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2. Anderung des Bebauungsplans Begrindung 1
In den Grof3en Gérten

1 ALLGEMEINES

1.1 Darstellung auf digitaler Grundlage

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird die Darstellung des Bebauungsplans ,In den
GroRen Garten*, 1. Anderung, auf digitaler Grundlage aktualisiert. Samtliche Darstellungen

des Bebauungsplans mit Ausnahme des Anderungsbereiches sind nachrichtlich aus dem
rechtskraftigen BBPL (i.d.F. d. Bekanntmachung vom 30.3.1984) Ubernommen. Die textli-
chen Festsetzungen und zeichnerischen Darstellungen sowie die Begrindung behalten fur
diesen Bereich ihre Gultigkeit.

1.2 Anderungsbereich
Alle im folgenden gemachten Aussagen beziehen sich auf den Bereich der 2. Anderung.

Die textlichen Festsetzungen, die Begriindung, die Hinweise und der Grinordnungsplan sind

Bestandteil des Bebauungsplanes ,In den Groken Garten®, 2. Anderung in Bad-Vilbel Ortsteil
Gronau.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist identisch mit dem zeichne-
risch festgesetzten Geltungsbereich.

Fur den Geltungsbereich der Anderung werden alle frilheren planungsrechtlichen Festset-
zungen aufgehoben.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzen nicht die allge-
mein gultigen baurechtlichen Bestimmungen, Normen und sonstigen Vorschriften und Sat-
zungen.

2 BEGRUNDUNG GEM. § 9, ABS. 8 BAUGB

2.1 Aufstellungsbegriindung des Bebauungsplanes, Ziele und Zwecke sowie
Auswirkungen

Die Stadt Bad Vilbel sieht aktuell Bedarf fur den Bau einer Kindertagesstatte und einer
Grundschule im Ortsteil Gronau.

Geeignete Flachen hierfur befinden sich im Nordosten des Ortsteiles auf einer rechtskréftig
im Bebauungsplan ,In den GroRen Garten* als Gemeinbedarfsflache (Festplatz, 6ffentliche
Grunflache, Sport- und Kulturhalle) ausgewiesenen Flache. Die FlachengréRe des Ande-

rungsbereiches betragt etwa 0,9 ha, von der ein Teil von der Breitwiesenhalle in Anspruch
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genommen wird.

Das ebene Plangebiet liegt in der Nahe des Zusammenflusses von Nidda und Nidder. Es ist

im Osten, Stiden und Westen von ein- und zweigeschossigen Wohnhausern eingerahmt.
Im Norden grenzt das Plangebiet an den Uferweg der Nidder.
Die Umnutzung des Areals macht die 2. Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Sowoh! der gultige als auch der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan weist die

Bebauungsplanflache als allgemeines Wohngebiet aus. Im Allgemeinen Wohngebiet sind
gemaR § 4 (2) Ziffer 3 u.a. Anlagen fur kulturelle, soziale und sportliche Zwecke zulassig.

Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entsprechend § 8 (2) BauNVO

entwickelt.

Bekanntermafien liegt das Gebiet in einer FluBmulde, welche durch Begradigung und andere
morphologische und hydraulische Mallnahmen stark verandert und z.T. zur Geldndeanglei-
chung aufgefilit wurde. Aus diesem Grund wurde im Zuge der Bauleitplanung eine allgemei-
ne Baugrundbegutachtung unter Berlicksichtigung méglicher Bodenkontaminationen durch-
gefuhrt. Die Ergebnisse kbnnen bei der Stadt Bad Vilbel eingesehen werden.

2.2 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichén Nutzung gem. BauNVO ist Aligemeines Wohngebiet (WA). Fur die vor-

gesehene Gemeinbedarfsnutzung ergeben sich hieraus keine Einschrankungen.
Der Anderungsbereich des Bebauungsplans erhalt gem. BauGB folgende Festsetzungen:

gemalR § 9 (1) 5. Flachen fur den Gemeinbedarf, hier: Schule, Kindertagesstatte, Sport
und Kulturhalle

auller den Gebauden zur Unterbringung der o.g. Nutzungen werden

sonstige Gebaude und Nebenanlagen fur den Gemeinbedarf zuge-
lassen

gemaf § 9 (1) 15. offentliche Grunflache, unterteilt in einen 6ffentlich zuganglichen und

einen der Gemeinbedarfsflache zugeordneten Bereich

die 6ffentliche Grinfldche darf mit zweckgebundenen baulichen An-
lagen (Spielgerate etc.) Uberbaut werden

Das Maf der baulichen Nutzung innerhalb des Wohngebietes wurde unter der Prémisse ge-

wahlt, der Architektur soviel Gestaltungsraum wie maéglich einzurdumen, ohne das dies zu
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stédtebaulichen Konflikten mit der Umgebungsnutzung fuhrt.

Zur Anpassung an die Umgebungsbebauung wird eine maximale Gebaudehohe festgesetzt.

2.3 ErschlieBung/Versorgung

2.3.1 Erreichbarkeit
Der Anderungsbereich wird im Stiden durch die Strake WeiRdornweg, im Westen durch die
———S8trale-Aueweg erschlossen. Die Strallen besitzen eine Ausbaubreite von insgesamt-7;50 m

(WeiRdornweg) bzw. 9 m (Aueweg). Die Gehwegbreite betragt in beiden Strafien beidseitig
ca. 1,20 m.

Das Gebiet ist aus Richtung Siiden von der Bad Vilbeler Strale (K 247) Giber den Aueweg
und aus Richtung Westen von der Hauptstrale (ebenfalls K 247) zu erreichen.

PKW-Verkehr

Zusatzlicher PKW-Verkehr entsteht durch die Anlieferung und Abholung der Kinder. Dies
kann in Spitzenzeiten (Schulbeginn 7:45 Uhr) zu bis zu 120 Verkehrsbewegungen fuhren. (4
Schulklassen a 30 plus 50 KiTa = 170 Kinder, davon 2/3 per PKW entsprechend 113). In den

Nachmittagsstunden wird sich die Zahl durch unterschiedliche SchluRzeiten erheblich redu-
zieren.

Fur eine reibungslose Verkehrsabwicklung in der Spitzenzeit sind auch unter dem Immissi-
onsgesichtspunkt geeignete Wende- und Aussteigeméglickeiten zu beriicksichtigen. Dafur
bietet sich der Bereich stidlich der Breitwiesenhalle am Aueweg an.

OPNV

Es wird davon ausgegangen, daR} die Gemeinbedarfseinrichtungen im grof3en und ganzen
von ortsansassigen aufgesucht werden, so daR sich die Notwendigkeit einer eigenen OPNV-
Erschlieflung nicht ergibt.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in der Bad Vilbeler Stralle in etwa 300 m
Entfernung. Sie wird stlndlich durch die Vilbuslinie 63 angedient. Die Benutzung der Buslinie
bspw. fur Lehr- und Betreuungspersonal ist zur Zeit nicht gegeben, da die Verbindung Bad
Vilbel-Gronau erst um 8:05 Uhr aufgenommen wird.

2.3.2 Trinkwasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser kann durch die Stadtwerke

Bad-Vilbel sichergestellt werden. Die Leitungsquerschnitte und -druck reichen aus, um die
Versorgung zu gewahrleisten.
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2. Anderung des Bebauungsplans Begriindung 4
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2.3.3 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Die Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser kann durch die Stadt Bad-Vilbel
sichergestellt werden. Die Kanalisation erfolgt im Trennsystem, so dall Regenwasser sepa-
rat abgefihrt werden kann.

Eine Nutzung des Niederschlagswassers zu Brauchwasserzwecken wird aus Griinden der

Sensibilitét der Anlage und der daraus resultierenden Verantwortung abgelehnt.

Maoglichkeiten der Versickerung sollten im Rahmen einer Baugrunduntersuchung geprift

werden.

2.4 Begrenzung des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,In den GroRen Garten® ist wie
folgt begrenzt:

Gemarkung: Gronau
Flur: 8
Flurstiicke: 51/1, 51/2 und 51/3
Die Grée des Plangebietes betragt ca. 8.887 gm.

Flachenaufteilung

Uberbaubare Grundstiicksflache 4.443 50%
Grinflache  Zweckbestimmung 1.419 16%
Spielplatz
Griinflache Uferweg 494 6%
Abstandsgrin 309 3%
zul. Nebenanlagen 2.222 25%
0%
Gesamtflache 8.887 100%

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich wird in einem 2. Geltungsbereich erbracht.
Der 2. Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,In den GroRen Garten" ist
wie folgt begrenzt:

Gemarkung: Gronau
Flur: 17
Flurstiick: 47/17 tiw.
Die GroRe des zus. Plangebietes betragt ca. 1.825 gm.
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2. Anderung des Bebauungsplans Begriindung 5
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3 HINWEISE

3.1 Immissionen

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren muf? nachgewiesen werden, dass die maf3geb-
lichen Richtwerte fur die angrenzende Wohnbebauung eingehalten werden kénnen. U.U.
sind Larmschutzmafinahmen zu treffen.

3.2 Ferhméldéanlagen

Das Fernmeldeamt (Deutsche Telekom AG, Technikniederlassung Eschborn, Ressort Be-
zirksbiro Netze BBN 22) ist mindestens 6 Monate vor Beginn der Baumafinahmen zu unter-
richten, damit die erforderlichen Arbeiten fir den Schutz und die Erweiterung der Fernmel-

deanlagen rechtzeitig vorbereitet und durchgefiihrt werden kdénnen.

3.3 Denkmalschutz

Nach § 20 DSchG sind dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder der Archaologi-
schen Denkmalpflege des Wetteraukreises alle bei Erdarbeiten auftretenden Funde wie
Mauern, Scherben, Skelette etc. unverziiglich anzuzeigen. Die Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schutzen.

3.4 Bodenaushub
Im Planbereich sind keine Altflachen oder schadliche Bodenverunreinigungen bekannt.

Es besteht grundséatzlich die Mdglichkeit, dal® im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesonde-
" re bei Ausschachtungsarbeiten umwelt- oder gesundheitsgefdhrdende Bodenkontaminatio-
nen, Altablagerungen und sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Um eine Ge-
fahrdung zu vermeiden, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. staatl. Um-
weltamt Frankfurt, die ndchste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wet-

teraukreises zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

Im Zuge der Baugrunderkundung ist im Bereich der aufgefullien Geldndemulde festzustellen,
ob es sich bei der Gelandeverfullung um eine Altablagerung oder schadliche Bodenverunrei-
nigung gemal BBodSchG handelt. Das Ergebnis ist gem. § 10 Hess. Altlastengesetz dem
Hess. Landesamt fur Umwelt und Geologie und dem Staatlichen Umweltamt Frankfurt, De-
zernat 43.1 mitzuteilen.
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2. Anderung des Bebauungsplans Begriindung 6
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3.5 Versorgungstrassen

a) In allen StraRen und Wegen sind geeignete und ausreichende Trassen flr Fernmelde-
anlagen, fur die Stromversorgung sowie fUr Gas- und Wasserversorgung freizuhalten.
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

b) Im Plangebiet endet eine kV Freileitung (inkl. unterirdische Verlegung ab AbschluRmast).

Die Freileitung muB bei Baumafnahmen entsprechend beriicksichtigt werden.

c) Im Plangebiet verlauft eine Gasleitung der Stadtwerke Bad Vilbel die in der Planung be-
achtet werden muf. Vor Realisierung der BaumaRnahmen ist die Leitung entsprechend

zu verlegen, so daf Sie auBerhalb der fur die Bebauung vorgesehenen Bereiche verlauft.

d) Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der ,iesy-hessen®. Mit der Gesell-
schaft ist die MaRnahme 3 Monate vor Baubeginn abzustimmen. (iesy-Hessen, Postfach
560115, 60406 Ffm.)

e) Der eam sind Plane Uber vorgesehene ErschlieRungsmaRnahmen rechtzeitig zu Gber-
mitteln (eam Energie AG, Philip Reis Strae 1-3, 63571 Gelnhausen.

Stralenverkehr

a) Die Entwéasserungseinrichtungen der ErschlieBungsstrallen dirfen in ihrer Funktion nicht

beeintrachtigt werden. Im Baugebiet anfallendes Niederschlagswasser ist separat abzu-
leiten.

b) Ausbau- und Markierungsplanungen der Stralen sind mit den StralRenverkehrsbehoérden
und der Polizei abzustimmen.

Wassergefahrdende Stoffe

a) Der Einbau von Lagertanks bzw. die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist gemal §
26 HWG rechtzeitig vor Baubeginn der Unteren Wasserbehdérde anzuzeigen.

Versickerung

a) Es wird empfohlen, die max. méglichen Grundwasserstande unter Berticksichtigung aller
moglichen Rahmenbedingungen (z.B. extreme NaRjahre, Abschaltung von Grundwasse-
rentnahmeeinrichtungen, zuktnftige Infiltrations- oder Versickerungsmalnahmen) zu er-
mitteln, um die max. méglichen Tiefenlagen von Gebauden bzw. baulichen Anforderun-

gen (z.B. Grundwasserdichtheit, Auftriebssicherheit) im Plangebiet festzustellen.

Erhaltung und Schutz vorhandener Geholzbestande und Vegetationsflachen

a) Der vorhandene Bewuchs ist soweit wie méglich zu schonen. Gesunde Bdume mit mehr
als 60 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe, sind zu erhalten. Hiervon sind Obst-
bdume, abgesehen von Schalenobst (z.B. Wainu® und ERkastanie) ausgenommen.

b) In jeder Phase der Baudurchfiihrung sind die zu erhaltenden Gehdlzbesténde vor scha-
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2. Anderung des Bebauungsplans Begrlindung 7
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digenden Einflissen zu bewahren. Es gelten DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzbe-
standen und Vegetationsflachen bei BaumaRRnahmen* sowie die ,Richtlinien zum Schutz

von Baumen und Stréuchern im Bereich von Baustellen* (RSBB).

Oberbodensicherung und —schutz

a) Der Oberboden sowie kulturfahiger Unterboden sind zu sichern, damit bei einer Bebau-
‘ung diese belebten Bodenmassen nicht verlorengehen; sie sollen an geeigneter Stelle
sinnvoll eingesetzt werden. Aus diesem Grund ist der beim Aushub der Baugrube anfal-
lende Oberboden auf dem jeweiligen Baugrundstick direkt wieder aufzubringen. Der
Oberbodenabtrag ist gesondert von allen Bodenbewegungen und getrennt vom Unterbo-
den abseits vom Baubetrieb geordnet zu lagern und darf nicht befahren werden. Eine

Umz&unung des Lagers sowie eine Zwischenbegriinung werden empfohien.

b) Zur Lagerung des Oberbodens ist DIN 19300 bindend. Des weiteren ist die DIN 18915 zu
beachten.

Straf’enbeleuchtung

a) Die Beleuchtungsanlagen im Plangebiet sowie des StralBenraumes (bei Neuanlage) sol-
len ein Farbspektrum aufweisen, das zu geringstmoglichen Ablenkungseffekten in der in-
sektenwelt fihrt, z.B. Na-Niederdruck-Dampflampen oder vergleichbare Lichtquellen.

4 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtliche Grundlagen

Gesetzliche Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141). Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 sowie die Hessische Bauordnung (HBO) in der
Fassung vom 01.10.2002.

4.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen und durch das Mal der bauli-
chen Nutzung in der Grund- und GeschoRflachenzahl definiert.

4.2 Nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Die nicht Uberbauten Grundstuicksflachen sind als Freiflachen anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Fur Pflanzungen ist die Verwendung von Arten gem. Grinordnungsplan bin-
dend. Landschaftsuntypische Gehdlze sind nicht zuldssig.

Art und Umfang der Bepflanzung der Freiflachen sind in dem Freiflachenplan zum Bauantrag
darzustellen.
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2. Anderung des Bebauungsplans Begriindung 8
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4.3 Griinflachen
a)

Die Flache zwischen Breitwiesenhalle und Bepflanzung entlang des Uferweges der Nidder
ist als Grinflache anzulegen.

In der Grunflache sind folgende zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig:

Spielgerate und deren Sicherheitsbefestigungen, Sandkasten, Wege mit wassergebundener

Decke, Einfriedungen als Sicherungseinrichtung (Kindertagesstéatte) und zur Besucherlen-
kung.

b)

Die Geholze entlang des Nidder-Uferweges werden als zu erhalten festgesetzt.

4.4 Versorgungsleitungen

Uber das Gelénde verlauft eine zu verlegende Gasleitung. Zukunftig wird sie durch eine
Gasleitung DN 150 PN 16 ersetzt. Im Bereich des Sicherheitsabstandes sind Grabungen und
Grindungen fir bauliche Anlagen unzuldssig.

4.5 Versickerung

Niederschlagswasser darf nur von weitgehend unverschmutzten Flachen versickert werden.
Voraussetzung daflr ist, dal® eine ausreichende Durchlassigkeit des Untergrundes sowie ein
ausreichender Flurabstand des Grundwassers vorhanden ist. Der Untergrund darf keine
Kontaminationen enthalten.

Eine Schachtversickerung ist unzuléssig.

Die Ausfiihrung von Anlagen zur Versickerung soll nach dem ATV Arbeitsblatt A 138 erfol-
gen.

Die Entwéasserung der Wegeflachen und sonstigen nichtbegriinten Freiflachen hat méglichst

in die angrenzenden Pflanzflachen zu erfolgen.

4.6 Festsetzungen nach § 9 (1) 25 BauGB

Die einzurichtenden Stellplédtze sind mit einem groRkronigen Baum je 6 Stellplatze zu be-

pflanzen. Fur Pflanzungen ist die Verwendung von Arten gem. Griinordnungsplan bindend.

4.7 Milltonnen
Mulltonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, daf sie von der ErschlieBungsstralRe
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nicht eingesehen werden kénnen. Mulltonnensammelplatze sind mit Strauchwerk dicht zu
umpflanzen.

4.8 Abgrabungen/Aufschiittungen

Die Hohenlage der Grundstiicke darf nur in dem Umfang verandert werden, wie sie zur An-
gleichung der Hoéhenverhéltnisse in den Boschungsbereichen und fur die Grundstlckser-

schlieRung notwendig ist. Erforderliche Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind an das vor-
handene Gelande anzugleichen.

Jede AushubmaBnahme im Bebauungsfall ist durch ein fachkundiges Gutachterblro zu be-
gleiten.

4.9 Gebaudehohen

Die maximale Gebaudehohe (Oberkante Dachfirst) wird auf 14,50 m uber bestehender Ge-
landeoberflache festgesetzt.

4.10 Zuordnung von MaBnahmen fiir Ausgleich und Ersatz gemaR § 9 (1) 20
BauGB und § 1a Abs. 3 in Verbindung mit § 6 HENatG

Zur Kompensation des mit der Planung méglichen Eingriffs in Natur und Landschaft wird die
folgende Flache vorgesehen:

Gemarkung Gronau

Flur 17
Flurstlick 47/M17 tiw.
GroRe 1.825 m?

Auf der Flache ist eine Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Pro ange-
fangene 80 m? ist je ein Obstbaumhochstamm standortgerechter, heimischer Sorten anzu-
pflanzen. Die Pflanzungen sind in 2-jdhrigem Turnus zu pflegen (Erziehungs- bzw. Erhal-
tungsschnitt). Das Griinland ist mindestens einmal jahrlich ab dem 15.6. eines Jahres zu

Mahen. Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen und nach Méglichkeit einer Nutzung
(Rauhfutter, Streu) zuzufuhren.

5 GRUNORDNUNGSPLANUNG

5.1 Bestandssituation

5.1.1 Allgemeine Gebietsbheschreibung

Das Areal zahlt zum Innenbereich und wird aktuell als Festplatz, Spielplatz und Mehrzweck-
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halle inkl. Nebenanlagen genutzt. Es ist an drei Seiten eingebettet von Wohnbebauung (all-

gemeines Wohngebiet). Im Norden begrenzt ein Ful- und Radweg das Gebiet, der Uferweg
der Nidder.

Schutzwirdige Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden.

5.1.2 Spezielle Gebietsbeschreibung
Die Darstellung erfolgt nach den planungsrechtlichen Festsetzungen der zuldssigen Fia-
chennutzung. Es ist davon auszugehen, dafl die Nutzungsmdéglichkeiten des BBPL natur-

schutzfachlich hinsichtlich der Eingriffsregelung abgearbeitet und als Quasi-Bestand zu
Grunde zu legen sind.

Boden

Das Plangebiet ist bis auf eine Teilflache am nérdlichen und westlichen Rand (,Park® und
Nidder-Uferweg) stark anthropogen Gberformt. Die urspriinglichen Aueniehme sind Uberla-
gert von Aufschiittungen und Versiegelungen in Form von Schotter und Asphailt.

Wasser

im Plangebiet kommen keine Gewasser vor. Entlang der nérdlichen Grenze verlauft nérdlich
des Uferweges die Nidder von Ost nach West.

Aufgrund der Auenlage ist mit geringen Grundwasserflurabstanden (ca. 1-2 m) zu rechnen.

Klima/Luft

Siedlungsklimatisch hat die Flache keine Bedeutung. Eine Kaltluftentstehung und ein Kalt-
luftabflul sind durch die Lage innerhalb des Siedlungskoérpers und der geringen Gréf3e nicht
relevant. Auch die Lufthygiene wird durch das Gebiet aktuell nicht verbessert, da Elemente,
die ein Filtern bewirken (ausgedehnter Baumbestand) fehlen.

Biotope
Das Plangebiet zeigt folgende Nutzungs- bzw. Biotopeinheiten:

versiegelte Fldchen (10.510, 10.530, 10.710)

Hierzu zahlen Verkehrsflachen (Stellplatze), Uberbaute Flachen der baulichen Anlagen und
der Festplatz. Sie nehmen 43% des Plangebietes ein.

Griinflachen (11.221)

Nordlich und westlich um den Festplatz wurden Grinstreifen (Heckenpflanzung als ,Ab-
standsgriin‘) festgesetzt. An der nérdlichen Gebietsgrenze verlauft der Uferweg, der als
Grunflache mit Baumbestand dargestellt ist. Um die Mehrzweckhalle schlieft sich eine
Freianlage, die als ,Park’ festgesetzt ist. Sie nehmen ca. 57 % des Teilgebietes ein.
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Gehdlze (02.400)

Als Abgrenzung zum westlich anschlieenden Wohngebiet sind Baumpflanzungen (einreihig

entlang der Grenze) sowie ein Streifen stdlich der Breitweisenhalle vorgesehen.

5.2 Griinordnung

5.2.1 Gebdudeumfeld

Der Bereich des Baufensters soll weitgehende Gestaltungsfreiheit bzgl. der baulichen Nut-
zungsmaglichkeiten bieten, so daR hier auf detaillierte Festlegungen verzichtet wird. Die
nicht baulich genutzten Flachenanteile innerhalb dieses Bereiches sollen funktionsgerecht
angelegt werden. Zierrasen sollen nur auBerhalb des Schulhofbereiches entwickelt werden.
Einzelbdume sollen zu einer raumbildenden Gestaltung des Frontbereiches (Schulhof, Ein-
gang) beitragen. Einfriedungen solien nach Mdoglichkeit mit dichtem Strauchwerk versehen
werden. Das Pflanzensortiment soll zum einen den Funktionen gerecht werden (keine Pflan-
zen mit verletzenden Dornen, keine potentiellen Giftpflanzen), zum anderen eine gewisse
Bandbreite auch im Hinblick auf die Naturerfahrung dienen.

Die Bepflanzung der Freiflachen ist in einem Freiflachenplan zum Bauantrag darzustellen,
welcher die vorgenannten Aspekie berticksichtigt.

Die Parkplatze sind je 6 Platzen mit einem groRkronigen Baum zu Uberstellen.

5.2.2 Unbebauter Bereich

(1) Die Flachenfestsetzung Grunflache mit der Zweckbindung ,Uferweg’ bleibt erhalten.

(2) Nérdlich des Baufensters liegt eine Grinflache, die als Spielflache und als 6ffentliche
Griinanlage genutzt werden soll. Vorzugsweise ist hier eine Blumenwiese (extensiver

Zierasen mit Geophytensortiment) anzulegen. Der Anteil an Gehbizen solite 10 % dieser
Flache betragen.

Pflanzenauswahl

Baume (alle Solitar, 3 x v., mindestens 16-18, balliert)
Juglans regia (WalnuR), Aesculus hippocastaneum (Rofkastanie), Platanus acerifolia (Pla-

tane), Prunus serrulata ‘Kanzan’ (Japanische Nelkenkirsche), Quercus robur (Stieleiche),
Castanea sativa (ERkastanie)

Striaucher | (alle Solitér, 3 x v., mindestens 150-200, balliert)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weiidorn), Corylus avellana (HaselnuR), Sorbus decora
(Schmuck-Eberesche)
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Stréaucher Il und Bodendecker

vorzugsweise: Cotoneaster, Cytisus, Cornus, Euonymus, Berberis, Lonicera, Spiraea (keine
abschlieliende Liste)

5.3 Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht

5.3.1 Eingriff
Die bauleitplanerischen Festsetzungen ermdglichen eine Intensivierung der Nutzung. So
verschiebt sich das Flachenverhéltnis von bebaubaren Flachen zu Grinflachen von 43:57

auf 75:25. Konsequenz ist ein hoheres Mal an Versiegelung und ein Verlust an optisch glie-
dernden Elementen.

5.3.2 Eingriffsminimierung
Folgende MalRnahmen tragen zur Minimierung der Eingriffsfolgen bei:

(1) Die Geholze in der offentlichen Grinflache entlang des Nidder-Uferweges werden zur
Erhaltung festgesetzt.

(2) Erhalt von Geholzbestanden und Vegetationsflachen; soweit dies fur die bauliche Nut-
zung nicht unzumutbar ist.

(3) Uberstellung der Stellplatze durch groRkronige Baume
(4) Bepflanzung der geb&audenahen Freiflachen

Eine ausreichende Kompensation der potenziell mdglichen Eingriffe und Eingriffswirkungen
ist innerhalb des Teilanderungsbereiches nicht méglich.

5.4 Kompensation

Der Eingriff ist nach Bilanzierung gemaR Ausgleichabgabenverordnung und materiell-faktisch
im Plangebiet nicht ausgleichbar im Sinne des § 19 (2) BNatSchG bzw. § 6a HeNatG. Aus
diesem Grund wird eine KompensationsmaRnahme aulerhalb des Plangebietes innerhalb
der Ortsgemarkung durchgefuhrt.

Bei der Malnahme handelt es sich um die Anlage einer Streuobstwiese in der sidlichen
Gronauer Gemarkung ais Teil einer Gesamtmalnahme zu Landschaftsentwickiung, weiche

aus dem Landschaftsplan der Stadt Bad Vilbel hervorgeht. Die erforderliche Flachengréfie
betragt 1.810 m2,
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5.5 Bilanzierung

5.5.1 Bilanzierung nach Ausgleichsabgabenverordnung
Auch nach planerischer Ber{icksichtigung der eingriffsminimierenden MaRnahmen im Plan-
gebiet sind nicht alle Eingriffswirkungen volistdndig ausgeglichen. Eine Gegenuberstellung

von Bestand und Planung nach der Methodik der AAV ergibt ein rechnerisches Defizit von
32.839 Punkten.

Durch Umwandlung von Acker in Streuobstwiese auf 1.825 m? (Biotop-/Nutzungstyp AAV Nr.
03.120, 31 Wertpunkte je m?) wird der Eingriff rechnerisch kompensiert.

5.5.2 Verbal-argumentative Bilanzierung

Schutzgut Boden

Die Neuversiegelung von ca. 2.800 m? |48t sich nicht direkt ausgleichen. Dieses Defizit bleibt
im Plangebiet bestehen. Es wird durch die Anlage der Streuobstwiese kompensiert. Die
durch die Ackernutzung bestehenden Beeintrachtigungen (periodische Bodenverletzung po-
tentieller Eintrag von Dlnger und Pestiziden) werden aufgehoben.

Schutzgut Wasser

Der ortliche Wasserhaushalt wird durch mégliche BaumafRnahmen in geringem Umfang be-
einfludt. Das Niederschlagswasser der versiegelten Flache wird ohne Verzégerung der Vor-
flut zugeleitet. Die damit verbundenen Eingriffe kdbnnen nicht ausgeglichen werden. Die ex-
terne Kompensationsmalinahme entfaltet geringe positive Auswirkungen auf den Wasser-

haushalt (Reduzierung von pot. Schadstoffeintragen in das Grundwasser, Erhéhung der
Verdunstung).

Schutzgut Klima/Luft

Klimatische und lufthygienisch bedeutende Veranderungen sind nicht zu erwarten. Sommer-

liche Aufheizung von befestigten Flachen wird durch Gehélze vermindert.

Schutzgut Flora/Fauna/Biotope

Durch die Reduzierung der Flachenanteile von Rasen und Gehdlzen gehen Lebensrdume
verloren, die nur untergeordnete Bedeutung fur die Pflanzen- und Tierwelt haben. Betroffen
sind Ubiquisten und Kulturfolger, die in den umliegenden Arealen der Wohnbebauung aus-
reichend Ausweichraum finden. Mit dem Verlust von Arten ist nicht zu rechnen.

Durch die Streuobstanlage wird die Qualitdt des Lebensraumes mittel bis langfristig auch im

Hinblick auf die Biotopverbundwirkung im Landschaftsraum erheblich aufgewertet.
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Fazit

Insgesamt kommt es zu nicht oder nur in geringem Umfang minimierbaren bzw. ausgleichba-
ren Eingriffswirkungen im Plangebiet. Art und Umfang der Eingriffswirkungen sind im Sied-
lungsgebiet tolerierbar und unvermeidbar.

Die positiven Wirkungen der Umwandlung der Ackerflache in eine Streuobstwiese fllhren zu
einer deutlichen Verbesserung der Situation fur den Landschaftshaushalt und den Natur-

schutz, so daf die Eingriffswirkungen als kompensiert betrachtet werden kénnen.
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