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Vorbemerkungen

Mit Datum vom 30.09.2003 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Dortelweiler
StraBe* rechtskriftig. Mit dieser 1. Anderung wurde eine bisher als Gewerbegebiet
ausgewiesen Fliache zum Wohngebiet umgewandelt.

Die ,,neue Wohnbaufléche ist im Besitz der Stadt Bad Vilbel und wird an Interessenten
weiter verkauft.

Die ErschlieBungsarbeiten werden zum jetzigen Zeitpunkt ausgefiihrt und sind
voraussichtlich im Juni 2004 abgeschlossen, so dass zu diesem Zeitpunkt eine Bebauung der
Grundstiicke moglich sein wird.

Vorhandene planungsrechtliche Situation

Nach den zur Zeit rechtskriftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist das Wohngebiet als
WA (Allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen. Baugrenzen geben die iiberbaubaren Fldchen
vor und beziiglich der Gestaltung der Décher sind sowohl planungsrechtliche (Dachtraufe
gem. §9 (1) Nr. 1 BauGB), wie Festsetzungen nach Hessischer Bauordnung (§ 81 HBO)
vorhanden.

Ziele und Zweck der Planinderung

Ziel der Planédnderung ist es, die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes beziiglich des
Ausbaus der Dachgeschosse zu prizisieren und damit verbunden eine stédrkere
Reglementierung und gegeniiber den jetzigen Festsetzungen einschrinkendere Regelung zu
treffen.

Ziel der geplanten Anderungen ist, die Hohenentwicklung der Geb#ude durch die Festsetzung
einer Firsthohe fiir ein- und zweigeschossige Gebdude zu begrenzen, sowie detaillierte
Festsetzungen beziiglich der Dachgestaltung zu treffen. Der Bau von Staffelgeschossen soll
ausgeschlossen werden.

Diese ,,Einschrinkungen® sollen zudem auf die bereits in unmittelbarer Nachbarschaft
vorhandene Wohnbebauung Riicksicht nehmen. Dort sind iiberwiegend Satteldédcher
vorhanden und die Dachgeschosse sind nur teilweise ausgebaut.

Die detaillierteren Festsetzungen beziiglich der Dachgestaltung sollen zudem bewirken, dass
eine einheitlichere Dachgestaltung im Baugebiet erreicht wird, die mogliche nachbarliche
Spannungen und Diskussionen zu diesem Zeitpunkt bereits minimiert oder gédnzlich
ausschlieen. Gerade die Erfahrungen in andern Baugebieten von Bad Vilbel, z.B. im
Baugebiet Dortelweil West, haben gezeigt, dass eine groBziigige Reglementierung des
Dachgeschossausbaus, Situationen entstehen lassen konnen, die zu Diskussionen und
nachbarlichen Spannungen fiihren konnen. GroBziigige Regelungen konnen dazu fiihren, dass
zu unterschiedliche Dachgeschossausbauten entsehen und damit zu grofle Unterschiede der
Hohenentwicklung von Gebéduden. Damit sind oftmals nachbarliche Spannungen verbunden,
die in einem Baugebiet, wo die Grundstiicke iiberwiegen individuell bebaut werden sollen,
vermieden werden sollten.

Geltungsbereich

Die 2. Anderung verindert den Geltungsbereich nicht.



Inhalte der 2. Anderung

Anderungen die die Grundziige der Planung beriihren

- keine -
Anderungen die die Grundziige der Planung nicht beriihren

1. Firsthohe (FH) bei I Geschoss max. 8,0 m
Firsthohe (FH) bei Il Geschossen max.11,0 m.

2. Staffelgeschosse sind unzuldssig.

3. Dachaufbauten und -einschnitte diirfen nur 50 % der jeweiligen Dachliinge
betragen. Dacheinschnitte diirfen nicht auf derselben Dachseite wie Dachaufbauten
ausgefiihrt werden. Dachgauben sind mind.

0,5 m von der Aufenwand zuriickzusetzen.

4. Mansarddccher sind unzuldissig.

5. Reihen- und Doppelhduser sind mit einheitlicher (Haupt) Dachneigung von 38°
auszufiihren.
Abweichungen von der verbindlichen Dachneigung sind bis zu plus/minus 3° alter
Teilung einheitlich fiir gesamte Hausgruppen oder beide Doppelhaushdilften
ausnahmsweise zuldssig.

Begriindung und Erliuterung der Anderungen

Zi 1.
Firsthohe (FH) bei I Geschoss max. 8,0 m
Firsthohe (FH) bei Il Geschossen max.11,0 m.

Die Festlegung einer Firsthohe soll eine ,,absolute* Hohe der Gebdude gewihrleisten. Dies
trifft fiir alle zuldssigen Dachformen zu, so dass feststeht wie hoch ein Gebdude werden kann.
Bei den bisherigen rechtskriftigen Festsetzungen wéren Firsthohen von sehr grofier
unterschiedlicher Hohe zulédssig gewesen, was zu sehr stark divergierenden
Hohenentwicklungen innerhalb des Baugebietes gefiihrt hétte. Dies hétte zu ,,nachbarlichen
Spannungen* innerhalb des Baugebietes fiihren konnen, wie Erfahrungen aus anderen
Baugebieten bereits zeigen. Mit einer festgelegten Firsthohe ist fiir alle erkennbar wie hoch
ein Haus werden kann, auch und gerade auch fiir Nachbarn. Die Werte die hier vorgegeben
werden, lassen einen sinnvollen Dachausbau zu und schrinken den Bauherrn nicht iiberméBig
ein. Die Firsthohen sind als Maximalwerte angegeben. Sie sind zusammen mit den
Traufthohen einzuhalten.



Zu 2.
Staffelgeschosse sind unzuldissig.

Die Festsetzung, dass keine Staffelgeschosse zugelassen werden sollen, soll gewihrleisten,
dass im Baugebiet, in Anlehnung zu den bereits in unmittelbarer Umgebung vorhanden
Bauformen, Dachformen verwendet werden die sich in den Ortsteil von Gronau einfiigen.
Zudem soll damit einem ,,aufweichen* der festgesetzten Trauthohen entgegengewirkt werden.
Staffelgeschosse reilen oftmals die Dachhaut auf und lassen rein optisch gesehen, ein
weiteres Geschoss bildlich erscheinen. Dies soll hier ausgeschlossen werden.

Zu 3.

Dachaufbauten und -einschnitte diirfen nur 50 % der jeweiligen Dachlinge betragen.
Dacheinschnitte diirfen nicht auf derselben Dachseite wie Dachaufbauten ausgefiihrt werden.
Dachgauben sind mind. 0,5 m von der Aufenwand zuriickzusetzen.

Die Prazisierung des Dachausbaus beziiglich von Dachgauben und Dacheinschnitten soll dazu
dienen, die Gestaltung der Dachfldchen in Grundprinzipien vorzugeben. '

Die Einschriankung dass nur 50 % der jeweiligen Dachlédnge von Dachaufbauten und —
einschnitten besetzt werden kann, ist bereits in den jetzigen Textfestsetzungen vorgegeben.
Die Vorgaben, dass nicht beides auf derselben Dachseite erfolgen darf, regelt, dass nicht eine
Kombination beider Dachaufbauten ausgefiihrt wird und damit die gesamte Dachflédche
waufgelost” wird. Damit soll sichergestellt werden, dass weiterhin schrige Dachfldchen
ausgefiihrt werden.

Zu 4.
Mansardddcher sind unzuldssig.

Der Ausschluss von Mansarddichern soll, dhnlich wie die Festsetzung dass Staffelgeschosse
nicht zuléssig sind, verhindern, dass die vorgegebene Traufe durch ein Mansarddach
aufgeweicht wird. Zudem ist diese Dachform sehr untypisch fiir den Ortsteil Gronau. Die
Festsetzung dient zudem der Prizisierung der bereits vorhanden textlichen Festsetzung, dass
nur Sattelddcher, Walmdicher oder Pultddcher zuldssig sind.

Zu 5.

Reihen- und Doppelhduser sind mit einheitlicher (Haupt) Dachneigung von 38° auszufiihren.
Abweichungen von der verbindlichen Dachneigung sind bis zu plus/minus 3° alter Teilung
einheitlich fiir gesamte Hausgruppen oder beide Doppelhaushdilften ausnahmsweise zuldissig.

Die einheitliche Festsetzung einer Dachneigung fiir Reihen und Doppelhéduser gewihrleistet,
dass die Dachflidche eine einheitliche Neigung erhilt und damit eine ruhige, lediglich durch
Dachaufbauten, bzw. —einschnitte unterbrochene Dachflidche entsteht. Die Festsetzung hat
sich zudem in anderen Baugebieten, z.B. in Dortelweil West bewihrt. Mit der Festsetzung,
dass einheitlich fiir gesamte Hausgruppen (Reihenhduser) und Doppelhiuser eine
Abweichung bis zu 3 ° zuldssig ist, wird gewihrleistet, dass andere Dachneigungen im
vertretbaren Rahmen ebenfalls realisiert werden konnen. Damit ist keine zu strenge
Reglementierung getroffen worden.



Bestehende Rechtsverhiiltnisse und Anderung gemiif § 13 Baugesetzbuch
(BauGB)

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Dortelweiler StraBe* erloschen alle
friiher gemachten Festsetzungen des Bebauungsplanes und an ihre stelle tritt der
Bebauungsplan 2. Anderung ,,Dortelweiler Strafle®.

Mit den hier vorgenommenen Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
er wird daher gemdl § 13 BauGB geéndert. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad
Vilbel hat in ihrer Sitzung vom 16.12.2003 den Beschluss zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes gefasst.

Gleichzeitig wurde beschlossen, dass eine Unterrichtung und Erorterung der Biirger nach § 3
Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch nicht erfolgt. Die Beteiligung der Biirger erfolgt im Rahmen
der Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB. Gleichzeitig wurde beschlossen, die Tréger
offentlicher Belange ebenfalls im Rahmen der Auslegung nach § 3 Absatz BauGB anzuhdren.
Die offentliche Auslegung auf die Dauer eines Monats wurde ebenfalls beschlossen. Die
Auslegung findet vom 18.02.2004 bis einschlieBlich 19.03.2004 statt.

Eine Anderung nach § 13 BauGB erfolgt, da mit der Priizisierung der textlichen
Festsetzungen beziiglich des Dachausbaus keine Grundziige der Planung beriihrt werden.
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| Vorbemerkungen

Im wirksamen Fldachennutzungsplan der Stad Bad Vilbel sind im Westen der Ortslage Gronau
Wohnbaufldchen (W) und gewerbliche Baufldchen (G) festgesetzt. Innerhalb der gewerblichen Bau-
flichen befinden sich Lagerhallen einer ehemals selbstindigen Mineralwasserfirma mit Verwal-

tungsgebduden und Garagen sowie eine Reithalle mit angeschlossenem Reitplatz.

Die vorhandenen Gebidude der ehemaligen Getrinkefirma werden z.Zt. gewerblich genutzt. Der
urspriinglich geplante Um- und Ausbau des Gewerbegebietes mit einer zusétzlichen Erweiterung
wird nicht mehr weiter verfolgt. | Die Reithalle mit den angrenzenden Flidchen soll aufgegeben
werden. Eine jetzt noch das Plangebiet querende Hochspannungsleitung wird verlegt.

Der Bebauungsplan wurde bereits geindert (1. Anderung) und am 16.09.2003 als Satzung beschlos-
sen. Unter der Beachtung vorliegender Bauwiinsche und der Anregungen des Liegenschaftsamtes
wird der Bebauungsplan noch einmal gezndert (SatzungsbeschluB am 22.06.2004). Diese Anderun-
gen konzentrieren sich auf geringfiigige Verdnderungen der Baugrenzen und auf Erginzungen der

Textfestsetzungen (Dachgestaltung).

2. Ziele und Zwecke der Planung

- Die Baugebiete innerhalb des Geltungsbereiches sind der beabsichtigten Nutzung entsprechend

als ,,Wohngebiete (WA)“ festzusetzen.

- Die vorgesehene Bebauung in der Ubergangszone zwischen der bebauten Ortslage und der of-
fenen Landschaft muf} sich in die umgebende Landschaft einordnen und an der bereits vorhan-
denen Bebauung orientieren.

- Das gesamte Planugsgebiet ist mit Geholzpflanzungen einzugriinen und zu gliedern.

- Die erhaltenswerten Griinbestdnde im Stidwesten des Geltungsbereiches sind zu sichern.

3. Planaufstellung
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Im Regionalplan Siidhessen ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,,Siedlungsbereich —
Bestand* festgesetzt. Um die Ortslage liegt ein ,,Regionaler Griinzug*“. Nordwestlich grenzt ein ,,Be-

reich fiir den Schutz oberirdischer Gewésser* an.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan sind im Westen der Ortslage Gronau ,,gemischte und gewerbli-
che Baufldchen” festgesetzt. Der Flachennutzungsplan wird fiir dieses Gebiet gedndert. Der Antrag

auf Anderung ist bereits gestellt worden.

Abb. 1 Regionalplan Siidhessen 2000
Ausschnitt im MaBstab 1 : 100.000
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Der Bebauungsplan ,,Dortelweiler Strafe, der ausnahmslos ,,Gewerbegebiete (GE und GEe)* festsetzt, ist
mit der Verfligung vom 27.05.1999 genehmigt worden.
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4. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Gronau zwischen der Bahnlinie Nidderau -
Bad Vilbel und den Auefldchen der Nidda. Die nordliche Plangebietsgrenze wird durch die "Dor-
telweiler Strafle" markiert, die auch die HaupterschlieBung des Planungsgebietes darstellt. Im Osten
liegen z.T. dicht bebaute Wohngebiete des Stadtteils und ein Kindergarten.

Die Grenze der Planungsgebietes im Siiden wird durch einen Anliegerweg festgelegt. Daran an-
schlieBend befindet sich eine gemischte Baustruktur und die gut eingegriinte Bahnstrecke. Hier liegt

auch die ehemalige Riedmiihle mit dem z.T. noch offenen Miihlgraben.

Im Westen des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte offene Fldchen an. Das Pla-
nungsgebiet liegt am Rand der Nidderaue auf einer ebenen Fléche in einer Hohe von ca. 108 m

Abb. 2 Flidchennutzungsplan

(Ausschnitt vom Planungsverband Frankfurt — Region Rhein-Main)

Fldchennutzungsplan 31.10.2002: Bad Vilbel
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Nach der naturrdumlichen Gliederung liegt das Gebiet im Ubergangsbereich zwischen der Einheit
Talaue der Nidda (234.31) und der Einheit Bergener Riicken (234.4), wird aber noch zur letztge-
nannten Einheit dazu gezéhlt.

5. Ergebnis der landespflegerischen Bestandsaufnahme und Bewertung

51  Geologie 2 und Boden 3

Der geologisch nahe Untergrund im Plangebiet ist bestimmt durch holozéne Ablagerungen der Nid-
da. Diese bestehen i.w. aus mehr oder weniger sandigen Lehmen, in die z.T. Kiese eingelagert sind.
Sie decken tieferliegende, stirker kiesige-sandige Bereiche ab. Im Plangebiet erfolgte 1935 eine

MineralwassererschlieBung (Eronaris-Sprudel). Diese Bohrung weist folgende Horizonte auf:

-4m holozine Lehme, Schluffe, Holzreste,

-5,1m pleistozéne Quarzkiese,

- 14,7 m rotliegende Sandsteine und Konglomeratlagen,

-181m rotliegende Sandstein- und Tonsteinlagen mit Konglomeratlagen.

Bedingt durch die vorhandene Bebauung im Ostlichen Plangebiet sind hier fast nur anthropogen
veridnderte Boden vorhanden. Im Westen und Stiden schlielen sich Auengleye (Bodentyp Nr. 41 der
Bodenkarte) aus Hochflutlehmen oder Kolluviallehmen an, die mit Méchtigkeiten von 100 - 150 m
tiber kiesigen Sedimenten anstehen.
Derzeitige Bodenversiegelung:
- durch Gebidude ca. 6.700 m?
- durch Asphalt- und Betonflichen ca. 960 m?2 Strafle (160 m x 6 m)

+ ca. 6.040 m? Plitze
- durch Schotterfldche ca. 3.800 m?

17.500 m? = (rd. 54 % der Projektfliche).

Aus rohstoffgeologischer und bodenkundlicher Sicht bestehen keine Einwédnde gegen die Planung

(Stellungnahme des Hess. Landesamtes fiir Umwelt und Geologie vom 16. Januar 2001).

2 Quelle: Geologische Ubersichtskarte von Hessen 1 : 25.000, Blatt 5818 Frankfurt/Main-Ost mit Erlduterung;
Hess. Landesamt f. Bodenforschung, Wiesbaden 1993

3 Quelle: Bodenkarte von Hessen 1 : 50.000, Blatt L. 5918 Frankfurt/Main-Ost, Hess. Landesamt fiir Boden-
forschung, Wiesbaden 1997.
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5.2  Wasserhaushalt 4 "5
Am Nordrand des Plangebietes exisitert wegbegleitend ein sporadisch wasserfiihrender Graben ohne

Eingriinung. Er wird von schmalen Brennessel-Gierschfluren gesdumt.

Im Siidwesten quert der im Erdbett begradigte Riedmiihlengraben den Planungsraum, dessen Ufer
als Pferdeweide genutzt werden. Der Graben ist geringfiigig von Midesii3fluren und wenigen klei-

nen Weidengebiischen gesdumt. Die Gewissergiite ist mit ,,Stufe II (mé@Big belastet) einzuordnen.

Im Siiden des Plangebietes existiert eine Feuchtstelle als Aufweitung des Miihlgrabens, die die
Funktion eines Amphibientiimpels tibernimmt; diese liegt sommerlich beschattet im kleinwaldarti-

gen Laubgeholz des ,,Gemeinderiedes®.

Das Hauptgrundwasserstockwerk liegt im Planungsraum in tertidren Sand- und Mergelschichten,
die allerdings kaum Grundwasser fiihren. So ist hier die mittlere Grundwasserergiebigkeit mit 2 — 5
1/s pro Bohrung im Hauptwasserstockwerk gering. Mit 18 — 24° dH ist dieses Grundwasser als hart
zu bezeichnen. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Hauptgrundwasserstockwerks wird mit
»gering” wegen schlecht durchlidssiger Grundwasserleiter angegeben. Jedoch wird das oberste
Grundwasserstockwerk von den Uferfiltraten der Nidda gebildet. Der Teil der Aue, in dem das Pla-
nungsgebiet liegt, weist Grundwasserflurabstéinde von iiberwiegend < 5 m auf. Demzufolge ist die
Verschmutzungsempfindlichkeit des obersten Grundwassers im Plangebiet im Gegensatzu zu der

fiir das tiefergelegene Hauptwasserstockwerk angegebenen relativ ,,hoch®.

53 Klima®

Regionalklimatisch gehort der Planungsraum zum Beckenklima der Wetterau, das durch die Lage
im Regenschatten des Taunus sowie der geringen Hohe iNN geprégt wird. Die siidliche Wetterau
zeichnet sich durch ein mildes Klima mit einer geringen Niederschlagshohe von 600 - 650 mm so-

wie einer Jahresmitteltemperatur zwischen 9,5° und 10°C aus.

4 Quelle:  Diederich, G. et al.: Hydrogeologisches Kartenwerk von Hessen im MaBstab 1 : 300.000. - Hessisches Lan-
desamt fiir Bodenforschung, Wiesbaden 1991.

5 Quelle: Beiblatt 3 zur Geolog. Karte von Hessen, Blatt 5818 Frankfurt/Main-Ost - Hydrogeologie; Hess. Landes
amt f. Bodenforschung; Wiesbaden 1993

6 Hess. Landesamt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Landentwicklung: Das Klima von Hessen - Standortkarte
im Rahmen der AVP; Wiesbaden 1981
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Die mittlere Anzahl der Nebeltage liegt bei 30 - 50 Tagen im Jahr; in den Auen- und Niederungsbe-
reichen herrschen Talnebel vor.
Frosttage mit einer Minimumtemperatur von weniger als 0°C treten an max. 80 Tagen im Jahr auf.

Reine Eistage mit einem Maximum der Lufttemperatur unterhalb 0°C treten an bis zu 20 Tagen im

Jahr auf.

Das Plangebiet liegt am linken Rand der Niddaaue und hat somit grundsétzlich Teil am regional
bedeutsamen Kaltluftentstehungs- und AbfluBgebiet dieser Auenlandschaft. Aufgrund der bereits
erfolgten Uberbauung und Bodenversiegelung in den beiden ostlichen Gebietsdritteln ist jedoch
hier die Kaltluftproduktions- und AbfluBfunktion eingeschrinkt. Im Gegenteil, in diesem Bereich
herrscht typisches "Siedlungsinnenklima" mit hoher Tageserwdrmung an sonnigen Sommertagen.
Im westlichen Drittel, wo Weidenutzung praktiziert wird, ist das Geldnde windoffener und boden-

feuchter. Hier wird noch Kaltluft produziert, welche nordwestwarts zur Nidda hin abflief3t.

5.4  Potentielle natiirliche Vegetation

Im mittleren und nordlichen Teilbereich des Plangebietes sind typische und feuchte Ausbi-ldungen
von Typischem Perlgras-Buchenwald (Melico-Fagetum typicum, M.-F. circaetosum), ortlich mit
Hainsimsen-Perlgras-Buchenwald als potentielle natiirliche Vegetation zu erwarten. zu erwarten.
Dominante Baumart ist die Rotbuche (Fagus sylvatica), stamm- bis truppweise eingestreut sind
Traubeneiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus betulus) sowie ortlich Gew. Esche (Fraxinus
excelsior), Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und Winterlinde (Tilia cordata). Eine Strauchschicht
ist von Baumjungwuchs abgesehen nur sporadisch entwickelt, Artenbeispiele sind Seidelbast
(Daphne mezereum) und Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum). Eu- bis mesotraphente Laub-
mischwaldarten prigen die Krautschicht z.B. Einbliit. Perlgras (Melica uniflora), Wald-Veilchen
(Viola reichenbachiana), Waldmeister (Galium odoratum), Flattergras (Milium effusum), Goldnes-

sel (Lamium galeobdolon) und Wald-Segge (Carex sylvatica).
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Im siidlichen Teilbereich des Planungsraumes sind eines Artenreichen Stieleichen-Hainbuchen-
Auenwaldes (Stellario-Carpinetum), einschlief3l. Hainmieren-Erlenwald (Stellario-Alnetum) zu er-
warten. Aspektpragende Arten der Baumschicht dieses Mischwaldes sind Stieleiche (Quercus ro-
bur), Hainbuche (Carpinus betulus), ortlich stamm- bis truppweise beigemischt sind Esche (Fraxi-
nus excelsior), Buche (Fagus sylvatica), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Winterlinde (Tilia corda-
ta), Spitzahorn (Acer platanoides) und Schwarzerle (Alnus glutinosa).Eine Strauchschicht ist liickig
entwickelt, sie wird u.a. durch das Vorkommen von Zweigriffl. Weidorn (Crataegus laevigata
agg.), Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) und Gewdohnl. Schneeball
(Viburnum opulus) gekennzeichnet. Die Krautschicht wird durch das gemeinsame Auftreten von
eu- bis mesotraphenten Laubmischwaldarten mit eben solchen Feuchtezeigern charakterisiert. Ar-
tenbeispiele typischer Feuchtezeiger sind u.a. Rasen-Schmiele (Deschampsia cespitosa), Giersch
(Aegopodium podagraria), Hain-Sternmiere (Stellaria nemorum) und Wald-Ziest (Stachys sylvati-

ca).

Der Hainmieren-Erlenwald (Stellario-Alnetum) wird in der Baumschicht durch das Vorherrschen
der Schwarzerle (Alnus glutinosa) charakterisiert. Beigemischt sind u.a. Bruch-Weide (Salix fragi-
lis), Esche (Fraxinus excelsior) und Silber-Weide (Salix alba). In der Strauchschicht sind mit gerin-
ger Deckung Hopfen (Humulus lupulus), Himbeere (Rubus idaeus), und Schwarzer Holunder (Sam-
bucus nigra) vertreten. Artenbeispiele der Krautschicht sind u.a. Midesiil (Filipendula ulmaria),
Giersch (Aegopodium podagraria), Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea) und Rote Lichtnelke (Me-

landrium rubrum).

5.5 Biotoptypen, Flora und Fauna
Flora der Biotoptypen

Biotoptyp: GRUNLAND

Der flichenmiBig vorherrschende Biotopiityp des Plangebietes ist als Pferdekoppel intensiv genutz-
tes Griinland.

Typische Kennarten der Weiden sind u.a. Weidelgras (Lolium perenne), Kriechender Klee (Trifoli-
um repens), Ginsebliimchen (Bellis perennis), Lieschgras (Phleum pratense) und Herbst-
Lowenzahn (Leontodon autumnalis). Als typischer Bodenverdichtungszeiger kommt hier u.a. der
Kriechende Hahnenfufl (Ranunculus repens) in Herden vor.

Charakteristischre Begleiter sind u.a. Knéuelgras (Dactylis glomerata), Wolliges Honiggras (Holcus

lanatus), Roter Schwingel (Festuca rubra agg.) und Gewohnl.Rispengras (Poa trivialis).
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Biotoptyp: STAUDENFLUR NITROPHILER STANDORTE

Am Ost-, Nordost- West- und Siidrand der Koppel sind nitrophile Staudenfluren vorhanden, die von
der hier mit fast ausschlieBlicher Dominanz auftretenden Brennessel (Urtica dioica) beherrscht wer-
den. Sie gilt als typischer Stickstoffzeiger. Mit geringerer Stetigkeit sind u.a. Birenklau (Heracleum

sphondylium) und Giersch (Aegopodiumpodagraria) als weitere Stick-stoffzeiger beigemischt.

Biotoptyp: STAUDENFLUR NASSER STANDORTE A

Entlang des Grabens, der die Koppel im Siidteil von Siidost nach Nordwest durchzieht sind neben
den o.g. Vertretern der nitrophilen Staudenfluren auch vereinzelt standorttypische Feuchtezeiger
vorhanden, so u.a. Sumpf-Storchschnabel (Geranium palustre). Der Sumpf-Storchschnabel kommt
bevorzugt auf sickernassen, nihrstoffreichen, kiesigen- oder reinen Ton- und Grundwasserbdden
vor. (OBERDORFER 1994). Weitere typische Vertreter von Staudenfluren feuchter Standorte sin
u.a. Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea), Blutweiderich (Lythrum salicaria) und Aufrechter Igel-
kolben (Sparganium erectum).

Auf der Grabensohle haben sich u.a. Bachbunge (Verioonica beccabunga) und Aufrechter Merk
(Sium erectum) angesiedelt. Der Aufrechte Merk ist charakteristisch fiir flach tiberschwemmite,
feuchte bis nasse Stellen, iiber kalkreichem wie kalkarmen (jedoch néhrstoff-reichem) Grund und

kommt gern — wie im Plangebiet auch - an Stellen mit bewegtem und relativ sauberem Wasser vor.

Biotoptyp: KLEINWALD

Im Siiden des Plangebietes ist ein von Esche (Fraxinus excelsior) und Weide (u.a. Salix fragilis)
gepragter Kleinwald vorhanden, beigemischt sind Eiche (Quercus robur) sowie sehr alte Hybrid-
Pappeln (Populus nigra pyramidalis), die einen Stammdurchmesser von 1 m bis 1,5 m aufweisen).
Die Strauchschicht wird von Holunder (Sambucus nigra), Weilldorn (Crataegus laevigata agg.) und
Hasel (Corylus avellana) geprégt. Brenessel-Herden (Urtica dioica) bilden die Krautschicht und

weisen auf einen hohen Eutrophierungsgrad hin.
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Fauna der Biotoptypen

Fauna der Intensivweiden

- Wie oben erwihnt, briiten wegen der Siedlungsnéhe auf den Weiden des Planungsraumes keien
Vogel. Jedoch ist das Weideland Nahrungsareal fiir verschiedene Vogelarten der benachbarten
Biotoptypen, u.a. fiir Star, Bachstelze, Haussperling, Feldsperling, Feldlerche, Amsel, Griin-
specht (an Ameisennestern) aus dem nahen Gemeinderied, in der Zugzeit auch der Kiebitz.

- Auf den Weiden kommen als wesentliche Kleinsduger Maulwurf und Feldmaus vor. Das
Mauswiesel und der Igel sind Nahrungsgiste, gelegentlich auch der Feldhase, der im Planungs-

raum mittlerweile selten geworden ist.

Fauna der besiedelten Fldachen

Aufgrund der Geb#udestruktur (kaum Dachvorspriinge, kaum Fassadenldcher) konnen hier nur we-
nige Vogelarten nisten — im Jahr 2000 waren ein Hausrotschwanz und zwei Haussperlingspaare
sowie 1 Bachstelzenpaar im Bereich der Pferdestille zu verzeichnen. Mehlschwalbennester wurden
nicht festgestellt, Rauchschwalben briiten im Pferdestall. Sdugerarten wurden im Siedlungsbereich

nicht beobachtet.

Fauna der Geholze und der nitrophilen Staudenfluren

Die wenigen, den Siedlungsbereich durchdringenden Geholze, zumeist einzelne Weidengebiische,
im Siiden z.B. auch Hybridpappeln und Fichten, Hasel etc. werden vom Igel bewohnt, ferner — im
Stidwesten — dienen sie auch als Deckungsbiotop des Feldhasen. Hier lebt auch das Mauswiesel
(Areal z.T. auflerhalb des Geltungsbereichs).

Folgende Vogelarten briiteten im Jahr 2000 in den Gartengriinbestdnden und im Kleinwald des Ge-
meinderiedes: Sumpfrohrsédnger am Miihlbach, im Mosaik von Weidengebiischen und Hochstauden;
Gartengrasmiicke und Monchsgrasmiicke sowie Nachtigall; Griinspecht (RLH 3), Feldsperling, Star,
Wacholderdrossel, Sumpfmeise, Weidenmeise, Kleiber, Kleinspecht (RLH 3), Gartenbaumléufer,
Turteltaube.

In den Geholzen sind zudem verschiedene Nahrungsgiste aus der Vogelwelt zu verzeichnen. Im
August ist in den groflen Pappeln des Gemeinderiedes sporadisch der Pirol (RLH 3) als Durch-
ziigler zu beobachten. Eine Brut dieser seltenen Auenvogel, die in der Wetterau auf Altpappeln fi-

xiert ist, wire u.E. jederzeit moglich.
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Fauna des Grabens

Im einzelnen kommt sporadisch der Grasfrosch ((RLH 3) vor, der Laichplidtze im Tiimpel im Ge-

meinderied des Geltungsbereichs besitzt.

Fazit

Der bebaute und die zur baulichen Erweiterung vorgesehene Pferdeweide sind kaum von Tierarten
bewohnt. Die Faunenelemente, die im Gebiet gefunden wurden, konzentrieren sich auf die siidli-
chen Gebietsteile, welche ausnahmslos zur Erhaltung und zum Schutz vorgesehen sind.

Die geplante lockere Wohnbebauung auf der derzeitigen Gewerbefldche wird zu einer Bodenentsie-
gelung und zu einer Ausweitung des Biotoptyps ,Hausgérten fiihren, was gartenbewohnenden

Tierarten, insbesondere Vogeln, zugute kommt.

5.6  Eingriffsbeschreibung und Bewertung
In 2/3 des Gebietes liegen bereits genehmigte vorhandene Eingriffe in Form von Gebduden, As-

phaltflichen, Schotterflichen vor.” Der eigentliche Neueingriff konzentriert sich auf Teile der Kop-

peln im Westen:

Eingriff in den Boden — 4.400 m?

Gesamtfldche des Planungsraumes rd. 32.000 m?

davon bereits vollversiegelt (Strale 500 m?, Gebdude 6.700 m?,

Asphaltplitze 6.500 m?) rd. 13.700 m?
teilversiegelt (Schotter) rd. 3.600 m?
insgesamt voll- und teilversiegelt = rd. 17.300 m?
derzeit noch unversiegelter Boden rd. 14.700 m?

7 Nach der bereits vollzogenen Bebauung und den Festsetzungen des seit 1999 wirksamen Bebauungsplanes waren 1,3
ha vollversiegelt, 0,4 ha teilversiegelt und zusitzlich 0,4 ha Versiegelung zulédssig = insg. rd. 2,1 ha von 3,0 ha Pla-
nungsgbiet.
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a) Bodenneuversiegelung durch Baugebiete

Von den 14.700 m? noch unversiegelter Fldche sind zur Beanspruchung vorgesehen:

- derzeitige Koppel wird WA 1 -neu 2.000 m?
- Pferdekoppel wird WA 1 —neu 1.000 m?
- derzeitig schwach geschotterter bis erdiger Reitplatz

wird WA 1 - neu 500 m?
Insgesamt Neubeanspruchung WA 1 neu 3.500 m?
- derzeitige Koppel wird Wohnstralle - neu 400 m?
- derzeitige Brennesselflur wird Wohnstrafe - neu 200 m?
Neuversiegelung durch Wohnstraen - neu 600 m?
- derzeitige Rasenflidche wird WA 3.1 — neu 300 m?
Bodenneuversiegelung insgesamt 4.400 m?

- jedoch Entsiegelung z.Z. versiegelter Boden = 6.865 m? -

Betroffen: Auengley unter intensiver Pferdeweidenutzung.

Der Neuversiegelung steht im bebauten Gebiet bilanzmiBig folgende Entsiegelung gegeniiber:
Gesamtgeltungsbereich: 32.000 m?
davon in Zukunft insgesamt versiegelt:

1. durch Wohngebédude

WA'1 3.500 m? GRZ 0,25; Neuversiegelung = 875 m?
WA?2 4.800 m? GRZ 0,30; Neuversiegelung = 1.440 m?
WA3 8.700 m? GRZ 0.40; Neuversiegelung = 3.480 m?
Wohngebiete insgesamt 17.000 m?; Neuversiegelung = 5.795 m?

2 durch Straf3en
Straf3enverkehrsflache 570 Ifdm x ca. 7,0 m breit = rd. 3.990 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

130 Ifdm x ca. 5,0 m breit rd. 650 m?

Verkehrsflache insgesamt = rd. 4.640 m?

Max. Bodenversiegelung im umgeformten Gebiet moglich 10.435 m?
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Diese zulidssige Gesamtversiegelung steht der bisherigen Voll- und Teilversiegelung von 17.300 m?
gegeniiber. Mithin {iberwiegt die Entsiegelung durch Umwandlung von Gebédude und Platzfléche in

Hausgirten und Griinstreifen von +__6.865 m?.

Eingriff in den Wasserhaushalt — 4.400 m2 Neuversiegelung

Dem Eingriff in Pferdeweide und Brennesselflur steht eine Entsiegelung von 6.865 m? gegentiber.

Eingriff in das Kleinklima — 4.400 m? Neuversiegelung

Betroffen ist ein Weidegebiet, das Teil der Kaltluftproduktionsfliche der Aue ist. Die Kaltluftpro-
duktion wird hier reduziert. Durch Entsiegelung im z.Z. bebauten Bereich nimmt dort auf Hausgar-
tenflichen die Kaltluftproduktion etwas zu. Dariiberhinaus nimmt der Kleinklimatyp ,,Teil-

schattklima unter Laubgeholzen® durch die geplanten Griinbestéinde zu.

Eingriff in die Biotoptypen — 4.400 m? Neueingriff

- Eingriff in intensiv genutzte Pferdeweide 2.400 m?
- Eingriff in Brennesselflur 1.200 m?
- Eingriff in erdigen bis schwach geschotterten Reit-

platz mit geringen Trittfluren 500 m?
- Eingriff in Rasenfldche ohne Griinbestéinde 300 m?2
Insgesamt Eingriff in die Biotoptypen 4.400 m?

Nutzungsiibergreifende Eingriffe in Gebiische
- ca. 10 Holunder-Einzelgebiische am Reithallensockel und auf dem Reitplatz
- ca., 2 Weilldorn-Einzelgebiische am Nordrand des Riedmiihlengrabens

Riedmiihlengraben-Verlegung und Bebauung auf 20 Ifdm.

Eingriff in das Landschaftsbild
Durch Schleifung der landschaftsbildbelastenden Reithalle und der Gewerbegebdude und Ersatz

durch lockere Wohnbebauung (max. 2 Vollgeschosse) wird das Landschaftsbild eher entlastet als
belastet.

Fazit
Trotz 4.400 m? Neueingriff, iiberwiegend auf Pferdekoppel, erfolgt eine Entlastung der verschiede-

nen Schutzgiiter im derzeitigen bebauten Bereich im Ostteil.
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6. Erliduterung der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich das Verwaltungsgebédude, die Abfiill- und die Lager-
hallen eines friiher eigenstdndigen Betriebes. Im nordwestlichen Abschnitt liegt eine Reithalle mit
den angrenzenden Reitpldtzen. Ein Teil der Gebdude und die vorhandenen Pumpanlagen sollen er-

halten werden. Die Reithalle und die Wirtschaftsgebéude hingegen werden abgebrochen.

Die urspriingliche Planung auf dem Gelédnde im Westen der Ortslage Gronau ein Gewerbegebiet zu
entwickeln wird nicht mehr weiter verfolgt. 8 Entsprechend der im Osten angrenzenden Bebauung
sollen jetzt Wohngebiete mit unterschiedlichen Hausformen gebaut werden (Einzelhduser, Doppel-

héduser, Reihenhéuser).

Der den Geltungsbereich im Norden begrenzende Wirtschaftsweg soll in Verldngerung der ,,Dor-
telweiler StraBe“ ausgebaut werden (Gesamtausbaubreite 7,0 m), ohne daf} dieser Weg fiir die
Landwirtschaft und die stadtrandnahe Erholung gesperrt wird. Das gilt auch fiir den im Siiden ver-
laufenden ,,Riedmiihlenweg®, der fiir Anlieger und Landwirtschaft erhalten bleibt. Ein Ausbau die-

ses Weges ist nicht erforderlich.

Zwischen diesen beiden OrtsstraBen werden zur inneren ErschlieBung des neuen Baugebietes zwei
Querverbindungen vorgeschlagen, die als Wohnstralen eine beidseitige Bebauung erlauben. Die
Stralen treffen sich im sitidostlichen Abschnitt des Geltungsbereiches und bilden hier eine kleine
Platzfliche. Im nordlichen Teil des Bebauungsplanes wird zur ErschlieBung der Bebauung ein
Wohnweg geplant, der als Mischverkehrsfliche auszubauen ist. Hier sollen FuBgénger und Fahrver-
kehr gleichberechtigt sein. Wihrend fiir die Wohnsammelstralen Gesamtausbaubreiten von 7,0 m

festgesetzt werden, geniigt fiir den Wohnweg eine Breite von 5,0 m.

Im Norden und Westen des Geltungsbereiches werden Einzelhduser festgesetzt. Im Inneren des
Neubaugebietes sollen Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden (400 bis 450 m? grof3e
Grundstiicke). Beidseitig der Wohnsammelstrafle parallel zum ,,Riedmiihlenweg* werden sog. Ket-
tenhduser in einer halboffenen Bauweise festgesetzt. Hier wird die am ,,Riedmiihlenweg® bereits

festgesetzte Bebauung (einseitige Grenzbebauung) aufgenommen.

8 Die urspriinglich geplante gewerbliche Entwicklung im Gebiet an der ,.Dortelweiler Strafle* ist wegen des zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommens mit einem hohen Lkw-Anteil von den Anliegern kritisiert worden.
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Die neu zu bauenden Straf3en erhalten bewuf3t keine geradlinige Trassenfiihrung. Durch wechselnde
Anderungen im Trassenverlauf und kleiner platzartiger Aufweitungen soll die Fahrgeschwindigkeit

innerhalb des Neubaugebietes (max. 30 km) wirksam gesteuert werden.

Die z.T. verbuschten Flichen im Siidwesten des Geltungsbereiches bleiben erhalten. Der durch die-
ses Geldnde verlaufende ,,Riedmiihlengraben® wird geringfiigig verlegt und in seinem AbfluB3profil
verbreitert. Der vorhandene Auwald (Flurstiick 32/16) ist als schutzwiirdig nach § 15 d HENatG

einzustufen.

Die durch den Abbruch vorhandener Gebdude und Aufbruch vorhandener Lager- und Parkplitze

entstehende Entsiegelung wird durch die neue Bebauung und neue Straflen teilweise wieder aufge-
hoben.

Im Gegensatz zur urspriinglichen Planung eines Gewerbegebietes (November 1998) werden durch
die geplante Neubebauung wesentlich geringere Flidchen versiegelt, so dafl auf die Kompensati-

onsmalinahmen in Zusatzgeltungsbereichen verzichtet werden kann.
! Erlauterung der Festsetzungen

Die Baugebiete innerhalb des Geltungsbereiches werden der tatséchlichen und der vorgesehenen

Nutzung enstprechend als ,,Allgemeine Wohngebiete (WA)“ geméll § 4 BauNVO festgesetzt. Diese

Gebiete dienen ,,vorwiegend dem Wohnen“. Neben Wohngebiduden, Garagen, Stellpldtzen und Ne-

benanlagen sind dariiber hinaus folgende Nutzungsarten allgemein zuldssig:

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

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe;

e Anlagen fiir Verwaltungen;

e Gartenbaubetriebe;

e Tankstellen.
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Aufgrund des groflen Fldchenbedarfs und mdoglicher Larmbeldstigung werden Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gemifl § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen. Die Grundflichenzahl (Angabe, wieviel
m? Grundfldche je m? Grundstiicksfliche von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf) wird auf
Werte zwischen 0,25 und 0,4 GRZ, die GeschoBflichenzahl (Angabe, wieviel m? Geschof}fldche je
m? Grundstiicksfléche zuléssig sind) auf Werte zwischen 0,3 und 0,8 GFZ festgesetzt.

Die Grundstiicksgroen betragen geméf § 9 (1) Nr. 3 BauGB 350 bis 550 m?, so daf3 ca. 30 neue
Baugrundstiicke entstehen konnen. Weiterhin wird die Hohe der baulichen Anlagen gemif § 16 (3)
BauNVO durch die Festsetzung von maximalen Traufthohen (TH) geregelt (4,50 m bei einem Voll-
geschof} und 6,50 m bei zwei Vollgeschossen). Diese Festsetzung dient der Eingliederung der Ge-

biude in die umgebende Bebauung.

In den Wohngebieten gilt hauptsichlich die offene Bauweise. Nach § 22 Abs. 1 BauNVO sind hier

die Gebdude mit seitlichem grenzabstand von hochstens 50 m Lénge zulissig.

Charakteristisches Merkmal der offenen Bauweise ist ein seitlicher Grenzabstand (Bauwich), d.h.,
die einzelnen Héuser treten als individuelle baukorper in Erscheinung. Neben Einzelhdusern sind
auch Doppelhduser zuldssig. Die iiberbabaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen be-

stimmt.

Im Siiden des Geltungsbereiches wird fiir die angestrebte bauliche Verdichtung eine ,,abweichende
Bauweise* (halboffene Bauweise) festgesetzt. Hier ist im Gegensatz zur offenen Bauweise eine ein-

seitige Grenzbebauung zulissig.

8. MaBnahmen zur Eingriffsminderung, zum Ausgleich und Ersatz

- Eingriffsmindernde MaB3nahmen sind insb. in den Textfestsetzungen 5, 6 und 7 im Hinblick auf

die Bodenversiegelung, den Wasserhaushalt, die Biotoptypen getroffen worden.

- Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die Anlage von Flichen zum Anpflanzen von
Bédumen und Strduchern im Baugebiet an den Wohnstra3en sowie an den Réndern des Bauge-

bietes gemildert — insg. 3.800 m2.
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Hier sollen am AuBenrand autochthone hochwachsende Laubbdume (vgl. Textfestsetzung
Pflanzliste Nr. 5), insbesondere Stieleichen (Quercus robur), Eschen (Fraixnus exceselsior) und
Hainbuche (Carpinus betulus) gepflanzt werden. Als Unterpflanzung am AufBlenrand sind
Straucher der Auen wie Weilldorn (Crataegus laevigata — bereits vorhanden), Salweide (Salix
caprea) und der schon im Gebiet reichlich vorhandene Schwarze Holunder (Sambucus nigra)

vorzusehen.

- Innerhalb des Baugebietes gilt zur Auswahl die gesamte Pflanzliste in der Textfestsetzung Nr.
5. Es wird weiterhin empfohlen, Gebdudefassaden teilweise zu beranken (Vorschlag: mind.
10 % der Gesamtfassade), mit auentypischem Efeu (Hedera helix) oder mit Wildem Wein

(Parthenocissus quinquefolia).

Kompensationsfliche Gemeinde Ried — 6.500 m

Die nach § 9 (1) 20 BauGB als Fléche fiir gelenkte Sukzession festgesetzte kleinwaldartige Fldche
beinhaltet nur im nordwestlichen Teil auf der Koppelparzelle 21/1 kompensationswirksame Verbes-
serungen, wihrend im Hauptteil des Gebietes (Parz. 32/18; 32/15; 32/10, 32/20) lediglich die in

Gang gekommene Geholzentwicklung erhalten und gefordert werden soll.

Im Gemeinderied sollen die alten 1- bis 1,5 m Stammdurchmesser aufweisenden Hybridpappeln bis
zur Erreichung ihrer Altershochstgrenze stehenbleiben. Forsttechnische Probleme mit dem Wald-
randabstand zur Siedlung, der von den néchststehenden Hybridpappeln immerhin 30 m betrigt, sind
nicht zu befiirchten, da die Pappeln im festen Verbund mit jiingeren Eschen, Stieleichen und Wei-
den stehen. Der Kern des Geholzes soll der natiirlichen Sukzession tiberlassen bleiben, d.h., hier
sollen insbesondere die Stieleichen, Eschen und Weiden sich wie bisher frei entfalten konnen. Zur
Forderung des Jungwuches ist bis zur Erreichung einer ausreichenden sommerlichen Beschattung

das bis 2 m hohe Brennesseldickicht auszulichten.

Die Waldrandzone dagegen soll auf rd. 20 m Breite sowohl auf der neu zu bepflanzenden Parz. 21/1
als auch auf den Gemeinderied-Parzellen zur Siedlung hin jeweils als Strauchzone entwickelt wer-
den, um Windwurfschidden vorzubeugen. Eine zusétzliche Bepflanzung ist hier mit Stréduchern als

Initialpflanzung nur auf der derzeitigen Pferdeweide 21/1 zur Siedlung hin notwendig.
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Als Initialpflanzung werden 10 Schwarze Holunder (Sambucus nigra) und 20 Schwarzdorn (Prunus

spinosa), Straucher, 2 x v., ohne Ballen, 1 m hoch empfohlen.

Der im Erdbett begradigte Riedmiihlengraben (Parz. 32/12 tw.) wird stellenweise verlegt und in
einer Mianderschleife gefiihrt. Hier erfolgt eine Aufweitung des Grabenbettes von derzeit 1 m auf
ca. 3 m (bzw. der Garbenparzelle von 2 m auf 5 m) — zur Foérderung der Ansiedlung von Rohricht-,
Stauden- und Binsenbestdnden. Auflerhalb des Geltungsbereichs am Graben sind z.B. Rohrglanz-
gras und Igelkolben-Restbestéinde vorhanden (vgl. Kap. 5.5.1), die sich auf den neuen Standort aus-
breiten konnen. Dies schafft Brutbiotope fiir Rohrammer und Sumpfrohrsénger; zwei Arten, die im
Niddatal bei Gronau vorkommen. Ein optimalter Biotopverbund Richtung Siiden zum Gemeinde-

ried ist gewdhrleistet.

Die Pferdeweide 21/1 selbst erhilt eine Inititalpflanzung von 10 Bruchweiden-Solitiren (Salix fragi-

lis), 3 x v., mit Ballen, 2 m hoch; ca. 14 cm Stammdurchmesser.

9. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Im Plangebiet wird eine Pferdeweiden- und Brennesselflurflache von insgesamt 4.400 m? neu ver-
siegelt und als Wohngebiet bebaut bzw. als Wohnstra3e versiegelt. Dieser Neuversiegelung steht
eine Neu-Entsiegelung von 6.865 m? gegeniiber: eine z.Z. noch asphaltierte bzw. mit Gewerbebau-
ten und Reithalle belegte Fliche, die zu relativ naturnahen Hausgérten (= nicht bebaubare Grund-
stiicksflache der Wohngebiete) und zu Griinstreifen (= Flichen zum Anpflanzen von Bidumen und
Strduchern) umzuwandeln ist. Dariiberhinaus wird auf Parz. 21/1 im slidwestlichen Planungsraum

eine intensiv genutzte Pferdeweide von 1.000 m? zu autochthonem Feldgeholz entwickelt.

Einem Gesamt-Neueingriff von 4.400 m? stehen im Geltungsbereich okologische Verbesserungen
auf 6.865 m? kiinftiger Hausgartenfldche und Griinstreifen und 1.000 m? derzeitiger Pferdekoppel =
insgesamt auf 7.865 m? gegeniiber. Der Eingriff ist funktional und flichenmifig iiber alle betroffe-

nen Schutzgiiter hinweg kompensiert (vgl. Anhang ,,Eingriffs-Ausgleichsbilanz gem AAV).
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10. Angaben iiber Grof3e, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (rd. 3,30 ha) setzt sich aus folgenden Fldchen zusam-

men:

--  Allgemeine Wohngebiete rd. 1,80 ha
--  Verkehrsflachen rd. 0,47 ha
--  Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Striuchern rd. 0,38 ha
--  Flédchen fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft rd. 0,65 ha

rd. 3,30 ha

e VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der geplanten Bauplitze erfolgt {iber neu auszubauende Wohnwege, die eine
Querverbindung zwischen dem vorhandenen ,,Riedmiihlenweg® im Siiden und der ,,Dortelweiler
Stra3e* im Norden herstellen. Wihrend die Wohnsammelstraen einen Regelquerschnitt von 7,0 m

erhalten, ist fiir einen zusétzlichen Wohnweg parallel zur ,,Dortelweiler StraBe® eine Breite von

5,0 m vorgesehen.

e Wasserversorgung

Die Stadtwerke Bad Vilbel verfiigen fiir den Stadtteil Gronau iiber einen generellen Wasserversor-
gungsentwurf. Ihm hat der RP-Darmstadt mit Schreiben vom 10. Oktober 1979 (AZ.: V/1 1-79%
04/01-B) zugestimmt. Danach ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend Bestandteil

der generellen Planung. Der Fldchenzuschnitt ist jedoch in Teilbereichen geéndert.

Der Stadtteil Gronau wird von der Hochzone iiber die Mittelzone der Kernstadt mit Wasser ver-
sorgt. Hierfiir haben die Stadtwerke vom Hochbehilter II bis zum Hochbehilter Gronau eine
Verbringungsleitung DN 200 gebaut und speisen in den im Jahre 1931 errichteten und zwischen-

zeitlich sanierten Behilter ein.

Die Wasserspiegelhohenlagen des Gronauer Hochbehilters betrigt 151,24 m {iNN. Bei einer mittle-
ren Geldndehohe im Baugebiet von ca. 109,00 m NN betrigt die geoditische Hohe 151,25 —
109,00 =42,25 m WS.
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Die Wasserbedrafsdeckung ist mit dem RP Darmstadt, Abt. Staatl. Umweltamt Frankfurt abge-
stimmt. Zur Steigerung der Eigengewinnung soll der bestehende Schachtbrunnen am siidwestlichen
Ortsrand wieder aktiviert werden. Das Wasserrecht fiir die Entnahme von Grundwasser ist vorhan-
den. Die Ausweisung der Schutzzonen ist beantragt. Uber das bestehende Rohrnetz kann die Ver-

sorgung des Baugebietes sichergestellt werden.

e Abwasserableitung und -behandlung

Die Stadt Bad Vilbel verfiigt fiir den Stadtteil Gronau iiber einen generellen Entwésserungsentwurf,
Ihm hat der Landrat des Wetteraukreises mit Bescheid vom 28.02.1979 zugestimmt. Danach ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend Bestandteil der generellen Planung. Der Fli-

chenzuschnitt ist jedoch in Teilbereich geéndert. Nach den Vorgaben erfolgt die Entwisserung im

Trennverfahren.

In der Dortelweilser Strae befinden sich Schmutz- und Regenwasserkanile. Der Schmutzwasser-
kanal kann weiter verwendet werden, wenn der bauliche Zustand keine Méngel zeigt. Eine TV-
Uberpriifung ist durchzufithren. Uber diesen Sammler wird das Abwasser dem Pumpwerk mit
Fangbecken zugeleitet und dann zusammen mit dem Schmutzwasser aus Gronau zur Kliranlage
nach Bad Vilbel zur Reinigung weitergeleitet. Die Anlagen sind fiir heute und zukiinftig ausrei-
chend bemessen. Anderungen ergeben sich durch eine Realisierung des Bebauungsplanes nicht. Die
SMUSI-Berechnungen zeigen fiir die Entlastungsanlage folgendes Ergebnis: Planziel: B 20 (FGB):
Q a» =50 /s, CSB — Entlastung 128 kg/ha "A q " a. Danach sind in der Entlastungsanlage noch Er-
weiterungsreserven gegeben. Die Tieflage des bestehenden Schmutzhwassersammlers betrigt nur
ca. 1,00 m. Durch eine Gelédndeanhebung sollte diese Situation verbessert werden. Unabhingig von
dieser anzustrebenden Hohenverdnderung konnen jedoch Kellergschosse nicht mit Freispiegellei-

tungen an den Hauptkanal angeschlossen werden.

Der in der Dortelweiler Strafle vorhandene ca. 130 m lange Regenwasserkanal ist aufgrund seiner
Lage im Straflenquerschnitt und wegen der zu geringen Nennweite durch einen neuen Sammler zu
ersetzen. An ihn konnen dann die AnschluBlkanile aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes

angebunden werden.
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Der Sammler in der Dortelweiler StraBe fiihrt das Regenwasser in westliche Richtung einem beste-
henden Graben zu. Dieser hat Vorflut zur Nidda. Er dient gleichzeitig zur Ableitung der im generel-
len Entwurf aufgezeigten AuBengebietsentwisserung. Auch der Regenwasserkanalanschluss verfiigt

iiber keine grofle Tieflage. Es gelten hierzu analog die Ausfiihrungen zum Schmutzwasserkanal.

Fiir die innergebietliche ErschlieBung ist nach dem Abschluss des Bauleitplanverfahrens ein Kanali-
sationsentwurf auszuarbeiten und auf dieser Grundlage eine wasserrechtliche Genehmigung nach

den Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes einzuholen.

e Stromversorgung

Die Stromversorgung ist sichergestellt.

e Sonstiges
Das Plangebiet liegt im Oberhess. Heilquellenschutzbezirk (Zone I) sowie in den Zonen III/2 und

A/2 des zukiinftigen Heilquellenschutzgebietes fiir die Brunnen Friedrich-Karl und Hassia-Sprudel.



