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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141,
ber. BGBI. 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 12 G des Gesetzes zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien
zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 (BGBI. 1 S. 1950).

Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz) vom 22. April 1993 (BGBI. Nr. |, S. 466).

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes - PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58). .

Bundesnaturschutzgesetz
(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI | 2002 S. 1193).

~ Hessisches Naturschutzgesetz

(Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — HENatG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 16. April 1996 (GVBI. I. S. 145), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 364).

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274).

2. Erfordernis der Planaufstellung, Ziele und Zwecke der
Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hat am 16.09.2003
beschlossen, fir das Betriebsgrundstiick der STADA AG in Bad Vilbel — Dortelweil
einen Bebauungsplan mit integrietem Landschaftsplan aufzustellen. Der Beschluss
ist am 30.10.2003 in der Frankfurter Neuen Presse ortsiiblich bekannt gemacht wor-
den. Eine Blrgeranhérung gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat am 12.11.2003 und in den
anschlieBenden zwei Wochen stattgefunden.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht des Arzneimittel-
herstellers STADA AG den derzeit auf mehrere Standorte verteilten Betrieb zukiinftig
auf dem Betriebsgelande an der StadastraBe/Vilbeler Pfad zu biindeln. Die Aufstel-
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lung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die geplanten Neu- und Erweite-
rungsbauten planungsrechtlich abzusichern.

GemaB einer Bebauungsstudie fiir das Betriebsgelande der STADA AG sind folgen-
de BaumafBnahmen geplant:

e Entlang der StadastraBe/Vilbeler Pfad ist ein Labor- und Blirogeb&ude vorgese-
hen und im westlichen Anschluss daran eine reprasentative Uberdachung, die
den Eingangsbereich zum Kreisel hin 6ffnet und durch seine attraktive, hochwer-
tige Ausgestaltung qualitativ aufwertet. Fir die geplanten BaumaBnahmen im
Norden des Betriebsgrundstlickes sollen die bestehenden Hauser 3, 4 und 5 ab-
gebrochen werden und das Haus 6 teilweise Uberbaut werden. (siehe
Bestandsplan des Betriebsgelandes der STADA AG in der Anlage 1).

e Sudlich der denkmalgeschUizten Geb&ude an der Friedberger StraBe ist ein Ver-
waltungs- und Vorstandsgebaude vorgesehen.

¢ Sudlich davon und im &stlichen Anschluss an das Geb&ude 17 soll ein Lager- und
Kommissionierungsgebé&ude errichtet werden.

¢ In der Mitte des Betriebsgrundstlickes soll der westliche Bereich des Hauses 15
abgebrochen werden, um an dessen Stelle ein Hochregallager zu realisieren
(maximal zuléssige Gebaudehdhe: 22 m).

o Ostlich der denkmalgeschiitzten Gebaude soll eine hochwertige Freiflache (Patio
mit Bassin) entstehen, wofir die Hauser 8, 9 und 10 abgebrochen werden sollen.

o Auf dem jetzigen Parkplatz im Slden des Betriebsgrundstiickes ist ein Parkdeck
vorgesehen.

Mit den geplanten BaumaBnahmen soll neben der Blindelung der unterschiedlichen
Betriebszweige auf dem Betriebsgrundstiick an der Stadastra3e/Vilbeler Pfad auch
eine qualitative Aufwertung des Betriebsgrundstiickes selbst sowie seiner Wirkung
nach auBBen erreicht werden. Das wird z. B. erreicht durch die Realisierung an-
spruchsvoller Architektur, durch eine offene, reprasentative Gestaltung des Ein-
gangsbereiches, durch sparsam eingesetzte, anspruchsvolle Werbeanlagen, durch
die Schaffung einer hochwertigen Freiflache auf dem Betriebsgelande mit Aufent-
haltsqualitat fir die Mitarbeiter und durch ein neues ErschlieBungskonzept, aus dem
sich fur die benachbarte Wohnbebauung eine erhebliche Steigerung der Wohnquali-
tat ergibt.

Dabei sieht das neue ErschlieBungs- und Steliplatzkonzept Folgendes vor: Die Be-
sucherstellplatze der STADA AG, die nordlich der StadastraBe/Vilbeler Pfad direkt an
die Wohnbebauung grenzen, entfallen. An deren Stelle wird eine 6ffentliche Grinfla-
che realisiert. Weiterhin soll der Stellplatzbedarf der STADA AG vornehmlich im ge-
planten Parkdeck im Sliden des Betriebsgrundstiickes sowie in der geplanten Tiefga-
rage am Verwaltungs- und Vorstandsneubau gebundelt werden. Der aufgrund der
N&ahe zur Wohnbebauung sensible Norden des Planbereiches wird somit weitestge-
hend von Stellplatzen frei gehalten. Analog zur Verlagerung des GrofBteils der Stell-
platze nach Suden soll zukinftig neben dem gesamten Mitarbeiterverkehr auch der
Besucher- und Lieferverkehr ausschlieBlich Gber die sldliche Zufahrt des Betriebs-
grundstiickes an der Friedberger Straf3e, und nicht mehr tber die nérdliche Zufahrt
an der StadastraBe/Vilbeler Pfad abgewickelt werden. Aufgrund des Wegfalls der An-
und Abfahrten, des Lieferverkehrs und des Parkplatzsuchverkehrs im Norden des
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Planbereiches und der daraus resultierenden deutlichen Verringerung der Gerausch-
belastung ergeben sich fiir die nérdlich-angrenzende Wohnbebauung erhebliche
Qualitatssteigerungen.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde als Ge-
werbegebiet festgesetzt, wobei der nérdliche Bereich zum Schutz der nérdlich an-
grenzenden Wohnbebauung als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt wurde.
Hier sind nur Nutzungen zuléssig, die von ihrem Stérungsgrad, d.h. ihren Emissio-
nen, her auch in einem Mischgebiet geméai § 6 BauNVO zulassig waren. Innerhalb
des (eingeschrankten) Gewerbegebietes befinden sich zwei private Griinfidchen,
wahrend im Nordwesten des Geltungsbereiches, wo die STADA AG momentan ihre
Besucherstellplatze vorhalt, eine dffentliche Griinflache festgesetzt wurde. Uber die-
se geplante Durchgrinung des Plangebietes wird eine Aufwertung der angrenzenden
Wohnbebauung sowie des Kreisverkehrs insgesamt erreicht. Nordlich des Betriebs-
grundstlickes wurden die StadastraBe und der Vilbeler Pfad als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt. Die denkmalgeschitzten Gebéaude 6stlich der Friedberger StrafBe
wurden als Baudenkmale gekennzeichnet. Im Rahmen der Bauleitplanung wird be-
sonderes Augenmerk auf die Einbindung der Baudenkmale in das Gesamtkonzept
gelegt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde die Erarbeitung von Fach-
gutachten zu folgenden Themen erforderlich:

e Natur und Landschaft: Vom Blro NaturProfil wurde die Einbindung der Gewerbe-
flache in die Landschaft untersucht sowie die Bilanzierung des Ausgleichs der
Eingriffe in Natur und Landschaft und die Festlegung von Ausgleichsmaf3nahmen
vorgenommen.

o Immissionsschutz: Die Gerauschbelastung durch die STADA AG wurde vom TUV
Siddeutschland untersucht, um den Schutz der angrenzenden Wohnbebauung
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gewéhrleisten zu kén-
nen.

e Verkehr: Vom Bilro IMB Plan wurde untersucht, ob durch das erhéhte Ver-
kehrsaufkommen der STADA AG eine zusétzliche Abbiegespur auf der Friedber-
ger StraBe erforderlich wird.

Die Gutachten sind der Begriindung als Anlagen beigefiigt (siehe Anlagen 2 bis 4);
die fur die Bauleitplanung relevanten Ergebnisse der Gutachten wurden in den Be-
bauungsplan und die Begrindung eingearbeitet.

Zusammengefasst soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden, die insbesondere Ricksicht auf
die Anforderungen der schutzwiirdigen Wohnbebauung im Norden des Plangebietes
nimmt, eine Einflgung des Gewerbegebietes in die vorhandene Bebauung und ins
Landschaftsbild gewéahrleistet, den besonderen Anforderungen des Denkmalschut-
zes genlgt und den verkehrstechnischen Belangen ausreichend Rechnung tragt.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstlcke:

e In der Gemarkung Dortelweil, Flur 9, die Flurstlicke 73/5, 73/6, 73/7, 138/3, 139/5
(teilweise), 139/6, 139/7 und 152 und

e in der Gemarkung Bad Vilbel, Flur 23, die Flurstiicke 31/1, 33/1, 35/1, 95/1, 96/1,
101/1 und 102/1.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

e im Westen von der Friedberger StraBBe (Flurstlicke 16/12 im Norden und 91/22 im
Suden),

e im Nordwesten von den nérdlich angrenzenden Wohngrundstlicken (Flurstlicke
72/3, 71/3, 75/1, 75/2, 74/2) sowie dem Vilbeler Pfad (Flurstlick 139/5) und im
Nordosten von der StadastraBe (Flurstlick 138/3),

¢ im Osten von der Bahnlinie und

e im Slden von Ackerflachen (Flursticke 28/1 und 29/1).

4. Planungsrechtliche Situation

4.1. Regionalplan Siidhessen

Im Regionalplan Stidhessen 2000, bekannt gegeben am 05.02.2001, ist der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Siedlungsbereich Bestand festgelegt.

4.2. Fliachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main als gewerbliche Bauflache dargestellt. Lediglich der stdliche
Teil des Betriebsgrundstlickes der STADA AG, der heutige Parkplatz, ragt auf einer
Flache von 1.800 m2in einen als Griinfliche dargestellten Bereich hinein. Da im Fla-
chennutzungsplan die groben Entwicklungsziele der Gemeinden dargestellt werden,
handelt es sich bei der Abweichung um keine flachennutzungsplanrelevante Gréo-
Benordnung. Zudem werden die Grundzuige der Flachennutzungsplandarstellungen
durch die geringfligige Abweichung des Bebauungsplanes nicht berlhrt. Der Bebau-
ungsplan ist daher — auch geman Abstimmung mit dem Planungsverband — nach § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3. Bebauungsplan

Flir den Bereich des Plangebietes existiert kein genehmigter Bebauungsplan. Der
Geltungsbereich Uberschneidet sich nicht mit den Geltungsbereichen rechtskraftiger
benachbarter Bebauungsplane.
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5. Situationsanalyse

5.1. Lage des Plangebietes,
gegenwairtige Nutzung und umgebende Bebauung

Das Plangebiet liegt am sidlichen Oriseingang von Bad Vilbel — Dortelweil und wird
im Westen von der Friedberger StraBe, im Osten von der Bahnstrecke Frankfurt -
Friedberg, im Siiden von Ackerflachen und im Norden von Wohnbebauung begrenzt.
Im Bereich nérdlich der StadastraBe/Vilbeler Pfad und westlich der SudetenstraBe
existiert ein Bebauungsplan (,Vilbeler Pfad®, 1. Anderung), der allgemeines Wohnge-
biet sowie nérdlich davon entlang der Friedberger Straf3e eingeschranktes Gewerbe-
gebiet sowie Gewerbegebiet festsetzt. Auch westlich des Plangebietes, westlich der
Friedberger StraBe existiert ein Bebauungsplan (,Dortelweil West“), der die Bereiche
entlang der Friedberger StraBBe als Gewerbegebiet festsetzt. In der ndheren Umge-
bung des Plangebietes sind u.a. folgende Gewerbebetriebe ansédssig: GZS Gesell-
schaft fir Zahlungssysteme (Konrad-Adenauer-Allee 1), Lahmeyer International
(Friedberger StraBe 173), Stahlbau Muller GmbH (Friedberger StraBe 172) und Hei-
zungsbau Maas GmbH (Friedberger Stral3e 166).

Das Plangebiet selbst umfasst neben Teilen der StadastraBe/Vilbeler Pfad sowie ei-
ner Flache nérdlich davon (die derzeit von STADA fir Besucherstellplatze genutzt
wird und im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache festgesetzt wird) in erster Linie
das Betriebsgelande der STADA AG mit einer GrdBe von ca. 3,5 ha. Es weist einen
hohen Versiegelungsgrad auf, da es fast vollstdndig von den Gebauden, Hof- und
Stellplatzflachen der STADA AG eingenommen wird. Lediglich dstlich der stark be-
fahrenen Friedberger StraBe sind gréBere einheimische Gehdlzbestédnde vorhanden.

Das Betriebsgrundstlick wird von den vorhandenen Verwaltungsgebduden, darunter
auch die denkmalgeschitzten Gebaude 6stlich der Friedberger Straf3e, sowie den
bestehenden Produktions- und Lagergebauden gepragt. Die Gebaudehdhen liegen
zwischen 6 und 16 m. Die ErschlieBung erfolgt einerseits Uber den Vilbeler Pfad (Be-
sucher- und Anlieferverkehr) und andererseits Uber die Friedberger StraBe (Mitar-
beiterparkplatz und LKW-Verladestation im Stiden des Betriebsgrundstiickes). Auf-
grund des Gelandeverlaufs (Lage des Betriebsgrundstiickes bis zu 2 m unter dem
Niveau der angrenzenden Friedberger Straf3e), der moderaten Gebaudehdhen und
der durchgangigen Eingriinung entlang der Friedberger Straf3e tritt das Betriebs-
grundstiick an der Ortseingangssituation zuriickhaltend in Erscheinung. Das féllt be-
sonders im Vergleich zur gegentberliegenden Gesellschaft fir Zahlungssysteme
(GZS) auf, die auf einem héheren Gelandeniveau auch selbst eine deutlich gréBere
Gebaudehodhe aufweist (ca. 24 m), als die Gebaude auf dem Betriebsgelande der
STADA AG.

5.2. Landschaftsanalyse und -bewertung

Die Landschaftsanalyse und -bewertung ist im Landschaftsplan detailliert dargestellt
und erlautert. Sie umfasst die Darstellung der natirlichen Grundlagen (naturrdumli-
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Begriindung zum Bebauungsplan ,STADA"

che Eigenschaften und vorhandene Nutzungen, Geologie und Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft, Biotoptypen und Vegetation, Fauna, Landschaftsbild/Erholung, natur-
schutzfachliche Schutzgebiete und -objekte) sowie eine zusammenfassende Bewer-
tung und soll deswegen hier nicht ndher erlautert werden. Der Landschaftsplan ist als
Bestandteil des Bebauungsplanes der Begriindung als Anlage beigefligt (siehe Anla-
ge 2).

5.3. Bodenbelastungen

Im Geltungsbereich sind keine Altablagerungen oder Verdachtsflachen bekannt. In
den Hinweisen zum Bebauungsplan wird jedoch darauf eingegangen, wie bei mégli-
chen Kontaminationen zu verfahren ist.

5.4. Archéologische Funde

In den Hinweisen zum Bebauungsplan ist vermerkt, wie mit Bodendenkmalern wie
Mauern und anderen Funden wie Scherben, Steingeraten und Skelettresten umzu-
gehen ist, die bei Erdarbeiten entdeckt werden.

5.5. Denkmalschutz

Das 1956 nach einer Planung des Architekten Egon Schéfer fertiggestellte Verwal-
tungsgebaude einschlieB3lich seiner spater realisierten stdlichen Erweiterung 6stlich
der Friedberger StraBe steht unter Denkmalschutz. Es ist als Beispiel einer bewusst
gestalteten Betriebskultur aus geschichtlichen und kinstlerischen Grinden erhal-
tenswert.

Im Bereich der denkmalgeschltzten Gebaude sind Bauantrage mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

5.6. Heilquellenschutzgebiete

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandieil der Zone IV des
qualitativen und der Zone C des quantitativen Heilquellenschutzgebietes, das flr die
staatlich anerkannten Heilquellen Friedrich-Karl-Sprudel und Hassia-Sprudel vorge-
schlagen ist. Die flir diese Zonen in der Verordnung festgelegten Verbote sind zu
beachten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone | des noch
rechtskraftigen Oberhessischen Heilquellenbezirkes — Verordnung, den Schutz der
Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend vom 07.02.1929 -, in der Boden-
eingriffe von mehr als 5 m genehmigungspflichtig sind. Diese wasserrechtliche Vor-
schrift ist zu beachten.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,STADA*“

6. Festsetzungen

6.1. Artder baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wurde als Gewerbegebiet festgesetzt, wo-
bei der nordliche Teil davon in einer Tiefe von 100 m als eingeschréanktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt wurde. Im eingeschrénkien Gewerbegebiet sind nur Nutzungen
zuldssig, die von ihrem Stérungsgrad, d.h. ihnren Emissionen, her auch in einem
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO zulassig wéaren. Diese Staffelung des Baugebietes
dient der Schaffung eines Puffers zwischen der uneingeschrénkten Gewerbenutzung
im Sltiden sowie der schutzwirdigen Wohnnutzung im Norden. Auf diese Weise wird
den Belangen der angrenzenden Wohnnutzung intensiv Rechnung getragen. Dazu
tragen neben der Festsetzung einer Mindestbauhéhe fiir die Geb&audezeile im nordli-
chen Plangebiet als Larmschutz (siehe hierzu die Punkie 6.2 und 6.9 der Begriin-
dung) auch weitere Festsetzungen zum Larmschutz bei (siehe hierzu Punkt 6.9 der
Begriindung).

Die in Gewerbegebieten allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen
sowie die ausnahmsweise zuléssigen Vergnlgungsstatten wurden ausgeschlossen,
da das zu erwartende héhere Verkehrsaufkommen an der Ortsrandlage und insbe-
sondere in Nachbarschaft zur vorhandenen Wohnnutzung stadtebaulich nicht er-
wilnscht ist.

Innerhalb des Gewerbegebietes wurden zwei Bereiche als private Griinflachen fest-
gesetzt. Hier sind jeweils Vegetationsstrukturen vorhanden, die erhaltenswert sind
und entsprechend festgesetzt wurden (siehe hierzu auch die Punkte 6.2 ,Maf der
baulichen Nutzung® und 6.8 ,,Grlin- und Freiflachenkonzept“ der Begriindung).

Im Nordwesten des Plangebietes wurde eine o6ffentliche Griinflache an der Stelle
festgesetzt, an der die STADA AG heute zehn Besucherstellplatze vorhalt. Mit der
Aufgabe der Stellpldtze und Aufwertung des Bereiches und damit auch des gesam-
ten Kreisverkehres wird darliber hinaus eine Steigerung der Wohnqualitat der ndrd-
lich angrenzenden Wohnbebauung durch die Minderung der Gerauschbelastung er-
reicht (siehe hierzu auch die Punkte 6.8 ,Griin- und Freiflachenkonzept“ sowie 6.9
sLarmschutz®).

Zwischen dem eingeschrankten Gewerbegebiet und der &ffentlichen Grinflache so-
wie am norddstlichen Plangebietsrand wurden der Vilbeler Pfad, die StadastraBe
sowie zwei zum Kreisel gehérende Flachen der vorhandenen Nutzung entsprechend
als offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Mit 0,8 wurde die geméaf § 17 BauNVO héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) fur
Gewerbegebiete festgesetzt. Damit soll eine hohe Ausnutzbarkeit des Gewerbege-
bietes gewahrleistet werden, um somit 6kologisch wertvolle Flachen im AuBenbe-
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reich vor einer baulichen Inanspruchnahme zu schiitzen. Da eine Uberschreitung der
GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, grundsétzlich ausgeschlossen ist (flir die
einzige Ausnahme siehe den nachsten Absatz), sind 20 % des Gewerbegebietes
unversiegelt zu belassen; diese Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu 50 % mit
Geholzen zu bepflanzen (siehe hierzu auch Punkt 6.8 ,,Grin- und Freiflachenkon-
zept“ der Begrindung). Auf diese Weise ist trotz der hohen Ausnutzbarkeit des Ge-
werbegebietes eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes gewahrleistet.

FUr die Emittlung der zulassigen Grundflache sind abweichend von § 19 (3) BauN-
VO die Flachen der Baugrundstiicke einschlieBlich der festgesetzten privaten Grin-
flachen heranzuziehen. Eine Betrachtung nur der im Bauland liegenden Flachen der
Baugrundstlicke ist in diesem Fall aufgrund der integrierten Lage und geringen Aus-
dehnung der Griinflachen nicht erforderlich, so dass die beschriebene Abweichung
gemal § 19 (4) Satz 3 festgesetzt wurde.

Hohenfestsetzungen fir bauliche Anlagen

Grundsétzlich ist im Baugebiet eine hochstzuldssige Oberkante von Gebauden von
16 m festgesetzt, was den Maximalhdhen der vorhandenen Gebé&ude entspricht. Ab-
weichend hiervon ist im nérdlichen Plangebiet in einem abgrenzten, von der Wohn-
bebauung abgewandten Bereich, eine Gebdudehdhe von 20 m zulassig. Aus RUck-
sichtnahme auf die nérdlich angrenzende Wohnbebauung wurden allerdings direkt
im Norden — nérdlich und westlich eines Bereiches mit einer zuldssigen Héhe von 16
m — Flachen festgesetzt, in denen Geb&dudehdhen von 8 bzw. 12 m nicht Uberschrit-
ten werden diirfen. Durch diese Héhenabstufungen soll den Belangen der nordlich
angrenzenden schutzwlirdigen Wohnbebauung Rechnung getragen werden. Dazu
tragt auch bei, dass die Festsetzung der Baugrenzen (siehe hierzu auch Punkt 6.4
der Begriindung) analog zur vorhandenen Bebauung und unter Berticksichtigung der
erforderlichen Abstandsflachen flir Wohngebiete nach der Hessischen Bauordnung
(HBO) erfolgte.

Ebenfalls zum Schutz der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung, hier allerdings
aus larmschutztechnischen Griinden, wurden im nérdlichen Plangebiet Mindesth6-
hen fir bauliche Anlagen festgesetzt. So wurde festgeschrieben, dass die nordliche
Gebaudezeile immer eine Mindesthdhe von 7 m aufweisen muss, damit die larm-
schitzende Funktion der Bebauung unabhéngig von geplanten Vorhaben immer ge-
wahrleistet ist. Mit dieser Hohe ist gemaB Ermittlung des TUV Siiddeutschland die
larmschitzende Funktion der nérdlichen Geb&audezeile entlang der Stadastraf3e und
des Vilbeler Pfades gewahrleistet und somit ein wirksamer Larmschutz fiir die an-
grenzende Wohnbebauung gegeben (siehe hierzu auch Punkt 6.9 der Begriindung).

Weitere Abweichungen von den festgesetzten héchstzulassigen Oberkanten von
Gebauden von 16 m ergeben sich im Westen des Gewerbegebietes an der Friedber-
ger StraBe und in der Mitte des Gebietes, wo jeweils 22 m als héchstzuléssige Ober-
kanten von Gebauden festgesetzt wurden. Hierbei handelt es sich um Bereiche, in
denen groBere Gebaudehodhen flr das geplante Hochregallager (Mitte des Gebietes)
sowie flUr das geplante Vorstands- und Verwaltungsgebéaude (an der Friedberger
StraBe) benotigt werden. Eine groBere Gebdudehdhe entlang der Friedberger StraBe
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ist dabei auch insofern sinnvoll, als sich die Firma STADA somit trotz des Gelande-
versprungs (Lage des Betriebsgrundstlickes bis zu 2 m unterhalb des Niveaus der
Friedberger StraB3e) zur Friedberger StraBBe hin deutlicher als bisher darstellen kann.
Die Héhenentwicklung wird dabei aufgrund des Gelandeverlaufes und im Vergleich
mit der gegenuberliegenden Gesellschaft fir Zahlungssysteme noch immer moderat
ausfallen. Dennoch ist siidlich der denkmalgeschitzten Verwaltungsgebaude im
Norden des Plangebietes eine Abstufung der Héhen geplant. So ist hier eine maxi-
male Gebaudehdhe von 16 m zulassig, was der Héhe des sldlichen denkmalge-

schiitzten Gebéudes entspricht, um auch fir die Zukunft eine gute Sicht auf die
denkmalgeschiizten Gebaude zu gewahrleisten. Die héchstzulassigen Oberkanten
der denkmalgeschlitzten Gebaude selbst wurden analog zu den Bestandshéhen
festgesetzt. -

Die héchstzuldssigen Oberkanten von Gebauden dirfen von technischen Aufbauten
(z.B. Haustechnik) um héchstens 5,00 m Uberschritten werden bei insgesamt nicht
mehr als 10 % der gesamten Dachflache und einem Abstand von mindestens 5,00 m
zur GebaudeauBenkante. Darliber hinaus dlrfen die héchstzulassigen Oberkanten
von Gebauden durch Aufziige und Treppenhéuser Uberschritten werden. Mit dieser
Festsetzung wird durch die so erreichte Flexibilitdt den technischen Anforderungen
an Betriebsgebdude Rechnung getragen ohne die héchstzulassigen Oberkanten von
Gebauden generell erhéht haben zu missen. Durch den vorgegebenen Abstand der
technischen Aufbauten von der GebaudeauBenkante wird zudem erreicht, dass das
Erscheinungsbild der Betriebsgebaude nicht negativ beeintrachtigt wird, was sowonhl
fur die Fernwirkung der Gebéaude als auch in Hinblick auf die nérdlich angrenzende
Wohnbebauung wichtig ist.

Im Nordwesten des Plangebietes wurde fiir den geplanten reprasentativen Ein-
gangsbereich eine lichte Hohe von mindestens 10 und maximal 12 m Hoéhe festge-
setzt. Ziel der Festsetzung der Mindesthdhe ist es zu gewéhrleisten, dass eine
groBtmogliche Transparenz des Eingangsbereiches erreicht wird, so dass weiterhin
eine weitgehend uneingeschrankte Sicht auf den Windfang im Norden des denkmal-
geschitzten Verwaltungsgebaudes gegeben ist. Andererseits soll eine maximale
Hohe von 12 m nicht liberschritten werden, um in Hinblick auf die benachbarte
Wohnbebauung und auf die angrenzenden Baudenkmale die MaBstéblichkeit zu
wahren.

Bezugspunkt fir die Festsetzungen der Oberkanten von Gebduden als Mindest —
und Hochstmaf sowie der lichten Héhe baulicher Anlagen als Mindest- und Hochst-
mah ist 121,58 m 1. NN. (siehe eingetragenen Héhenpunkt am Vilbeler Pfad). Der
Bezugspunkt wurde im Norden des Plangebietes gewéhlt, weil hier auf die nérdlich
angrenzende Wohnbebauung besonders Riicksicht zu nehmen ist; die sldiichen
Grundstlcksbereiche sind hingegen aufgrund der Lage in der freien Landschaft bzw.
6stlich des vorhandenen Gewerbegebietes und aufgrund des Gelandeverlaufes nicht
so sensibel.

Fir das im Stiden des Gewerbegebietes geplante Parkdeck wurden vier Vollge-
schosse als Hochstmaf festgesetzt. Damit wird dem durch die intensivere bauliche
Nutzbarkeit des Gewerbegebietes geschuldeten héheren Stellplatzbedarf Rechnung
getragen. Die Stellpléatze sollen weitestgehend in diesem Parkdeck sowie in einer
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geplanten Tiefgarage unter dem Verwaltungs- und Vorstandsgebaude an der Fried-
berger Straf3e geblndelt werden, um so die nérdlich angrenzende Wohnbebauung -
auch im Zusammenhang mit der Verlagerung der ErschlieBung vom Vilbeler Pfad im
Norden zur Friedberger StraBe im Sliden des Gewerbegebietes — von den Ge-
rauschbelastungen durch das Verkehrsaufkommen zu entlasten. Weiterhin ergibt
sich durch die Blndelung der Stellplatze die Moglichkeit, das Betriebsgelénde auf-
zuwerten und somit die Aufenthaltsqualitat fir die Mitarbeiter zu erhéhen. Das Er-
scheinungsbild des Parkdecks wird durch die festgesetzten Begriinungsmafnahmen
abgemildert, was besonders fiir den Blick aus &stlicher Richtung (freie Landschaft)
wichtig ist. '

6.3. Bauweise

Da es nicht zwingend erforderlich ist, wurde keine Bauweise festgesetzt. Daher ist
die Gestaltungsfreiheit in diesem Bereich im Rahmen der Regelungen des Baurechts
uneingeschrankt gegeben.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen wurden durch Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Baulinien wurden im Bereich der denkmalgeschitzten Verwaltungsgebdude
festgesetzt. Sie wurden direkt entlang des Bestandes gefiihrt, um so zu gewahrleis-
ten, dass die denkmalgeschutzten Gebaude ohne Veranderungen der Grundstrukiur
erhalten bleiben.

In allen anderen Fallen wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Bau-
grenzen bestimmt, wobei es sich hier um ein groBes zusammenhéngendes Bau-
fenster handelt, das lediglich aufgrund der unterschiedlichen Héhenfestsetzungen
mehrfach durch Baugrenzen unterteilt wird. Ziel war es, die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen groBzligig festzusetzen, um die fur Gewerbebetriebe erforderliche Fle-
xibilitat zu gewahrleisten. Andererseits musste bei der Planung auf unterschiedliche
schutzw(irdige Belange Riicksicht genommen werden — so insbesondere auf die
nérdlich angrenzende Wohnnutzung, auf die denkmalgeschiitzten Gebaude im
Nordwesten des Plangebietes sowie auf landschaftsplanerische Belange — was sich
in der Festsetzung der Baugrenzen widerspiegelt.

So wurden die Baugrenzen im Norden analog zur vorhandenen Bebauung und unter
Beriicksichtigung der erforderlichen Abstandsfléachen fiir Wohngebiete nach der Hes-
sischen Bauordnung (HBO) festgesetzt, um den Belangen der nérdlich angrenzen-
den Wohnbebauung ausreichend Rechnung zu tragen. Der Bereich im Nordwesten
des Betriebsgrundstlickes, in dem die reprasentative Uberdachung des Eingangsbe-
reiches mit einer lichten Hohe zwischen 10 und 12 m vorgesehen ist, halt nur einen
Abstand von einem Meter zum Vilbeler Pfad ein. Da es sich hier allerdings um eine
transparente bauliche Anlage handelt (iberdachter Eingangsbereich) und zudem
aufgrund der geplanten &ffentlichen Grunflache nérdlich des Vilbeler Pfades ein gré-
Berer Abstand zur Wohnbebauung gegeben ist, ist der geringere Abstand mit den
Belangen der Wohnbebauung vereinbar. Der Abstand zwischen dem denkmailge-
schiitzten Verwaltungsgebaude und dem sidlich davon gelegenen Baufenster be-
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tragt funf Meter, um einen ausreichenden Abstand zum Baudenkmal zu gewéahrleis-
ten. '

Die Baugrenzen im Osten und Westen des Plangebietes wurden grundsatzlich in
einem Abstand von flinf Metern zur Grundstlcksgrenze festgesetzt. Ausnahmen
hiervon ergeben sich im Nordosten, wo die Baugrenzen entlang des Gebaudebe-
standes in einem Abstand von 14,50 m bzw. 8 m zur Grundstlicksgrenze festgesetzt
wurden. Hierdurch soll aus Rucksicht auf die nérdlich angrenzende Wohnbebauung
eine Ausdehnung der Bebauung in 6stliche Richtung ausgeschlossen werden. Wei-
terhin wurden die Baugrenzen im Stidosten aufgrund der erhaltenswerten Vegetation
in einem gréBeren Abstand (bis zu 11 Meter) von der Grundstlicksgrenze festge-

setzt. Der Abstand der slidlichen Baugrenze vom geplanten Parkdeck betragt drei
Meter.

SchlieBlich wurde im nérdlichen Bereich des Betriebsgrundstlickes eine groBere Fla-
che aus dem Baufenster ausgespart. Das hat sowohl denkmalpflegerische als auch
landschaftsplanerische Hintergriinde und deckt sich mit den Planungen der STADA
AG, die hier eine hochwertige Freiflache realisieren will (Patio mit Bassin), um eine
Qualitatssteigerung des Betriebsgeléndes zu erreichen und die Aufenthaltsqualitat
far die Mitarbeiter auf dem Betriebsgeldnde zu erhéhen. Durch die Aussparung der
Freiflache aus dem Baufenster ist darliber hinaus gewahrleistet, dass das denkmal-
geschutzte Verwaltungsgeb&ude auch zukiinftig nicht von neuer Bebauung einge-
fasst wird, sondern weiterhin frei und gut sichtbar stehen bleibt.

Um eine groéBere Flexibilitdt zu gewéahrleisten wurde festgesetizt, dass Baulinien und
Baugrenzen um bis zu 0,5 m Uberschritten werden diirfen, sofern diese Uberschrei-
tungen nicht mehr als 30 % der Lange der jeweiligen Fassadenseite einnehmen.
Uberschreitungen der Baugrenzen im direkten stidlichen Anschluss an den Vilbeler
Pfad bzw. die StadastraBe sind jedoch aus Ricksichtnahme auf die nérdlich angren-
zende Wohnbebauung ausgeschlossen.

6.5. Nebenanlagen

Nebenanlagen geméaB § 14 BauNVO sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Straduchemn und sonstigen Bepflanzungen
unzuléssig, um die wertvolle Vegetation zu schitzen. Eine weitere Einschrankung
der Zulassigkeit von Nebenanlagen ist flir das Gewerbegebiet nicht erforderlich, so
dass diese Uberall sonst innerhalb und auBBerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

6.6. Garagen, Carports und Stellplidtze

Auch Garagen, Carports und Stellplétze sind zum Schutz der erhaltenswerten Ve-
getation innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen flr die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen nicht zulassig. Weiterhin sind
Garagen, Carports und Stellplatze aus larmschutztechnischen Griinden im direkten
sldlichen Anschluss an den Vilbeler Pfad bzw. die StadastraBe nicht zuldssig (siehe
hierzu Punkt 6.9 der Begrlindung). Ansonsten sind Stellplatze tberall innerhalb und
auBerhalb der Baugrenzen zuléssig.
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Dartiber hinaus wurden in zwei Bereichen gesonderte Festsetzungen zu Stellplaizen
getroffen: So wurde der stidliche Bereich als Parkdeck mit einer hdchstzulassigen
Geschosszahl von vier festgesetzt, wahrend im Bereich des geplanten Verwaltungs-
und Vorstandsgebaudes an der Friedberger Stral3e eine Tiefgarage festgesetzt wur-
de. Diese Festsetzungen dienen der Biindelung des ruhenden Verkehrs im Stiden
des Betriebsgrundstlickes, womit — im Zusammenspiel mit der Verlagerung der Er-
schlieBung vom Vilbeler Pfad im Norden an die Friedberger StraBe im Sliden — eine
deutliche Verbesserung der Wohnqualitat der nérdlich angrenzenden Wohnbebau-
ung erreicht wird sowie eine Aufwertung des Betriebsgrundstiickes und eine Steige-
rung der Aufenthaltsqualitat fur die Mitarbeiter der STADA AG.

6.7. Versorgungsleitungen

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen sind Versorgungsleitungen aus Griinden
des Stadtebaus und der Verkehrssicherheit nur unterirdisch zu flhren.

Anderenfalls ware das StraBenbild und damit die stéddtebauliche Qualitat insbesonde-
re der benachbarten Wohnbebauung beeintrachtigt. Die fiir die Freileitungen erfor-
derlichen Masten schranken die Gestaltungsmoéglichkeiten der StraBenplanung ein.
So wirden u.a. Baumpflanzungen im StraBenraum durch Freileitungen erschwert
werden und die Anlage von FuB3- und Radwegen bzw. Parkstreifen wére einge-
schrankt. ,

Aus diesen stadtebaulichen Grinden wird geméai § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB eine ent-
sprechende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.8. Griin- und Freiflichenkonzept

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind wie die Inhalte des
Griin- und Freiflichenkonzeptes im landschaftsplanerischen Fachgutachien zum Be-
bauungsplan vom Biiro NaturProfil detailliert dargestellt und erlautert worden. Die fr
die Bauleitplanung relevanten Darstellungen wurden in den Bebauungsplan tber-
nommen. Auch die Eingriffs- und Ausgleichsregelung nach § 8 (a) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) ist im landschaftsplanerischen Fachgutachten behandelt
(Bilanzierung gemaf AAV) und im Bebauungsplan umgesetzt. Das Gutachten ist der
Begriindung als Anlage beigefligt (sieche Anlage 2).

Aufgrund des landschaftsplanerischen Fachgutachtens wurden Festsetzungen zu
PflanzmaBnahmen im (eingeschrankten) Gewerbegebiet, PflanzmaBnahmen auf der
offentlichen Grinflache und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern im Bebau-
ungsplan getroffen:

PflanzmaBnahmen auf den Baugrundstticken

Mit den flr das (eingeschrankte) Gewerbegebiet festgesetzten Pflanzmaf3nahmen
kann der erforderliche Ausgleich fUr die Eingriffe in Natur und Landschaft vollstédndig
innerhalb des Baugebietes erbracht werden. Eine externe Ausgleichsflache ist somit
nicht erforderlich. Gleichzeitig wird auf diese Weise eine Ein- und Durchgriinung des
Gewerbegebietes erreicht. Im Einzelnen wurden folgende Festsetzungen getroffen:
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e 20 % der Baugrundstlicksflache sind gértnerisch zu gestalten. 50% dieser géartne-
risch zu gestaltenden Flache sind mit standortgerechten, heimischen Geholzen
geméB Auswahllisten 1 und 3 zu bepflanzen (1 Strauch pro m? bzw. 1 Baum pro
5 m?). Vorhandene standortgerechte und heimische Geholzbesténde kénnen
hierauf angerechnet werden. Die Gehdlzpflanzungen sind zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

 Je angefangene 300 m” der 20 % Baugrundstticksflache, die gartnerisch zu ge-
stalten sind, ist ein Laubbaum geman Auswabhlliste 1 zu pflanzen, zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen. Vorhandene standortgerechte und heimische Laubb&ume
kdnnen hierauf angerechnet werden.

e Je 5 zusammenhéngende Stellplatze auBerhalb von Parkdeck und Tiefgarage ist
ein Baum der Auswahlliste 1 zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Die GroBe der Baumscheiben muss mindestens 4 m2 betragen.

e Von den Flachdéchern oder flachgeneigten Dachermn sind mindestens 2.000 m?
mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Es ist ein zweischichtiger Auf-
bau (Dranageschicht und Substratschicht) in einer Mindeststéarke von 10 cm auf-
zubringen.

PflanzmaBnahmen auf der dffentlichen Griinflache

Der Bereich nordlich des Vilbeler Pfades, der derzeit von der STADA AG fiir Besu-
cherstellplatze genutzt wird, wird als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Diese ist zu
50% mit Gehdlzen der Auswabhiliste 3 (1 Strauch/m?) zu bepflanzen. Die Anpflanzun-
gen sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Erhaltung von Bdumen und Stréduchern

Es wurden im Nordwesten und im Stdosten Flachen fur die Erhaltung von Baumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Darliber hinaus wurden auf
der o6ffentlichen Griinflache ein und im Gewerbegebiet drei Baume als zu erhaltend

festgesetzt. Die zu erhaltende Vegetation ist zu schiitzen und bei Verlust zu erset-
zen.

6.9. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen i. S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Neben dem Thema der Gerduschbelastung durch die STADA AG (siehe hierzu die
Ausflihrungen unten sowie das Gutachten vom TUV Slddeutschland in der Anlage
3) wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes auch die Fragen Ge-
ruchsbelastung sowie Erschitterungen thematisiert.

Gerlche

Im Rahmen der Arzneimittelherstellung treten bei der STADA AG am Standort Bad
Vilbel — Dortelweil trotz der vorhandenen Filteranlagen vereinzelt Geriiche aus. Es
handelt sich hierbei insbesondere um Aromen, die den Arzneimitteln zugesetzt wer-
den, und die von den Filteranlagen nicht vollstandig aufgefangen werden kénnen.
Nach Ricksprache mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches
Umweltamt Frankfurt, sowie mit Fachleuten des TUV Siiddeutschland wurde kein
Geruchsgutachten in Auftrag gegeben, da davon auszugehen ist, dass die Geriiche
in weniger als 5 % der Jahresstunden auftreten und somit tolerierbar sind. Sollten
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durch Gerliche Probleme entstehen, ist die vorhandene Situation unabhangig vom
Bauleitplanverfahren anlagenbezogen zu untersuchen. Ansprechpartner hierfir ist
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Frankfurt.

Schwingungen und tieffrequente Gerdusche

Aufgrund der Anregungen von Nachbarn in der nérdlich angrenzenden Wohnbebau-
ung, hat die STADA AG die Untersuchung von Schwingungen und tieffrequenten
Geréuschen in den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebéauden beim
TUV Stiddeutschland in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse der Untersuchung lagen
zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfes noch nicht vor, da die Messungen auf
das Signal der Nachbarn hin vorgenommen werden sollten, d.h. dann, wenn die Be-
lastungen durch die Schwingungen bzw. tieffrequenten Gerausche als besonders
stark empfunden wurden. Zwischenzeitlich wurden die Untersuchungen durchgefihrt
und ausgewertet. Als Ergebnis des Gutachtens lasst sich Folgendes festhalten: Bei
den Schwingungsmessungen wurden keine Uberschreitungen der Anhaltswerte nach
Tabelle 1 der DIN 4150, Teil 2, festgestellt. Jedoch wurden bei der Messung der
tieffrequenten Gerausche die Anhaltswerte der DIN 45680, Tabelle 1 des Beiblattes
1, deutlich Uberschritten. Hier ist daher Handlungsbedarf gegeben. Unmittelbar nach
Vorliegen der Untersuchungsergebnisse fand ein Erérterungstermin zwischen der
STADA AG und dem TUV Siiddeutschland statt, bei dem die erforderlichen MaB3-
nahmen zur Lésung des Problems besprochen wurden. Die STADA AG wird Spezia-
listen beauftragen, die die erforderlichen Dammungen und anderen MafBBnahmen
umsetzen. An der Problemlésung wird derzeit intensiv gearbeitet. Nach Realisierung
der erforderlichen MaBnahmen wird die STADA AG eine weitere Untersuchung in
Auftrag geben, in der der Erfolg der Maf3nahmen Uberprift werden soll.

Die konkrete Beschéftigung mit der Thematik der tieffrequenten Gerausche im Be-
bauungsplan wird — auch in Abstimmung mit dem Regierungspréasidium Darmstadt,
Abteilung Staatliches Umweltamt, und dem Kreisbauamt des Wetteraukreises — flir
nicht sinnvoll erachtet. So kénnte im Bebauungsplan lediglich ein allgemeiner Hin-
weis darauf erfolgen, dass die einschlagigen DIN-Normen einzuhalten sind, was al-
lerdings keine hinreichend konkrete Festsetzung fiir einen Bebauungsplan darstellt.
Die tatsachliche Einhaltung der DIN-Normen wird immissionsschutzrechtlich im Bau-
genehmigungsverfahren behandelt und vom Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Staatliches Umweltamt, Uberwacht. Sollten die Probleme bestehen bleiben
oder neue Probleme entstehen, ist die vorhandene Situation unabhangig vom Bau-
leitplanverfahren anlagenbezogen zu untersuchen. Ansprechpartner hierflr ist das
Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Frankfurt.

Gerausche

Zum Schutz der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung wurde der nérdliche Bereich
des Baugebietes in einer Tiefe von 100 m als eingeschrankies Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Hier sind nur Nutzungen zuléssig, die von ihrem Stérungsgrad, d.h. ihren
Emissionen, her auch in einem Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO zulassig waren
(siehe auch Punkt 6.1 der Begriindung). Dieses eingeschrénkte Gewerbegebiet dient
somit als Puifer zwischen der schutzwiirdigen Wohnnutzung im Norden und der un-
eingeschrankten Gewerbenutzung im Stiden. Der TUV Siiddeutschland hat unter-
sucht, ob fur den Schutz der nérdlich angrenzenden Wohnnutzung eine Tiefe von
100 m fir das eingeschrankte Gewerbegebiet ausreichend ist. Hierzu wurde die Ge-
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rAuschbelastung aus dem uneingeschrankten Gewerbegebiet im Sliden des Planbe-
reiches ermittelt:

Geman DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1, wurde flr die Gerauschbe-
lastung aus dem uneingeschrankten Gewerbegebiet im Stden in einer Gré3e von
ca. 1,5 ha bei einem Mindestabstand von 100 m zur StadastraBe/Vilbeler Pfad so-
wohl fur die Tages- als auch die Nachtzeit ein flichenbezogener Schallleistungspe-
gel von Lw" = 60 dB(A) pro m2 zugrunde gelegt. Da im festgesetzten eingeschrankten
Gewerbegebiet im nérdlichen Planbereich nur Nutzungen zulassig sind, die von ih-
rem Stérungsgrad her auch in einem Mischgebiet zuldssig waren, d.h. die das Woh-
nen also nicht wesentlich stéren, wurden die Emissionen aus dem eingeschrankten
Gewerbegebiet geman DIN 18005 nicht beriicksichtigt. Weiterhin wurde bei der Be-
stimmung der Gerauschbelastung fur die nérdliche Gebdudezeile entlang der Sta-
dastraBe/Vilbeler Pfad eine Bauhdhe von 7 m Uber Grund angesetzt (das entspricht
der im Bebauungsplan festgesetzten Mindesthéhe flr die nérdiiche Geb&udezeile,
die weiter unten naher erlautert wird. Siehe hierzu auch Punkt 6.2 der Begrindung).

Damit erhalt man an den Immissionsorten (IP 1 = Friedberger StraBe 160 A, IP 2 =
Vilbeler Pfad 35, IP 3 = Vilbeler Pfad 26, IP 4 = SudetenstraBe 13, IP 5 = Sudeten-
straBe 20) folgende Belastungswerte:

Gerauschquelle IP1 IP 2 IP3 P4 [IP5
Orientierungswert flir WA tags 55 55 55 55 55
Orientierungswert fir WA nachts 40 40 40 40 40
GE-Gebiet im Studen tags und nachts 43 41 36 33 41

Somit wird an den Wohnhausern nérdlich des Plangebietes der Orientierungswert flir
allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) durch die méglichen Gerdusche aus
dem uneingeschrankten Gewerbegebiet im Stden auf der Grundlage eines flachen-
bezogenen Schallleistungspegels von 60 dB(A) pro m2 um mindestens 12 dB(A) un-
terschritten. Der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von nachts 40 dB(A)
wird dagegen in zwei Fallen um 1 dB(A) und in einem Fall um 3 dB(A) Uberschritten.

Bei den genannten Werten der DIN 18005 handelt es sich um Orientierungswerte.
Sie sind als eine sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schall-
schutz im Stadtebau aufzufassen, wobei die Belange des Schallschutzes neben an-
deren Belangen in die Abwégung der stadtebaulichen Planung einzustellen sind und
gof. gegentiiber anderen Belangen — z.B. dem Erhalt lberkommener Stadistrukturen
— zurlckgestellt werden kénnen. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 heif3t es weiter, dass
sich in vorbelasteten Bereichen, z.B. bei vorhandener Bebauung, die Orientierungs-
werte oft nicht einhalten lassen. Es dirfen allerdings keine stadtebaulichen MiBstan-
de auftreten oder verfestigt werden, was bei AuBenwerten der Fall ist, die tags Uber
70 dB(A) und nachts bei {iber 60 dB(A) liegen." Die theoretisch ermittelten moglichen
nachtlichen Gerauschpegel liegen im vorliegenden Fall weit unter diesen kritischen
Werten und sind in Anbetracht der bestehenden Gemengelage tolerierbar.

' Vgl. hierzu die Zusammenfassung der vorliegenden Aussagen der Rechtsprechung durch das OVG
NRW, Urteil vom 28.01.2003 — 7 a D 77/99.NE — VRS 105, 60 = DVBI 2003, 819 (nur Leitsatz) = UPR
2003, 318 (nur Leitsatz).
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Darliber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die ermittelten Uberschreitungen des
Nacht-Orientierungswertes nur dann entstehen, wenn die héchstzulassigen Emissio-
nen im uneingeschrénkten Gewerbegebiet im Stden voll ausgeschoépft werden. Da
es sich im vorliegenden Fall um keinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
muss man im Bebauungsplanverfahren tatséchlich von der héchstzulassigen Belas-
tung ausgehen. In einem weiteren Schritt hat aber der TUV Siiddeutschland die tat-
séchliche jetzige und die tatsachlich geplante Gerauschbelastung durch die STADA
AG untersucht (das Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefiigt, siche Anla-
ge 3). Ergebnis des Gutachtens ist, dass die maBgebenden Richtwerte nach TA
Larm fiir allgemeines Wohngebiet an den Wohnhausern nérdlich des Plangebietes
sowohl im Ist- als auch im Planzustand nach Realisierung der Neu- und Erweite-
rungsbauten eingehalten werden.

So wird an den untersuchten Immissionsorten (Wohnhauser Friedberger StraBe 160
A, Vilbeler Pfad 35, Vilbeler Pfad 26, SudetenstraBe 13 und SudetenstraBe 20) der
maflgebliche Tages-Richtwert nach TA Larm von 55 dB(A) sowohl im Ist- als auch im
Planzustand um mindestens 5 dB(A) unterschritten. Insgesamt reduziert sich tags-
Uber im Planzustand nach Realisierung der Neu- und Erweiterungsbauten die Ge-
rauschbelastung durch den LKW- und PKW-Verkehr an den nérdlich angrenzenden
Wohngebéauden. Hierzu tragt die geplante Verlagerung der Stellplatze nach Siiden
bei (Bau des Parkdecks sowie Wegfall der Stellplatze nérdlich des Vilbeler Pfades
und Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache an deren Stelle). Darliber hinaus wird
durch den entlang der StadastraBe/Vilbeler Pfad geplanten Gebaudekomplex mit
einer H6he von 8 und 16 m zur StadastraB3e/Vilbeler Pfad und von 20 m zum Be-
triebsgrundstiick hin eine zuséatzliche abschirmende Wirkung erreicht. Daher redu-
ziert sich die Geréduschbelastung durch den LKW- und PKW-Verkehr an der nérdlich
angrenzenden Wohnbebauung trotz einer angenommenen Verdoppelung des tagli-
chen Fahrzeugaufkommens tagstiber um mehr als 2 dB(A).

Um die larmschiitzende Funktion der Bebauung auch unabhéngig von konkret ge-
planten MaBnahmen im Bebauungsplan gewahrleisten zu kénnen, wurden entlang
der StadastraBe und des Vilbeler Pfades Mindesthéhen von Gebauden festgesetzt.
Danach missen entlang der StadastraBe und des Vilbeler Pfades in Anlehnung an
die heutigen Gebadudehdhen immer Gebaude mit einer Mindesthéhe von 7 m vor-
handen sein. Mit dieser Hohe ist gemaB Ermittlung des TUV Siiddeutschland die
larmschiitzende Funktion der nérdlichen Gebaudezeile entlang der StadastraBe und
des Vilbeler Pfades gewahrleistet und somit ein wirksamer Larmschuiz fiir die an-
grenzende Wohnbebauung gegeben.

In der lautesten Nachtstunde kann der Nacht-Richtwert von 40 dB(A) um bis zu 2
dB(A) Uberschritten werden, wobei die Uberschreitungen insbesondere aus den
Parkbewegungen an den Stellplatzen nérdlich des Hauses 4 im direkten Anschluss
an die Stadastraf3e/Vilbeler Pfad (siehe Lageplan in der Anlage 1) resultieren. Aus
diesem Grund erfolgt eine Festsetzung im Bebauungsplan, nach der im direkten siid-
lichen Anschluss an die StadastraBe und den Vilbeler Pfad keine Stellplatze im Ge-
werbegebiet zuldssig sind. Durch diese Festsetzung sinkt die Gerauschbelastung an
den Wohnhéausern entlang der StadastraBe und dem Vilbeler Pfad im Ist- und im
Planzustand nachts auf einen Wert von weniger als 38 dB(A), so dass der Nacht-
Richtwert eingehalten wird.
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Neben der Festsetzung von Mindesthéhen fur bauliche Anlagen im direkten stdli-
chen Anschluss an den Vilbeler Pfad und die Stadastraf3e (s.o. und Punkt 6.2 der
Begrindung) erfolgen im Bebauungsplan weitere Festsetzungen, die sich auf die
nordliche Gebaudezeile entlang des Vilbeler Pfades und der StadastraBBe beziehen.
Der Schutz der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung wird dabei durch folgende
MaBnahmen erreicht:

e Festlegung bestimmter Bauschalldimm-MaBe fir die AuBenbauteile,

e Verbot des Offnens der Fenster in den Produktionsraumen (Gewahrleistung lber
geeignete MaBnahmen wie Anbringung von Spezialschléssern, Abschrauben der
Fenstergriffe) und

o Festsetzung bestimmter Schallleistungspegel, die durch die technischen Aggre-
gate (z.B. Liftungs- und Kihlanlagen) auf dem Dach oder an der Nordfassade
der nérdlichen Gebaudezeile in der Summe nicht Uberschritten werden dlrfen.
Dies ist z.B. durch die Installation von Schalldampfern zu gewahrleisten.

Mit der genannten Festsetzung eines eingeschrankien Gewerbegebietes als Puffer
zwischen der Wohn- und der Gewerbenutzung, der Festsetzung einer Mindesthohe
far bauliche Anlagen entlang der StadastraBe und des Vilbeler Pfades sowie weiterer
Festsetzungen zu den Anforderungen an die nérdliche Gebaudezeile und schlieBlich
mit den Festsetzungen zum ruhenden Verkehr wird der besonderen Schutzwurdig-
keit der angrenzenden Wohnnutzung intensiv Rechnung getragen.

6.10. VerkehrserschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Aufgrund der geplanten stéarkeren Ausnutzung des Betriebsgrundstiickes der STADA
AG an der StadastraBe/Vilbeler Pfad wird sich auch der Stellplatzbedarf deutlich er-
héhen. Der zukinftige Stellplatzbedarf belauft sich dabei geméaf Uberschlagiger Er-
mittlung auf Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel auf rund 470. Da-
mit wird sich der Stellplatzbedarf von jetzt ca. 250 fast verdoppeln, so dass ein neues
Stellplatzkonzept erforderlich wird. Danach soll der Stellplatzbedarf der STADA AG
vornehmlich im auf dem jetzigen Parkplatz geplanten Parkdeck im Siiden des Be-
triebsgrundstiickes (siehe hierzu Anmerkung unten) sowie in der geplanten Tiefgara-
ge am Verwaltungs- und Vorstandsneubau an der Friedberger Stra3e geblndelt
werden. In diesem Zusammenhang entfallen auch die Besucherstellplatze der STA-
DA AG, die im Norden des Planbereiches, nordlich des Vilbeler Pfades, direkt an die
Wohnbebauung grenzen, um an dieser Stelle stattdessen eine 6ffentliche Grinflache
zu realisieren. Nicht zuldssig sind zudem zukiinftig aus Griinden des Larmschutzes
Stellplatze auf dem Betriebsgrundstiick im direkten stidlichen Anschluss an den Vil-
beler Pfad bzw. die StadastraBBe. Der aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung sen-
sible Norden des Planbereiches wird somit weitestgehend von Stellplatzen frei
gehalten.

Anmerkung zum Erhalt von Gehdlzstrukturen im Bereich des geplanten Parkdecks:
Sofern sich im Zuge der konkreten Hochbauplanung ein geringerer Flachenbedarf flr
das Parkdeck abzeichnet, sollen die am sUdlichen und &stlichen Rand des Geltungs-
bereiches vorhandenen Gehdlzstreifen soweit wie méglich erhalten werden. Die Ein-
zelheiten sind im Baugenehmigungsverfahren zu regeln. Sollte es aufgrund des Fla-
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chenbedarfes nicht méglich sein, weitere Gehdlzstrukturen zu erhalten, ist eine in-
tensive Siedlungsrandeingriinung dennoch in jedem Fall gewéhrleistet, da die Ge-
hélzstrukturen im stidlich an das Betriebsgrundstiick der STADA AG angrenzenden
Griinzug erhalten bleiben. Die Eingriinung des Parkdecks selbst ist durch die Fest-
setzung zur Fassadenbegriinung gewéahrleistet. '

Um den Verkehrsfluss auf der Friedberger StraBe nicht UbermaBig zu storen, ist der
Bereich entlang der Friedberger StraBe insgesamt als Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Lediglich im Norden des Parkdecks ist eine Zufahrt mit einer Breite
von max. 20 m zulassig. Auf die zeichnerische Festsetzung der Einfahrt des geplan-
ten Parkdecks wurde verzichtet, um der konkreten Hochbauplanung gentigend Spiel-
raum zu erdffnen. Die Einfahrt muss allerdings im Norden des Grundstiickes ange-
ordnet werden (siehe textliche Festsetzung Nr. A. 6), um die vorhandenen wertvollen
Baume entlang der Friedberger Straf3e zu erhalten.

Analog zur Verlagerung des Grofteils der Stellplatze nach Stden soll zukiinftig ne-
ben dem gesamten Mitarbeiterverkehr auch der Besucher- und Lieferverkehr aus-
schlieBlich tber die stidliche Zufahrt des Betriebsgrundstlickes an der Friedberger
StraBe, und nicht mehr Uber die nordliche Zufahrt an der StadastraBe/Vilbeler Pfad
abgewickelt werden. Aufgrund des Wegfalls der An- und Abfahrten, des Lieferver-
kehrs und des Parkplatzsuchverkehrs im Norden des Planbereiches und der daraus
resultierenden deutlichen Verringerung der Gerauschbelastung ergeben sich flr die
nordlich angrenzende Wohnbebauung erhebliche Qualitatssteigerungen.

Da der ein- und ausfahrende Verkehr an der Zufahrt Friedberger StraBe zukiinftig
stark ansteigen wird, wurde vom BUro IMB Plan untersucht, ob der Einfahrtbereich
an der Friedberger StraBe zum Betriebsgrundstlick der STADA AG auch in Zukunft
leistungsfahig und sicher betrieben werden kann. Die Untersuchung ist der Begrin-
dung des Bebauungsplanes als Anlage beigefugt. Als Ergebnis der Untersuchung
Iasst sich festhalten, dass die Anbindung an die Friedberger Straf3e auch zukiinftig
leistungsfahig und sicher betrieben werden kann, ohne dass eine Ampel oder eine
zusétzliche Abbiegespur erforderlich werden. Beim Ausbau der Anbindung im Zuge
des Parkplatzbaus im Jahre 1999/2000 wurde die Friedberger StraBe um eine Links-
abbiegespur mit ca. 30 m Aufstelllange erweitert, die auch fir das zukinftige Ver-
kehrsaufkommen eine ausreichende Grundlage darstellt. Die zukinftigen Pendler-,
Besucher- und Giterverkehrsfahrten werden nach den Ergebnissen der Untersu-
chung auch in den Spitzenzeiten des Verkehrsaufkommens nicht zu Uberlastsituati-
onen fuhren. Da nur mit moderaten Wartezeiten zu rechnen ist, miissen keine ris-
kanten Ausfahrmandéver beflirchtet werden. Ebenfalls sind keine negativen Auswir-
kungen auf den FuBgénger- und Radverkehr zu erwarten. Mittelfristig wird sich die
Situation zusatzlich entspannen, da die hessische StraBenverwaltung als Folge von
Ergénzungen des regionalen StraBennetzes (Umgehung Nidderau, Nordumgehung
Karben, Umgehung Massenheim) mit einer Verkehrsabnahme auf der Friedberger
StraBe rechnet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist Uiber die Busse FB-62 und FB-64 z.B. an die S-Bahnhéfe Bad Vil-
bel und Bad Vilbel-Dortelweil angebunden.
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Trassensicherung und —vorsorge fir den méglichen 3- bzw. 4-gleisigen Ausbau der
S-Bahn zwischen Bad Vilbel und Friedberg

Der Trassensicherung und Trassenvorsorge fir den 3- bzw. 4-gleisigen Ausbau der
S-Bahn zwischen Bad Vilbel und Friedberg wird Rechnung getragen, indem hierfiir
planungsrechtlich gesicherte Flachen 6stlich der Bahnlinie vorhanden sind. Es han-
delt sich um Fléchen, die im Bebauungsplan Kleingartengebiet ,In den Graben/
Schleid” — rechtskréftig seit 1998 — als Grinflache (Dauerkleingérten, Extensivgriin-
land, Nattirliche Gehdlzsukzession) mit Durchwegung festgesetzt sind. Eine Ande-
rung des Bebauungsplanes und die Festsetzung der flr den geplanten Streckenaus-
bau erforderlichen Flachen als Bahnanlagen ist moéglich.

Zusatzlich wird im Osten des Betriebsgrundstiickes der STADA AG eine flinf Meter
breite Freihaltezone vorgesehen, die nicht zu bebauen ist. Auf diese Weise werden
sowohl die Anforderungen aufgrund des geplanten S-Bahnausbaus berlicksichtigt,
als auch die vorhandene Bebauung sowie die Betriebsablaufe auf dem Betriebs-
grundstiick gesichert. Es erfolgt eine entsprechende Ergénzung der Begriindung.

6.11. Technische ErschlieRung

Abwasser

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Klaranlage Bad Vilbel und ist {lber eine
Trennkanalisation angeschlossen. Die Neubauten im Plangebiet sind entsprechend
der Abwassersatzung der Stadt Bad Vilbel an die vorhandenen 6ffentlichen Entwéas-
serungsanlagen anzuschlieBen. Vor dem Anschluss sind die betroffenen Kanalhal-
tungen hinsichtlich ihres baulichen Zustandes und ihrer hydraulischen Leistungsfa-
higkeit zu Uberprifen und ggf. auszuwechseln.

Sofern keine Vorbehandiung vorgesehen wird, ist das Abwasser des Parkhauses in
die Schmutzwasserkanalisation einzuleiten.

Die zentrale Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist erlaubnis-
pflichtig.

Grében

Fir die beiden verrohrten Oberflachengewéasser (Graben) im Planbereich wurden
Leitungsrechte in der erforderlichen Breite festgesetzt. Unter Punkt C 2 der textlichen
Festsetzungen erfolgen Hinweise zum Schutz der unterirdischen Leitungen. Im Be-
reich der Graben vorgesehene BaumaBnahmen sind mit dem Landrat des Wetterau-
kreises, Abt. Wasser- und Bodenschutz, abzustimmen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung der STADA AG wird {ber eine im Nordwesten des Plangebie-
tes liegende Trafostation gewéhrleistet. Diese gehért der STADA AG und wird von
der OVAG betrieben. Die Trafostation wurde im Bebauungsplan entsprechend fest-
gesetzt. FUr das 20 kV-Kabel, das durch die private Grinflache zur Trafostation flhrt,
wurde ein Leitungsrecht in einer Breite von 2,50 m festgesetzt.
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6.12. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen

Es wurden folgende Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen, die die Méglichkeit
der adaquaten Selbstdarstellung nach auBen gewéhrleisten, wahrend sie gleichzeitig
sicherstellen, dass hochwertige und gestalterisch ansprechende Werbeanlagen rea-
lisiert werden:

e Werbeanlagen dirfen an der Statte der Leistung ausschlieBlich auf der der Fried-
berger StraBBe zugewandten Seite des Geltungsbereiches vorgesehen werden.
Die denkmalgeschiitzten Gebaude im Nordosten des Geltungsbereiches sind von
jeglicher Werbung freizuhalten. A

¢ Als Werbeanlagen zuldssig sind unbeleuchtete und einzeln hinterleuchtete Buch-
staben und Konturen. Die einzelnen Buchstaben dlrfen eine Hohe von 1,50 m
nicht Uberschreiten. Insgesamt diirfen die Werbeanlagen maximal 4,00 m hoch
und 8,00 m lang sein; bei untereinander angeordneten Einzelbuchstaben darf ei-
ne Gesamtlange der Werbeanlage von 9 m nicht Uberschritten werden. Es sind
maximal zwei Werbeanlagen dieser Art zulassig.

e Einfriedungen sind von Werbeanlagen freizuhalten.

e Werbung mit blitzendem, wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht ist un-
zuléssig.

Einfriedungen

Entlang der Friedberger StraBe wurden im Bereich vom siidlichen Ende der denk-
malgeschutzten Gebé&ude bis hin zum ndrdlich angrenzenden Kreisel Einfriedungen
ausgeschlossen. Sollten aufgrund des Geldndeverlaufes Absturzsicherungen erfor-
derlich werden, sind diese aus Plexiglas oder aus einem anderen transparenten
Material herzustellen.

Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass sich das Betriebsgeldnde zum Krei-
sel hin offen und transparent darstellt, um so — auch in Verbindung mit der Festset-
zung des Bereiches der heutigen Besucherstellplatze von STADA als 6ffentliche
Grinflache — eine Aufwertung des gesamten Kreuzungsbereiches zu erreichen.

Gestaltung von PKW-Stellplatzen und ihren Zufahrten

Aus 6kologischen Griinden sind PKW-Stellplatze und ihre Zufahrten auBerhalb von
Parkdeck und Tiefgarage, Feuerwehrzufahrten sowie befestigte Flachen innerhalb
von Griinanlagen ausschlieBlich in versickerungsféhiger Bauweise (z.B. wasserge-
bundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine) herzustellen. Anfallendes Ober-
flachenwasser ist in die seitlichen Vegetationsflachen abzuleiten und zu versickern.

Begriinung des Parkdecks und von Stlitzmauern

Zur Eingriinung des Baugebietes und zur gestalterischen Aufwertung des Parkdecks
und von Stltzmauern ist je angefangene 5 m Fassaden- bzw. Mauerlange ein Rank-
geholz gemaf3 Artenliste 2 zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Zur Durchgrlinung des Baugebietes sind 20 % der Baugrundstuicksflache géartnerisch
zu gestalten (siehe hierzu auch Punkt 6.8 der Begriindung). Die nicht Uiberbauten
Tiefgaragenflachen sind ebenfalls zu begriinen und géartnerisch zu gestalten.
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7. Umweltvertraglichkeitspriifung

FUr bauliche Vorhaben kann die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) erforderlich sein. In einer Umweltvertraglichkeitspriifung sind die Folgen des
Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgliter der Umwelt sowie den Menschen zu
beschreiben und zu bewerten.

Das Erfordernis zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist durch das
Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) im Jahr 2001 geéndert wor-
den. Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP im Bebauungsplanverfahren be-
urteilt sich nach Art und Umfang des Vorhabens, wobei nunmehr flir bestimmte Be-
reiche ab Erreichen von definierten Schwellenwerten eine Vorprifung durchzufiihren
ist (siehe hierzu Anlage 1 des UVPG).

Fdr diesen Bebauungsplan besteht keine unmittelbare Verpflichtung zur Durchftih-
rung einer Umweltveriraglichkeitsprifung bzw. einer Vorpriifung zur Umweltvertrag-
lichkeitspriifung:

Fur die durch den Bebauungsplan geschaffenen zusatzlichen Bauflachen (d.h. fir die
Flachen, die nicht gemaR § 34 BauGB — Bauen im unbeplanten Innenbereich — auch
ohne Bebauungsplan bereits Uberbaubar wéren) sowie flr das geplante Parkdeck
werden die in der Anlage 1 zum UVPG genannten Schwellenwerte nicht erreicht. So
ware eine UVP-Vorprifung erforderlich, wenn die zusétzlichen Bauflachen einen
Schwellenwert von 20.000 m? Uberschreiten wilirden bzw. das geplante Parkdeck
eine GroBe von 0,5 ha Uberschreiten wiirde. Durch den Bebauungsplan wird aller-
dings nur eine zusétzliche Bauflache von ca. 15.000 m2 geschaffen, wahrend die fiir
das Parkdeck festgesetzte Flache auf dem bereits vorhandenen Parkplatz ca. 0,4 ha
grof3 ist. Daher ergibt sich hieraus keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP
bzw. UVP-Vorprifung.

DarUber hinaus wurde geprift, ob die Firma STADA am Standort Bad Vilbel — Dor-
telweil als Anlage gemaf Nr. 4 der Anlage 1 zum UVPG zu werten ist. Danach ist
beispielsweise gemaf Nr. 4.1 eine UVP zwingend erforderlich bei Errichtung und
Betrieb einer integrierten chemischen Anlage, womit ein Verbund zur Herstellung von
Stoffen oder Stoffgruppen durch chemische Umwandlung im industriellen Umfang
gemeint ist, bei dem sich mehrere Einheiten nebeneinander befinden und in funktio-
naler Hinsicht miteinander verbunden sind und z.B. zur Herstellung von Grundarz-
neimitteln dienen. Ergebnis der Prifung ist, dass die STADA AG am Standort Bad
Vilbel — Dortelweil nicht unter die in der Nr. 4 der Anlage 1 zum UVPG genannten
Anlagen fallt.

Das ergibt sich zum einen daraus, dass dort keine Grundarzneimittel im industriellen
Umfang hergestellt werden. Zum anderen finden bei der STADA AG lediglich physi-
kalische Prozesse, aber keine chemischen Reaktionen zur Anderung der Moleklile
statt. Die STADA AG bekommt am Standort Bad Vilbel — Dortelweil Grundstoffe an-
geliefert, die durch physikalische Prozesse wie Lésen, ph-Einstellung, Erhitzen, Mi-
schen und Homogenisieren, Granulieren, Formgebung und Verpacken/Abfiillen z.B.
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zu Salben und Tabletten weiterverarbeitet werden. Da keine chemischen Umwand-
lungen stattfinden und auch die anderen in der Nr. 4 der Anlage 1 zum UVPG ge-
nannten Anhaltspunkte nicht gegeben sind, ist auch in dieser Hinsicht keine UVP
oder UVP-Vorprifung flr den Bebauungsplan erforderlich.

8. Flachenbilanz

Nettobauland ca. in ha. ca. %
GEe (GRZ 0,8) 1,332 38,35
GE (GRZ 0,8) (1) ‘ 1,855 53,41
Zwischensumme 3,187 91,76
Offentliche und private Griinflichen

Offentliche Grinflache 0,037 1,07
Private Grinflachen (2) 0,144 4,15
Zwischensumme 0,181 5,22
Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsflache 0,105 3,02
Zwischensumme 0,105 3,02
Gesamt 3,473 100

(1) Anmerkung: Davon entfalien ca. 0,39 ha Flache auf das geplante Parkdeck.
(2) Anmerkung: Gemaf textlicher Festsetzung Nr. 2.1 (siehe auch Punkt 6.2 der Be-
griindung) sind die privaten Griinflaichen zum Baugrundstick hinzuzurechnen.
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9. Anlagen

9.1. Bestandsplan des Betriebsgeldndes der STADA AG

9.2. Landschaftsplanerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan ,,.STADA“

Anmerkung:

Die Plane zum landschaftsplanerischen Fachgutachten (Bestands- sowie Maf3nah-
menplan) kénnen bei Interesse im Fachbereich Technische Dienste/Bauwesen der
Stadt Bad Vilbel eingesehen werden.

9.3. Schallschutztechnische Untersuchung der Gerduschbelastung durch
Gewerbeldrm

Anmerkung: i
Zur Wahrung der Ubersichtlichkeit wurde lediglich die Anlage 1 zur schallschutztech-

nischen Untersuchung Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes ,STADA*®
Bei Interesse kann das vollstandige Gutachten mit den Anlagen 1 bis 155 im Fachbe-
reich Technische Dienste/Bauwesen der Stadt Bad Vilbel eingesehen werden.

9.4. Verkehrstechnische Untersuchung der Ein- und Ausfahrt zur Friedber-
ger Strale
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Landschaftsplanerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan "STADA" 1

1 EINFUHRUNG

1.1 Planungsanlass und Aufgabenstellung

Die im Bad Vilbeler Stadtteil Dortelweil ansassige Firma STADA beabsichtigt verschiedene
Standorte auf dem Firmengelénde an der Friedberger StraBe zu konzentrieren und die dorti-
ge bauliche Nutzung auszudehnen. Zur baurechtlichen Absicherung der Entwicklungsziele
der Firma STADA hat die Stadt Bad Vilbel die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlos-
sen. :

Im November 2003 beauftragte der Magistrat der Stadt Bad Vilbel das Biro NaturProfil -
Herber/Wiesmann, Friedberg mit der Erarbeitung des Landschaftsplanerischen Fachgut-
achtens.

Aufgabe des Fachgutachtens bzw. Griunordnungsplanes ist zunachst die Beschreibung und
Bewertung des Ist-Zustandes und der zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Nut-
zungsénderungen aus naturschutzfachlicher Sicht. Fir die landschaftsplanerischen Erfor-
dernisse im Geltungsbereich werden geeignete EntwicklungsmaBnahmen vorgeschlagen.
Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen werden Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und KompensationsmaBnahmen gegenliber gestellt. Das landschaftsplanerische
Gutachten bildet eine Abwéagungsgrundlage auf der Ebene der Bauleitplanung geman § 1a
BauGB. Seine MaBBnahmenvorschiage sind in den Bebauungsplan zu integrieren.

1.2 Lage des Plangebietes und libergeordnete Planun-
gen

Das Plangebiet liegt im sldlichen Ortsrand des Bad Vilbeler Stadtteils Dortelweil und um-
fasst das Grundstiick der Firma STADA mit einer GréBe von ca. 3,5 ha. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegt in dem nach Siden spitz zulaufenden Dreieck zwischen der
Bahnlinie Frankfurt-Friedberg und der Friedberger Strae. Im Norden bildet die Stada-Stral3e
die Grenze, wobei der Straf3enabschnitt mit den gegeniber liegenden Besucherparkplatzen
der Fa. STADA noch zum Geltungsbereich gehért. Im Stiden begrenzen die Firmenparkplat-
ze das Plangebiet.

~ Der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Main stellt das

Plangebiet als Gewerbliche Bauflache dar. Weitere Gewerbeflachen liegen im Westen auf
der gegeniberliegenden StraBenseite. Die nérdiich angrenzenden Wohnbauflachen sind im
rechtsgliltigen Bebauungsplan gréBtenteils als Allgemeines Wohngebiet (WA) fesigesetzt. Im
Siden reichen die vorhandenen Stellplatze in eine im Flachennutzungsplan dargestellte
Griinflache mit etwa 1.800 m? hinein.

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplanes UVF fir Bad Vilbel (vgl. Planungsverband
Frankfurt Region Rhein-Main, 2001) kennzeichnet das Plangebiet als Siedlungsflache ,Be-
stand“. Im Nordteil des Geltungsbereiches sieht der Landschafisplan eine Erhéhung der
Durchgriinung vor. Im Siiden grenzt eine Grinflache — Zweckbestimmung ,Parkanlage® an.
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Die umgebenden Fléachen sind aus klimatischen Grinden freizuhalten. Im Westen verlauft
entlang der Friedberger Straf3e der Regionalpark-Korridor.

Gemal dem Leitbild des Landschaftsplanes ist in den Siedlungsbereichen sparsam mit
Grund und Boden umzugehen. Die Versickerung von Oberflachenwasser soll geférdert wer-
den und vorhandene Lebensrédume sind zu erhalten. An den Ortsrandern sollen Eingriinun-
gen vorgesehen werden.

2 BESTANDSANALYSE

2.1 Naturrdumliche Eigenschaften wund vorhandene
Nutzungen

Die Stadt Bad Vilbel befindet sich im Naturraum Wetterau, wobei der Stadtteil Dortelweil der
Untereinheit ,Nidda-Aue® zuzuordnen ist. Die Wetterau ist die fruchtbarste LéBlandschaft
innerhalb des Rhein-Main-Tieflandes und als nahezu waldfreies Gebiet die ertragsreichste
Ackerlandschaft Hessens. Sie wird von der Nidda und ihren Nebengewéassern in z.T. breite
Auen, Senken und Riicken mit Hoéhenlagen unter 250 m unterteilt.

Das Plangebiet weist keine flr den Naturraum typischen Strukturmerkmale auf, sondern wird
vollsténdig von den Gebauden der Fa. STADA, ihren Hof- und Stellplatzflachen eingenom-
men. Lediglich am Westrand sind an der stark befahrenen Friedberger Straf3e groBere Ge-
hélzbestédnde mit naturraumtypischen Arten vorhanden. Der Bebauungs- bzw. Versiege-
lungsgrad betragt ca. 61%. 13,2% der Flachen sind teilversiegelt und 26,3% entfallen auf
Grinflachen. Die ErschlieBung erfolgt sowohl Uber den sldlichen Firmenparkplatz (Mitar-
beiter) als auch Uber die Stada-Stra3e (Besucher, Zulieferung etc.) Die Geb&udehdhen lie-
gen zwischen 6,00 und 16,00 m.

Das derzeitige Erscheinungsbild ist durch moderne Eingangs- und Verwaltungsgebaude und
teils funktional gepréagte, teil postmoderne Produktions- und Lagerbereiche gekennzeichnet.
Die beiden Verwaltungsgebdude an der Friedberger StraBe stehen unter Denkmalschutz.
Durch die nahezu durchgdngige Eingrinung entlang der Friedberger StraBe und die z. T.
noch moderaten Gebaudehdhen tritt das STADA-Gelénde an der Ortseingangssituation von
Dortelweil eher zurlickhaltend in Erscheinung — im Gegensatz zum freistehenden Geb&ude-
komplex der GZS auf der gegenlberliegenden StraBBenseite. Dazu tragt auch der Umstand
bei, dass das STADA-Gelénde bereichsweise tiefer liegt als die Friedberger Stral3e.

2.2 Geologie und Boden

Die geologische Auflage des Plangebiets aus der die Bodenbildung erfolgte, besteht aus L613
Uber Oberrotliegendem. Jenseits der Bahnlinie stehen Auenlehme der Nidda-Aue an. Aus-
sagen zum Bodenhaushalt stehen nur fir die angrenzenden, nicht bebauten Gebiete zur
Verfligung. In den an den Geltungsbereich angrenzenden L6B-Gebieten haben sich vor-
nehmlich Parabraunerden - in den Senken von Kolluvisolen durchzogen - entwickelt. Jen-
seits der Bahnlinie handelt es sich um Auengleye. Die Feldkapazitat im durchwurzelten Bo-
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denraum wird flir die benachbarten Bereiche mit hoch (>300-400 mm) bis sehr hoch (>400
mm) angegeben. Angesichts der hohen bis sehr hohen Feldkapazitat waren wenig Uber-
formte Bdden von einer méaBigen Durchlassigkeit und einem hohen bis sehr hohen Nitrat-
rickhaltevermégen gekennzeichnet.

Angesichts des hohen Anteils Uberbauter bzw. befestigter Flachen im Plangebiet (ca. 73%)
ist von einem weitgehend Uberformtem Bodenhaushalt auszugehen. Die Bodenfunktionen
als Lebensraum, erd- oder kulturgeschichtliches Archiv sowie die Filter- und Pufferfunktion
sind auf diesen Flachen ausgesetzt. Flr die wenigen unbefestigten bzw. unversiegelten Bo-
den muss davon ausgegangen werden, dass in der Folge der baulichen Nutzung (ggf. Auf-
schlttung, Abtrag) eine natlrliche Bodenschichtung nicht mehr vorliegt.

2.3 Wasser

Das Gebiet entwassert naturlicher Weise Richtung Osten zur Nidda. Oberflachengewéasser
kommen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vor. In der Flurkarte sind innerhalb
des Plangebietes zwei von Westen zur Nidda fUihrende Grabenparzellen dargestellt, die je-
doch Uberbaut wurden.

Flr die Standorte im Plangebiet kann — analog zu den westlich angrenzenden Flachen — von -
Grundwassersténden > 2,00 m unter Geldndeoberkante ausgegangen werden. Angesichts
des hohen Anteils bebauter bzw. versiegelter Fiachen, deren Oberflachenabfluss zu groBen
Teilen der Kanalisation zugeflhrt wird, spielt die Grundwasserneubildung im Plangebiet eine
untergeordnete Rolle. Bei hoher Feldkapazitat und grundwasserfernen Standorten kann von
einer geringen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ausgegangen werden.

2.4 Klima, Luft

Das Plangebiet befindet sich im Klimaraum Sidwestdeutschland und ist allgemein von atlan-
tischer Pragung, d. h. es ist durch milde Winter, warme Sommer und jahreszeitlich schwan-
kende, mittlere bis hohe Niederschlagsmengen gekennzeichnet. Die Hohe der Niederschla-
ge ist in entscheidendem MafBe von der Lage im Luv oder Lee der westlichen Luftstrémun-
gen abhéngig.

Die flr den Geltungsbereich relevanten Klimadaten liegen in Form des Klimaatlas von Hes-
sen vor (vgl. HESSISCHER MINISTER FUR LANDESENTWICKLUNG, UMWELT, LANDWIRTSCHAFT
UND FORSTEN 1981). Sie werden in der folgenden Tabelle wiedergegeben.

Tabelle 1: Klimadaten fiir das Planungsgebiet

mittlere wirkliche Lufttemperatur 9,5°C
mittlere Dauer der Vegetationsperiode 240 bis 250 Tage
mittlere Niederschlagshéhe pro Jahr 600 bis 650 mm
mittlere Niederschlagssumme pro Vegetationsperiode 450-500 mm
n:i! Planung- und Beratung * Dipl. Biol. K. Herber  Dipl. Ing. R. Wiesmann ¢
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Die bebauten Siedlungsgebiete, wie das Plangebiet, modifizieren die oben wiedergegebenen
Daten. Das spezielle Stadtklima weist im allgemeinen eine hohere Warmebelastung, gerin-
gere nachtliche AbkuUhlung, héhere Luftverschmutzung und unglnstigere Austauschbedin-
gungen auf.

Die Daten der auf einer Flechtenkartierung von 1990-1993 beruhenden Luftgutekarte im
Umweltatlas Hessen (www.umwelt.hessen.de) weisen flir das Gebiet eine sehr hohe lufthy-
gienische Belastung aus. Aus bioklimatischer Sicht treten im Jahreslauf 27-30 Tage mit
Warmebelastung auf. Dem stehen nur 15-20 Tage mit Kaltereizen gegentber.

Aufgrund der lufthygienischen und bioklimatischen Belastungssituation kommt in austausch-
armen Wetterlagen den lokalklimatischen Prozessen und Windsystemen eine besondere
Bedeutung flr die Frischluftzufuhr zu. Das Plangebiet selbst ist aufgrund des hohen Bebau-
ungs- bzw. Versiegelungsgrades durch eine stadtklimatisch bedingte Uberwarmung gegen-
Uber dem Umland gekennzeichnet. Kaltluftproduzierende Offenlandflachen grenzen im
Westen an die Friedberger StraBe an. Die entstehende Kaltluft bewegt sich dem Relief fol-
gend auf das Plangebiet zu, so dass ein Flurwindsystem zur Belliftung beitragen kann. Das
Nidda-Tal bildet im Osten eine Uberériliche Kaltluftabflussbahn mit einer weitreichenden
Ausgleichswirkung flir die Siedlungsbereiche von Bad Vilbel und Dortelweil. Die Bellftung
des Plangebietes wird jedoch durch die durchgehende Geb&udefront an der Ostflanke ein-
geschrankt.

Vegetationsstrukturen, insbesondere Gehdlze, tragen durch ihre Fahigkeit, Luftschadstoffe
zu binden, zur Verbesserung der lufthygienischen Situation bei. Im Umfeld des Plangebietes
sind hier die (Baum-)Hecken entlang der Friedberger Stra3e sowie die Gehdlze auf den sid-
lich gelegenen Brachegrundstiicken und entlang der Bahnlinie von Bedeutung. Die Ubrigen
Vegetations- bzw. Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf-
grund ihrer geringen Flachenanteile zu vernachléssigen.

2.5 Biotoptypen und Vegetation

Im Rahmen einer Kartierung im November 2003 wurden die Biotoptypen des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans erfasst. Code und Benennung entsprechen dem Katalog der
hessischen Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) von 1995 (HESSISCHER MINISTER FUR
LANDESENTWICKLUNG, WOHNEN, LANDWIRTSCHAFT, FORSTEN UND NATURSCHUTZ).

Das aufgenommene Gebiet wird gréBtenteils von anthropogenen Biotoptypen des kompakt
bebauten Siedlungsbereichs eingenommen, gartnerisch gepflegte Anlagen lockern den Be-
stand auf. Es kommen die in der folgenden Tabelle aufgeflhrten Biotoptypen vor.

Tabelle 2: Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbereich

02.100 Hecken, Geblsche, Saume, trocken - frisch, sauer
02.400 Hecken-/Gebi’Jschpﬂanzung, heimisch, standortgerecht
02.500 Hecken-/Geblischpflanzung, nicht heimisch, nicht standortgerecht
04.110 Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht
aty, Planung- und Beratung e Dipl. Biol. K. Herber « Dipl. Ing. R. Wiesmann e
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Fortsetzung Tabelle 2: Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbereich

04.120 Einzelbaum, nicht einheimisch, nicht standortgerecht

11.221 Gértnerisch gestaltete, strukturarme Grinflache,
110.510 Sehr stark versiegelte Flachen
10.530 Schotterflachen oder andere wasserdurchlassige Flachenbefestigung
10.540 Befestigte und begrlnte Flachen (Rasengittersteine)
10.710 Dachflache (nicht begriint)

Beschreibung der Biotoptypen/Nutzungstypen
Gehdlzstrukturen

02.100 Gebiusche, Hecken, Saume, trocken bis frisch, sauer

Naturnahe Geblsche kommen nur in den sldlichen und &stlichen Randbereichen des
Plangebietes vor. Es handelt sich um spontanen Gehdlzaufwuchs auf dem stdlich an-
grenzenden Brachegrundstlick und dem Bahndamm. Bestandsbildend sind unter ande-
rem charakteristische Gehdlze ruderaler Standorte wie:

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hange-Birke , Betula pendula
Hunds-Rose Rosa canina
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

02.400 Hecken-/GeblUschpflanzung, heimisch, standortgerecht

Die markantesten Gehdlzstrukturen im Plangebiet bilden die Heckenziige entlang der
Friedberger Straf3e, die sich Uberwiegend aus folgenden heimischen und standortge-
rechten Arten zusammensetzen:

Stiel-Eiche Quercus robur
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Héange-Birke Betula pendula
Haselnuss Corylus avellana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Liguster Ligustrum vulgare

Insbesondere entlang des Parkplatzes im Sliden haben sich ausgesprochene Baumhe-
cken entwickelt. Im Gegensatz hierzu handelt es sich am silidlichen Gebaudekomplex um
jingere Anpflanzungen aus Uberwiegend heimischen Strauchern. Die Gehdlzflachen im
Nordwesten weisen zwar auch eine Baumschicht auf, unterliegen jedoch an ihren nach
innen orientierten Randern einer intensiven Pflege (Schnitthecken).
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02.500 Hecken-/Gebischpflanzung, nicht heimisch, nicht standortgerecht, Ziergeholze

Innerhalb der Griinanlagen finden sich kleinflachige Geholzflachen mit Ziergeholzen. Neben
einzelnen Hecken an der Stada-StraBe handelt es sich meist um halbhohe oder boden-
deckender Straucher auf schmalen Rest- und Abstandsflachen. Die Ziergehdlzpflanzungen
bilden einen Bestandteil der gartnerisch gepflegten Anlagen (11.221) und werden im Be-
standsplan nicht differenziert und gehen nicht gesondert in die Eingriffs-Ausgleichsbilanz ein.

04.110/04.120 Einzelbdume

Auf den Griinanlagen und Stellplatzflachen, sowie entlang von Friedberger und Stada-StraBBe
stehen zahlreiche Einzelbdume unterschiedlichen Alters und GréBe. Dabei iberwiegen hei-
mische Baumarten wie Eichen, Berg-, Spitz- und Feldahorn, Eschen, Linden und Birken mit
verschiedenen Arten bzw. Sorten. Neben einer grof3en Linde in der Stada-Stra3e (gegen-
Uber dem Empfangsgebaude) und einer Birke zwischen Haus 3 und Haus 8 wachsen vor
allem an der Friedberger StraBe (auBerhalb des Geltungsbereiches) GroBbaume mit
Stammumféngen von 1,60 m und mehr. Im sldlichen Teil des Firmengelandes und zwischen
den Kfz-Stellpldtzen wurden etliche Baume erst kiirzlich neu gepflanzt.

Neben nicht heimischen Laubbdumen wie Hybrid-Pappeln, Baumhasel, und Japanischen
Zierkirschen finden sich auch einzelne, z. T. groBe Nadelbdume (Douglasie, Lebensbaum)
auf dem Geléande.

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen, strukturarme Grinfidchen

Entlang der Friedberger StraBe bzw. dem sudlichen Geb&udekomplex vorgelagert finden
sich groBere zusammenhangende Griinanlagen. Uberwiegend handelt es sich um mehr oder
weniger intensiv gepflegte Rasenfléchen, in die die o.g. Gehdlzstrukturen sowie kleinere
Zierrabatten eingebettet sind. Extensive Rasenflachen, in denen einzelne Wiesenarten vor-
kommen, sind nur kleinflachig vorhanden und werden nicht gesondert dargestellt. Dartiber
hinaus wurden an den Stirnseiten verschiedener Gebaude, auf Rest- und Randflachen der
Hof- und Stellplatzbereiche kleinere und kleinste Flachen gartnerisch gestaltet. Abgesehen
von den heimischen Gehélzbestdnden und GroBbdumen handelt es sich insgesamt um
strukturarme Griinanlagen mit geringen Entwicklungsmdglichkeiten fiir wildlebende Tier- und
Pflanzenarten.

10.510 Sehr stark versiegelte Flachen

Grof3e Flachen des Plangebiets sind vollig oder sehr stark versiegelt. Im Wesentlichen han-
delt es sich dabei um die inneren ErschlieBungsstraBen, Zufahrten, Andienungen und Teile
der Stellplatze. Vegetation kommt auf diesen Flachen nicht vor, es werden auch sonst keine
Funktionen im Landschaftshaushalt wahrgenommen.

10.530; 10.540 Schotterfléchen, andere wasserdurchldssige Fléchenbefestigungen, Rasen-
gittersteine
Verschiedene Stellplatzilachen sowie die Feuerwehrzufahrt zur westlichen Gebaudeseite an

der Friedberger StraBe sind mit Schotter oder Rasengittersteinen befestigt. Eine nennens-
werte Vegetation mit Arten der Trittrasen ist lediglich im Bereich der Feuerwehrzufahrt und
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einzelnen, wenig frequentierten Parkplatzen entwickelt. Auf dem stdlichen Firmenparkplatz
und der Zufahrt entlang der Bahnlinie wurde teilweise versickerungsféhiges Grof3fugen-
pflaster verlegt, das jedoch keinen nennenswerten Bewuchs aufweist.

10.710 Dachflachen ohne Begriinung

Etwa ein Drittel des Geltungsbereichs ist mit Gebauden tiberbaut, deren Dacher nicht be-
grint sind und das Regenwasser in die Kanalisation abfihren. Wéhrend es sich bei den alte-
ren Verwaltungsgebduden um Giebeldacher handelt, sind alle anderen Geb&ude durch
Flachd&cher abgedeckt. Zum Teil handelt es sich auch um Vordacher, die vollversiegelte
Rampen oder Eingangsbereiche Uberspannen.

Von den oben aufgeflihrten Biotoptypen bzw. Lebensrdumen sind nur den zusammenhéan-
genden standortgerechten Hecken und Gehdlzpflanzungen sowie dem Altbaumbestand eine
landschaftsOkologische Bedeutung beizumessen. Die Bedeutung als Lebensraum flr Flora
und Fauna wird durch Zerschneidung und Isolation in Richtung Norden und Westen einge-
schrankt. Zum S-Bahndamm hin und nach Siden stellen die angrenzenden Spontangehélze
und Brachflachen jedoch Bindeglieder zu den AuB3enbereichen dar.

2.6 Fauna

Flr die vorliegende Planung wurden keine faunistischen Erhebungen vor Ort durchgefthrt.
Daten Uber vorkommende Tierarten liegen fir das Plangebiet auch von Dritter Seite, d. h.
dem Landschaftsplan oder sonstiger Fachgutachten nicht vor. Es ist jedoch aufgrund der
intensiven baulichen Nutzung und teilweisen Isolation des Plangebietes nicht zu erwarten,
dass die wenigen Habitate fir besonders wertstellende Arten als Lebensraum oder Teille-
bensraum fungieren.

2.7 Landschaftsbild, Erholung

Das Erscheinungsbild des STADA-Gelandes wird durch die unterschiedlichen Gebéaude-
strukturen des Unternehmens gepragt, wobei die alteren Gebaude mit z. T. geringerer Ge-
schosszahl und mehr administrativem/reprasentativem Charakter zur Friedberger und
STADA-Stra3e orientiert sind, wahrend die neueren, funktionalen Gebaude sich im Zentrum
und entlang der Bahnlinie befinden. Durch die nahezu durchgéangige Eingrinung wird das
Plangebiet nach Westen abgeschirmt. Dieser Eindruck wird durch den Héhensprung zwi-
schen Friedberger Straf3e und dem STADA-Gelande noch verstéarkt. Lediglich der Parkplatz
im Suiden und der Eingangsbereich an der Stada-Stra3e im Norden sind héhengleich mit der
Friedberger StraBe. Dadurch treten die tiefer liegenden Gebaudekomplexe vor allem der
rickwartigen Teile des Firmengelandes nicht so dominant in Erscheinung. Auf diese Weise
bildet das Plangebiet einen Gegensatz zur jingeren Entwicklung der Ortseingangssituation
von Dortelweil, die durch sehr markante, freistehende Gewerbebauten gepragt ist.
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Die gebietsinternen Grinflachen treten im Erscheinungsbild kaum zu Tage, da sie sich am
Westrand befinden und von (Baum-)Hecken einerseits und Gebauden andererseits einge-
rahmt werden. Die zentralen Griinflachen sind von nur geringer Dimension und gliedern als
Rest- und Abstandsflachen das Firmengelande nicht. Lediglich wenige groBe Einzelbdume
bilden einen Blickfang.

Das Plangebiet weist als Firmengeladnde keine Bedeutung flr eine &ffentliche Erholung auf.
Allerdings kann den Freiflachen eine rekreative Funktion im Arbeitsumfeld der Beschéftigten
zukommen. Trotz der geringen Ausdehnung und Vielfalt der Grlinanlagen befinden sich auf
dem Gelénde mehrere Sitzgelegenheiten, die in den Pausen einen Aufenthalt im Freien er-
leichtern.

2.8 Naturschutzfachliche Schutzgehbhiete und —objekte

Schutzgebiete kommen im Plangebiet nicht vor. Ein Schutzstatus gemaB § 15d HeNatG
(Geschiitze Biotope) kommt flr die vorgefundenen Biotopstrukturen nicht in Betracht.

Eine Betroffenheit von Schutzzielen eines FFH- oder VSG-Gebietes liegt nicht vor.

2.9 Zusammenfassung

Samtliche Landschaftsfunktionen unterliegen im Plangebiet massiven Vorbelastungen auf-
grund des relativ hohen Bebauungs- bzw. Versiegelungsgrad. Davon sind Boden- und Was-
serhaushalt sowie Klimafunktionen betroffen. Die verbleibenden, zum Teil kleinflachigen
Freiflachen bieten durch Isolation und intensive Pflege nur sehr eingeschrankie Besied-
lungsméglichkeiten fir wildlebende Tiere und Pflanzen.

Trotz der intensiven baulichen Nutzung treten die Geb&udekomplexe im stadtischen bzw.
landschaftlichen Erscheinungsbild durch Eingriinung und Topographie nicht dominant in Er-
scheinung. Eine Erholungsnutzung kommt auf dem Firmengeldnde ausschlieBlich im Ar-
beitsumfeld zum Tragen; die vorhandenen Freirdume werden zu diesem Zwecke auch in
Anspruch genommen.

3 KONFLIKTANALYSE

3.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan-Entwurf stellt den Uberwiegenden Geltungsbereich als Gewerbegebiet
dar. Lediglich im Nordwesten wird ein Teil der Stada-Straf3e als StraBenverkehrsflache sowie
eine gegenilberliegende dreieckige Offentliche Griinflache festgesetzt. Von der nérdlichen
Grenze des Geltungsbereiches nach Stden wird auf einer Breite von 100 m ein Einge-
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schranktes Gewerbegebiet differenziert, in dem nur mischgebietvertrégliche Nutzungen zu-
lassig sind. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird mit GRZ 0,8 festgelegt. Die zulassigen Ge-
baudehdhen liegen zwischen 8,00 und 22,00 m.

Die bauliche Erweiterung sieht zum einen den Bau eines Verwaltungskomplexes an der
Friedberger StraB3e vor, im Anschluf3 an die denkmalgeschiitzien Gebaude (Haus 1 u. 2).
Das vorhandene Gebaude (Haus 17) im Siden des Plangebietes wird erweitert, so dass es
an den zuk(nftigen Verwaltungstrakt anschlieBt. Zum anderen wird der Eingangsbereich an
der Stada-StrafBe neu gestaltet. Zwischen Eingangs- und Produktionsbereich (Haus 6 u. 7)
wird ein weiterer bis zu 20,00 m hoher Komplex angeflgt. Teile des derzeitigen Produktions-
bereichs (Haus 6) sollen aufgestockt werden. Im zentralen Bereich wird eine Gebaudezeile
(Haus 8-10) zurlick gebaut und ein Platz mit reprasentativer Grinflache vorgesehen. Ein
weiterer Gebaudeteil (Haus 15) wird als Hochregallager neu gebaut. Dadurch ergibt sich
einer Zunahme Uberbauter Flachen um 9400 m? von ca. 12.200 m? auf ca. 21600 m?.

Die intensivere bauliche Nutzung erfordert die Verlagerung der im Zentrum befindlichen
Stellplatze. Um den Stellplatzbedarf zu decken, wird auf dem derzeitigen stdlichen Firmen-
parkplatz ein viergeschossiges Parkdeck errichtet. Weitere Stellplatze werden in einer Tief-
garage unter dem neuen Verwaltungstrakt an der Friedberger StraBBe untergebracht. In die-
sem Zusammenhang werden auch die Besucherparkplatze auf der gegeniberliegenden
Seite der Stada-StraBe zurlick genommen. Die HaupterschlieBung erfolgt zukinftig aus-
schlieBlich von Siden Uber die Zufahrt zum Parkdeck. Zusétzliche Einfahrten werden an der
Friedberger StraBe ausgeschlossen, so dass die Tiefgarage nur von Suden Uber das
Firmengelande angefahren werden kann. '

3.2 Darstellung der wesentlichen Auswirkungen auf
den Natur- und Landschaftshaushalt

FOr das Schutzgut Boden entstehen Beeintrachtigungen durch Befestigung, Versiegelung
bzw. Uberbauung in einem Umfang von zusétzlich ca. 2.200 m2 (entspricht ca. 6,3% der Ge-
samtflache). Auf diesen Flachen geht die Leistungsfdhigkeit des Bodenhaushaltes weitest-
gehend verloren. Die Zunahme von Flachenversiegelung bzw. —befestigung ist angesichts
der Vorbelastungen relativ gering. Von der geanderten Nutzungsintensitat sind in erster Linie
bereits Uberformte Flachen betroffen. Dennoch geht ein Verlust von offener Bodenflache
einher, der im Rahmen von AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren ist.

Fir das Schutzgut Wasser flihren die zusétzliche Uberbauung Versiegelung bzw. Befesti-
gung im Umfang von ca. 2.200 m? ebenfalls zu Beeintréachtigungen, da eine Versickerung
und damit verbundene Grundwasseranreicherung unter Umstanden nicht mehr stattfinden
kann. Durch erhdhte Oberflachenabflisse wird auBerdem die Wasserfiihrung der Vorfluter
nachteilig beeinflusst (exiremere Hoch- bzw. Niedrigwasserereignisse). Aufgrund der massi-
ven Vorbelastungen im Plangebiet kommt es jedoch nur zu einem méBigen Konfliktpotenzial.
Mit der Wahl versickerungsféhiger Flachenbefestigungen und/oder lokaler Ruckhaltemaf3-
nahmen (z. B. Zisterne, Dachbegrinung, Versickerung) stehen Mdoglichkeiten zur Reduzie-

‘rung der Eingriffe in den Wasserhaushalt zur Verfligung.

Die gesteigerte bauliche Nutzung kann zu Veranderungen des Lokalklimas fiihren. Mit der
Zunahme bebauter bzw. versiegelter Flachen und dem Verlust von Vegetationsstrukturen,
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insbesondere Gehdlzen, verstarken sich die problematischen stadtklimatischen Verhéltnisse
im Plangebiet und seinem Umfeld. Die SchlieBung der Hauserfronten reduziert die Mdglich-
keit zur Durchliiftung des Plangebietes selbst. Konfliktminimierend wirken neben den Vorbe-
lastungen der Erhalt von Vegetations- bzw. Gehdlzstrukturen und ihre Neuanlage im Zent-
rum des Geléndes.

Fiar die Tier- und Pflanzenwelt sowie die Biotope ergeben sich in erster Linie Konflikie
durch den teilweisen Verlust von Einzelbdumen und Hecken bzw. Gehdlzpflanzungen. Wei-
terhin werden kleinere, mehr oder weniger isolierte Griinanlagen Uberbaut, deren Bedeutung
als Lebensraum jedoch vernachléssigt werden kann. Insgesamt verringert sich der Anteil
vegetationsféhiger, nicht befestigter Flachen um 2.200 m? (von etwa 9.300 m® auf ca.
7.100 m®). Dies entspricht einer Reduzierung von lediglich 6,3 % der Gesamtfléche, worin
die erhebliche Vorbelastung des Gebietes zum Ausdruck kommt. Der Eingriff kann minimiert
werden durch den Erhalt der héherwertigen Gehélzstrukturen entlang der Friedberger Stra-
Be. AuBerdem ist im Zentrum eine zusammenhangende Grilnanlage mit 1.500 m? geplant.

Das visuelle Erscheinungsbild des Plangebietes &ndert sich durch die starkere bauliche
Nutzung gravierend, wobei die Héhe der Bebauung sich weitaus starker auswirkt als der
héhere Bebauungsgrad. Die Gesamtsituation am Ortseingang von Dortelweil ist jedoch be-
reits von hohen Gebaudekomplexen mit entsprechender Fernwirkung gepragt, so dass die
Nutzungsanderung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wenig stérend auf das Umfeld
wirkt. Konflikt minimierend wirkt sich der Erhalt der markanten Gehdlzstrukturen entlang der
Friedberger Straf3e und die tiefere Lage des Firmengeldndes aus. Problematisch hingegen
ist die Errichtung des viergeschossigen Parkdecks in der Ortseingangssituation, da hier
funktionale und weniger représentative Bauwerke auf gleichem Gelandeniveau wie die
Friedberger Straf3e in den Vordergrund ricken.

Eine Erholungsfunktion der Freirdume im Arbeitsumfeld wird durch den Erhalt von Freifla-
chen an der Westgrenze und die Entwicklung einer zentralen, zusammenhéangenden Freifla-
che/Grinanlage eher gestéarkt als beeintréchtigt. Die zukunftig Uberbauten Freiflachen sind
derzeit als Rekreationsrdume unbedeutend.

4 MARNAHMENKONZEPT

4.1 Leitbild und Zielkonzeption

Mit dem vorliegenden landschaftsplanerischen Fachgutachten sollen Vorschlage zur Ver-
meidung der zu erwartenden Beeintrachtigungen und ggf. Reduzierung vorhandener Defizite
der Landschaftsfunktionen entwickelt werden. Die Vorschlage werden unter Maf3gabe allge-
meiner Planungsziele aus dem BUNDESNATURSCHUTZGESETZ und dem HESSISCHEN
NATURSCHUTZGESETZ abgeleitet. AuBerdem wird der Landschaftsplan fur die Stadt Bad Vilbel
(2001) herangezogen, der in seinem Leitbild folgende Anforderungen fiir eine umweltge-
rechte Siedlungsentwicklung formuliert:
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Sparsamer Umgang mit Boden

Entwicklung von Freiflachen/Grinanlagen
Foérderung der Versickerung von Oberflachenabfluss
Erhalt innerdrilicher Lebensrdume

EingrUnung der Ortsrander

Speziell auf das Planungsgebiet konzentriert sich das Mal3nahmenkonzept in erster Linie auf
eine Minimierung zuséatzlicher Beeintrachtigungen und -wenn mdglich- die Aufwertung ein-
zelner Landschaftsfunktionen.

GroBtmdgliche Vermeidung und Minderung von Bodenversiegelungen

GroBtmogliche Vermeidung und Minderung von negativen klimatischen und hydrologi-
schen Auswirkungen '

Erhalt des Standortes als Lebensraum iiir die heimische Tier- und Pflanzenwelt durch
Schutz von Vegetationsbestédnden und/oder Anlage von Ersatzlebensraumen

Foérderung heimischer, standortgerechter Baum- und Straucharten bei Neuanlagen von
Pflanzenbestanden

Sicherung einer funktionsfahigen Freiraumstruktur als Rekreationsraum im Arbeitsumfeld

Landschaftsgerechte Einbindung des Gewerbegebietes zu den AuBenbereichen

Diese Zielformulierungen bilden wiederum die Grundlage fiir die einzelnen landschaftsplane-
rischen MaBnahmenvorschlage, die unter Kapitel 4 im einzelnen aufgeflhrt sind.

4.2 Darstellung der Vermeidungs- und Minderungs-

malBRnahmen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes wird der Oberboden im
Rahmen der BaumaBnahmen seitlich gelagert und zur Gestaltung von Grinanlagen wie-
derverwendet.

Entlang der Friedberger StraBe wird der Verlauf der Baugrenze so gewéahlt, dass wesent-
liche héherwertige Gehdlzflachen erhalten werden kénnen. Zum Schutz der zu erhalten-
den Baume und Straucher vor Beeintréchtigungen wéhrend der Bauphase werden ent-
sprechende SchutzmaBnahmen gemaf DIN 18920 festgesetzt.

Fir die bauliche Erweiterung wird zum Teil auf bereits vorbelastete, versiegelte bzw. be-
baute Flachen zurlickgegriffen, so dass der Eingriff insgesamt minimiert wird.
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4.3 AusgleichsmaRBRnahmen

Samtliche PKW-Stellplatze auBerhalb von Parkdeck und Tiefgararge werden in versicke-
rungs- und vegetationsfahiger Bauweise hergestellt. Gleiches gilt fir ggf. erforderliche
Feuerwehrzufahrten. Zuwegungen und Platze innerhalb von Grlinanlagen werden ent-
weder versickerungsfahig angelegt oder flhren das anfallende Oberflachenwasser in die
seitlichen Vegetationsfiachen ab. Dadurch bleiben Teilfunktionen des Bodenhaushaltes
auf diesen Flachen erhalten und eine Grundwasserneubildung gewéhrleistet.

Die Besucher-Stellplatze an der Stada-StraBe werden zurlickgebaut und die straBenbe-
gleitende Grinflache vergréBert. Dadurch wird ein kleiner, aber wirkungsvoller Ausgleich
flr zusatzliche Versiegelungen an anderer Stelle geleistet.

Zwischen den Hausern 14, 19 und dem geplanten Labortrakt werden nach Abriss der
Hauser 8-10 und Verlagerung der Stellplatze ca. 1.500 m? zur Entwicklung einer zentra-
len Freiflache/Griinanlage entsiegelt. Damit werden die mit der geénderten baulichen
Nutzung verbunden Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt und das Lokalklima
teilweise kompensiert.

Von den flachen bzw. flach geneigten Dachflachen werden mindestens 2.000 m? mit ei-
ner extensiven Dachbegriinung versehen. Diese MaBnahme kompensiert teilweise die
Eingriffe in das Schutzgut Boden und Wasser. Es entsteht auf den Déachern eine neue
belebte Bodenzone, die zugleich Niederschlagswasser zuriickhalten kann oder fur die
Verdunstung bereitstellt. Nur ein geringer Teil wird so von der Dachflache entwéassert.
Zudem verhindert eine Dachbegrlinung eine starke Erhitzung der Dachhaut und verbes-
sert auf diesem Wege auch in gewissem Umfang das Kleinklima. Fir den Verlust struk-
turarmer Grinanlagen stellen die extensiv begriinten Dachflachen mindestens gleichwer-
tige Ersatzlebensrdume dar.

Der Oberflachenabfluss von nicht begriinten Dachern wird gespeichert (z.B. in Zisternen)
und genuizt (z.B. Brauchwasserkreislaufe, Bewdsserung der Grunanlagen). Von den
nérdlichen Gebauden (z.B. Haus 1-4, 14, 18 und dem geplanten Labortrakt) kann Gber-
schiissiges, nicht gespeichertes und/oder genutztes Dachfldchenwasser in der zentralen
Griinanlage zuriickgehalten bzw. zur Versickerung gebracht werden. Dies kann in Ver-
bindung mit einer Teichanlage geschehen und Bestandteil einer représentativen Gestal-
tung werden. Damit werden wesentliche Beitrdge zur Stabilisierung bzw. Aufwertung des
Gebietswasserhaushaltes geleistet (Rlickhalt von Oberflachenabfluss am Entstehungs-
ort, Grundwasserneubildung).

Die geplante zentrale Freiflache wird mit Schatten spendenden Laubbdumen eingefasst
und gartnerisch gestaltet. Neben den positiven Effekten flr das Lokalklima und als Bio-
topstrukturen fir die siedlungsbezogene Tierwelt dient dieser Freiraum der Verbesserung
des Arbeitsumfeldes und als Rekreationsraum. Im Zentrum des Firmengelandes Uber-
nimmt die Grinanlage auch représentative Funktionen.

Fur die verbleibenden Kfz-Stellplatze auBerhalb von Parkdeck und Tiefgarage soll eine
Baumiberstellung fiir eine ausreichende Beschattung sorgen. Je funf Stellplatze wird —
gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel - die Pflanzung eines hochstdmmigen
Laubbaums vorgesehen, der zudem Ersatzstrukturen fir den baubedingten Biotopverlust
bietet.
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= Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden gartnerisch gestaltet. Dabei sind auf
50% der Flache standortgerechte heimische Gehélze anzupflanzen. Je 300 m? wird ein
Laubbaum vorgesehen. Damit werden Gehdlzstrukturen geschaffen, die als Ersatzle-
bensraume fir Tierarten dienen und zur Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthy-
giene beitragen.

= Fur das geplante Parkdeck wird eine Fassadenbegriinung mit einem Rankgehdlz je 5 Ifm
Fassadenlange vorgesehen. In gleicher Weise werden erforderliche Stltzmauern be-
grint. Begrlnte Fassaden erhdhen die Verdunstungsrate im Plangebiet und wirken den
negativen Effekten des stédtisch geprégten Lokalklimas entgegen. Flr Tierarten bietet
die Fassadenbegriinung Zusatzstrukturen.

5 EINGRIFFS-AUSGLEICHSBILANZIERUNG

5.1 Rechtliche Grundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Nach § 18 BNatSchG und § 5 HENatG sind: "Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
Gesetzes [...] Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen kdnnen®.

Im Sinne der Eingriffsregelung ist fir die vorgesehene Neuplanung also zu prifen, ob und
inwieweit erhebliche bzw. nachhaltige Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft zu er-
warten sind (siehe Kapitel 3 Konfliktanalyse). Falls erhebliche und/oder nachhaltige Beein-
trachtigungen ermittelt werden, sind Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen zu benennen (siehe Kapitel 4 MaBnahmenkonzept).

5.2 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Im folgenden erfolgt eine verbal argumentative Schutzgut bezogene Gegeniiberstellung der
mit den Planungen verbundenen potentiellen Eingriffen mit den vorgesehenen Ausgleichs-
mafnahmen. :

Eingriff Ausgleich
Eingriff in das Schutzgut Boden| = extensive Dachbegrinung in einem Umfang von
durch Versiegelung nicht authoch- mindestens 2.000 m? Entsiegelung von 1.500 m?
toner Bbden in einem Umfang von| = Verwendung versickerungsféhiger Baumaterialien
2.200 m2 fir PKW-Stellplatze auBerhalb von Parkdeck und
Tiefgarage, Zuwegungen und Platze innerhalb der
Grinanlagen
Da es sich im vorliegenden Fall nicht um authochtone
Boden handelt, kann der Eingriff mit den vorgenannten
MafBnahmen ausgeglichen werden.
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Eingriff

Ausgleich

Eingriff in das Schutzgut Wasser
durch Versiegelung von Flachen
und damit einhergehend Verlust
von Infiltrationsflachen in einem
Umfang von ca. 2.200 m?

= Extensive Dachbegriinung in einem Umfang von
mindestens 2.000 m2, durch die vorgesehene
Starke eines zweischichtigen Aufbaus in Hohe von
10 cm lasst sich ein Wasserrtickhalt von durch-
schnittlich 68% erreichen.

» Speicherung, Nutzung und (teilweise) Versicke-
rung von Dachflachenwasser.

» Entsiegelung von 1.500 m?

» Verwendung versickerungsféhiger Baumaterialien
fur Stellplatze auBerhalb von Parkdeck und Tiefga-
rage, Zuwegungen und Platze innerhalb der Grun-
anlagen

Angesichts der Vorbelastungen kann der Eingriff bezo-
gen auf das Schutzgut Wasser mit den vorgenannten
MaRBnahmen ausgeglichen werden, es ist nicht zu er-
warten, dass ein erhdhter oberflachiger Wasserabfluss
eintritt. Bei konsequentem Oberflachenmanagement
(Retention, Nutzung, Versickerung) wird die Leistungs-
fahigkeit des Wasserhaushaltes im Plangebiet aufge-
wertet.

Durch den Verlust von 2.200 m?
Vegetations- bzw. Gehdlzstruktu-
ren ist auch das Kleinklima in ge-
ringem Umfang betroffen.

» Erhalt relevanter Geholzstrukturen
» Durchgrinung des Plangebietes (Eingriinung,
géartnerische Gestaltung nicht Uberbaubarer Fla-
chen und nicht Uberbauter Tiefgaragen, Baum-
pflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung)
= Entsiegelung von 1.500 m?
Angesichts der Vorbelastung im Geltungsbereich kon-
nen mit diesen MaBnahmen die Eingriffe in das Klein-
klima ausgeglichen werden.

Eingriffe in die Biotopstruktur:
durch Uberbauung von Uberwie-
gend geringwertigen Biotopstruktu-
ren

» Schaffung von Ersatz- und Zusatzstrukturen durch
Gehodlz- (ca. 1.800 m?) und Baumpflanzungen
(20 St.), Dachbegriinung (mindestens 2.000 m?)
und Fassadenbegriinung _

Durch den teilweisen Erhalt der héherwertigen Struk-

turen (ca. 1700 m? Gehdlzflachen) und die Entwick-

lung von Ersatz- und Zusatzstrukturen kann der mit

der baulichen Erweiterung verbundene Eingriff im

Geltungsbereich ausgeglichen werden.

Eingriff in das Landschaftsbild
durch Verlust kleinflachiger Grin-
anlagen, Errichtung technisch-
funktionaler Bauwerke (Parkdeck)
an exponierter Stelle

» Anlage und Gestaltung einer ca. 1.500 m? grof3en,
zusammenhangenden Grlnanlage im Zentralbe-
reich des Plangebietes

» Fassadenbegrinung am Parkdeck und Eingr-
nung des Firmengelandes

Da es sich um einen von markanten, exponierten Ge-

werbebauten dominierten Bereich handelt, stellt die

erweiterte bauliche Nutzung keinen wesentlichen Ein-
griff in das visuelle Erscheinungsbild dar. Die Verén-
derungen im Innern des Gebietes sowie am Sudrand

(Parkdeck) kénnen mit den vorgesehenen MafBnah-

men ausgeglichen werden.

]
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Insgesamt ist festzustellen, dass die aufgezeigten Eingriffe in die Schutzglter durch die vor-
genannten MaBnahmen sowohl hinsichtlich ihrer Funktion im Landschaftshaushalt als auch
ihrer Dimension ausgeglichen werden kdnnen. Zu diesem Ergebnis kommt auch die nach-
stehende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz gemaR Ausgleichsabgabenverordnung (AAV). Fur die
Bilanzierung nach AAV wird von den folgenden Annahmen ausgegangen:

e Bestand:
Die spontan aufgewachsenen Geholzstrukturen an den &uBersten Plangebietsgrenzen
(Stiden, Suidosten) werden als ,Geblsch, frisch, sauer” (02.100), die Ubrigen Hecken als
,2Hecken-/GebUschpflanzung, heimisch“ (02.400) eingestuft. Einzelbdume werden geson-
dert berechnet. Die verbleibenden Grlinanlagen gehen als ,Gartnerisch gepflegte Anlage*
(11.221) in die Bilanz ein.

e Planung:

Die Bilanz berticksichtigt fir den Planungszustand den gréBtmdglichen zulassigen Eingriff
gemé&f bauplanungsrechtlicher Festsetzungen und die volle Umsetzung der grinordneri-
schen Festsetzungen. Die Ermittlung der Uberbauten Fldche geht von 80% des Bau-
grundstiicks gemaB der zulassigen GRZ 0,8 aus. Die liberbaute Flache wird wiederum in
80% Dachflache und 20% Nebenanlagen, Hofflachen etc. differenziert. Bei den Dachflé-
chen wird von 2.000 m2 Dachbegriinung und 4.000 m? (ca. 18%) Dachflache mit Regen-
wasserversickerung ausgegangen. Fir Nebenanlagen (Stellplatze und Zufahrten) wird ei-
ne wasserdurchléssige Bauweise angenommen. Die verbleibenden 20% nicht liberbauba-
re Grundstlicksflache werden in vollem Umfang als zu begriinend angesetzt, da bei einer
GRZ von 0,8 keine Uberschreitung gemaB Baunutzungs-Verordnung mehr zuléssig ist.
Die 20% nicht Uberbauter Flache gehen je zur Hélfte als ,Hecken-/Gebuschpflanzung,
heimisch® (02.400) und ,Gartnerisch gepflegte Anlage” (11.221) in die Bilanz ein.

Tabelle 3: Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Nutzungs-/Biotoptyp nach Wertepunkt | Flichenanteil je | Flachenanteil je | Biotopwert | Biotopwert
Biotopwertliste jem? Biotop-/ Nut- Biotop-/ Nut- vorher nachher
zungstyp (m?) vor| zungstyp (m?)
MaRnahme | nach MaBnahme

BESTAND
04.110 Einzelbaum, heimisch 31 1.367 417 42.377 12.927
04.120 Einzelbaum, nicht heimisch 26 526 160 13.676 4.160
02.100 Gebiisch, frischer Standort,sauer 36 542 484 19.512 17.424
02.400 Hecken-/Geblischpflanzung,

heimisch 27 1.444 38.988
10.510 Stark oder vdllig versiegelte

Flache 3 9.154 - 27.462
10.530 Wasserdurchlssige Flachen-

befestigung (Schotter, Kies,

Fugenpflaster) 6 3.400 20.400
10.540 Befestigte u. begriinte Flachen

(Rasengittersteine) 7 1.268 8.876
10.710 Dachfléche, nicht begriint 3 12.156 36.468
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage,

strukturarme Griinanlage 14 7.274 101.836

Fortsetzung Tabelle 3: Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

|5
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Nutzungs-/Biotoptyp nach Wertepunkt | Flachenanteil je | Flichenanteil je | Biotopwert | Biotopwert
Biotopwertliste je m? Biotop-/ Nut- Biotop-/ Nut- vorher nachher
zungstyp (m?) vor| zungstyp (m?)
MaBnahme | nach MaRnahme
PLANUNG
04.110 Laub-/Obstbaum-Neupflanzung 31 69 2.139
02.400 Hecken-/Gebiischpflanzung,
heimisch 27 3.061 82.647

10.510 Stark oder véllig versiegelte

Fiache 3 1.091 3.273
10.530 Wasserdurchidssige Flachen-

befestigung (Schotter, Kies,

Fugenpflaster) 6 5.412 32472
10.710 Dachflache, nicht begriint 3 15.646 46.938
10.715 Dachflache nicht begriint, mit

Regenwasserversickerung 6 4.000 24.000
10.720 Dachflache extensiv begriint 19 2.000 38.000
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage,

strukturarme Griinanlage 14 3.544 49.616
Summe 35.238 35.238 309.595 313.596

Bei Umsetzung der vorgeschlagenen landschaftsplanerischen MaBnahmen im dargestellien
Umfang wird der Naturhaushalt geringfligig um ca. 4.000 Biotopwertpunkie gegenlber dem

Bestand aufgewertet.

6 LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGSVOR-

SCHLAGE

Die Umsetzung der in Kapitel 4 aufgefihrten Vermeidungé—, Minimierungs- und Kompensati-
onsmaBnahmen kann neben Planzeichen Uber Textfestsetzungen erfolgen. Folgende land-
schaftsplanerischen Festsetzungen werden zur Integration in den Bebauungsplan vorge-

schlagen:

1. Anfallender Oberboden ist seitlich zu lagern und zur Gestaltung von Grlnanlagen wie-
derzuverwenden (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).

2. Die als zu erhaltend gekennzeichneten Baume und Straucher sind vor Beeintrachtigun-
gen wahrend der Bauphase geman DIN 18920 zu schutzen. Sollte es trotz geeigneter
SchutzmaBnahmen zum Verlust von Baumen und Strduchern (1 GehdlzZm®) kommen
sind Ersatzpflanzungen geman Auswahlliste 1 und 3 vorzunehmen. Die Ersatzpflanzun-
gen sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB).
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10.

PKW-Stellplaize und ihre Zufahrten auBerhalb von Parkdeck und Tiefgarage, Feuer-
wehrzufahrten sowie befestigte Flachen innerhalb von Griinanlagen sind ausschlieBlich
in versickerungsfahiger Bauweise (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasen-
gittersteine) herzustellen. Anfallendes Oberfléchenwasser ist in die seitlichen Vegetati-
onsflachen abzuleiten und zu versickern (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).

Je 5 zusammenhéngende Stellplatze auBerhalb von Parkdeck und Tiefgarage ist ein
Baum der Auswahlliste 1 zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die Groi3e
der Baumscheiben muss mindestens 4 m2 betragen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Von den flach- oder flachgeneigten Décher sind mindestens 2.000 m? mit einer extensi-
ven Dachbegriinung zu versehen. Es ist ein zweischichtiger Aufbau (Drénageschicht und
Substratschicht) in einer Mindeststérke von 10 cm aufzubringen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).

Am Parkdeck ist je angefangene 5 m Fassadenlénge ein Rankgehdlz geman Artenliste 2
zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Erforderliche Stitzmauern sind in
gleicher Weise zu begrtinen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Die nicht Uberbauten Flachen sind gartnerisch zu gestalten. 50% der Fléche sind mit
standortgerechten, heimischen Gehdlzen geméB Auswahlliste 3 zu bepflanzen
(1 GehdlzZm?). Vorhandene standorigerechte und heimische Gehdlzbestande kdnnen
hierauf angerechnet werden. Die Gehdlzpflanzungen sind zu erhalten und bei Verlust zu
ersetzen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Die nicht Uberbauten Tiefgaragenflachen sind zu begriinen und gértnerisch zu gestalten
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Je angefangene 300 m? nicht liberbauter Grundstiickflache ist ein Laubbaum geman
Auswahlliste 1 zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Vorhandene stand-
ortgerechte und heimische Laubb&dume koénnen hierauf angerechnet werden (§ 9 (1) Nr.
25a BauGB).

Die Offentliche Grinflache ist zu 50% mit Gehdlzen der Auswahlliste 3 (1 Gehdlz/m?) zu
bepflanzen. Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. (§ 9 (1) Nr.
25a BauGB).

Hinweise auf der Grundlage anderer Rechtsvorschriften:

Behandlung von Niederschlagswasser

GeméaB § 51 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll
dartiber hinaus in geeigneten Féllen versickert werden.

nilg Planung- und Beratung ¢ Dipl. Biol. K. Herber « Dipl. Ing. R. Wiesmann
ofi Kaiserstr. 177 + 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 * Fax.: - 7642 ¢ E-Mail: naturprofil@t-online.de



Landschaftsplanerisches Fachgutachten zum Bebauungsplan "STADA"

Auswahlliste 1: - Baume -
Mindestqualitét: 3 x v Stammumfang 18 —20 cm

Pyrus calleryana 'Chanticleer' (Chinesische Wildbirne)
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)
Sorbus thuringiaca (Thiringische Mehlbeere)
Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudpplatanus (Bergahorn)

Acer platanoides in Sorten (Spitzahorn)
Alnus cordata (Herzblattrige Erle)

Betula pendula (Hange-Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Corylus colurna (Baumhasel)

Fraxinus excelsior (Esche)

Platanus acerifolia (Platane)

Quercus petraea (Traubeneiche)

Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde in Sorten)

Tilia platyphylla (Sommerlinde in Sorten)

Auswalbhlliste 2: - Fassadenbegriinung -
Mindestqualitét: mit TB, 4-6 Triebe, 60-80 cm

Hedera helix (Efeu)

Polygonum aubertii (Kndterich)
Parthenocissus in Arten (Wilder Wein)
Lonicera caprifolia (Gei3blatt)

Auswabhlliste 3:- Straucher -
Mindestqualitat: 100-150 cm

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Corylus avellana (Haselnuss)

Cornus sanguinea (Blut-Hartriegel)
Schlehe (Prunus spinosa)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Wolliger Schneeball (Viburnum opulus)
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1 Aufgabenstellung

Die Firma STADA AG beabsichtigt, ihre verschiedenen Standorte auf dem Betriebsgelénde in
Bad Vilbel-Dorteweil zu konzentrieren. Zu diesem Zweck soll die dortige bauliche Nutzung (Bu-
ro, Labor, und Lager) ausgedehnt werden. Zur baurechtlichen Absicherung der Entwicklungs-
ziele der Firma STADA hat die Stadt Bad Vilbel die Aufstellung eines Bebauungsplanes be-

schlossen.

Die TUV Suddeutschiand Bau und Betrieb GmbH wurde beauftragt, die vorhandenen und zu er-
wartenden Gerduschimmissionen durch den Betrieb der Firma STADA im Ist- und im Plan-Zu-
stand nach Erweiterung der Anlage als Zusatzbelastung an den benachbarten Wohnhdusern zu
untersuchen. Da im Hinblick auf die Fremdgerduschsituation durch den Straenverkehr auf der
Friedberger StraRe die Anlagengerdusche der Firma STADA immissionsseitig nicht gemessen
werden kénnen, sind die Gerauschemissionen durch Messungen im Nahbereich der einzelnen
Anlagen zu erfassen und Uber eine Ausbreitungsrechnung nach DIN I1SO 9613-2 ,Dampfung
des Schalls bei der Ausbreitung im Freien” auf die Immissionsorte umzurechnen. Die impulshal-
tigen Gerauschanteile durch den Lkw- und Pkw-Fahrverkehr sowie durch die Verladung der Lkw
im Freien sollen mit Hilfe der so genannten ,Parkplatzidrmstudie” des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt und der ,Lkw-Studie" der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt berechnet wer-

den.

Eine detaillierte Ermittlung der Vorbelastung durch vorhandene Gewerbebetriebe in der Umge-
bung der Firma STADA ist nicht Gegenstand der Untersuchung.

2 Rechts- und Beurteilungsgrundlagen

Bei der Abfassung dieses Berichtes wurden folgende Rechts- und Beurteilungsgrundiagen her-
angezogen:

) Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Geréusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgénge (BImSchG) in der Fassung vom 11.
September 2002 (BGBI. 2002 Teil | Nr. 71, Seite 3830

. Sechzehnte Verordnung der Bundesregierung zur Durchfi}hrung' des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) in der Fassung vom
12. Juni 1990 (BGBI. |, Jahrgang 1990, Seite 1036)

e« Richtlinien fir den Larmschutz an StraRen, RLS-90, Ausgabe 1990, herausgegeben
vom Bundesminister flir Verkehr - Abteilung Strafenbau

. Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes—lmmissionsséhutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) 26. August 1998, GMBI Nr. 26, S.
503ff

e  L&nderausschuss flr Immissionsschutz: Zusammenstellung von Fragen zur TA-L&rm

aus dem Jahre 1998, Stand: 08. Marz 2000
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. DIN ISO 9613-2 vom Oktober 1999, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Frei-
en, Teil 2: Allgemeines Bereghnungsverfahren

‘e DIN 45635 Teil 1 vom April 1984,
Gerdauschmessung an Maschinen, Luftschallemissionen, Hlllflachen-Verfahren

. DIN EN ISO 3746 vom Dezember 1995
Bestimmung der Schallleistungspegel von Gerduschquellen aus Schalldruckmessungen

Hulliflachenverfahren der Genauigkeitsklasse 3 Uber einer reflektierenden Ebene

. DIN 18005 Teil 1 vom Mai 1987 sowie vom Dezember 2000 (Entwurf) mit Beiblatt 1
Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Hinweise fUr die Planung

. VDI 2719 vom August 1987
Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen

. Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes flr Umwelt, erschienen in der Schrif-
tenreihe des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, Heft 89 (4. Auflage), Augsburg 2003

e E. Knothe: Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerdusche auf Be-

triebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen, erschienen im
Heft Nr. 192 ,Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz”, herausgegeben von der Hes-

sischen Landesanstalt far Umwelt, Wiesbaden 1995

° Integration von Verkehrsplanung und rdumlicher Planung Teil 1, erschienen in der
Schriftenreihe der Hessischen Straen- und Verkehrsverwaltung, Wiesbaden 2000

. Bebauungsplan ,Vilbeler Pfad®, 1. Anderung, der Stadt Bad Vilbel, rechtsverbindlich vom
22.September 2001

. Entwurf des Bebauungsplanes ,STADA" mit Erlduterungsberichten und Baupldnen

. spektrales Ausbreitungsprogramm }SAOS'-LIMA

3 Lage des Plangebietes

Die Lage des Plangebietes kann aus dem Lageplan in Anlage 1 entnommen werden. In dem
Plan wird das Betriebsgelénde der Firma STADA mit gelber Farbe markiert.

Das Plangebiet liegt am sldlichen Ortsrand des Bad Vilbeler Stadtteils Dortelweil und umfasst
das Grundstiick der Firma STADA mit einer Grée von rund 3,4 ha. Der Geltungsbereich des B-
Planes liegt in dem nach Sitden spitz zulaufenden Dreieck zwischen der Bahnlinie Frankfurt-
Friedberg und der Friedberger Strae. Im Norden bildet die Stadastrae die Grenze, wobei der
StraBenabschnitt mit dem nérdlich gelegenen Besucherparkpléatzen der Firma STADA noch zu
dem Geltungsbereich gehort. Im Stiden begrenzen die Firmenparkpldtze das Plangebiet.
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Der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt am Main stellt das
Plangebiet als gewerbliche Baufléache dar. Weitere Gewerbefléchen liegen westlich der Fried-
berger Strake. Die nordlich der StadastraRe angrenzenden Wohnbaufi&chen werden im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan ,Vilbeler Pfad” als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

In der ndheren Umgebung sind u.a. folgende Gewerbebetriebe anséssig:

GZS Gesellschaft fur Zahlungssysteme mbH, Konrad—Adenauer—Allee 1
Lahmeyer International, Friedberger StralRe 173

Stahlbau Muller GmbH, Friedberger Stralle 172

Heizungsbau Maas GmbH, Friedberger Strale 166

4 Betriebsbeschreibung

Bei der Herstellung der Arzneimittel bei der Firma STADA AG am Standort in Bad Vilbel werden
nur physikalische Verfahren angewandt wie z.B.

Lésen

p-Einstellung

Erhitzen

Mischen und Homogenisieren
~ Granulieren

Formgebung

Verpacken/Abflllen

Chemische Reaktionen zur Anderung der Molekiile werden nicht angewandt.

Die bauliche Erweiterung sieht zum Einen im Anschluss an die denkmalgeschutzten Geb&ude
(Haus 1 und 2) den Bau eines Verwaltungskomplexes an der Friedberger StraRe vor (siehe
auch Freifldchenplan in Anlage 2). Das vorhandene Haus 17 im Siden des Plangebietes wird
erweitert, so dass es an den zukinftigen Verwaltungstrakt anschlie®t. Zum Anderen wird der
Eingangsbereich in der StadastraBe neu gestaltet. Zwischen dem Eingangs- und Produktions-
bereich (Haus 6 und 7) wird ein weiterer bis zu 20 m hoher Komplex angefligt. Teile des derzei-
tigen Produktionsbereiches im Haus 6 sollen aufgestockt werden. Im zentralen Bereich wird
eine Gebaudezeile (Haus 8 - 10) zurlickgebaut. Hier ist ein Platz mit représentativer Grinflache

~ vorgesehen. Ein weiterer Gebaudetell (Haus 15) wird als Hochregallager mit einer Bauhdhe von

22 m neu errichtet.,

Die intensive bauliche Nutzung erfordert die Verlagerung der im Zentrum befindlichen Stellplat-
ze. Um den Stellplatzbedarf zu decken, wird auf dem derzeitigen sldlichen Firmenparkplatz ein
viergeschossiges Parkdeck mit rund 390 Stellplatzen errichtet. Weitere 20 Stellplatze werden in
einer Tiefgarage unter dem neuen Verwaltungsgebdude entlang der Friedberger Strale unter-
gebracht. In diesem Zusammenhang werden auch die Besucherparkplatze auf der gegentber-
liegenden Seite der Stadastrafe zurlickgenommen. Die HaupterschlieBung erfolgt Uber das Tor
3 im sudlichen Bereich des Betriebsgeléndes.
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Die Arzneimittel werden derzeit im Zweischichtbetrieb zwischen 06.00 und 22.00 Uhr herge-
stellt. Das tagliche Lkw-Aufkommen zur An- und Auslieferung der Firma belauft sich nach Anga-
ben des Betreibers auf etwa 40 Fahrzeuge. Fir die Andienung der Kantine kommen téglich bis
zu 2 Lkw. Die Lkw werden nur tagstber in der Zeit zwischen 06.00 und 20.00 Uhr abgefertigt.
Durch die Mitarbeiter werden téglich etwa 200 Pkw erwartet. Auf dem Besucherparkplatz am

Tor 1 im Norden werden téglich rund 30 Fahrzeuge abgestellt.

Die Fahrzeuge fahren fast ausschlieBlich Uber das stdliche Tor 3 auf das Betriebsgeldnde und
verlassen es auch hier wieder. Lediglich nachmittags kénnen am nérdlichen Tor 1 Lkw und bis
zu 5 Pkw von dem Gelénde fahren. Nach Endausbau der Firma STADA kann sich nach Ein-
schétzung des Betreibers das Fahrzeugaufkommen um etwa 50 % erhdéhen. Maximal ist eine

Verdopplung des Fahrzeugautkommens méglich.

5 Beriicksichtiqung des Ldrmschutzes in der Bauleitplanung

In § 50 des Bundes- Immussuonsschutzgesetzes wird gefordert, dass im Rahmen von raumbe-
deutsamen Planungen die flir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zu-
zuordnen sind, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder Uberwiegend
zum Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebiete soweit wie mdg-
lich vermieden werden. Als technisches Regelwerk steht flr die Belange des Larmschutzes in
der Bauleitplanung die DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” zur Verfigung. Im Beiblatt
1 zu DIN 18005 Teil 1 werden schalltechnische Orientierungswerte genannt, die als eine sach-
verstandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen
sind. Wichtig in diesem Zusammenhang sind die Untersuchung der vorhandenen Vorbelastung
und die Auswirkungen einer Planung, und zwar getrennt nach den verschiedenen Larmquellen-
arten (Gewerbe, Verkehr, Sport, Freizeit etc.) Die schalltechnischen Beurteilungspegel werden
fur jede Larmquellenart getrennt mit den dazugehorigen schalitechnischen Orientierungswerten

verglichen.

Diese Orientierungswerte sind nicht als Grenzwerte gedacht, sondern sie unterliegen einer ver-
antwortlichen oder begriindeten Abwagung. Die Abwégung kann in bestimmten Féllen - insbe-
sondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurlickstellung des Schallschutzes
fahren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte u.U. nicht einhalten.
Besonders dann sollte das umfangreiche Instrumentarium zur Larmbekampfung, vor allem das
der bauplanerischen Moglichkeiten ausgeschépft werden, um die Flachen mit Uberschreitungen
méglichst gering zu halten. Es sollte nicht alleine deshalb auf SchallschutzmaBnahmen verzich-
tet werden, weil damit kein ausreichender Schallschutz erreicht werden kann.

Wo im Rahmen der Abw&gung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abge-
wichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch an-
dere geeignete MaBnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.- Uber-
schreitungen der Orientierungswerte und entsprechende MaRnahmen zum Erreichen ausrei-
chenden Schallschutzes sollen im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan oder in der
Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben und gegebenenfalls in den Planen gekennzeich-

net werden.
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Fur die Beurteilung von genehmigungspflichtigen und nicht genehmigungspflichtigen Anlagen
im Sinne des BImSchG wird, mit Ausnahme von Sportgerduschen, in der Regel die TA-Larm
angewendet. Dabei werden die in der TA-Larm festgelegten Immissionsrichtwerte als im Grund-
satz zutreffende Konkretisierung des Begriffs der schadlichen Umwelteinwirkung im Sinne des
BImSchG angesehen.

Die Erheblichkeit von Belastigungen und damit die Schédlichkeit von Umwelteinwirkungen
hangt von allen einwirkenden Gerduschen ab, so dass nicht nur die von der zu beurteilenden
Anlage ausgehenden Immissionen als Zusatzbelastung mit den Richtwerten bzw. den Orientie-
rungswerten zu vergleichen sind, sondern vielmehr die Vorbelastung durch benachbarte vor-
handene und zuklinftige Gewerbebetriebe berlicksichtigt werden muss. Die Verkehrsgerdusche
von offentlichen StralRen gelten in diesem Sinne nicht als gewerbliche Vorbelastung.

Da es bei eventuellen Larmbeschwerden seitens der Nachbarschaft iber den Gewerbelarm zu
einer messtechnischen Uberpriifung nach dem Immissionsschutzrecht kommt, wurde bei der
Beurteilung der Immissionen durch die Firma STADA das Beurteilungsverfahren und die Immis-
sionsrichtwerte nach der TA-L&rm herangezogen.

6 Immissionsorte und Richtwerte nach TA-Larm

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm (TA-Larm) dient zum Schutz der Allgemein-
heit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche von geneh-
migungsbedurftigen und nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen, die den Anforderungen des
2. Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Die in der TA-Larm
festgelegten Immissionsrichtwerte werden als im Grundsatz zutreffende Konkretisierung des
Begriffs der schadlichen Umwelteinwirkung im Sinne des BImSchG angesehen, die nach Ar,
Ausmaft oder Dauer dazu geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belas-
tigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren. Welche Beeintréchtigun-
gen als erheblich einzustufen sind, richtet sich nach der Zumutbarkeit. Dabei ist auf die konkre-
te Betroffenheit abzustellen, die insofern umgebungsabhangig ist.

Nach den Messvorschriften der TA-Larm soll 0,5 m vor dem gedffneten, vom Larm am starksten
betroffenen Fenster eines nach DIN 4109 schutzbedUrftigen Raumes gemessen werden. Unter
Anwendung dieser Messvorschriften wurden die Gerduschimmissionen durch die Firma STADA
an folgenden Wohnhausern untersucht (siehe Lageplan in Anlage 1):

e IP1: Vilbeler Stralle 35
o |P 2: Vilbeler Strafe 33
e IP3: Vilbeler Stralle 26
o IP4: Sudetenstrale 13
e IP5: Sudetenstrale 20
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Der Bereich mit den Immissionsorten IP 1 bis IP 4 wird in dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ,Vilbeler Pfad“, 1. Anderung, als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Fur den Im-
missionsort IP 5 wurde in Anbetracht der tatsdchlichen Nutzung ebenfalls von einem allgemei-
nen Wohngebiet (WA) mit folgenden Richtwerten nach TA-L&rm ausgegangen:

55 dB(A) tagsUber und
40 dB(A) nachts.

Die Tageszeit erstreckt sich von 06.00 bis 22.00 Uhr und die Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Uhr,
dabei wird in der Nachtzeit zur Beurteilung die lauteste Nachtstunde herangezogen. Kurzzeitige
Gerauschspitzen durfen den Richtwert am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht-
zeit um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Bei ,seltenen Ereignissen” an nicht mehr als 10 Tagen oder Né&chten eines Kalenderjahres be-
tragen die Immissionsrichtwerte nach TA-L&rm:

70 dB(A) tagstber und
55 dB(A) nachts.

Finzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse in
Misch-, Wohn- und Kurgebieten am Tage um nicht mehr als 20 dB(A) und in der Nacht um nicht
mehr als 10 dB(A) tUberschreiten. In Gewerbegebieten dlrfen diese Werte am Tage kurzzeitig
um nicht mehr als 25 dB(A) und in der Nachtzeit um nicht mehr als 15 dB(A) Uberschritten wer-
den.

7 Beriicksichtigung von Verkehrsgerduschen

Nach Kapitel 7.4 der neuen TA-L&rm vom 6. August 1998 sind Fahrzeuggerdusche auf dem Be-
triebsgrundstiick sowie in der Ein- und Ausfahrt, die in Zusammenhang mit dem Betrieb der An-
lage entstehen, der zu beurteilenden Anlage zuzurechnen und zusammen mit den Anlagenge-
rduschen bei der Ermittlung der Zusatzbelastung zu bertcksichtigen. Die Ein- und Ausfahrt
wird begrenzt durch die Teilnahme am offentlichen Verkehr. Das Fahrzeug nimmt nicht mehr
am o6ffentlichen Verkehr teil, wenn die erste Achse des Fahrzeuges den &ffentlichen Verkehrs-
weg verlassen hat. Umgekehrt nimmt das Kfz dann am &ffentlichen Verkehr teil, sobald die letz-
te Achse sich auf dem &éffentlichen Verkehrsweg befindet.

Sofern die Verladetatigkeiten auf offentlichen Verkehrsfldchen im ndheren rdumlichen Umfeld
der Anlage entstehen, so sind diese Tatigkeiten dem Anlagengerdusch zuzurechen. Gerdu-
sche, die durch menschliches Verhalten verursacht sind (z.B. Gesprache, Autoradio usw.) und
auf die der Anlagenbetreiber keinen Einfluss hat, sind nach den Kommentierungen des Lander-
ausschusses fur Immissionsschutz (LAl) vom 8. Marz 2000 nicht dem Anlagengerausch zuzu-
ordnen, sondern nach den verhaltensbezogenen Larmbekampfungsvorschriften zu behandein.

Geradusche des An- und Abfahrtverkehrs auf &ffentlichen Verkehrsflédchen in einem Abstand von
bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundsttick sollen in Kur-, in reinen und allgemeinen Wohn-
gebieten sowie in Mischgebieten durch MaBnahmen organisatorischer Art soweit wie méglich
vermindert werden, soweit
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¢ sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche flr den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

+ keine Vermischung mit dem Gbrigen Verkehr erfolgt ist und

e die Immissionsgrenzwerte nach der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BimSchV) erst-
mals oder weitergehend Uberschritten werden.

Dabei ist der Beurteilungspegel fir den StraBenverkehr auf éffentlichen Verkehrsflachen nach
den Richtlinien fir den Larmschutz an StralRen - Ausgabe 1990 - RLS-90 zu berechnen. Nach
diesem Regelwerk ist fiir die Gerduschbelastung durch Stralenverkehr ein Beurteilungspegel
zu bilden, der sich vom Beurteilungspegel der TA-Larm unter anderem dadurch unterscheidet,
dass keine Impuls- und Ruhezeitenzuschldge berticksichtigt werden und die Beurteilung in der
Nachtzeit nicht auf die lauteste Nachtstunde, sondern auf 8 Stunden abgestellt wird.

Insofern kénnen die Beurteilungspegel fur den Verkehrsidrm auf der 6ffentlichen Strale nach
RLS-90 nicht mit den Immissionswerten der TA-Larm verglichen werden. In der Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV - vom 12. Juni 1990 werden in reinen und allgemeinen Wohn-

gebieten folgende Immissionsgrenzwerte festgesetzt:

e zwischen 06.00 und 22.00 Uhr: 59 dB(A) und
e zwischen 22.00 und 06.00 Uhr: 49 dB(A).

8 Messung der Gerduschemissionen

8.1 Messzeit ‘
Die Messungen an den vorhandenen Anlagen der Firma STADA AG wurden im Februar 2004
bei trockener Witterung durchgefiihrt.

8.2 Messgerite
Flr die Emissionsmessungen kamen folgende Messgeréte zum Einsatz:

Gerat Typ Hersteller Serien-Nummer
Echtzeit-Analysator mit 118 Norsonic 28883
Vorverstarker 12 06 Norsonic 28617
Mikrophon 12 20 Norsonic 2 87 46
Akustischer Kalibrator 12 51 Norsonic 29133
Impulskliappe

Die eingesetzten Schallpegelmesser wurden vom Eichamt geeicht. Sie erflillen die Anforderun-
gen an die Genauigkeitsklasse 1 der DIN IEC 804 sowie der DIN IEC 651.
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8.3 Durchflihrung der Messungen

Ziel der Messungen war es, die Gerduschemissionen der technischen Aggregate im Freien (wie
z.B. Liftungs- und Kilhlanlagen) im Nahbereich in Anlehnung an DIN 45635 Teil 1 ,Gerdusch-
messung an Maschinen* bzw. DIN EN ISO 3746 ,Bestimmung der Schallleistungspegel von Ge-
rduschquellen aus Schalldruckmessungen” spektral zu ermittein. Mit Hilfe der gewonnenen
Schallleistung konnte der Immissionsanteil der Anlagen (ber eine Ausbreitungsrechnung nach
DIN 1SO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien® ermittelt werden (vgl.

mit Abschnitt 11).

Die Gébéudeabstrahlung aus den Produktionsbereichen in Halle 6 und Halle 7 entlang der Sta-
dastralRe wurde auf Grundlage der gemessenen mittleren Raumpegel in den unterschiedlichen
Bereichen nach VDI 2571 ,Schallabstrahlung von Industriebauten” berechnet (vgl. mit Abschnitt

9).

Yor Beginn und am Ende der Messungen wurde der Schallpegelmesser mit Hilfe der internen
Referenzspannung kalibriert und die gesamte Messkette mit dem akustischen Kalibrator zusatz-

lich Uberpruft.

8.4 Messergebnisse

Die Ergebnisse der Emissionsmessungen werden in den Anlagen dokumentiert. Der Schallleis-
tungspege! (Emission) ist ein MaR fur die von einer Maschine abgestrahlte Energie, die pro Zeit-
einheit durch eine die Maschine umhiillende Flache durchstréomt. Die abgestrahlte Schallleis-
tung Lwa kann nach DIN 45635 Teil 1 aus dem Messflachenschalldruckpegel L, und der Mess-
flache S wie folgt gebildet werden:

Lwa = Lp+ 10 lg (SISo),

wobei S, die Bezugsfliche von 1 m? darstellt. Die Messungen wurden spektral in den Oktaven
von 63 Hz bis 8 kHz durchgefihrt. Da es sich bei den Emissionen der technischen Aggregate
im Freien (LGftungsanlagen und Kuhlanlagen) um ein zeitlich konstantes Gerdusch handelte,
wurde bei den Emissionsmessungen der energiedquivalente Dauerschallpegel Lareq als be-

schreibende MessgréRe herangezogen.

Die Gerauschemissionen der technischen Aggregate im Freien werden in Tabelle 1 als Hitliste,
geordnet nach Hoéhe der Emissionen, zusammengestellt.
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Tabelle 1: Schallleistung der technischen Aggregate im Freien (Hitliste)

- FO-Ventilator RLT-Anlage 6 (Haus 19) 84 dB(A)
- Kiihlung (Haus 6 Raum 109/110) 84 dB(A)
- Kondensatorltfter TRANE Kaltekompressor (Haus 6) 82 dB(A)
- Abluft Kiiche (Haus 1) 82 dB(A)
- FO-Ventilator RLT-Anlage 8 (Haus 19) 82 dB(A)
- Fortluft Luftung (Haus 19 Ebene 2) 81 dB(A)
- Trockenschrénke (Haus 6) ' 81 dB(A)
- Abluft Trockenschrank (Haus 6) 78 dB(A)
- Zuluft Betriebskantine (Haus 1) 78 dB(A)
- Abluft Saureschrank 2 (Haus 8) 77 dB(A)
- FO-Ventilator RLT-Anlage 7 (Haus 19) - 76 dB(A)
- WC-Abluft Labor (Haus 19) 75 dB(A)
- Abluft Saureschrank 1 (Haus 10) 73 dB(A)
- FO-Ventilator RLT-Anlage 9 (Haus 19) 71 dB(A)
- RuckkUhiwerk Kaltekompressor (Haus 19) 70 dB(A)
- Toilettenabluft (Haus 7) 70 dB(A)
- Regenerationsluft Adsorptionstrockner (Haus 6) 70 dB(A)
- Zuluft RLT-Anlage Haus 10 Labor (Haus 10) 70 dB(A)
- Entltiftung Kesselhaus (Haus 19) 69 dB(A)
- Entltiftung Kesselhaus (Haus 19) 69 dB(A)
- RLT-Anlage 1 (Haus 6) 67 dB(A)
- Abluft Anlage 1 (Stufe 2) (Haus 6) 66 dB(A)
- Abluft Anlage 2 (Stufe 2) (haus 6) 63 dB(A)
- Anlage 4 Abluft Spulkiche (Stufe 2) (Haus 6) 61 dB(A)
- Heizungskamin (Haus 19) 60 dB(A)
- Abluft Wirbelschichtgranulierung (Haus 6) 58 dB(A)

In den Produktionsbereichen der Halle 6 (Produktion feste Formen in Ebene 1 sowie Granulie-
rung feste Formen in Ebene 2) wurde ein mittlerer Raumpegel L; auf Grundlage des energie-
dquivalenten Dauerschallpegels Lareq zwischen 70 und 76 dB(A) bei einem Impulszuschlag K|

‘von 3 bis 11 dB(A) festgestellt (vgl. mit den Messprotokollen in den Anlagen 36 bis 41). In dem

Absaugraum fur das PE-Labor im Haus 7 und in dem Heizungsraum im Keller des Hauses 5 trat
ein mittlerer Schalldruckpegel Lareq von 81 dB(A) auf.

in dem PE-Labor im Haus konnten keine Messungen durchgefiihrt werden, da die Tablettierma-
schinen zum Zeitpunkt der Messungen nicht betrieben wurden. Der Einsatz dieser Tablettierma-
schinen ist auf wenige Tage im Monat begrenzt. Im Sinne einer Maximalbetrachtung wurde zur
Bestimmung der Gebaudeabstrahlung fur das PE-Labor ein mittlerer Raumpegel von 80 dB(A)

bei einem Impulszuschlag K; von 5 dB zugrunde gelegt.
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9  Geb#udeabstrahlung

Die Berechnungen der Gebédudeabstrahlungen der Hallen 6 und 7 entlang der Stadastrale er-
folgte nach VDI 2571 ,Schallabstrahlung von Industriebauten” auf Basis der in den verschiede-
nen Bereichen gemessenen mittleren Halleninnenpegel L, auf Grundlage des energiedquivalen-
ten Dauerschallpegels. Im Sinne einer Maximalbetrachtung wurde zur Bestimmung der Geb&u-
deabstrahlung fir das PE-Labor ein mittlerer Raumpegel von 80 dB(A) bei einem Impulszu-

schlag K, von 5 dB zugrunde gelegt.

Im Hinblick auf die hohe Schallddmmung des massiven Mauerwerkes brauchte zur Bestimmung
der Gebdudeabstrahlung aus den Produktionsbereichen nur die Gerduschabstrahlung Gber die
Doppelfenster auf der Nordfassade der Hauser 6 und 7 betrachtet zu werden. Die Produktion
von Arzneimitteln bei der Firma STADA findet ausschlieBlich bei geschlossenen Fenstern statt.
Nach VDI 2571 kann fiir die Fenster in Doppelverglasung ein Bau-Schallddmm-MaRe R’ von
29 dB zugrunde gelegt werden. Der spektrale Verlauf der Schallddmmung kann aus der Daten-

bank in den Berechnungsanlagen entnommen werden.

10 Geriduschemissionen von Vorgidngen auf dem Betriebsgeldnde

Bei der Bestimmuhg der Gerauschbelastung durch die Firma STADA sind neben Gerduschen
der technischen Aggregate im Freien (Luftungs- und Kihlanlagen) und der Gebé&udeabstrah-
lung aus den Produktionsbereichen insbesondere noch folgende Gerduschvorgénge auf dem

Betriebsgelande zu bericksichtigen:

e Lkw-Fahrgerdusche
e Verladung der Fahrzeuge und
e Pkw-Parkplatzgerdusche,

Im Folgenden werden die Emissionsansétze fiir diese Gerduschquellen beschrieben.

10.1 Fahrgerdusche von Lkw

Bei der Berechnung der Gerdusche durch den Lkw-Verkehr auf dem Betriebsgelénde kénnen
die fir den offentlichen StraRenverkehr Gblichen Berechnungsverfahren nach den Richtilinien flr
den Larmschutz an Straen (RLS-90) nicht herangezogen werden, da auf dem Betriebsgelénde
in der Regel eine andere Fahr- und Betriebsweise als auf 6ffentlichen StraRen anzutreffen ist.

Die Hessische Landesanstalt fir Umwelt (HLfU) hat deshalb die Gerduschemissionen von Lkw
far den aktuellen Fahrzeugbestand reprasentativ fur typische Fahrzustdnde untersuchen las-
sen. Bei der Prognose von Gerduschimmissionen von Verkehrsgerduschen auf Betriebsgel&n-
den hat sich bewéhrt, von vereinfachten Emissionsansatzen auszugehen. Die Gerauschemis-
sionen fur verschiedene Einzelvorgédnge beim Betrieb eines Lkw werden in Tabelle 2 zusam-

mengestellt.

Im Sinne des Takt-Maximalpegelverfahrens mit einer Taktzeit von 5 Sekunden kann man fir Im-
pulsgerdusche, wie Motorstart und TUrenschlagen usw., von einer Einwirkzeit von 5 Sekunden

ausgehen.
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Tabelle 2: Schallemissionen eines Lkw

Tarenschlagen 100 dB(A)
Motorstart 100 dB(A)
Abblasen von Druckluft
- Normalausfihrung 110 dB(A)
- lArmarmes Fahrzeug 100 dB(A)
Rangieren , 99 dB(A)
Fahrgerdusche bei 20 km/h
- Normalausfihrung
- mit Motorleistung tber 105 kW 108 dB(A)
- mit Motorleistung unter 105 kW 106 dB(A)
- larmarmes Fahrzeug
- mit Motorleistung tber 105 kW 103 dB(A)
- mit Motorleistung unter 105 kW 98 dB(A)

10.2 Verladegerdausche

In Tabelle 3 sind die zeitbezogenen mittleren Schallleistungspegel Lwarn, bezogen auf eine
Stunde, fiir verschiedene Ladevorgénge entsprechend der o.g. ,Lkw-Studie" angegeben. Fur
die kurzzeitige Gerduschspitze wie z.B.

beim An- und Abkuppeln von Anhdngem,

beim Absetzen und Aufnehmen von Wechselbriicken und Aufliegern,
beim Ablassen der Luft aus Luftfedern,

beim Absetzen von Uberladebriicken und

beim Offnen und SchlieRen der Ladebordwand usw.

kann ein Schallleistungspegel Lwamax VOn bis zu 122 dB(A) angesetzt werden.



Seite 14 von 24 Seiten zum Gutachten Nr. L 5195 i
Bau und Betrieb ) ’ k

Unser Zeichen, Kennzeichnung: BB-US2-FRA/Hub
jvi : L5§195.d =
Archiviorung: LE496,doc SODDEUTSCHLAND

Tabelle 3: auf 1 Stunde bezogener Schallleistungspegel Lyar 1 beim Verladen

Palettenhubwagen auf: :
- Uberladebriicke 85 dB(A) ' 80 dB(A)
- fahrzeugeigene Ladebordwand 88 dB(A) -
Rollcontainer auf: -

- Uberladebriicke - 64 dB(A)
- fahrzeugeigene Ladebordwand 78 dB(A) --
Kleinstapler auf Uberladebrlicke 75 dB(A) 70 dB(A)
Rollgerdusche auf Wagenboden 75 dB(A) 75 dB(A)

10.3 Pkw-Parkplatzgeridusche

In der vom Bayerischen Landesamt fiir Umweltschutz verdffentlichten ,Parkplatziarmstudie®
werden die Ergebnisse von messtechnischen Untersuchungen, verbunden mit zusétzlichen
Zahlungen der Anzahl der Fahrzeugbewegungen an verschiedenen Parkplétzen, vorgestelit.
Sie wird als Grundlage fur Planungsempfehlungen bei Parkplatzen aus schallschutztechnischer
Sicht benutzt. Dabei kénnen die Gerausche eines Lieferwagens bzw. Kleinbusses mit einem zu-
I&ssigen Gesamtgewicht von 2,8 t mit denen eines Pkw gleichgesetzt werden.

Geman der ,Parkplatzldrmstudie* berechnet man die Gerduschbelastung durch den Betrieb ei-
nes Parkplatzes durch Betrachtung der eigentlichen Parkvorgdnge, wie z.B. An- und Abfahrt,
Motorstart und Turenschiagen, sowie dem Durchfahrverkehr. Ndherungsweise kann dabei fol-

gende Formel benutzt werden:

Lwa = [ 63 + Kpa + K + Kp + 10 Ig N ] dB(A)
mit  Kp=[101g (1 + ng / 44)] dB(A); n, < 150

wobei Kpa der Zuschlag flr die Parkplatzart und K| der Impulszuschlag nach TA-L&rm (siehe Ta-
belle 4) sowie Kp der Zuschlag flir den Anteil des Fahrverkehrs an den Parkvorgangen auf dem
Parkplatz mit ny Stellplétzen darstellen, wobei fiir n; maximal 150 eingesetzt werden. Sind die
Fahrgassen nicht asphaltiert, so ist noch ein Zuschlag K in Héhe von 1 — 3 dB fur die lautere
StraRenoberflache bei einer Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h erforderlich (vgl. mit Dsyo nach

Tabelle 4 in RLS-90).

Die kurzzeitige Ger&uschspitze beim Zuschlagen des Kofferraumdeckels an einem Pkw belduft
sich im Mittel auf einen Schallleistungspegel Lwarmax Yon 99,5 dB(A) und von einer Pkw-TUr auf
einen Wert von 97,5 dB(A).
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Bei Parkplatzen, bei denen sich die Verkehrsaufteilung auf die einzeinen Fahrstraen genau
abschétzen ldsst, wird die Gerduschbelastung durch die getrennte Berechnung der Pegelanteile
aus dem eigentlichen Parkvorgang (An- und Abfahrt, Tlrenschlagen usw.) und aus dem
Durchfahrverkehr bestimmt. Die Ger&usche flr den Durchfahrverkehr werden entsprechend den
Richtlinien fir den Ladrmschutz an StraRen (RLS 90) ermittelt. Die Schallanteile fir die Parkvor-
génge und fur den Fahrverkehr auf dem Parkplatz werden energetisch addiert, wobei dann fir
die eigentlichen Parkvorgange auf den Stellplétzen ein Impulszuschlag K* fur die unterschiedli-
chen Parkplatzarten entsprechend Tabelle 4 berlcksichtigt wird.

Tabelle 4. Zuschlage fur unterschiedliche Parkplatzarten fur Geschwindigkeiten kleiner als
30 km/h und asphaltierte Fahrflachen

P+R-Parkplétze, Besucher- und Mit- 0dB 4 dB 8 dB
Arbeiterparkplatze
Parkpldtze an Einkaufszentren
~ - Fahrwege aus Asphalt 3dB 4dB - 8 dB
- Fahrwege aus Pflaster 5dB 5dB . 8 dB
Parkplatze an Gaststétten 4 dB 4 dB 8 dB
- Restaurant 3dB 4 dB 8 dB
- Schnellrestaurant 4dB 4 dB 8 dB
- Diskotheken 4 dB 4 dB 8 dB
Autohofe fur Lkw 12 dB 4 dB 6 dB
Omnibushaltestelle 10dB 4 dB 5dB
Motorradparkplétze 3dB 4 dB 5dB

11 Bestimmung der Zusatzbelastung

Durch die TA-L&rm wurde ein einheitliches Beurteilungsverfahren fur die Gerdusche von tech-
nisch gewerblichen Anlagen entwickelt, wodurch sich die verschiedenen EinflussgréRen wich-
ten lassen und kombiniert zu einem Beurteilungspegel zusammengefasst werden kénnen. Die-
ser Beurteilungspegel wird mit den Richtwerten nach TA-Larm verglichen. Der Mittelungspegel
dient zur Kennzeichnung von Gerduschen mit zeitlich verénderlichen Schallpegeln ohne Be-
rticksichtigung von auffalligen Einzelténen oder Impulsen. Dabei wird die Verdopplung oder Hal-
bierung der Einwirkzeit eines Gerdusches wie die Erhéhung oder Verringerung seines Mitte-
lungspegels um 3 dB(A) bewertet.
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Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der DIN 1SO 9613-2, die die Zu-
sammenhénge zwischen der Schallemission (Schallleistungspegel) und Schallimmission im Ein-
wirkungsbereich der Anlage (ausgedriickt durch den Schalldruckpegel) aufzeigen. Zur Berech-
nung der meteorologischen Korrektur Cre wurde flr den Parameter Cy ein Wert von 2 dB ange-
setzt. Die Bodendampfung wurde nach der Alternativformel entsprechend Gleichung 10 in DIN

ISO 9613-2 ermittelt.

Als Beurteilungszeit fiir den Tages-Richtwert gilt gemaR TA-Larm die Zeit zwischen 06.00 und
22.00 Uhr. Dabei erhalten in reinen und allgemeinen Wohngebieten Gerausche, die in den Zei-
ten mit erhdhter Stérwirkung auftreten, einen Zuschlag von 6 dB:

06.00 - 07.00 Uhr

Zeiten mit erhdhter Stérwirkung werktags:
‘ 20.00 - 22.00 Uhr

Zeiten mit erhéhter Storwirkung sonn- und feiertags: 06.00 - 09.00 Uhr
13.00 - 15.00 Uhr

20.00 - 22.00 Uhr

Bei gleichméRiger Verteilung der Gerdusche an einem Werktag auf die gesamte Tageszeit zwi-
schen 06.00 und 22.00 Uhr ergibt sich ein pauschaler Zuschlag fur die Zeiten mit erhohter Stor-
wirkung von 1,9 dB und an einem Sonn- bzw. Feiertag von 3,6 dB. In Misch-, Gewerbegebieten
sowie und Industriegebieten entféllt allerdings dieser Ruhezeitenzuschiag.

Zur Berechnung der Gerduschbelastung durch die Firma STADA im Ist-Zustand wurden im
Sinne einer Maximalbetrachtung in der Tageszeit zwischen 06.00 und 22.00 Uhr folgende Ge-

rauschvorgénge auf dem Betriebsgeldnde zugrunde gelegt:

e Produktion im Haus 6 in Ebene 1 und Ebene 2 zwischen 06.00 und 22.00 Uhr sowie Be-
trieb des PE-Labors im Haus 7 flir 8 Stunden,

e Betrieb samtlicher technischen Aggregate im Freien (vgl. mit Tabelle 1 auf Seite 11),

e 40 Lkw zur An- und Auslieferung des Werkes im Ist-Zustand. FUr den Plan-Zustand wurden
von 80 Lkw ausgegangen.

¢ 2 Lkw dienen die Kantine an, wobei 1 Lkw das Betriebsgelédnde Uber das Tor 1 an der Sta-
dastralle verlasst.

« 275 Pkw-Parkbewegungen durch die Mitarbeiter und 60 Parkbewegungen auf den Besu-
cherparkplatzen. Far den Plan-Zustand wurden tagsiiber insgesamt 500 Parkbewegungen

im Freien angenommen.

In der lautesten Nachtstunde vor Schichtbeginn zwischen 05.00 und 06.00 Uhr bzw. nach
Schichtende zwischen 22.00 und 23.00 Uhr wurde im Ist-Zustand 100 Parkbewegungen und im
Plan-Zustand 200 Parkbewegungen berlcksichtigt. In der Nachtzeit findet keine Produktion
statt. Lediglich einige technische Aggregate im Freien, wie z.B. Kihl- und Luftungsanlagen so-
wie die Heizungsanlage, kdnnen auch in der Nachtzeit betrieben werden.
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Die Ergebnisse fur die Zusatzbelastung durch die Firma STADA im Ist- und im Plan-Zustand auf
Grundlage der oben angegebenen Gerduschvorgédnge werden in der Tabelle 5 zusammenge-
stellt (vgl. mit Berechnungsanlagen). Dabei brauchte kein Tonzuschlag fir die erhdhte L&stig-
keit von tonhaltigen Ger&uschen berlicksichtigt zu werden. Zusétzlich kénnen dieser Tabelle die
kurzzeitigen Gerduschspitzen durch verschiedene Gerduschvorgéange auf dem Betriebsgelénde
in der jeweils ungiinstigsten Position enthommen werden.

Tages-Richtwerte und Zusatzbelastung tagstiber durch die Firma STADA AG

Tabelle 5a:

im Ist- und im Plan-Zustand nach Erweiterung der Anlage in dB(A)

r (06.00 — 22.00 Uhr)
Tages-Richtwert 55 55 55 - 55 55
Firma STADA (Ist-Zustand)
- technische Aggregate im Freien 38,7 38,1 416 39,3 38,4
- Gebdudeabstrahlung 31,0 34,0 34,6 35,8 35,3
- Lkw-Gerdusche 36,1 37,4 27,4 23,3 24,3
- Verladegerdusche 42 4 42,9 32,0 27,3 28,2
- Pkw-Gerausche 48,3 43,1 34,0 29,0 29,1
- Summe Ist-Zustand 50 47 43 41 41
Firma STADA (Plan-Zustand)
- technische Aggregate im Freien 31,2 33,9 40,8 38,9 37,9
- Gebaudeabstrahlung 30,8 32,8 34,6 35,8 354
- Lkw-Gerdusche 36,3 36,0 21,5 216 21,7
- Verladegerdusche 42 4 41,4 26,3 25,9 26,0
- Pkw-Gerausche 26,7 31,2 32,1 24,8 23,0
- Summe Plan-Zustand 44 44 42 41 40
kurzzeitige Gerauschspitze
- Ist-Zustand
- Pkw-Kofferraumdeckel 70 68 66 56 60
- Lkw-Bremsimpuls 62 66 54 48 45
- Verladung 73 71 61 54 56
- Plan-Zustand
- Pkw-Kofferraumdeckel 59 66 66 56 60
- Lkw-Bremsimpuls 62 66 54 48 45
- Verladung 73 71 61 54 56
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Tabelle 5b:

TUV

im Ist- und im Plan-Zustand nach Erweiterung der Anlage in dB(A)

SUDDEUTSCHLAND

Nacht-Richtwerte und Zusatzbelastung nachts durch die Firma STADA AG

fauteste Nachtstunde
Naéht-Richtwert 40 40 40 40 40
Firma STADA (Ist-Zustand)
- technische Aggregate im Freien 34,9 34,3 37,3 21,6 19,0
- Gebaudeabstrahlung 32,3 35,3 30,6 34,8 29,1
- Pkw-Geréausche 36,3 38,9 39,7 326 31,9
- Summe Ist-Zustand 40 41 42 37 34
Firma STADA (Plan-Zustand)
- technische Aggregate im Freien 24,7 27,0 36,9 35,1 28,1
- Geb&udeabstrahlung 32,2 34,1 30,5 20,1 18,5
- Pkw-Gerdusche 33,9 38,4 394 32,0 30,2
- Summe Plan-Zustand 36 40 42 37 33
kurzzeitige Gerauschspitze
- Pkw-Kofferraumdeckel
- Ist-Zustand 59 66 66 56 60
- Plan-Zustand 59 65 66 55 55

Die Gerauschsituation durch das Unternehmen wird flr den Ist- und den Plan-Zustand zusatz-
lich in den Anlagen 3 bis 6 als farbige Pegelkarten mit einer Abstufung in 5-dB-Schritten bei

einer Immissionshéhe von 6 m Uber Boden flachenhaft dargestellt.

Bedingt durch die Verlagerung der Parkplatze in Richtung Sliden (Bau eines neuen Parkhauses
und Wegfall der Besucherparkplatze und der Parkplétze im Innenhof) sowie durch die zuséatzli-
che abschirmende Wirkung eines neuen Geb&udekomplexes entlang der Stadastrae mit einer
Bauhohe von bis zu 20 m reduziert sich im Plan-Zustand die Gerduschbelastung durch den
Lkw- und Pkw-Verkehr an den benachbarten Wohnhausern im Norden trotz einer angenomme-
nen Verdopplung des téglichen Fahrzeugaufkommens tagstber um mehr als 2 dB(A).
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12 Zusammenfassung und Diskussion

12.1 Gerauschbelastung durch die Firma STADA

Im vorliegenden Gutachten wurden die Gerduschimmissionen durch die Firma STADA im [st-
und im Plan-Zustand nach Erweiterung der Anlage an folgenden Immissionsorten in Bad Vilbel-
Dortelweil untersucht (siehe Lageplan in Anlage 1):

e P1: Vilbeler StraBe 35
e IP2: Vilbeler StraBe 33
o |IP3: Vilbeler Strale 26
e IP4: Sudetenstrale 13
o |P5: SudetenstraRe 20

Der Bereich mit den Immissionsorten IP 1 bis IP 4 wird in dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ,Vilbeler Pfad®, 1. Anderung, als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Fir den Im-
missionsort IP 5 wurde in Anbetracht der tatsachlichen Nutzung ebenfalls von einem allgemei-
nen Wohngebiet (WA) ausgegangen.

Bedingt durch die Fremdgerduschsituation durch den StraRenverkehr auf der Friedberger
StraRe wurden die Gerdusche der Firma STADA im Nahbereich der einzelnen Anlagen gemes-
sen und Uber eine Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien" auf die Immissionsorte umgerechnet. Die impulshaltigen Gerduschan-
teile durch den Lkw- und Pkw-Fahrverkehr sowie durch die Verladung der Lkw im Freien wur-
den mit Hilfe der so genannten ,Parkplatzldarmstudie” des Bayerischen Landesamtes flr Umwelt
und der ,Lkw-Studie" der Hessischen Landesanstalt fiir Umwelt berechnet.

Die Ergebnisse fur die Zusatzbelastung durch die Firma STADA im Ist- und im Plan-Zustand
werden in Tabelle 6 zusammengestellt. Die Gerduschsituation durch das Unternehmen wird flr
den Ist- und den Plan-Zustand zusatzlich in den Anlagen 3 bis 6 als farbige Pegelkarten mit
einer Abstufung in 5-dB-Schritten bei einer Immissionshéhe von 6 m Uber Boden flachenhaft
dargestellt. Eine relevante Vorbelastung durch benachbarte Gewerbebetriebe konnte an den
Immissionsorten nicht festgestellt werden.

Somit wird an den untersuchten Immissionsorten der maRgebliche Tages-Richtwert nach TA-
Larm von 55 dB(A) sowohl im Ist- als auch im Plan-Zustand um mindestens 5 dB(A) unterschrit-
ten, wahrend in der lautesten Nachtstunde der Nacht-Richtwert von 40 dB(A) um bis zu 2 dB(A)
{iberschritten werden kann. Die Uberschreitungen in der Nachtzeit werden insbesondere durch
die Parkbewegungen auf dem Parkplatz entlang der Stadastraf’e nérdlich des Hauses 4 verur-
sacht (vgl. auch mit Tabelle 5b auf Seite 18).

Bedingt durch die Verlagerung der Parkplatze in Richtung Stden (Bau eines neuen Parkhauses
und Wegfall der Besucherparkplatze und der Parkplatze im Innenhof) sowie durch die zusatzli-
che abschirmende Wirkung eines neuen Gebdudekomplexes entlang der Stadastralte mit einer
Bauhohe von bis zu 20 m reduziert sich im Plan-Zustand die Gerduschbelastung durch den
Lkw- und Pkw-Verkehr an den benachbarten Wohnhausern im Norden trotz einer angenomme-
nen Verdopplung des taglichen Fahrzeugaufkommens tagstiber um mehr als 2 dB(A).
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Tabelle 6: Richtwerte und Zusatzbelastung durch die Firma STADA AG im Ist- und
im Plan-Zustand nach Erweiterung der Anlage in dB(A)

suschquelle . Immissionsort ..
tagstiber (06.00 — 22.00 Uhr)
Tages-Richtwert 55 55 55 55 - 55
Firma STADA
- Ist-Zustand 50 47 43 41 41
- Plan-Zustand 44 44 42 41 40
lauteste Nachtstunde
Nacht-Richtwert 40 40 40 40 40
Firma STADA
- [st-Zustand 40 41 42 37 34
- Plan-Zustand 36 40 42 37 33
kurzzeitige Gerduschspitze
- Ist-Zustand
- Pkw-Kofferraumdeckel
- tagstiber 70 68 66 56 60
- nachts 59 66 66 56 60
- Lkw-Bremsimpuls 62 66 54 48 45
- Verladung 73 71 61 54 56
- Plan-Zustand
- Pkw-Kofferraumdeckel
- tagsuber 59 66 66 56 60
- nachts 59 65 66 55 55
- Lkw-Bremsimpuls 62 66 54 48 45
- Verladung 73 71 61 54 56

Die kurzzeitige Gerauschspitze durch verschiedene Impulsvorgdnge auf dem Betriebsgelénde
Ubersteigt die jeweiligen Tages-Richtwerte um bis zu 18 dB(A), wobei nach TA-L&rm der Richt-
wert tagstber kurzzeitig um bis zu 30 dB(A) Uberschritten werden darf. In der lautesten Nacht-
stunde kann der Nacht-Richtwert bedingt durch die Parkbewegungen auf dem Parkplatz entlang
der StadastraBe um bis zu 26 dB(A) Uberschritten werden. In der Nachtzeit darf der Nacht-
Richtwert nach TA-Larm kurzzeitig nur um bis zu 20 dB(A) Uberschritten werden.
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Wird der Parkplatz entlang der Stadastrae in der Nachtzeit zwischen 22.00 und 06.00 Uhr
nicht mehr genutzt, so sinkt die Gerduschbelastung an den Wohnh3usern entlang der Stada-
straRe im Ist- und im Plan-Zustand nachts auf einen Wert von nicht mehr als 38 dB(A).

12.2 Vorschlag zu den textlichen Festsetzungen im B-Plan

Fur den Bebauungsplan ,STADA" schlagen wir nach BauGB § 9 (1) Ziffer 24 nun folgende text-
liche Festsetzungen vor:

e "Das resultierende Bauschallddmm-MalR R’y s der Aullenbauteile in den Produktionsréu-
men der Gebédudezeile entlang der StadastraBe muss in Abhéngigkeit von der Produktions-

zeit mindestens betragen:

bei Nachtproduktion: Rius > 45 dB
bei Tagesproduktion: ‘wres > 35 dB

e Die Fenster in den Produktionsrédumen der Gebaudezefie ent/ang der StadastralRe diirfen
auch zu Luftungszwecken nicht gedffnet werden.

e An den technischen Aggregaten auf dem Dach oder an der Nordfassade der Gebédudezeile
entlang de Stadastrale -(z.B. Liftungs- und Kiihlanlagen) sind durch technische Vorkeh-
rungen nach dem Stand der Technik (z.B. Schalldédmpfer) derart MaBnahmen zu treffen,
dass durch diese Anlagen in der Summe ein Schallleistungspegel Lwa nach DIN 45635
,Gerduschmessung an Maschinen” bzw. nach DIN EN ISO 3746 ,Bestimmung der Schall-
leistungspegel von Gerduschquellen aus Schalldruckmessungen” von

LWA =65 dB(A)

nicht dberschritten wird. Bei einem Einsatz der Aggregate in der Tageszeit zwischen 06.00
Uhr und 22.00 Uhr in einer héheren Leistungsstufe ist ein Schallleistungspegel Lya von

75 dB(A) zulédssig.

e Die Parkplétze entlang der Stadastrale diirfen ausschlieRlich tagstiber zwischen 06.00 und

22.00 Uhr genutzt werden.”

Die Aussagegenauigkeit der Untersuchung belduft sich abschdtzungsweise auf + 3 dB(A).

Umwelt Service
Umweltgutachten
L&rm- und Erschitterungstechnik
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Anlage 1:
Anlage 2:

Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlagen 7 bis 35:
Anlagen 36 bis 41:

Anlagen 42 bis 44:

Anlagen 45 uhd 46:

Anlagen 47 bis 50:

Anlagen 51 und 52:
Anlagen 53 und 54:
Anlagen 55 und 56:
Anlagen 57 und 58:
Anlagen 59 und 60:

Aniagen 61 und 62:

Anlage 63:
Anlage 64:
Anlage 65:
Anlage 66:
Anlage 67:

SUDDEUTSCHLAND

Anlagenverzeichnis

Plédne

Lageplan, MaRstab 1:1.000, fir den Ist-Zustand
Freiflachenplan fur den Plan-Zustand mit den Erweiterungen

farbige Pegelkarte fir den Ist-Zustand tagstiber (06.00 — 22.00 Uhr)
farbige Pegelkarte flr den Ist-Zustand in der lautesten Nachtstunde
farbige Pegelkarte fir den Plan-Zustand tagstber (06.00 — 22.00 Uhr)
farbige Pegelkarte flr den Plan-Zustand in der lautesten Nachtstunde

Messprotokolle

Emissionsmessungen an den technischen Aggregaten
Raumpegelmessungen in den verschiedenen Produktionsbereichen

Bestimmung der Mittelungspegel
Erl&uterungen zu dem Ausbreitungsprogramm SAOS-LIMA

Ist-Zustand

technische Aggregate im Freien und Geb&dudeabstrahlung

Datenbank

tagstber (06.00 — 22.00 Uhr)
Emissionstabelle
Immissionsort IP 1
Immissionsort IP 2
Immissionsort IP 3
Immissionsort IP 4
Immissionsort IP 5

lauteste Nachtstunde
Emissionstabelle
Immissionsort IP 1
Immissionsort IP 2
Immissionsort IP 3
Immissionsort [P 4
Immissionsort IP 5
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Anlagen 68 bis 70:

Anlagen 71 bis 74:

SUDDEUTSCHLAND

impulshaltige Gerdusche (Lkw- und Pkw-Vorgéange)

Datenbank

tagstiber (06.00 — 22.00 Uhr)
Emissionstabelle

Anlagen 75 bis 78: Immissionsort IP 1
Anlagen 79 bis 82: Immissionsort IP 2
Anlagen 83 bis 86: Immissionsort IP 3
Anlagen 87 bis 90: Immissionsort IP 4
Anlagen 91 bis 94: Immissionsort IP 5
lauteste Nachtstunde

Anlagen 95 und 96: Emissionstabelle

Anlagen 97 und 98: Immissionsort P 1
Anlagen 99 und 100: Immissionsort IP 2
Anlagen 101 und 102: Immissionsort IP 3
Anlagen 103 und 104: Immissionsort IP 4
Anlagen 105 und 106: Immissionsort IP 5

Plan-Zustand

technische Aggregate im Freien und Gebdudeabstrahlung

tagstiber (06.00 — 22.00 Uhr)

Anlagen 107 bis 109: Emissionstabelle

Anlagen 110 und 111: Immissionsort [P 1
Anlagen 112 und 113: Immissionsort |P 2
Anlagen 114 und 115: Immissionsort IP 3
Anlagen 116 und 117: Immissionsort IP 4
Anlagen 118 und 119: Immissionsort IP 5

lauteste Nachtstunde

Anlage 120: Emissionstabelle.

Anlage 121: Immissionsort 1P 1
Anlage 122: Immissionsort IP 2
Anlage 123: - Immissionsort IP 3
Anlage 124: Immissionsort IP 4

Anlage 125: Immissionsort IP 5
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impulshaltige Gerédusche (Lkw- und Pkw-Vorgénge)

tagstber (06.00 — 22.00 Uhr)

Anlagen 126 bis 129: Emissionstabelle
Anlagen 130 bis 133: Immissionsort IP 1
Anlagen 134 bis 137: Immissionsort IP 2
Anlagen 138 bis 141: Immissionsort IP 3
Anlagen 142 bis 145: Immissionsort IP 4
~Anlagen 146 bis 149: Immissionsort IP 5
lauteste Nachtstunde
Anlage 150: Emissionstabelle
Anlage 151: . Immissionsort IP 1
Anlage 152: Immissionsort IP 2
Aniage 153: fmmissionsort IP 3
Anlage 154: Immissionsort IP 4

Anlage 155: Immissionsort IP 5
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Stadt Bad Vilbel, VU STADA 2004

Bebauungsplan STADA in Bad Vilbel-Dortelweil

Verkehrsuntefsuchung 2004

1. Vorbemerkung

Der im Entwurf vorliegende Bebauungsplan sieht fiir das STADA- Areal eine erheblich
intensivere Nutzungsmaglichkeit vor. Entsprechend den Nutzungskonzepten des Buiros
BLFP Friedberg werden zusétzliche Biiro- und Lagerflichen entstehen, die Mitarbeiter-
zahl am Stan‘dort STADA- Strale wird steigen. GemaR der Stellplatzsatzung der Stadt
werden kunftig rd. 470 Stellplatze behbtigt und werden am Standort nachzuweisen sein.
Die Stellplatze sollen durch die Errichtung eines Parkdecks an Stelle des vorhandenen
Parkplatzes im Stiden des Betriebsgeldndes geschaffen werden.

Zu den geplanten baulichen Verénderungen gehért auch ein gedndertes ErschlieBungs-
konzept. Die STADA- StraRe soll so gut wie vollstdndig vom Verkehr des Betriebes ent-
lastet werden. Das bedeutet, dass die Mitarbeiter und Besucher sowie der Schwerver-
kehr ausnahmslos die Stdanbindung des Firmengeldndes benutzen werden, um das
Parkdeck oder das Tor Sud zu erreichen. Die STADA-Anbindung an die Friedberger
Stralle liegt etwa 30m ndérdlich der stidlichen Ortstafel Dortelweils und damit innerorts.
Die zulassige Geschwindigkeit betragt somit 50 km/h. Bei Ausbau der Anbindung vor vier
Jahren wurde die Friedberger Stra3e ium eine Linksabbiegerspur mit etwa 30m Aufstell-
lange erweitert.

Da der ein- und ausfahrende Verkehr in Zukunft erheblich starker sein wird, soll im
folgenden gepriift werden, ob der Knotenpunkt auch kiinftig leistungsféhig und sicher be-

trieben werden kann.
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2. Analyse und allgemeine Verkehrszunahme

Zur Feststellung der aktuellen Belastungssituation des Anbindungsknotenpunktes wurde
am 17.02.04 eine zweistiindige Z&hlung (16.00 bis 18.00 Uhr) durchgefiihrt. Die Ergebnis-
se sind in den Anlagen dokumentiert. Da erfahrungsgemaB im Februar der Verkehr etwas
unterdurchschnittlich stark ist, werden die Zahlwerte generell angehoben: Die Korrektur er-
folgt mit dem sog. ,Halbmonatsfaktor fur die zweite Februarhélfte von Heusch/ Boese-
feldt, und zwar mit demFaktor 1,035.

Als gleitende Spitzenstunde ergab die Zahlung die Zeit von 16.30 bis 17.30 Uhr. In dieser
Stunde wurde die Friedberger StralRe von 521 Kiz in nérdlicher und 557 Kfz in sudlicher
Richtung befahren. 3 Fahrzeuge bogen von der Kernstadt kommend in die STADA-
Einfahrt ein, 13 fuhren in Richtung Kernstadt und 18 in Richtung Dortelweil (samtlich Pkw)
aus. Trotz der zilgigen Fahrweise auf der Hauptstrecke hatten die Wartepflichtigen keine
Schwierigkeiten beim Einbiegen, auch nicht die Linkseinbieger in Richtung Stiden. Gefah-
rensituationen wurden nicht beobachtet. Die auftretenden Wartezeiten blieben generell ge-
ring, Rickstau trat nicht auf.

Nach Auskunft der Verkehrsbehérde der Stadt ist es in den vergangenen Jahren auf dem
betreffenden Streckenabschnitt nur zu einem Unfall gekommen, der zudem nicht im Zu-
sammenhang mit der Ausfahrsituation zu sehen ist.

Um sicher zu gehen, dass auch in ndherer Zukunft beztglich der Knotenpunktkapazitat
keine Leistungsengpdsse auftreten, sind die rechnerischen Nachweise fiir den sog. Prog-
noseverkehr zu fuhren. Geprift werden die Verhaltnisse im Jahre 2015. Bis zu diesem
Jahr ist mit einer ,allgemeinen Ve_rkehrszunahme“ von 11% (jahrlich 1%) zu rechnen. Fir
die Fahrtrichtung Stid ist demnach ein kiinftiger Verkehr von

557 x 1.035 x 1.11 = 634, gerundet 650 Pkw/ Std.
in der Spitzenstunde nachr’hittags zu veranschlagen, fur die Gegenrichtung von
521 x1.035 x 1.11 = 599, gerundet 600 Pkw/ Std.

Fur die morgendlichen Verkehrsablaufe, die nicht durch eine Zahlung erfasst wurden, wird
vereinfacht unterstellt, dass die Spitzenbelastungen gleich stark aber in der Richtung um-

gekehrt sind.
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3. Kiinftiger STADA-Verkehr

Der kinftige STADA-Verkehr mu von den vorgesehenen Nutzungen und Mit-
arbeiterzahlen abgeleitet werden. Fur die =zeitliche Verteilung sind die Arbeits-
zeitregelungen maRgebend, fur die raumliche Verteilung die Herklinfte der Mitarbeiter.
Eine Befragung der Betriebsleitung ergab die folgenden zugrunde zu legenden Randbe-
dingungen: Rund 150 der Mitarbeiter arbeiten in zwei Schichten bis bzw. ab 13.30 Uhr;
ihre An- und Abfahrten mit dem Pkw finden auerhalb der Verkehrsspitzenzeiten statt.
Unterstellt man, dass 120 der Schichtarbeiter als Fahrer oder Beifahrer mit dem Auto
kommen, belegen sie (da sich ihre Arbeitszeit Gberlappt und wenn der Besetzungsgrad
der Pkw bei 1,2 Personen je Fahrzeug liegt) 100 der kiinftig 470 Stellplatze.

Weitere kleinere Gruppen von Mitarbeitern sind in Zwischenschichten tatig, fur sie werden
pauschal 20 Stellplatze veranschlagt, so dass 350 Stellplatze den Gleitzeitbeschéttigten
zur Verfuigung stehen. Die bestehende Gleitzeitregélung mit frihestem Arbeitsbeginn um
6.00 Uhr und mdéglichem spétestem Dienstende um 22.00 Uhr ist ungewéhnlich flexibel,
hat sich nach Aussage der Betriebsleitung aber gut bewahrt und kann auch ‘fi.'ll” die Zukunft
unterstelit werden. Sie bedeutet, dass die Pendler viel bessere Mdglichkeiten haben, die
Verkehrsspitzenzeiten zu meiden, und die Erfahrungen zeigen, dass sie dies auch tun. So
sollte es zulassig sein, anstelle des ublichen Spitzenstundenanteils von 40 bis 50% fiir
STADA einen deutlich niedrigeren Wert anzusetzen. Gewahit werden fir die Morgenspitze
35% und fur den Spatnachmittag 30%. Das ergibt morgens einen Zielverkehr von

350 x 0,35 = 125 Pkw/Std.
und nachmittags einen Quellverkehr von

350 x 0,30 = 105 Pkw/Std.
Uber die raumliche Verteilung liegen genauere Informationen nicht vor, aber es wurden
Einschdtzungen der Geschéftsleitung erfragt. Demnach kommt je etwa die Halfte der Mit-

arbeiter aus Richtung Norden und Stiden. Die Beobachtungen wahrend der Zahlung da-

gegen zeigten ein leichtes Ubergewicht der Fahrtbeziehungen von/ nach Norden.
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Um den Unsicherheiten Rechnung zu tragen, wird der jeweils unglinstigere Fall, namiich
morgens ein Uberwiegen der Linksabbieger aus der Friedberger Stralle von Norden
kommend, abends dagegen (nicht ganz logisch) ein Verhéltnis von 50 : 50 den rechneri-
schen Uberprifungen zugrunde gelegt. Morgens sind das dann 75 Zufahrten von Norden
und 50 Zufahrten von Stiden, abends 50 Abfahrten nach Norden und 55 Abfahrten nach
Stden. |
Besucherverkehr spielt zu den betrachteten Zeiten praktisch keine Rolle und sollte durch
die Rundungen abgedeckt sein.

Gleiches kann vom Glterverkehr gesagt werden: von den etwa 40 stattfindenden Lkw-
Fahrten taglich wurde wéahrend der zweistlindigen Z&hlung 1 An- und 1 Abfahrt beob-
achtet — beide auRerhalb der Spitzenstunde. Verteilt sich der Guterverkehr tiber 10 Stun-
den, sind i. M. 4 Lkw pro Stunde zu erwarten, das entspricht umgerechnet 6 Pkw-Ein-
heiten. Sie werden den Pendlerfahrten entgegengerichtet angesetzt.

4. Prognose-Gesamtverkehr, Uberpriifung der Verkehrsqualitit

Der aus der Z&hlung abgeleitete Prognoseverkehr und der aus den Nutzungen auf dem
Betriebsgelande errechnete Verkehr werden tiberlagert und ergeben die kiinftige Gesamt-
belastung der Anbindung. Die Uberprifung nach dem ,Handbuch fir die Bemessung von
StralBenverkehrsanlagen” (HBS 2001) ergibt, dass die Anbindung nicht signalisiert werden
muss. Die Verkehrsqualitdt kann sowohl in der Morgenspitze als auch nachmittags als
,gut’ bis ,zufriedenstellend” bewertet werden: Qualitatsstufe C in der Skala von A = ,sehr
gut® bis F = ,unbefriedigend” (=Verkehrskollaps). Sowohl morgens als auch nachmittags
kommt es fur die Linkseinbieger in die Friedberger StraRe zwar zu Wartezeiten, die sich
aber in durchaus vertretbarem Rahmen halten (etwas tber 20 Sekunden). Nachmittags ist
mit einem Rickstau von bis zu 4 Fahrzeugen zu rechnen. Weitere Behinderungen treten

nicht auf.
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5. FuBgénger- und Radverkehr

Der FuRgéngerverkehr auf der Ostseite der Friedberger StralRe ist trotz der geringen Ent-
fernung zwischen den Ortslagen Dortelweils und Bad Vilbels nur schwach. Der zur Zeit
noch geringe Radverkehr wird dagegen voraussichtlich in naher Zukunft deutlich zuneh-
men, wenn die geplante Verldngerung des gemeinsamen Geh- und Radweges Uber die
DB-Briicke nach Siden bis zur Buidinger Stra3e und dartiber hinaus bis zum Nordbahnhof
realisiert wird. Da jedoch die Gesamtsituation bei der Einmiundung der STADA- Werkstra-
Re ausreichend Ubersichtlich ist, sind keine Konfliktfalle des Radverkehrs mit den Ein- und
Ausfahrenden zu beflirchten. Zudem wird mittelfristig eine weitere Radwegverbindung
zwischen Dortelweil und Kernstadt auf der Westseite der S-Bahnstrecke zur Verfligung
stehen und ebenfalls Verkehrsanteile ibernehmen kdnnen.

Die Langsneigung der Anbindung im Einmiindungsbereich hat offensichtlich keine merkli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit des Gesamtknotens.

6. Zusammenfassung

Der Knotenpunkt STADA- Std wirci kiinftig erheblich hoher belastet sein. Art und Ausrich-
tung des Ziel- und Quellverkehrs des Betriebes durch Pendler-, Besucher- und Giterver-
kehrsfahrten flhren aber auch in den Spitzenzeiten des Verkehrsaufkommens nicht zu
Uberlaétsituationen. Da die Wartezeiten sich in Grenzen halten, mussen riskante Aus-
fahrmandver nicht befiirchtet werden. Negative Auswirkungen auf den FuRgénger- und
Radverkehr sind nicht zu erwarten.

Mittelfristig rechnet die hessische Straflenverwaltung als Folge von Ergénzungen des re-
gionalen Stralennetzes (Umgehung Nidderéu, Nordumgehung Karben, Umgehung Mas-
senheim) mit einer Verkehrsabnahme auf der Friedberger Strale. Diese glinstigen Effekte
haben in den vorliegenden Uberpriifungen keine Beriicksichtigung gefunden.

60388 Frankfurt am Main
Marz 04 IMB-Plan GmbH
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Beurteilung eines Knotenpunktes mit Vorfahrtregelung

Knotenpunkt: Parkplatz Stada
Zufahrt A <_____ 8 Verkehrsdaten: Datum:
7 Uhrzeit: Spitzenstunde morgens
2 ey Zufahrt B
3 "-'"-"'—* Lage: innerorts
Verkehrsregelung: Zufahrt C: Z 205 - Vorfahrt beachten
Knotenverkehrsstirke: 1259 Fzih
Zufahrt C
4
Kapazititen der Einzelstrome
: - e ‘Wahrscheintich- s .
Strom Verkehrsstirke ubergeord:lete Grundkapazitit Kapazitit Sittigungs- keit riickstau- nuttlue: Qualitits-
{Rang) Verkehrsstirke grad . ‘Wartezeit stufe
freier Zustand
LIZA pi G G g Pos Po* oder po** w Qsv
[Pkw-E/h] [Fz/h] [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] [-1 [-1 [s]
i J) 2 () 650 0 1800 1800 0,36 1,000 0,0 A
L
= 3 50 0 1800 1800 0,03 1,000 0,0 A
4 (3) 6 1226 191 169 0,04 - 21,9 C
6 (2) 6 614 440 440 0,01 - 83 A
7 @) 75 636 659 659 0,11 0,886 6,1 A
8 (1) 600 0 1800 1800 0,33 1,000 0,0 A
Quualitiit der Einzel- und Mischstrome
Strom Verkehrsstiarke Kapazitit Sittigungs- Kupazitits- mxlt]erof lemfl ts- Stauraumbemessung
grad reserve Wartezeit stufe
qre C g R w QSsv S Ns lstau
[Pkw-Efh] [Pkw-E/h] {] [Pkw-E/h] (s] [%] [Pkw-E] [m]
‘o J 2+3 700 1800 0,39 1100 0,0 A
4+6 12 316 0,04 304 11,8 B 99 1 6
7 5 659 0,11 584 6,1 A 99 1 6
3 600 1800 0,33 1200 0,0 A
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Formbilatt 2a :

Beurteilung einer Kreuzung

Knotenpunkt : Stada Parkplatz
Verkehrsdaten : Datum 0 Planung
Uhrzeit Spitzenstunde morgens Analyse
Lage : innerorts

auBerorts [] auBerh. v. Ballungsr.

Mittlere Wartezeit

[ innerh. v. Ballungsr.

-0 @
@

Qualitatsstufe D

Verkehrsregelung : Zufahrt C
Zufahrt D

Zielvorgaben :

Geometrische Randbedingungen

Zufahrt [Verkehrs- Fahrstreifen Dre_iecksfinse!
strom (ja/nein)
Anzahl Aufstellldnge
(0/1/2) n [Pkw-E]
1 2

A 2 1

3 0
c 4 1

6 0
B 7 1

8 1

Verkehrsstéirken
Zufahrt |Verkehrs-
strom Qe
QqPkw, QLkwi qLz,i QKri QRad,i QFzi [Pkw-E/h]
[Pkw/h]  [Lkw/h] [Lz/h] [Kr/h] [Rad/h] [Fz/h] (Tab. 7-2)
4 5 6 7 8 9 10

A 2 591

3 45
c 4 6

6 6
B 7 68 75

8 545 600

i3 PLAN
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Formblatt 2b :

Beurteilung einer Kreuzung

aulerorts [7] auBerh. v. Ballungsr.

Verkehrsregelung : Zufahrt C | ;

Zufahrt D Iv

Mittlere Wartezeit

Zielvorgaben :

Knotenpunkt : Stada Parkplatz
Verkehrsdaten:  Datum (] Planung
Uhrzeit Spitzenstunde morgens Analyse
Lage : innerorts

[ innerh. v. Ballungsr.

o @
-

Qualitatsstufe D

Geometrische Randbedingungen

Verkehrs- \;erk?glr(\s’vstg/rﬁle Kapazitét Séttigsn[g]sgrad
PE,i - ) R i]-
strom (Sp. 10) Ci [Plow-E/h] (Sp. 11:8p. 12)
11 12 13
650 1800 0,36
50 1800 0,03
600 1800 0,33
Grundkapazitédt der untergeordneten Verkehrsstrome
Verkehrs- Verkehrsstérke mafRgebende Hauptstrombelastung Grundkapazitat
strom geei [Pkw-Efh] e [Fz/h] Gi [Pkw-E/h]
(Sp. 10) (Tab. 7-3) (Abb, 7-3, 7-4, 7-5 oder 7-6)
14 15 16
75 636 660
6 614 440
6 1.227 190
Kapazitat der zweitrangigen Verkehrsstrome
Verkehrs- Kapazitzit Sittigungsgrad 95 % - Staulange Wahrsch. des staufreien Zustands
strom Ci [Pkw-E/h] gi [ Nos [Pkw-E/h] por [
(G1.7-2) (Sp. 14:8p. 17) (Abb. 7-20) (Gl. 7-3, 7-16 oder 7-14)
17 18 19 20
7 660 0,11 0,89
6 440 0,01
Kapazitét der drittrangigen Verkehrsstrome
Kapazitét Sattigungsgrad
Verkehrs-
strom Ci [Pkw-E/h] gil-l
(G1.7-4) (Sp. 14 :Sp. 21)
21 22
4 169 0,03
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Formbilatt 2c : Beurteilung einer Kreuzung

Knotenpunkt : Stada Parkplatz
Verkehrsdaten :  Datum [ Planung
Uhrzeit Spitzenstunde morgens Analyse
Lage : innerorts

&7

Zielvorgaben :

auBerorts [] auflerh. v. Ballungsr.

Verkehrsregelung : Zufahrt C

Zufahrt D

<<

Mittlere Wartezeit

innerh. v. Ballungsr.

O
(]
0

ae

Qualitatsstufe D

Kapazitéat der Mischstrome

Beteiligte Sattigungsgrade mogliche Verkehrsstarken Kapazitat
Zufahrt |Verkehrs- g [] Aufstellplatze ? gre.i [Pkw-E/h] Cmii [Pkw-E/h]
stréme (Sp. 13,18, 22) n [Pkw-E] (Sp. 10) (Gl. 7-8 bis 7-15)
23 24 25 26
A 2+3 0,39 700 1800
C 4+6 0,03 1 11 316
B 7+8 0,45 674 1510
Beurteilung der Qualitét des Verkehrsablaufs
Verkehrs- Kapazithitsreserve mittlere Wartezeit Staulange Nes Qualitatsstufe
strom Ri und Rm,i [Pkw-E/h] wi und wm,i [s] [Pkw-E] Qsv [
(Gl 7-21) (Abb. 7-19, Tab. 7-1)
27 28 29 30
8 1.201 0 A
7 585 0 A
6 435 <10 <1 A
4 100 21 <1 C
2+3 1100 0 A
4+6 305 1 <1 B
erreichbare Qualititsstufe QSVe. B

(ifln=2 2LAN
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Beurteilung eines Knotenpunktes mit Vorfahrtregelung

N/

Knotenpunkt: Parkplatz Stada
Zufahrt A <_____ 8 Verkehrsdaten: Datum:
7 Uhizeit: Spitzenstunde abends, Var. A
2 e Zufahrt B
3 ﬂ Lage: innerorts
Verkehrsregelung: Zufahst C: Z 205 - Vorfahrt beachten
Knotenverkehrsstirke: 1241 Fz/h
Zufahrt C
46
Kapazitaten der Einzelstrime
. . ‘Wahrscheinlich- . .
Strom Verkehrsstirke ubergeord.x.lete Grundkapazitit Kapazitit Sittiguugs- keit riickstau- mjttlere' Qualitits-
(Rang) Verkehrsstirke grad . Wartezeit stufe
freier Zustand
Qe Qpi G G & Pos Do* oder p** w Qsv
[Pkw-E/h] [Fz/h] [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] [-] -1 Is]
2 (1) 600 0 1800 1800 0,33 1,000 0,0 A
3 (D) 6 0 1800 1800 0,00 1,000 0,0 A
4 (3) 55 1144 213 211 0,26 - 22,3 C
6 (2) 50 548 479 479 0,10 - 8,3 A
7 (2) 6 550 729 729 0,01 0,992 5,0 A
8 (1) 650 0 1800 1800 0,36 1,000 0,0 A
Qualitit der Einzel- und Mischstrime
Strom Verkehrsstiirke Kapazitat Sittigungs- Kapazilits- nnltleruf Qualitits- Stauraumbemessung
grad reserve Wartezeit stufe
(13 Cc g R w Qsv § Ns Istau
[Pkw-E/h} [Pkw-E/h] {-] [Pkw-E/h] [s} [%] [Pkw-E] [m]
2+3 606 1800 0,34 1194 0,0 A
4+6 105 374 0,28 269 13,4 B 99 2 12
7 6 729 0,01 723 5,0 A 99 1 6
8 650 1800 0,36 1150 0,0 A
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Formblatt 2a : Beurteilung einer Kreuzung

Knotenpunkt : Stada Parkplatz, Var. B
Verkehrsdaten:  Datum [71 Planung
Uhrzeit Spitzenstunde abends Analyse
Lage : innerorts
auBerorts [] auferh. v. Ballungsr. [ innerh. v. Ballungsr.

Verkehrsregelung : Zufahrt C ; : O

Zufahrt D v O

Zielvorgaben:  Mittlere Wartezeit Qualitatsstufe D

Geometrische Randbedingungen

Zufahrt |Verkehrs- Fahrstreifen Dre.iecks_insel
strom (ja/nein)
Anzahl ~Aufstelllange
(0/1/2) n [Pkw-E]
1 2
A 2 1
3 0
c 4 1
6 0
B 7 1
8 1
Verkehrsstarken
Zufahrt |Verkehrs~
strom A qred
QPkw,i Qukw,i qzi QKr,i (Rad,i QFzi [Pkw-E/h]
[Pkw/h]  [Lkw/h] [Lz/h] [Kr/h] [Rad/h} [Fz/h] (Tab. 7-2)
4 5 6 7 8 9 | 10
A 2 545
3 5
c 4 41
6 55 A 61
B 7 5 [¢]
8 591 650

1:ff2 PLAN Anlage 4 Blatt 2




Formblatt 2b :

Beurteilung einer Kreuzung

aulerorts [] auBerh. v. Ballungsr.

Verkehrsregelung : Zufahrt C |; d
Zufahrt D v O

Knotenpunkt : Stada Parkplatz, Var. B
Verkehrsdaten : Datum ] Planung
Uhrzeit Spitzenstunde abends Analyse
Lage : innerorts

[ innerh. v. Ballungsr.

C 6 Zielvorgaben:  Mittlere Wartezeit Qualitétsstufe D
Geometrische Randbedingungen
Verkehrs- \ge;k?ga,ﬂé;g]e Kapazitat Séttig:n[g]sgrad
PE.i | . il
strom (Sp. 10) Ci [Pkw-E/h] (Sp. 11: Sp. 12)
11 12 13
2 600 1800 0,33
6 1800 0,00
650 1800 0,36
Grundkapazitit der untergeordneten Verkehrsstréme
Verkehrs- Verkehrsstarke mafgebende Hauptstrombelastung Grundkapazitat
strom geei [Pkw-E/h] ge.i [Fz/h] Gi [Pkw-E/h]
(Sp. 10) (Tab. 7-3) (Abb. 7-3, 74, 7-5 oder 7-6)
14 15 16
6 550 730
61 548 480
45 1.144 210
Kapazitat der zweitrangigen Verkehrsstrome
Verkehrs- Kapazitat Sattigungsgrad 95 % - Staulange Wahrsch. des staufreien Zustands
strom Ci [Pkw-E/h] gi[-] Negs [Pkw-E/h] por []
(©1.7-2) (Sp. 14 :Sp. 17) (Abb. 7-20) (Gl. 7-3, 7-16 oder 7-14)
17 18 19 20
7 730 0,01 0,99
6 480 0,13
Kapazitat der drittrangigen Verkehrsstréome
Kapazitat Sattigungsgrad
Verk -
esrtrg::s Ci [Pkw-E/h] gk
©.74 - (Sp. 14: 8p. 21)
21 22
4 208 0,22

LiM3PLAN
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Formblatt 2¢ :

Beurteilung einer Kreuzung

Stada Parkplatz, Var. B

[C] Planung

Uhrzeit Spitzenstunde abends

Analyse

Knotenpunkt :
Verkehrsdaten : Datum
Lage : innerorts

auBerorts [ ] auRerh. v. Ballungsr.

Verkehrsregelung : Zufahrt C

Zufahrt D

Zielvorgaben :

<

Mittlere Wartezeit

[ innerh. v. Ballungsr.

0 ®)
]

Qualitatsstufe___ D |

Kapazitdt der Mischstréme

Betsiligte Séttigungsgrade mogliche Verkehrsstarken Kapagzitat
Zufahrt [Verkehrs- g [ Aufstellplatze ? gpe.i [Pkw-E/h] Cnm.i [Pkw-E/h]
stréme (Sp. 13, 18, 22) n [Pkw-E] (Sp. 10) (Gl. 7-8 bis 7-15)
23 24 25 26
A 2+3 0,34 605 1800
C 4+6 0,25 1 106 423
8 7+8 0,37 656 1779
Beurteilung der Qualitdt des Verkehrsablaufs
Verkehrs- Kapazitétsreserve mittlere Wartezeit Staulange Noo Qualitatsstufe
strom Ri und Rm, [Pkw-E/h] wi und W, [s] [Pkw-E] Qsv [
(Gl. 7-21) (Abb, 7-19, Tab. 7-1)
27 28 29 30
8 1.150 0 A
’ 725 0 A
6 420 <10 1 A
4 88 23 3 C
2+3 1195 0 A
4+6 317 11 2 B
B

erreichbare Qualitiatsstufe QSVe.-

|iM3PLAN
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