaude
architektonisch gestaltet
sind kann eine negative
Fernwirkung von der Be-

bauung ausgehen, wo-
durch eine erhebliche
Beeintrachtigung ent-
stlinde

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

] Durch  Pflanzen  von
Baumen erhalt das Ge-
biet eine durchgangige
Grunstruktur.

] Auch Dach- und Fassa-
denbegriinungen bei ge-
werblichen Bauten tragen
zu  Konfliktminimierung
bei.

] Bei der Bebauung sollte
auf die architektonische
Qualitat geachtet werden.

* im nordlichen Randbe-
reich wird er Ubergang
zur offenen Landschaft
durch verschiedene
Grilnstrukturen harmoni-
siert.

= Wiederherstellung bzw.
Neugestaltung des Land-
schaftsbildes auf einer
anderen gegenwartig in-
tensiv ackerbaulich ge-
nutzten Flache in der
Gemarkung von Bad Vil-
bel die Umwandlung in
extensives Griinland..

m?2 |

m?2 |

m?2

m?2 12796

Tabelle 12: Schutzgut Landschaftsbild

10.9.4 Naturschutzfachliche Bewertung

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind Eingriff und Ausgleich/Ersatz abschlieBend wie folgt zu
bewerten: In einer nahezu vollkommen ausgeraumten Agrarflur, deren Béden stark eutrophiert
sind und die im Hinblick auf das Landschaftserleben von nur geringer Bedeutung ist, soll ein
neues Stadtviertel entstehen, mit allen Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Die mit der Uber-
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bauung und Versiegelung von Offenland verbundenen Konflikte werden teilweise kompensiert
durch die Bepflanzung von versiegelten oder teilversiegelten Flachen mit Baumen, durch die
Begriinung von Dachern insbesondere bei Gewerbebetrieben und durch die Nutzung das anfal-
lenden Regenwassers im privaten Bereich.

Das Gebiet ist im Hinblick auf die Habitatfunktionen von Flora und Fauna insgesamt von nur ge-
ringer Bedeutung, wenngleich eine vergleichsweise kleine Flachen — dabei handelt es sich um
einen verbuschenden Streuobstbestand — auch weniger haufige Arten aufweist. Fir die teilwei-
se Inanspruchnahme dieses Lebensraumes in Hohe von 2135 m?, was als zentraler Konflikt
dieser Bebauungsplanung anzusehen ist, werden im Randbereich des Plangebietes im Uber-
gang zur offenen Landschaft Ersatzflachen in einer Héhe von 6098 m? als Ausgleich von inten-
siv bewirtschaftetem Ackerland in Streuobstflachen umgewandelt.

Zuséatzlich wird im Planungsgebiet zur Férderung von Flora und Fauna und im Sinne der Le-
bensraumvernetzung eine sich von Siid nach Nord erstreckende, barrierefreie Parkanlage ent-
stehen, die Uber weite Strecken naturnah gestaltet ist, extensiv gepflegt werden soll und auch
groBflachige 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. Als Ausgleich fir diesen eher nachrangigen Konflikt wird auf der
anderen Seite eine intensiv genutzte Ackerbauflachen in einer insgesamt monotonen Agrar-
landschaft durch die Umwandlung in extensives Grinland im Landschaftserleben aufgewertet.

Die festgesetzten MaBnahmen zur Griinordnung 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-
hoélzstrukturen einen adaquaten Ersatzlebensraum fur 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 12796 m? (Flur 5, Flurstiick 44) intensiv genutztes Ackerland in ex-
tensives Grlinland umgewandelt.

Damit dirften die MaBnahmen zur Grinordnung zusammen mit den Vermeidungs-, Minimie-
rungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen geeignet sein, die mit der Gebietsentwicklung ver-
bundenen Konflikte mit Natur und Landschaft und dem Landschaftsbild zu kompensieren.

11 ErschlieBung und Versorgung

11.1 Wasserversorgung

(ausgearbeitet vom Ingenieurbiro Pollklasener)

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Krebsschere / Im Schleid gehdren zur Tiefzone des
stadtischen Versorgungsgebietes.

In der jingsten Vergangenheit wurden von den Stadtwerken umfangreiche Erneuerungs- bzw.
ErweiterungsmaBnahmen durchgefinhrt.
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Als Grundlage diente der Neuordnungsvorschlag ,A“ der generellen Wasserversorgungspla-
nung. Der RP Darmstadt hat mit Schreiben vom 10. Okt. 1979 Az.: V/11-79e 04/01-B dem Ent-
wurf unter Auflagen zugestimmt.

Fir die Realisierungsabschnitte liegen wasserrechtlich genehmigte Planungen vor.

Die ausgearbeiteten Bebauungspléne sind bereits - wenn auch mit einem etwas anderen Zu-
schnitt - Bestandteil der generellen Wasserversorgungsplanung.

Versorgungskonzept

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

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

Beide Tiefzonenbehalter werden direkt von der OVAG-Leitung DN 700 mit Wasser beliefert.
Weiterhin ist der HB ,Schanz* (Standort: Dortelweil) an die Falleitung DN 250 vom HB ,Schafer-
kdppel“ des Zweckverbandes ,Unteres Niddatal“ angeschlossen. Die Wassermengen aus der
Eigengewinnung werden in den HB Vilbeler Berg gefordert.

Das Tiefzonengebiet wird von zwei Hauptversorgungsleitungen (Ringleitung) beschickt. Dabei
verlauft eine Trasse im Westen durch das geplante Baugelédnde und eine im Osten zwischen
den beiden Tiefzonenbehaltern. Somit verfigt die Tiefzone Uber ein sehr engmaschiges Ver-
bundsystem mit einer optimalen Versorgungssicherheit. Innerhalb der Neubaugebiete ist jedoch
im Zusammenhang mit der ErschlieBung der RingschluB noch herbeizufiihren.

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

Mit der durch die Neubaugebiete fihrenden Hauptversorgungsleitung DN 300 ist eine ausrei-
chende Belieferung mit Verbrauchs- und Léschwasser sichergestellt. Die Nutzinhalte der Behal-
ter decken auch die Verbrauchsspitzen und den Léschwasserbedarf ab.

Die Leitungstrassierungen und -bemessungen in den Geltungsbereichen der B-Plane erfolgen
durch die Fachplanung.

Wasserbedarf

Verbrauchsmengen der Gesamtstadt

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

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

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

Bedarfsdeckung heute

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

Bedarfsdeckung zukiinftig
Nach den Berechnungen und den Festlegungen in der wasserrechtlich genehmigten Planung
Baugebiet ,West* betrégt der durchschnittliche Tagesbedarf:

150 /E x d
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Wasserbedarf

Gesamtstadt: gemal den Vorgaben d.s. 5.800,0 cbm/d
Baugebiet West: gemaB Planung 271.000 com/a  d.s. 742,5 cbm/d
Baugebiet West: 3. Anderung gemaB Planung d.s. 22,5 cbm/d
150 Ex 150 1/E x d
Baugebiet Krebsschere / Im gemaB Planung SMUSI d.s. 646,5 com/d
Schleid: 4.310 EGW x 150 1/E x d
Baugebiet Auf der Scheer: gemal Planung d.s. 45,0 cbom/d
300 E + EGW x 150 1/E x d
Wasserbedarf zukinftig: 7.256,5 cbm/d
Bedarfsdeckung
Eigengewinnung
Brunnen Hainborn bewilligt 300.000 cbm/a d.s. 822,0 cbm/d
Brunnen Gronau bewilligt 95.000 cbm/a d.s. 260,0 cbm/d
Bezug OVAG wie 1997 d.s. 5.210,0 cbm/d
Bezug Zweckverband wie 1997 d.s. 783,0 cbm/d
Bezug OVAG Steigerung d.s. 200,0 com/d
Bedarfsdeckung zukunftig: 7.275,0 cbm/d

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

Der Wasserlieferant gibt weiterhin an, daB3 die Zusage auch wasserrechtlich abgedeckt sei. Der
glltige Wasserliefervertrag zwischen der Stadt und der OVAG sieht auBerdem keine Mengen-
begrenzung vor.

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

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

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

Bezogen auf die vorliegenden Bebauungsplane bedeutet dies keinen erhéhten Ansatz im Was-
serdargebot aus den stadtischen Anlagen.

Die Schutzgebietsausweisung fir das Brunnengebiet Hainborn steht kurz vor dem Abschluf3.

11.2 Abwasserbeseitigung

(ausgearbeitet vom Ingenieurbiro Pollklasener)

Die Stadt Bad Vilbel verfiigt Uber einen Generalentwasserungsentwurf. Der RP in Darmstadt hat
ihm mit Schreiben vom 05.08.1986, Az.: V 11/39a-79f 04/01-B-Bd.3, mit Auflagen zugestimmt.
Danach sind die Geltungsbereiche der Bebauungspléne bereits weitgehend Bestandteil der ge-
nerellen Planung. Der Flachenzuschnitt ist jedoch geéndert.
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Nach den Vorgaben erfolgt die Entwasserung im Trennverfahren. In der SportfeldstraBe befin-
den sich Schmutz- und Regenwasserkanéle. Sie sind bereits so bemessen, daB groBe Teilbe-
reiche der Neubaugebiete angeschlossen werden kénnen.

Im nérdlich gelegenen Entwésserungsgebiet wird das Regenwasser lber die Bludinger StraBe
der Nidda zugefuhrt. Der vorhandene Kanal dient zur Zeit bereits als Vorfluter fir die AuBenge-
bietsentwésserung. Er muB aber vergrdBert werden.

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

Der Gesamtschmutzwasseranfall wird der in der Erweiterung befindlichen stadtischen Abwas-
serreinigungsanlage zugefthrt. Bei der Bemessung der Verfahrenstechnik und des Wasserwe-
ges sind die geplanten Baugebiete bertcksichtigt.

Im Jahre 1996 wurde in Abstimmung mit dem WWA Friedberg eine SMUSI-Berechnung - Plan-
ziel - fur den Einzugsbereich der Klaranlage vorgenommen. Dabei sind fir die Baugebiete
Krebsschere / Im Schleid gemaB dem derzeitigen Planungsstand 4.310 E + EGW berticksich-
tigt.

Far die Entlastungsanlage B 60 auf dem Klaranlagengelande zeigt sich folgendes Ergebnis:

B 60 (FGB): Q 4, = 468 1/s, CSB
Entlastung 235 kg/ha - A (¢ - @

Danach sind in der Entlastungsanlage noch Erweiterungsreserven gegeben.

In der SMUSI-Berechnung - Planziel - fir den Einzugsbereich der Klaranlage vom 30.03.1996
sind die Baugebietserweiterungen erfaB3t. Aufgrund der geé&nderten AbfluBverhéltnisse wurde
die Schmutzfrachtberechnung aktualisiert. Die Aktualisierung tragt das Datum vom 01.03.1999
und liegt dem Staatlichen Umweltamt Frankfurt vor.

Die Entlastungsanlagen in Massenheim sind der sich &ndernden Situation anzupassen. Dabei
mussen auch die aktuellen Ablaufwerte von Frankfurt - Nieder-Erlenbach Beriicksichtigung fin-
den.

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

Die BaumaBnahmen erfolgen dann in Abstimmung und bezogen auf die ErschlieBungsabschnit-
te.

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

Flr die Regenwasserableitungen von den 6ffentlichen Flachen sind keine Vorbehandlungen er-
forderlich.

Im Bereich der privaten Grundstiicke hat die Entsorgung geman der Satzung der Stadt Bad Vil-
bel zu erfolgen. Grundlage bilden dabei die Antrage zur Genehmigung der Grundstiicksentwas-
serungen.

Bei der Angabe der Einwohner sind in der vorgenannten Zahl die mdglichen Einwohner (ca.
3.000) und Einwohnergleichwerte zu sehen. Eine genauere Bewertung ist im derzeitigen Pla-
nungsstand nicht méglich.
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11.3 Elektro-Freileitung

Die vorhandene Freileitung (110 kV) soll im Bereich der Bebauung, entlang der Main-Weser-
Bahn, verkabelt werden. Die Trasse ist mit der Preussen Elektra abgestimmt.

11.4 Fernwasserleitung

Die vorhandene Fernwasserleitung bleibt erhalten. Im Bereich des geplanten Brickenwerkes
fur die Bahn soll die Fernwasserleitung im Brlickenbauwerk untergebracht werden.

12 Baugrundverhaltnisse und wesentliche Bodenbelange

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

12.1 Geologie

Unter dem Ackerboden besteht der Untergrund aus Léssen (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 Lésse der letzten fiinf 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 FluB zu Beginn jeder Eiszeit tiefer einschnitt und dabei die Eigenart
besal3, immer engere Talauen zu bilden.

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

12.2 Geohydrologie

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

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

12.3 Pedologie

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

Erst mit der Entwaldung durch den Menschen, traten intensive Verschwemmungen von Boden-
korn ein, die in Dellen des Gebietes als Schluffkolluvium von 1 bis 3 m Méachtigkeit liegen.
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12.4 Bodenmechanik

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

Der Verformungsmodul Ey, des Lésses (und der Derivate) liegt bei nur einem Viertel des Wer-
tes, den die ZTVE-StB im standardisierten StraBenquerschnitt fir das Planum verlangt. Ein Er-
héhung des Verformungsmoduls auf den erforderlichen Wert durch Verdichten ist nur beim zu-
falligen Umstand einer Schonwetterperiode mdéglich. Deswegen sieht der StraBenbau die Bo-
denverbesserung mit Branntkalk (WeiBfeinkalk) vor.

12.5 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 kdnnte.

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

Das Programm Altpro enthélt keine Altablagerungen.

12.6 Versickerung

Die Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte des Lésses liegen in der GréBenordnung von k; = 10° m/s.
Dachwasserversickerungen im Loss sind daher nicht moglich. Die Wasserdurchléssigkeitsbei-
werte der Kiese sind dagegen gut und liegen in der GréBenordnung von 10 bis 10 m/s.

12.7 Abdichtungen im Grundbau

Die Abdichtungsnorm DIN 18195 sieht vor, daB3 bei Wasserdurchlassigkeitsbeiwerten k < 10-4
m/s (wie hier gegeben) nicht wasserdichte Keller nach dem Teil 5 der Norm zu schitzen sind;
sie verlangt eine Abdichtung aus Dichtungsbahnen (oder -hauten) im Verbund mit einer Drana-
ge nach DIN 4095.

12.8 Heilquellenschutzgebiet

Das Gebiet liegt in der I. Zone des Heilquellenschutzbezirkes (Verordnung, den Schutz der
Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend; vom 7.2.1929). In dieser Zone sind Ausgra-
bungen und unterirdische Arbeiten ohne Genehmigung nur bis zu Tiefe von 5 m erlaubt.

Das Gebiet liegt in der qualitativen Schutzzone Il B, auch IV; und der quantitativen Schutzzone
C des Verordnungsentwurfes zum Schutze der staatlich anerkannten Heilquelle ,Hassia Spru-
del” (Der Regierungsprasident V 14 b 1 - 79 e 04/01 (10342) - H).

Der Verordnungsentwurf enthélt eine Reihe von Verboten. Der Regierungsprasident kann auch
Antrag Ausnahmen zulassen.

Den Erd- und Grundbau betreffende Verbote sind vorwiegend:
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Zone lll b:

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

Versickern von Kihlwasser

Anlegen von kinstlichen Wasserflachen mit Verbindung zum Grundwasser
Versickern des von StraBen und sonstigen Verkehrsflachen abflieBenden Wassers

Zone C:

e Bodeneingriffe von mehr als 20 m unter Geldnde (beabsichtigten Dissens zur Verordnung
von 1929 beachten)
e Jede vorUbergehende Grundwasserabsenkung

Nicht verboten ist das Versickern von Niederschlagswasser.

13 Larmschutz

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

In den angegebenen Baugebieten wurden 15 Immissionsorte (10) ausgewdhlt, die nach dem
derzeitigen Stand der Entwurfsbearbeitung die ungtnstigsten Situationen bzgl. des StraBen-
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 StraBen- 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:
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Schallpegel Beurteilungspegel IGW Bemerkungen
10 Str. LSA Tag Nacht Tag Nacht
1 65,2/58,6 2 66,8 60,2 69 59 nachts ohne LSA 58,6 dB(A)
2 64,3/57,7 - 63,8 57,2 69 59
3 67.8/60.8 2 69.6 62.8 69 59 nachts o. LSA 60,8dB(A); bes. Raum-
R ’ ’ anordnung 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 56.3 49.0 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden, nachts
. ’ ’ ohne LSA 47,0 dB(A)
5A 51.6/44.2 B 50.8 435 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden, Immis-
T ’ ’ sion aus Schienenverkehr wird iberla-
gert
6 54,0/46,6 2 56,3 48,9 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden, nachts
ohne LSA 46,6 dB(A)
6A 53.1/45.7 . 53.3 45.9 59 49 aktiver Larmschutz vorhanden, Immis-
T ’ ’ sion aus Schienenverkehr wird iberla-
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
T ’ ’ 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
R ’ ’ StraBen
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 _ 68.1 61.4 59 49 geplante Hotelanlage, passiven Larm-
T ’ ’ schutz
festsetzen.
LSA = Lichtsignalanlage
IGW Immissionsgrenzwert

10 Immissionsorte

Tabelle 13: Larmprognose

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

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

Die Larmschirmhdhen bei Wohngebieten beziehen sich auf eine Immissionspunkthéhe von
3,30 m Uber Gelande, d.h. ErdgeschoB und Freiflachen sind geschitzt.

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

Die zusétzlichen Immissionen aus dem Bahnverkehr kénnen auf diese Weise abgefangen
werden.

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

Eine Erhdhung des Larmschutzes kann allerdings fir die Wohnbebauung nérdlich und sidlich
der Nordumgehung dadurch erreicht werden, daB mit einer Gelandemodellierung zwischen der
Allee und der Landschaftsbriicke bzw. zwischen Landschaftsbriicke und Allee eine auch gestal-
terisch winschenswerte Verbindung zwischen dem urspriinglichen Gelande und der Land-
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schaftsbricke hergestellt wird. Hier ergeben sich Mdglichkeiten 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 LarmschutzmaBnahme wiirde aber bei den groBen Immissionsorthbhen von
8,75 m (IO 1 bis 10 4, 10 7) bzw. 7,20 m (IO 9 - 10 11) zu nicht vertretbaren Héhen flhren. Es
wird daher vorgeschlagen (auch im Hinblick auf das zugelassene privilegierte Wohnen) festzu-
schreiben, daB die entsprechenden sensiblen Rdume in den Randzonen der klassifizierten
StraBen auf der straBenabgewandten Seite angeordnet werden.

Abbildung 17: 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 H6he 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, daf3 die Lichtsignalanlagen grundsatzlich in der Nacht
abgeschaltet werden. Damit entfallt bei alle IO der Zuschlag nach Tabelle 2 der RLS-90 von 2,0
dB(A).

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