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1 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Bad Vilbel verfolgt das Ziel, den Blrgerinnen und Blrgern der Stadt in allen Le-
bensabschnitten gute Rahmenbedingungen zu bieten. Aufgrund des demografischen Wan-
dels besteht in Bad Vilbel insbesondere der Bedarf an weiteren qualitdtsvollen seniorenge-
rechten Einrichtungen. Im Stadtteil Heilsberg bietet sich am nordéstlichen Rand des beste-
henden Wohngebietes auf einer bisher unbebauten Flache die Méglichkeit, eine Senioren-
einrichtung mit ca. 145 Platzen zu errichten. Neben der bereits bestehenden Einrichtung der
GfdE "Altenzentrum Heilsberg" kann mit der Realisierung des neuen Pflegeheimes das An-
gebot an Pflegeplatzen im Stadtteil bzw. in Bad Vilbel deutlich erweitert werden.

Aufgrund der GréfRenordnung der geplanten Einrichtung ist eine Beurteilung des Bauvorha-
bens nach § 34 BauGB nicht méglich. Um das vorgenannte stadtebauliche Ziel zu erreichen,
ist die Durchfuhrung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich. Im Rahmen dieses Be-
bauungsplanverfahrens wird sichergestellt, dass sowohl die vertragliche Nachbarschaft der
neuen Nutzung mit den benachbarten Siedlungsbereichen einerseits als auch die Sicherung
der schutzbedurftigen Einrichtung des Seniorenpflegeheims gewahrleistet ist.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hatte bereits am 13.06.2006 zu die-
sem Zweck die Aufstellung eines Bebauungsplanes (damaliger Titel ,Seniorenwohnanlage
Am Hang") beschlossen.

1.2 Geltungsbereich

e Abgrenzung

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden des Stadtteils Bad Vilbel-Heilsberg im Uber-
gang der ,Alten Frankfurter Stral’e” und der Stralle ,Am Hang“. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erfasst das vorgesehene Baugrundstiick, die daran angrenzenden &ffent-
lichen Verkehrsflachen und dartiber hinaus weitere Flachen, die zur Unterbringung von Stell-
platzen bzw. zur Durchfihrung von Mallnahmen zur Erhaltung von Natur und Landschaft
erforderlich sind. Die GréRe des Planbereiches betragt ca. 0,76 ha und bezieht die Teile der
Flurstiicke 79/152, 416/1 und 417 und das Flurstiick 418 in Flur 15, die Flurstiicke 34/5, 34/6
und 319/1 (teilweise) in Flur 14 sowie Teilbereiche der Strallenparzelle ,Am Hang“ mit ein.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan (rot: Planungsgebiet)

¢ Nutzungsstruktur

Das Planungsgebiet wird Uber die ,Alte Frankfurter Stralle®, die in die Stral’e ,Am Hang“ U-
bergeht erschlossen. Im Osten tangiert die tieferliegende ,Frankfurter Stralle®, eine der Bad
Vilbeler Ausfallstralen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das Gebiet wird im Wes-
ten und Stden von einer Wohnbebauung aus Einzel- und Reihenhdusern umgeben. Im Nor-
den grenzt das Gelande eines Hochbehalters der Stadtwerke Bad Vilbel an. Nach Nordwes-
ten erstreckt sich eine Griinzasur, die den Stadtteil Heilsberg von der Kernstadt trennt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst neben einem Straflenabschnitt ,Am
Hang"“ eine offentlich zugangliche Grinanlage mit zentraler Rasenflache und randlichen Ge-
holzbestanden. Von der Stralte ,Am Hang“ ausgehend durchqueren drei Wegeflachen ohne
eigene Parzelle die Grinanlage. Ein FuRweg richtet sich nach Nordwesten und setzt sich in
dem angrenzenden Griinzug fort. Ein Fu®- und Radweg fiihrt nach Nordosten hinunter zur
Frankfurter Stral3e. Er kreuzt dabei die Zufahrt zu dem nérdlich angrenzenden Grundstick
der Stadtwerke Bad Vilbel.
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Geltungsbereich
BP “PestalozzistralRe” [

pY, Geltungsbereich BP i
“Senioreneinrichtung Am Hang“§
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Abbildung 2: Lage des Planungsgebietes (rot) und der angrenzenden Bebauungspléne
(vgl. Kapitel 1.4.3

1.3 Rechtliche Grundlagen
Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen und Regelungen nach dem

o Baugesetzbuch (BauGB)

¢  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
o Planzeichenverordnung (PlanzV)

e  Hessische Bauordnung (HBO)

sowie weiterer Bundes- und Landesgesetze und -verordnungen in ihrer jeweils geltenden
Fassung.
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1.4 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche
Situation

Im folgenden werden die Aussagen von Ubergeordneten Planungen und rechtlichen Restrik-
tionen zum Planungsgebiet wiedergegeben:

1.4.1 Regionalplan Siudhessen

Der Regionalplan Stidhessen wird im Gebiet des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main,
zu dem auch das Stadtgebiet von Bad Vilbel gehért, durch den Regionalen Flachennut-
zungsplan (RegFNP VzG 2010) ersetzt (vgl. Kapitel 1.4.2).

1.4.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbandes Frankfurt Rhein
Main von 2010 stellt den Planungsbereich als Wohnbauflache dar. Damit entwickelt sich der
Bebauungsplan Seniorenpflegeheim "Am Hang" aus dem rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan.

1.4.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Fir den Planungsbereich existiert zurzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Eine Be-
urteilung von Bauvorhaben ware bisher nach den MalRgaben des § 34 BauGB erfolgt. Im
Siden des Geltungsbereiches wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,An der alten
Frankfurter Stralle” teilweise Uberplant. Angrenzend an das Plangebiet befinden sich folgen-
de Bebauungsplane:

o Bebauungsplan ,PestalozzistraRe” mit integrietem Landschaftsplan (Rechtskraft
07.08.2000): Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB im Grenzbereich zum hier behandel-
ten Bebauungsplan.

e Bebauungs- und Grinordnungsplan ,An der alten Frankfurter Strale® (Rechtskraft
16.12.1985): Festsetzung eines Mischgebietes gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB i. V. m. § 6
BauNVO mit GRZ 0,4 und zulassigen 5 Vollgeschossen und Flachen flr die Erhaltung
von Baumen und Strduchern gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB im Grenzbereich zum hier
behandelten Bebauungsplan.

1.4.4 Rechtliche Restriktionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone | des ,Oberhessischen
Heilquellenschutzgebietes® (Verordnung vom 07.02.1929) und der Zone Il des Heilquellen-
schutzgebietes ,Friedrich-Karl-Sprudel* der Fa. Friedrich-Karl-Sprudel, Dr. A. Vogelsberger
Erben (StAnz. 15/1978, Seite 739ff). Aulderdem liegt das Planungsgebiet in der Weiteren
Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes ,Wasserwerk Berkersheimer Weg“ der Stadtwerke
Bad Vilbel (StAnz. 15/1978, Seite 739ff).
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Weitere rechtliche Restriktionen oder Schutzgebietsausweisungen liegen fir den Ande-
rungsbereich nicht vor. Allerdings kann das Vorkommen geschutzter Arten gemaR
BNatSchG im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen werden (vgl.
Kapitel 1.19 bzw. 2.4)

1.5 Weitere Fachbeitrage und Gutachten

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes werden die folgenden Fachbeitrage erstellt:
e Schalltechnisches Gutachten

e Verkehrsplanung

o Gutachten zu orientierenden Untergrunderkundungen hinsichtlich mdglicher Schadstoff-
verunreinigungen

¢ Baugrundgutachten
e Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
e Artenschutzrechtliche Prifung

Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag wird in den Bebauungsplan integriert, seine Mal3-
nahmenvorschlage erlangen als Festsetzungen im Bebauungsplan Rechtskraft.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9 BauGB)

1.6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung und der Lage des Plangebietes
in unmittelbarer Nachbarschaft zu anderen Wohngebieten werden die allgemein zuldssigen
Nutzungen - nicht stérende Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie An-
lagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke - ausgeschlossen. Ebenfalls ausge-
schlossen werden alle ausnahmsweise zulassigen Anlagen und Betriebe nach § 4 Abs. 3
BauNVO. Zulassig sind jedoch neben der Wohnnutzung Anlagen fur kulturelle und soziale
Zwecke sowie kleinere Laden, die dazu beitragen kdnnen, dass die Seniorenpflegeeinrich-
tung auch fir die Allgemeinheit Angebote bieten kann und sich damit zum Gemeinschaftsle-
ben im Stadtteil Heilsberg 6ffnet.
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1.6.2 MaR der baulichen Nutzung

¢ Grundflachenzahl (GRZ)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der maximalen Hbhe der baulichen Anlagen nach den Malkgaben des § 16 Abs. 3 der
BauNVO hinreichend festgesetzt. Mit einer festgesetzten GRZ von 0,4 orientiert sich die
Grundflachenzahl an der Obergrenze fiir die Bestimmung des Maldes der baulichen Nutzung
nach § 17 BauNVO. Da die Flachen von mit dem Gebaude in Verbindung stehenden Terras-
sen auf die Grundflachenzahl anzurechnen sind, wurde ausschlief3lich fiir diese Flachen eine
Erhdhung der GRZ auf max. 0,45 festgesetzt. Fur die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefuhrten
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO so-
wie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen wird eine Uberschreitung der GRZ
um 50% bis max. 0,6 zugelassen.

o Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der maximalen Traufhéhe und First-
bzw. Attikahdhe bezogen auf die Hohe Uber Normalnull (G. NN.) bestimmt. Zur besseren Ori-
entierung und Einordnung der Festsetzungen der Héhe baulicher Anlagen ist in der Plan-
zeichnung eine bestehenden Hohe der angrenzenden StralRenverkehrsflachen markiert.

1.6.3 Bauweise

Aufgrund der besonderen Funktionsanforderungen und -zusammenhange von Pflegeeinrich-
tungen ist die moglichst rationelle ErschlieBung ein wesentliches Element der Bauplanung.
Deshalb ist davon auszugehen, dass Gebaudelangen von Uber 50 m erreicht werden kon-
nen, die in der offenen Bauweise nicht zulassig sind. Aus diesem Grund wird in einer abwei-
chenden Bauweise die maximale Gebaudeldnge von z. B. Gebaudefligeln auf 70 m be-
grenzt. Die nach Hessischer Bauordnung (HBO) erforderliche Tiefe der Abstandsflachen
bleibt davon unberihrt.

1.6.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen,
Baulinien, Baugrenzen

Die uberbaubare Flache ist durch die allseitige Anordnung von Baugrenzen eindeutig defi-
niert. Um von dem westlich gelegenen Nachbargrundstuck im rickwartigen Bereich abzuru-
cken, wurde in Hohe der nordlichen Gebdudekante des bestehenden Wohnhauses Am
Hang 18 ein Ricksprung der Baugrenze in einem Abstand von 16 m zur westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze definiert. Ansonsten bietet das Baufenster genligend Flexibilitdt um im
Zusammenhang mit der maximalen GRZ eine optimale bauliche Umsetzung der Nutzungs-
anforderungen zu gewabhrleisten.

1.6.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen und
deren Zufahrten

Um die notwendige Stellplatzanzahl, die sich nach der Stellplatzverordnung der Stadt Bad
Vilbel aus der Nutzung "Senioreneinrichtung" ergeben, sicher anordnen zu kdénnen, wurde
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separat vom Baugrundstick eine weitere Flache am sudlichen Rand des Planungsgebietes
als Flache fur Stellplatze festgesetzt, die direkt der Einrichtung zugeordnet werden. Da auf
diese Weise nicht samtliche Stellplatze auf dem eigentlichen Baugrundstiick untergebracht
werden missen, kdnnen grofl3zigige Gartenbereiche fir die Bewohner geschaffen werden.

1.6.6 Grinflachen

Im sidostlichen Randbereich des Geltungsbereiches werden zwischen und entlang der
StralRenverkehrsflachen offentliche Grinflachen- Zweckbestimmung Begleitgrin festgesetzt.
Sie dienen im wesentlichen zum Erhalt oder zur Wiederherstellung der wegebegleitenden
Vegetationsbestande (vgl. 1.6.7) und der Eingriinung des Planungsgebietes.

1.6.7 Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern

In den sudlichen und dstlichen Randbereichen des Geltungsbereiches werden Einzelbdume
und Gehdlzflachen als zu erhaltend dargestellt. Auf den wegebegleitenden Grinflachen, die
Gelandeanpassung unterzogen werden oder durch Rickbau entstehen, wird aullerdem eine
Wiederherstellung von Bepflanzungen unter Berlcksichtigung des Schutzes unterirdischer
Leitungen festgesetzt.

Innerhalb des Baugrundstiicks wird eine Mindestanzahl zu pflanzender Laubbdaume festge-
setzt, bezogen auf die Uberbaute Grundstucksflache. Erhaltende Laubbdume im Baugrund-
stick kdnnen hierauf angerechnet werden. Die zu erhaltenden Gehdlze und anzupflanzen-
den Baume dienen als Zusatzstrukturen fur Tiere und wirken ausgleichend auf Lokalklima
und Lufthygiene.

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel ist je funf Stellplatze ein hochstammiger,
standortgerechter Laubbaum zur Begriinung und Beschattung der Parkplatzflachen zu pflan-
zen.

1.6.8 Verkehrsflachen

Um die wichtige fulaufige Verbindung aus dem bestehenden Wohngebiet in die nérdlich
des Ortsteils Heilsberg gelegenen Griinbereiche zu sichern, wurde entlang der westlichen
Grenze des Geltungsbereiches ein Fullweg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt, der von der Strale ,Am Hang“ erreichbar ist. Im Sliden des Planbereiches
werden in Verbindung mit den Stellplatzflachen flr die Senioreneinrichtung weitere 6ffentli-
che Stellplatze festgesetzt.
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1.7 Baugrund

Es liegt ein Baugrundgutachten vor (vgl. GEOlogik, 2013a), das entsprechende Hinweise zu
den Grindungsarten, dem Erdbau, zur Wasserhaltung und zur Befestigung der Verkehrsfla-
chen gibt. Hinsichtlich der Versickerungsmdglichkeit von Niederschlagswasser fuhrt das
Gutachten aus, dass es sich um einen fir diese Zwecke ungeeigneten, schwach bis nicht
durchlassigen Bodenaufbau handelt (vgl. Kapitel 1.10).

Nach Angaben des KampfmittelrAumdienstes Hessen beim Regierungsprasidiums Darm-
stadt und aufgrund weiterer Quellen kann ein Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen werden. Das Gelande wurde im Zuge
der Baugrunduntersuchungen detektiert; die Untersuchungspunkte wurden zur Baugrunder-
kundung freigegeben. Weitere Flachendetektionen sollten nach Rodung des Baumbestandes
erfolgen und ggf. auftretende Anomalien mittels Schurfen vor Durchfuhrung von Erdarbeiten
erkundet werden (vgl. GEOlogik, 2013a).

Im Stadtteil Heilsberg sind Hangbewegungen bekannt. Flir Gebaudeschaden in der Nach-
barschaft des Planungsgebietes lasst sich ein Zusammenhang zwar nicht verifizieren, kann
aber auch nicht ausgeschlossen werden. Die im Zuge der Baugrunduntersuchung erstellten
Bohrprofile geben zu einer Betroffenheit des Bebauungsplangebietes zunachst keine Hin-
weise (vgl. GEOlogik, 2013a). Es wird jedoch im Rahmen des Bebauungsplans darauf hin-
gewiesen, dass zur Sicherung von Gebauden und baulichen Anlagen weiterfliihrende bau-
grundliche Untersuchungen durchzuflihren und ggf. Sicherungsmalnahmen vorzusehen
sind.

1.8 Altlasten

Die im Vorfeld durchgefuhrte orientierende Untergrunderkundung hinsichtlich mdglicher
Schadstoffverunreinigungen (vgl. GEOlogik, 2013b) hat in Teilbereichen sehr geringe bis
geringfligig erhdhte Schadstoffkonzentrationen ermittelt. Hinweise auf friihere umweltrele-
vante Flachennutzungen, die mit wassergefahrdenden Stoffen oder altlastenrelevanten An-
lagen verbunden gewesen sein kdnnten, ergaben sich nicht.

Auf der Grundlage dieser Untersuchungsergebnisse liegen weder Hinweise auf Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) noch auf Gefahrdungen des Grundwassers vor. Weder fur die aktuelle Nutzung
der Grinanlage noch fiir die geplante Nutzung der Senioreneinrichtung sind Restriktionen
gegeben. Ein weiterer Untersuchungs-, Handlungs-, Sicherungs- oder Sanierungsbedarf
besteht nicht.

Sollten sich im Zuge von Baumalinahmen dennoch entsprechende Anhaltspunkte ergeben,
sind die erforderlichen MaRnahmen des Bodenschutzes einzuleiten. Der Bebauungsplan
enthalt diesbeziglich einen ausfihrlichen Hinweis.
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1.9 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind keine Kultur- oder Bodendenkmaler bekannt. Allerdings gibt es Hin-
weis auf Artefakte eines ehemaligen Higelgrabes im Bereich des Wertstoffsammelplatzes,
das um 1900 zerstdrt wurde (Schreiben von Herrn Schrade am 25.11.2013). Die Steine wur-
den dabei flir den Bau eines Aussichtspunktes verwendet und kénnten sich noch im Boden
befinden. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis, dass die zustandige
Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen ist, sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler oder
Teile davon zutage treten.

1.10 Wasserwirtschaft

Gemal Erlass vom 23.04.1997/14.05.1997 des hessischen Ministers fir Umwelt, Energie,
Jugend, Familie und Gesundheit (vgl. STAATSANZEIGER 25/97 S. 1803) sind bei der Aufstel-
lung von Bauleitpléanen die wasserwirtschaftlichen Belange zu bericksichtigen.

1.10.1 Grundwasserschutz

¢ Heilquellenschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone | des Heilquellenschutzgebietes
in der Provinz Oberhessen (Verordnung vom 07.02.1929) - Oberhessischer Heilquellen-
schutzbezirk. Die geltenden Verbote dieser Verordnung sind zu beachten. Innerhalb dieser
Schutzzone sind Abgrabungen und Bohrungen Uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig. Fur
Bodeneingriffe, die Uber diese Eingriffstiefe hinausgehen, ist bei dem Kreisausschuss des
Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz eine Ausnahmegenehmigung zu be-
antragen. AulRerdem befindet sich das Planungsgebiet innerhalb der Zone lIl des Heilquel-
lenschutzgebietes ,Friedrich-Karl-Sprudel® der Fa. Friedrich-Karl-Sprudel, Dr. A. Vogelsber-
ger Erben (StAnz. 15/1978, Seite 739ff). Neben verschiedenen Ver- und Geboten zum quali-
tativen Schutz sind in dieser Schutzzone gréRRere Erdaufschlisse genehmigungspflichtig.
Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis zum Heilquellenschutz.

e Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone lll des Wasserschutzge-
bietes ,Wasserwerk Berkersheimer Weg* der Stadtwerke Bad Vilbel (StAnz. 15/1978, Seite
739ff). Die geltenden Bestimmungen und Verbote der Verordnung vom 27.07.2011 (StAnz.
40/2011, Seite 1242) sind zu beachten und einzuhalten. Der Bebauungsplan enthalt hierzu
einen entsprechenden Hinweis

1.10.2 Wasserversorgung

¢ Deckungsnachweis

Die Trinkwasserversorgung wird fur die Senioreneinrichtung durch die Stadtwerke Bad Vilbel
GmbH sichergestellt. Dabei entfallen 10% auf die stadteigenen Gewinnungsanlagen. 90%
der Trinkwassers werden von der OVAG bezogen.
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Ebenso ist die Léschwasserversorgung durch die Stadtwerke Bad Vilbel sichergestellt. Im
konkreten Fall wird das Loschwasser aus dem Hochbehalter Bergen mit 96 m3h bzw.
1600 I/min bei einem MindestflieRdruck von 2 bar bereitgestellt. In der Strale ,Am Hang*
befinden sich mehrere Entnahmestellen innerhalb oder in unmittelbarer Nahe des Geltungs-
bereiches.

¢ Wasserqualitat

Die Wasserqualitat ist hervorragend. Eine Wiederaufbereitung des geférderten Wassers ist
nicht erforderlich. Uber stetig durchgefiihrte Wasseranalysen gemaR Rohwasser- und Trink-
wasserverordnung wird die Trinkwasserqualitat kontrolliert.

e Spar- und Substitutionsnachweis

Unter Verweis auf § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird den Bauherren die
Nutzung als Brauchwasser innerhalb und auf3erhalb der Gebaude empfohlen. Die Rickhal-
tung von Niederschlagswasser erfolgt Uber einen Staukanal. Sollten Zisternen vorgesehen
werden, ist der Uberlauf aufgrund der eingeschrankten Versickerungsleistung der Béden an
die Kanalisation anzuschlief3en.

¢ Versickerung und Entsiegelung

Die Versickerung des Dachflachenabflusses, der nicht gespeichert und genutzt werden kann,
wird gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf dem Baugrundstiick empfohlen,
soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen. Gemal Baugrundgutachten (vgl. GEOlogik,
2013a) ist eine Versickerung von Oberflachenwasser aufgrund der schwach bis nicht durch-
lassigen Bdden jedoch nicht mdglich bzw. zu empfehlen. Feststetzungen zur Versickerung
von Oberflachenabflissen beziehen sich daher nur auf die Befestigung von Stellplatzen und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Im Planungsgebiet liegen kaum befestigte Flachen vor, die entsiegelt werden kénnten. Bei
der verkehrsplanerischen Neuordnung des Ful3- und Radweges zur Frankfurter Stralle und
der Zufahrt zum Hochbehalter wird eine Mischverkehrsflache hergestellt, so dass ein Teil-
stiick des gepflasterten Weges zuriickgebaut werden kann.

1.10.3 Abwasserentsorgung

¢ Ableitung der anfallenden Abwasser und Niederschlagswasser

Die anfallenden Abwasser des neuen Baugebietes werden im Trennsystem nach Norden
gefuhrt und Gber den Stichweg ,Am Nussbaum® an die Kanalisation angeschlossen. Die Re-
genwasser- und Schmutzwasserhausanschlisse kénnen an der ndrdlichen Grundsticks-
grenze direkt an die neue Kanalisation angebunden werden. Das Schmutzwasser wird an die
in der StralRe ,Am Nussbaum® vorhandene Sammelleitung angeschlossen und zur Klaranla-
ge geflhrt.

o Leistungsfahigkeit des vorhandenen Kanalsystems bis zu Klaranlage einschlieBlich
der Regenentlastungen, Regeniiberlaufbecken und vorhandener Regenriickhaltun-
gen

Der im Gebiet vorhandene Mischwasserkanal ist hydraulisch Uberlastet, weshalb die vorste-
hend beschriebene Ableitung nach Norden erfolgt. Die Einleitemengen in das Kanalnetz sind
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begrenzt (Schmutzwasser: Qs = 0,7 I/s, Regenwasser: Qr = 10 I/s). Da die Einleitemenge flr
Regenwasser voraussichtlich Gberschritten wird, wird ein Rickhalt auf dem Grundstiick in
Form eines Staukanals mit gedrosselter Einleitung in das Kanalsnetz vorgesehen.

e Sanierungs-/AusbaumaBnahmen des Kanalsystems

Das Kanalsystem wird wie vorstehend beschrieben erweitert und von Norden an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes herangefiihrt. Eine Sanierung bestehender Teile des
Kanalnetzes ist im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

o Klaranlage

Bad Vilbel verflgt Uber eine eigene Klaranlage. Die gegebenen Kapazitaten werden durch
die geplante Senioreneinrichtung und daraus die resultierenden Einwohnergleichwerte nicht
Uberschritten.

e Vorfluter

Im Planungsgebiet befinden sich keine Vorfluter. Die Nidda bildet den nachstgelegenen
Hauptvorfluter und verlauft in nordwestlicher Richtung des Geltungsbereiches.

1.11 Hauptversorgungsleitungen

Ab slidoéstlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft innerhalb der festgesetzten Strallen-
verkehrsflache eine Fernwasserleitung der Oberhessischen Versorgungsbetrieb (OVAG), die
fur die Trinkwasserversorgung der Stadt Frankfurt wesentlich ist. AulRerdem befindet sich
eine unterirdische 20 kV-Stromleitung innerhalb der StraRenverkehrsflache. Bei Baumal3-
nahmen ist der Schutz der Hauptversorgungsleitung zu gewahrleisten. Der Bebauungsplan
enthalt entsprechende Hinweise und stellt den Leitungsverlauf nachrichtlich dar.

1.12 Immissionsschutz, Schallschutz

Vor dem Hintergrund gesunder Wohnverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und den benachbarten Wohngrundstiicken wurde ein Schallschutzgutachten erarbeitet (vgl.
IMB-Plan, 2013). Dabei wurden die folgenden Aspekte untersucht:

¢ Schallimmissionen aus dem o6ffentlichen StraBenverkehr:

Die Gerausche aus dem o&ffentlichen Strallenverkehr auf der Frankfurter Strale wirken auf
das geplante allgemeine Wohngebiet bzw. die projektierte Seniorenanlage ein und fihren zu
einer Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (OW) sowie der Immissions-
grenzwerte (IGW) nach der 16. BImSchV (soweit diese analog im Rahmen der stadtebauli-
chen Planung herangezogen wird). Da die Anordnung aktiver Larmschutzmaflinahmen nicht
mdglich bzw. sinnvoll ist, muss auf die Anordnung passiver SchallschutzmalRnahmen zu-
rickgegriffen werden. Der Bebauungsplan trifft hierflir die erforderlichen textlichen Festset-
zungen und formuliert die entsprechenden Hinweise.
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Die mit dem Vorhaben verbundenen Neuverkehre auf den ErschlieBungsstralien werden
demgegeniber als nicht relevant angesehen.

¢ Sonstige Larmquellen:

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Schallimmissionen durch Parkplatzlarm,
Lieferverkehr und gebaudetechnische Anlagen oder Gewerbeldrm in allen Fallen unterhalb
der relevanten Richt- oder Orientierungswerte liegen. Die von den gebaudetechnischen An-
lagen ausgehenden Gerdusche diirfen allerdings nicht einzeltonhaltig sein. Der Bebauungs-
plan weist auf die erforderliche Einhaltung der Richtwerte der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) hin.

¢ Sonstige Immissionen:

Weitere relevante Immissionen (Erschitterungen, Schadstoffe, Gerliche, Licht) sind im Zu-
sammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

1.13 Verkehr

Mit der baulichen Entwicklung das Planungsgebietes ist ein Erhalt der Fu- und Radwege-
verbindungen und der Zufahrt zum Hochbehalter zu gewahrleisten. Mit einer detaillierten
Verkehrsplanung wird ein reibungsloser Ablauf der verschiedenen Verkehre einschlieflich
des Ziel- und Quellverkehrs zur Senioreneinrichtung und der durch die Straf’e ,Am Hang"
erschlossenen Wohngebiete gesichert.

Um das Baurecht fiir ggf. erforderliche StraRenbaumafinahmen auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu schaffen, wurde der entsprechende Abschnitt der Stralle ,Am Hang® in den
Geltungsbereich aufgenommen. Im Osten des Geltungsbereiches wird eine Stralenver-
kehrsflache festgesetzt, welche die Zufahrt zum Hochbehalter und den Ful3- und Radweg zur
Frankfurter Stral3e als Mischverkehrsflache aufnimmt. Die Zufahrten zur Senioreneinrichtung
und zu den teils 6ffentlichen, teils privaten Stellplatze im Siden des Geltungsbereiches wer-
den separat an die Stral’en ,Am Hang“ bzw. Alte Frankfurter Stral’e* angebunden. Der das
kinftige Baugrundstick aktuell durchquerende FulRweg wird an den westlichen Rand des
Geltungsbereiches verlegt und separat an die Stralle ,Am Hang“ angebunden. Der Bebau-
ungsplan setzt hierfur eine Flache fur Verkehrsanlagen besonderer Zweckbestimmung —
FuBweg — fest.

Im weiteren Verlauf der Alten Frankfurter Strale befindet sich in ca. 170 m Entfernung zum
Planungsgebiet eine Bushaltestelle, die von mehreren Linien angefahren wird. Uber den 6f-
fentliche Personen-Nahverkehr ist das Planungsgebiet gut an die Kernstadt Bad Vilbel, die
S-Bahnhdofe Bad Vilbel und Bad Vilbel-Sd sowie nach Frankfurt am Main angebunden.
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1.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen und zur
Freiflachengestaltung gewahrleisten ein Mindestmall an gebietsvertraglichen Gestaltungs-
merkmalen und Freiflachengestaltung ohne zu grof3e Einschrankungen hinsichtlich der Ge-
baudegestaltung zu treffen.

Es werden Regelungen zu folgenden baulichen Anlagen getroffen:
e Dacher und Gauben

e Einfriedungen und Stutzmauern

o Aufschittungen und Abgrabungen

o Werbeanlagen

Im Weiteren wird festgesetzt, dass die nicht bebauten und nicht flir Zufahrten, Stellplatze
oder Nebenanlagen genutzten Grundstlcksfreiflachen gartnerisch zu gestalten sind.

1.15 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaR-
nahmen

Das Baugrundstlick wird durch ein Grenzregelungsverfahren gebildet. Die restlichen Flachen
im Plangebiet befinden sich im stadtischen Eigentum. Die per Baulast zuzuordnenden priva-
ten Stellplatze aulierhalb des Baugrundstlicks werden ausparzelliert. Weitere bodenordnen-
de MalRnahmen sind nicht erforderlich.

1.16 Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen
stadtebaulichen MaBnahmen voraussichtlich ent-
stehen (§ 9 (8) BauGB)

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Bad Vilbel keine zu-
satzlichen Kosten (z. B. fur Strallenbau, Entwasserung, Grunderwerb).

1.17 Zeichnerische Darstellungen des Bebauungs-
planes

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des Bebauungsplanes erlautert (Planzeichen-
verordnung vom 18.12.1990).
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1.18 Landschaftsplanung

Fir den Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am Hang“ wurde ein Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag erstellt (vgl. Kapitel 2). Der Fachbeitrag zeigt bestehende oder zu erwartende
Konflikte gegenluber den Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes auf und erstellt
Leitlinien und MaRRnahmenvorschlage flr eine Okologisch vertragliche Flachennutzung zur
Integration in den Bebauungsplan. Das Fachgutachten fihrt hierfir eine Analyse und Bewer-
tung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiter durch. Im Ubrigen dient der Land-
schaftsplanerische Fachbeitrag als Grundlage fir die sachgerechte Abwagung der Umwelt-
belange gemal § 1a BauGB.

Folgende landschaftsplanerische Malinahmen werden in den Bebauungsplan integriert:

e Bauzeitenregelung bzw. Baufeldkontrolle zur Vermeidung der Toétung oder Verletzung
geschutzter Vogeln

e Erhalt von Einzelbaumen und Gehdlzbestanden in den nord- bzw. siidéstlichen Randbe-
reichen des Geltungsbereiches.

o Anpflanzung von einem hochstdmmigen, standortgerechten Laubbaum je angefangene
400 m? Uberbauter Grundstlcksflache zur Durchgrinung des Wohngebietes. Erhaltene
standortgerechte Laubbdume im Baugrundstiicke kdnnen hierauf angerechnet werden.

¢ Anpflanzung von einem hochstdmmigen, standortgerechten Laubbaum je funf Stellplatze
zur Begrinung und Beschattung der Parkplatze.

e Anbringung von je drei Nisthilfen fur héhlenbritende Végel und kinstlichen Quartieren far
Fledermause.

o Gartnerische Gestaltung sémtlicher nicht Uberbauter bzw. nicht befestigter Flachen.

e Verwendung von Natriumdampf-Niederdruck- oder LED-Leuchtmitteln bei der Beleuch-
tung im Nahbereich zu angrenzenden Verkehrs- und Stellplatzflachen zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten.

1.19 Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum
Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Mit den MalRnahmen im Geltungsbereich kénnen die aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans resultierenden Eingriffe vollstdndig ausgeglichen werden. Zur Kompensation des
gemaf Landschaftsplanerischem Fachbeitrag (vgl. Kapitel 3.6) verbleibenden Ausgleichsde-
fizits werden 115.483 Wertpunkte des Okokontos der Stadt Bad Vilbel abgebucht. Die Zu-
ordnung der Okopunkte wird im Bebauungsplan als textliche Festsetzung verankert.
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1.20 Besonderer Artenschutz

Die Uberpriifung der Betroffenheit geschitzter Arten erfolgt auf der Ebene der Bebauungs-
plan-Anderung in einem gesonderten Fachbeitrag (vgl. NaturProfil, 2013 bzw. Kapitel 2.4).
Der Bebauungsplan gibt entsprechende Hinweise und trifft Festsetzungen zum Schutz po-
tenziell vorkommender geschuitzter Arten bzw. zur Vermeidung von Beeintrachtigungen. Die
Maflnahmen tragen dazu bei, dass Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG im Zuge der
Bauausfuihrung vermieden bzw. ausgeschlossen werden kdnnen.

1.21 Flachenbilanz

Durch den Bebauungsplan werden die folgenden Nutzungen mit den jeweiligen Flachenan-
teilen festgesetzt:

Tabelle 1: Flachenbilanz

Nutzung Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet WA 4.470
Flachen fir Stellplatze 192
StralRenverkehrsflache 1.424
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung - Offentliche Parkflache - 356
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung - FuRweg - 301
Offentliche Griinflache - Begleitgrin - 829
Summe 7.572

Die 192 m? Flachen fir Stellplatze werden dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet. 923 m?
werden als Flachen fur Anpflanzungen oder die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (als Uberlagernde Festsetzung im WA bzw. in den Of-
fentlichen Grunflachen).

NATU;ERO FIL
él Planunggling Beratung
M, Echaefe,
Helteléfiralle ]

61169 Friedberg

12 02 2014 Tel, 06031-2011, Fax 06031-764:
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2 UMWELTBERICHT

2.1 Gesetzlicher Rahmen und Anlass der Planung

Gemal § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans eine Umweltprifung far
die Umweltbelange (gemaf § 1 (6) 7 u. § 1a BauGB) durchzufuhren. Die ermittelten und be-
werteten Umweltbelange sind gemafl § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzustellen, der
zu einem gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplanes wird. Die Bewertungs-
malstabe fur die Umweltprufung und die Inhalte des Umweltberichts werden aus den §§ 1,
1a, 2 und 2a BauGB abgeleitet.

2.2 Inhalte des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am Hang® beinhaltet folgende Festsetzungen:

o Allgemeinen Wohngebietes auf einer bisher unbebauten Flache.

Die als Allgemeines Wohngebiet flr die Errichtung einer Senioreneinrichtung festge-
setzten Grundstlcksflachen liegen teilweise im unbeplanten Innenbereich und wer-
den als Grinanlage genutzt.

e StraBBenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt Strallenverkehrsflachen fest, die grotenteils im Bestand
schon als ErschlieBungsstralle (,Am Hang®) oder als Zufahrt zu angrenzenden
Grundstucken bzw. Ful3- und Radwegeverbindung genutzt werden.

o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Stellplatzen.

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wird zum einen eine bestehende
FuBwegeverbindung erhalten aber raumlich verlagert. Zum anderen werden zusatzli-
che o6ffentliche und private Parkplatze geschaffen.

e Grunflachen, Festsetzungen zu Anpflanzungen oder Erhalt von Bepflanzungen

Zwischen den Zufahrten und Wegen werden 6ffentliche Grunflachen festgesetzt. Sie
dienen zum Erhalt von Einzelbaume und Gehdlze oder zur Wiederherstellung von
Vegetationsbestanden. Weitere Bindungen fur Bepflanzungen werden innerhalb des
Baugrundstlicks festgesetzt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die bisherigen und geanderten Darstellungen und Fest-
setzungen des Bebauungsplans zusammengefasst:

Tabelle 2: Kurzbeschreibung des Vorhabens

Festsetzungen des Bebauungsplans

Geltungsbereich ca. 0,76 ha

Allgemeines Wohngebiet (0,45 ha) mit GRZ 0,4

Stralenverkehrsflachen (0,14)

Verkehrsfladchen besonderer Zweckbestimmung, Flachen fiir Stellplatze (0,09 ha)
Offentliche Griinflachen, Zweckbestimmung Begleitgriin (0,08)
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Vermeidungs-/MinderungsmaRnahmen

Erhalt von Geholzstrukturen

Ruckhalt und/oder Versickerung von Oberflachenabfluss
Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz
Vermeidung von Irritationen der Fauna durch Beleuchtung
Vorgaben zur Gestaltung und Eingriinung baulicher Anlagen

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Durchgriinung des Baugebietes (gartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen, Baumpflanzungen)
ErsatzmalRnahmen (Zuordnung von OkokontomaBnahmen)
Anbringung von Nisthilfen und kiinstlichen Quartieren

2.3 Rechtliche Restriktionen und ubergeordnete
Planungen

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind anhand der in den fir den Bauleit-
plan relevanten einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Zielen des Um-
weltschutzes zu bewerten. Dabei sind u. a. die Aussagen des Naturschutz-, Denkmal-, Ab-
fall-, Wasser- und Immissionsschutzrechts von Bedeutung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine naturschutzrechtlichen Restriktionen
oder Schutzobjekte vor. Allerdings kann ein Vorkommen geschitzter Arten zumindest als
Teilsiedler nicht ausgeschlossen werden. Die artenschutzrechtliche Prifung kommt jedoch
zu dem Ergebnis, dass als Folge der im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe und Nut-
zungsanderungen keine Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG erfiillt werden (vgl.
NATURPROFIL, 2013).

Aus wasserrechtlicher Sicht sind die Ver- und Gebote des Heilquellenschutzes und des
Trinkwasserschutzes zu berlcksichtigen. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone | des
,Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes® und der Zone |l des Heilquellenschutzgebietes
.Friedrich-Karl-Sprudel“ sowie der Zone lll des Wasserschutzgebietes ,Wasserwerk Ber-
kersheimer Weg“.

Objekte des Denkmalschutzes sind nicht bekannt. Es gibt allerdings Hinweise auf Reste ei-
nes um 1900 zerstoérten Hlgelgrabes im Bereich des Wertstoffsammelplatzes an der Alten
Frankfurter Stralle.

Die folgenden uUbergeordneten Planungen treffen Aussagen und Vorgaben fir das Plange-
biet:
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Tabelle 3: Darstellungen libergeordneter Planungen fiir den Geltungsbereich

Regionaler Flachennutzungsplan e \Wohnbauflache
(RegFNP) (2010)

Landschaftsrahmenplan Siidhessen | ¢  Siedlungs-, Industrie- und Gewerbebereich (Bestand)
(2000)

Landschaftsplan des Planungsver- |e Biotopverbundflache
bands (2000)

Der Bebauungsplan berticksichtigt die rechtlichen Restriktionen und befindet sich mit den
ubergeordneten Planungen Uberwiegend im Einklang. Abweichungen gibt es lediglich ge-
genuber dem nicht mehr aktuellen Landschaftsplan des damaligen Planungsverbandes Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main.

2.4 Bestandsanalyse

Nachfolgend werden die verschiedenen Schutzglter gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufge-
fuhrt und hinsichtlich ihrer Bestandssituation bewertet. Zu wesentlichen Aspekten des Um-
weltberichts liegen entsprechende Gutachten und Grundlagendaten vor, auf die bei der Be-
arbeitung zurlickgegriffen wurde. Dabei handelt es sich um:

o Umweltatlas Hessen - www.atlas.umwelt.hessen.de (Hessisches Landesamt fur Um-
welt und Geologie)

e Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am
Hang“ (NaturProfil 2013)

e Baugrundgutachten (GEOIlogik, 2013a)

o Gutachten zur orientierenden Untergrunderkundung hinsichtlich mdglicher Schad-
stoffverunreinigungen (GEOlogik, 2013b)

e Schalltechnische Untersuchungen (IMB-Plan, 2013)
e Fachbeitrag Fauna (BG-Natur, 2013)

Der Umweltbericht muss die relevanten Auswirkungen aufzeigen, die sich gegentber dem
Ist-Zustand ergeben. Dabei sind zum einen bestehende Vorbelastungen und zum anderen
ggdf. bereits zulassige Eingriffe oder Beeintrachtigungen zu bericksichtigen. Im vorliegenden
Fall ware eine Bebauung der stralennahen Grundstucksflachen im Geltungsbereich geman
§ 34 BauGB mdglich und bei der Bewertung der Umwelterheblichkeit der im Bebauungsplan
zulassigen Nutzungen einzubeziehen (Darstellung in Klammern und kursiv).
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Tabelle 4: Bestandsbeschreibung und —bewertung der einzelnen Schutzgiiter

Schutzgut Bestandsbewertung Bedeutung/
Empfindlichkeit
Mensch e Offentlich nutzbare Griinanlage. hoch
e  Erholungswegeverbindung. mittel
e (in Teilbereichen Wohnbebauung mit privat nutzbaren Frei- (hoch)
flachen zuldssig).
Vorbelastungen:
= zeitweise bioklimatische und allgemein sehr hohe lufthy-
gienische Vorbelastung.
= L&rmemissionen aus Strafenverkehr.
Boden e auf Teilflachen mehr oder weniger extensiv genutzte B6- | mittel - hoch
den (Gehdlzflachen, Grinflache).
e z. T. Uberbaute, versiegelte, befestigte Verkehrsflachen. keine
e (in Teilbereichen Versiegelung durch Wohnbebauung zu- | (9€ring)
lassig).
Vorbelastungen:
= Vorbelastung des Bodenhaushalts durch Verkehr in Teilen
des Plangebietes.
= Anthropogene Uberformung des Standorts durch zuriick-
liegende Aufschittungen.
= Belastung durch Schadstoffe teils geogenen, teils anthro-
pogene Ursprungs.
Wasser e eingeschrankte Grundwasserergiebigkeit (geringe Versi- gering
ckerungsleistung).
e ausschlieB3lich grundwasserferne Standorte . gering
e z T. versiegelte Verkehrsflachen. keine
e z. T. versiegelte Grinflachen (Grinland). mittel
e (in Teilbereichen Versiegelung durch Wohnbebauung zu- | (gering)
lassig).
Vorbelastungen:
= in Teilbereichen beschleunigter Oberflachenabfluss durch
versiegelte Verkehrsflachen.
Klima, Luft e Gehdlzbestédnde mit bedingter Immissionsschutzwirkung. | mittel - hoch
e  Kaltluftproduktion von eingeschranktem Umfang auf Ra- mittel
senflachen und nur lokaler Ausgleichswirkung.
e z T. versiegelte Verkehrsflachen. keine
e (in Teilbereichen Versiegelung durch Wohnbebauung zu- | (9ering)

lassig).

Vorbelastungen:

=

=

Einschrankung der lokalklimatischen Ausgleichswirkung
durch Siedlungstatigkeit und Verkehr.

zeitweise mittlere bioklimatische und allgemein maRige
lufthygienische Vorbelastung.

Pflanzen, Tiere,

strukturarme Griinanlage auf zentralen Flachen.

gering — mittel

Lebensraume e ausgepragte Gehdlz- und Baumbestande in den Randbe- | hoch
reichen.
o Verkehrsflachen. keine
e (in Teilbereichen Wohnbebauung mit Hausgérten zulés- (gering - mittel)
sig.)
Vorbelastungen:
= Beeintrachtigung der Lebensraume durch Siedlungstatig-
keit und Verkehr, sowie Nutzung der Griinflachen.
I;nil! Planung- und Beratung * Dipl. Ing. M. Schaefer -«
rofi Kettelerstralte 33 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 + Fax.: 06031- 7642 « E-Mail: info@naturprofil.de



mailto:info@naturprofil.de

Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am Hang" Umweltbericht 20

Landschaftsbild e Relativ strukturreiche Grinflache. mittel - hoch

e Aussichtsmaglichkeit nach Norden Richtung Taunusrand | hoch
und Wetterau.

e (in Teilbereichen Wohnbebauung zuléssig.) (gering - mittel)

Kultur- und e vermutete Reste eines Hiigelgrabes potenziell mittel
Sachgiiter

2.5 Auswirkungsanalyse

2.5.1 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Durchfiuhrung der
Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die verschiedenen Schutzgi-
ter ermittelt und ihre Erheblichkeit festgestellt. Die Auswirkungsanalyse enthalt eine Progno-
se uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung — in diesem
Fall die umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans. Den Ausgangszustand fir
die Auswirkungsanalyse stellt die in der Bestandbewertung beschriebene Situation der
Schutzglter dar, wobei die zuldssige Bebauung im Rahmen des § 34 BauGB Berilcksichti-
gung findet.

Den jeweiligen Auswirkungen werden die geplanten Malinahmen zur Vermeidung oder Min-
derung der Eingriffe in das jeweilige Schutzgut gegenlbergestellt. Diese Mallnahmen kén-
nen einen wesentlichen Beitrag zur Unerheblichkeit der Umweltauswirkungen leisten.

Die Relevanz der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird folgenderma-
Ren bewertet:

e Allgemeines Wohngebiet:

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes fiihrt — bei maximal zulassiger
Ausnutzung - auf der bisher nahezu unversiegelten Flache zu einer Uberbauung von
40% fur Gebaude und weiteren 20% fur Nebenanlagen und Stellplatze. Die nicht G-
berbauten Flachen werden gartnerisch gestaltet. Zunachst werden aber auch hier die
vorhandenen Strukturen grotenteils beseitigt.

Dabei muss bericksichtigt werden, dass auf einer Teilflache (ca. 2.700 m?) bereits
eine Bebauung mit vergleichbarer Ausnutzung zulassig ware.

AuRerdem ist zu prifen, ob mit dem Betrieb der zuldssigen Senioreneinrichtung ver-
kehrs- oder anlagebedingt Emissionen (Larm) verbunden sein kdnnen.

e StraBenverkehrsflachen:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplan festgesetzten Straflenverkehrsflachen
bilden Uberwiegend bereits bestehende Verkehrsflachen bzw. Zufahrten und Wege
ab. Eine zusatzliche Versiegelung ergibt sich in erster Linie durch die Zufahrt zum
Wohngebiet bzw. der Senioreneinrichtung und kann flachenmaRig vernachlassigt
werden.

o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Stellplatze:

Der an der Westgrenze des Geltungsbereiches festgesetzte FuRweg ersetzt eine be-
stehende Wegeflihrung, die das Planungsgebiet quert. Weder anlage- noch betriebs-
bedingt ergibt dadurch eine Verschlechterung des Ist-Zustandes.
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Die am sldlichen Rand des Geltungsbereiches festgesetzten o6ffentlichen Parkfla-
chen und privaten Stellplatze greifen in einen gehoélzbestandenen, nahezu unversie-
gelten Bereich ein. Lediglich ein Wegestlck und der Reststoff-Sammelplatz sind zur
Zeit befestigt. Die Uberbauung betrifft insgesamt ca. 470 m2. Fir die Stellplatze ist
ebenfalls zu prifen, ob es betriebsbedingt zu Beeintrachtigungen durch Larm kom-
men kann.

e Grunflachen, Festsetzungen zu Anpflanzungen oder Erhalt von Bepflanzungen

Die Festsetzung der Grinflachen dient dem Erhalt oder der Wiederherstellung von
Vegetations- bzw. Gehdlzbestanden und somit der Vermeidung und Minimierung von
Umweltauswirkungen.

Demnach handelt es sich bei den umweltrelevanten Auswirkungen der Bebauungsplan-
Anderung in erster Linie um:

= Bebauung, Versiegelung bzw. —befestigung bisher unbebauter Freiflachen

= Uberformung einer vorhandenen Griinanlage und Gehélzbestinden durch Ge-
landeanpassung und gartnerische Gestaltung

Die potenzielle Zunahme von Larm-Emissionen durch den Betrieb einer Senioreneinrichtung
und der ihr zugeordneten Stellplatzanlage wird im Rahmen des Schallschutzgutachtens ge-
pruft (vgl. Kapitel 2.5.5.1). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass weder durch den
Betrieb von gebaudetechnischen Anlagen, Stellplatzanlagen oder vorhabensbedingten Ver-
kehr die relevanten Richt- oder Orientierungswerte Gberschritten werden. Aus diesem Grund
werden die Larm-emissionen in der schutzgutbezogenen Auswirkungsanalyse nicht weiter
behandelt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zusatzlich bebaute und befestigte Flachen
von insgesamt um ca. 3.150 m? (2.680 m? im WA und 470 m? Flachen fur Stellplatze), von
denen 1.020 m? bereits zulassig waren. Dies entspricht formalrechtlich einer zusatzlichen
Uberbauung von ca. 2.130 m? (1.660 m? im WA und 470 m? Flachen fiir Stellplatze). Davon
sind die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Lokalklima, Flora und Fauna sowie das Land-
schaftsbild in unterschiedlicher Intensitat betroffen.

Die Bewertung dieser Beeintrachtigungen bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter ist in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellit.
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Tabelle 5: Auswirkungsanalyse Planungsfall
Schutzgut Umweltauswirkungen Vermeidungs-/MinderungsmafBnahmen Erheblichkeit
Mensch Allgemeines Wohngebiet: -
e Inanspruchnahme einer 6ffentlich nutzbaren Griin- e Durchgriinung des Wohngebietes bzw. gértnerische Gestaltung und | (keine Auswirkungen
anlage (vorbelastet durch Larmemissionen aus Eingriinung der Senioreneinrichtung. auf das Schutzgut
Strafsenverkehr). e  Erhalt vorhandener Erholungswege-Verbindungen in den angren- | Mensch,  lediglich
e  Geringfiigige betriebs- oder verkehrsbedingte zenden Griinzug und zur Kernstadt. veranderter  Nut-
Larmemissionen durch Betrieb einer Seniorenein- ; A S 0 | Zungsschwerpunkt)
- e  Erhalt bzw. Wiederherstellung von Gehdlzflachen mit Filterkapazitat
richtung (vgl. Kap. 2.5.5). fiir Luftschadstoffe.
+  Nutzung fiur soziale oder gesundheitliche Zwecke
(Bebauung einschlieRlich privat nutzbarer Freifla-
chen).
Offentliche Parkfléche und private Stellplatze: unerheblich
¢ Inanspruchnahme von Gehdlzbestanden. ¢ Anpflanzung von Baumen mit Filterkapazitat fur Luftschadstoffe.
Boden Allgemeines Wohngebiet: erheblich
e Beeintrachtigung des Bodenhaushaltes durch zu- e Festsetzung wasserdurchlassiger Bauweisen fiir Stellplatze. (trotz  vorbelasteter
satzliche Bebauung, Versiegelung oder Befesti- e (geringfiigiger) Riickbau nicht mehr benétigter Wegflachen. Standorte)
gung von ca. 1.660 m? Flache (vorbelastete Stand-
orte).
Offentliche Parkfléche und private Stellplatze: unerheblich
e Beeintrachtigung des Bodenhaushaltes durch zu- e Festsetzung wasserdurchlassiger Bauweisen fir Stellplatze und Zu- (da nur kleinflachig)
satzliche Versiegelung oder Befestigung von ca. fahrten.
470 m? Flache (vorbelastete Standorte).
Wasser Allgemeines Wohngebiet: unerheblich
e  Erhdhung des Oberflachenabflusses und Reduzie- e Festsetzung wasserdurchlassiger Bauweisen fir Stellplatze oder (angesichts der ein-
rung der Grundwasserneubildung durch Bebauung, und Zufahrten seitliche Versickerung des Niederschlagswassers. gechrankten Bedeu-
Vlef'rsri]egelung oder Befestigung von ca. 1.660 m? e (geringfligiger) Riickbau nicht mehr benétigter Wegflachen. tung des Planungs-
Fldche. e Rickhalt des zusatzlichen Oberflachenabflusses und gedrosselte %ﬁﬁfé:fage?;?au .
Einleitung in die Kanalisation. . 9
winnung)
e Entwasserung im Trennsystem.
Offentliche Parkfléche und private Stellplatze: unerheblich
e Erhdhung des Oberflachenabflusses und Reduzie- e Festsetzung wasserdurchlassiger Bauweisen fiir Stellplatze oder (wie vor)
rung der Grundwasserneubildung durch Versiege- seitliche Versickerung des Niederschlagswassers.
lung oder Befestigung von ca. 470 m? Flache.
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Klima, Luft | Allgemeines Wohngebiet: unerheblich
e Reduzierung Kaltluftproduzierender Flachen mit nur Durchgriinung des Wohngebietes. (angesichts der
lokaler Ausgleichwirkung durch Bebauung, Versie- Erhalt bzw. Wiederherstellung von Gehdlzflachen mit Filterkapazitét | eingeschrénkten
gelung oder Befestigung von ca. 1.660 m? Flache. fiir Luftschadstoffe. Bedeutung des
e Verlust von Gehdlzbestanden mit schadstofffiltern- Planungsgebietes fiir
der Wirkung. das Lokalklima)
Offentliche Parkfldche und private Stellplétze: unerheblich
e Verlust von Geholzbestanden mit Filterkapazitét flr Anpflanzung von Baumen mit Filterkapazitat fur Luftschadstoffe. (da nur kleinflachig)
Luftschadstoffe.
Pflanzen, Allgemeines Wohngebiet: erheblich
Tiere, 'I'.e- e Verlust bzw. Uberformung von Biotopstrukturen mit Durchgriinung des Wohngebietes bzw. gartnerische Gestaltung und
bensraume mittlerer Bedeutung (Baum- und Gehdlzbestéande — Eingriinung der Senioreneinrichtung.
Vorbelastung durch aktuelle Nutzung und Strafien- Erhalt bzw. Wiederherstellung von Einzelbdumen und Gehdlzfla-
verkehr) durch Bebauung, Befestigung Gelande- chen .
modellierung von ca. 3.160 m? Flache. . L L .
. . . Anbringung von Nisthilfen und kiinstlichen Quartieren.
e Verlust bzw. Uberformung von Teillebensrdumen
besonders geschitzter Tierarten (potenzielle Fort-
pflanzungs- und Habitatstrukturen).
Offentliche Parkflache und private Stellplétze: erheblich
e Verlust von Biotopstrukturen mit mittlerer Bedeu- Anpflanzung von Baumen als Zusatzstrukturen.
tung (Baum- und Gehdlzbestande — Vorbelastung Anbringung von Nisthilfen und kiinstlichen Quartieren.
durch aktuelle Nutzung und StralRenverkehr) durch gung
Bebauung, Versiegelung oder Befestigung von ca.
470 m? Flache.
e  Verlust bzw. Uberformung von Teillebensrdumen
besonders geschitzter Tierarten (potenzielle Fort-
pflanzungs- und Habitatstrukturen)
Land- Allgemeines Wohngebiet: unerheblich
schaftsbild e Bebauung einer relativ strukturreichen innerdrtli- Durc.hg.ri]nung des Wohngebietes bzw. und Eingriinung der Senio- | (zwar tritt eine Ver-
chen Grilinanlage. reneinrichtung. 4nderung des Er-
+  Errichtung einer Wohnbebauung auf Teilflichen be- Gestalterische Festsetzungen. scheinungsbildes ein,
reits zulassig. Entwicklung einer attraktiven Architektur und einer anspruchsvollen d"er P[anungszugtand
flgt sich mit veran-
Gartenanlage.
) ) ) dertem Nutzung
Erhalt vorhandener Erholungswege-Verbindungen mit Aussichts- dennoch in den
madglichkeit Richtung Taunusrand und Wetterau. stadtebaulichen
Erhalt bzw. Wiederherstellung von Gehdlzflachen zu Eingriinung. Zusammenhang)
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Offentliche Parkfléche und private Stellplatze: unerheblich
e  Eingriff in einen zusammenhangenden Gehdlzbe- *  Anpflanzung von Baumen zur Gestaltung der Stellplatzanlage. (nur kleinrdumige
stand. e  Erhalt der umgebenden Gehélzbesténde. Beeintrachtigung)
Kultur- und | Allgemeines Wohngebiet: _
Sachgiiter -
Offentliche Parkfléche und private Stellplatze: unerheblich
e  Uberbauung vermuteter Reste eines zerstérten e  Gdf. Sicherung zutage tretender schutzwirdiger Steine
Hugelgrabes.
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2.5.2 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Wie aus der Bestandsanalyse hervorgeht, unterliegt das Plangebiet in Teilbereichen bereits
Vorbelastungen, die im wesentlichen durch den Strallenverkehr auf der dstlich verlaufenden
Frankfurter Stralle und den anthropogen tberformten Untergrund herrihren. Aul3erdem ware
auf den zur StralRe ,Am Hang“ gelegenen Flachen gemaR § 34 BauGB eine Bebauung be-
reits zulassig. In der nachfolgenden Tabelle wird zusammengestellt, welche Vorbelastungen
fortdauern und welche Auswirkungen nicht zum Tragen kommen, wenn auf die Aufstellung
des Bebauungsplans verzichtet wirde.

Tabelle 6: Auswirkungsanalyse Nullvariante

Schutzgut Auswirkungsprognose im Vergleich zum Planungsfall
Mensch o Zeitweise mittlere bioklimatische und allgemein maRige lufthygienische Be-
lastung.

e Larmemissionen aus Straflenverkehr.

e Entwicklung einer Wohnbebauung mit privaten nutzbaren Freirdumen auf
Teilflachen.

o Erhalt der Randbereiche der Grinanlage als Griinzug, aber ohne gleich-
wertige Funktion als siedlungsnaher 6ffentlicher Erholungsraum.

Boden e Vorbelastung des Bodenhaushalts durch Verkehr in Teilen des Plangebie-
tes.
e anthropogene Uberformung des Standorts durch zurlickliegende Aufschiit-
tungen.

e Belastung durch Schadstoffe teils geogenen, teils anthropogene Ursprungs
e hoherer Anteil unversiegelter bzw. nicht befestigter Flachen (+2.130 m?).

Wasser e in Teilbereichen beschleunigter Oberflachenabfluss durch versiegelte Ver-
kehrsflachen.

e Vorbelastung des FlieRgewassers durch Begradigung.

o hdherer Anteil versickerungsfahiger Flachen (+2.130 m?), allerdings bei ge-
ringer Versickerungsleistung und geringer Grundwasserneubildung.

Klima, Luft o zeitweise mittlere bioklimatische und allgemein magige lufthygienische
Vorbelastung.

e Einschrankung der lokalklimatischen Ausgleichswirkung durch Siedlungs-
tatigkeit und Verkehr.

e hoherer Anteil unversiegelter Flachen als Kaltluftentstehungsflachen
(+2.130 m?), allerdings mit eingeschrankter Ausgleichswirkung.

e hoherer Anteil an Gehdlzbestadnden mit Filterkapazitat fur Luftschadstoffe.

Pflanzen, Tiere, e Beeintrachtigung der Lebensrdume durch Siedlungstatigkeit und Verkehr,

Lebensraume sowie Nutzung der Grunflachen.

e Hoherer Anteil an Biotopstrukturen mittlerer Bedeutung (+2.130 m?, v. a.
Gehdlzbestande).

Landschaftsbild e Entwicklung einer Wohnbebauung mit privaten nutzbaren FreirGumen auf
Teilflachen.
o GroRerer raumbildender Altbaumbestand.

Kulturgiiter e vermutete Reste eines zerstorten Higelgrabes.
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2.5.3 Wechselwirkungen, Kumulation

e Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Landschaftsfunktionen und Schutzgitern bestehen naturgeman
Wechsel- und Austauschbeziehungen. Diese Wechselwirkungen wurden in der vorstehen-
den Auswirkungsanalyse berucksichtigt, in dem die jeweiligen Beeintrachtigungen ggf. bei
mehreren Schutzgitern behandelt werden. Spezielle Wechselwirkungen, die zu einer gean-
derten Bewertung der Umwelterheblichkeit fihren, sind nicht zu erkennen.

¢ Kumulation

Es sind keine Planungen bekannt, durch die sich eine Kumulation negativer Umweltauswir-
kungen in Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Senioreneinrichtung Am
Hang®, insbesondere der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes mit Zulassigkeit ei-
ner Senioreneinrichtung, ergeben kdnnte.

2.5.4 Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen

Werden trotz Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen erhebliche Umweltauswirkungen
prognostiziert, ist zu prufen, ob die erwarteten Defizite im Rahmen des Bebauungsplanes
durch geeignete MalRnahmen kompensiert werden kénnen. Wie aus der schutzgutbezoge-
nen Auswirkungsanalyse ersichtlich ist, kommt es durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes bzw. die Zunahme der bebauten bzw. befestigten Flachen um etwa 0,21 ha zu Aus-
wirkungen auf die Funktionen des Bodenhaushaltes und das Angebot an Biotopstrukturen,
die sich durch Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
nicht auf ein unerhebliches Mal} reduzieren lassen.

Zur vollstandigen Kompensation der Eingriffe sind daher Ausgleichs- oder Ersatzmalinah-
men erforderlich, die jedoch nicht in dem raumlich begrenzten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes realisiert werden kdnnen. Aus diesem Grund werden bereits mit zeitlichem Vor-
lauf umgesetzte Ersatzmafnahmen in Form von MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt
Bad Vilbel zugeordnet. Unter dieser Mal3gabe bleiben keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zuruck.

2.5.5 Umgang mit Emissionen, Altlasten, Abfall und Abwasser

2.5.5.1 Emissionen

Vor dem Hintergrund gesunder Wohnverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und den benachbarten Wohngrundsticken wurde ein Schallschutzgutachten erarbeitet (vgl.
IMB-Plan, 2013). Dabei wurden die folgenden Aspekte untersucht:

¢ Schallimmissionen aus dem offentlichen StraBenverkehr:

Die Gerausche aus dem offentlichen Straldenverkehr auf der Frankfurter Strale wirken auf
das geplante allgemeine Wohngebiet bzw. die projektierte Seniorenanlage ein. Die vom
Strallenverkehr ausgehenden Beurteilungspegel liegen sowohl tags als auch nachts Uber
den Orientierungswerten nach DIN 18005 (OW) sowie den Immissionsgrenzwerten (IGW)
der 16. BImSchV. Somit werden LarmschutzmalRnahmen erforderlich. Da die Anordnung
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aktiver Larmschutzmaflinahmen nicht mdglich bzw. sinnvoll ist, muss auf die Anordnung pas-
siver Schallschutzmalnahmen zuriickgegriffen werden. Das Schallschutzgutachten stellt
hierzu Larmpegelbereiche gemafl DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und
Normen) dar. Die entsprechenden Fassadenabschnitte sind im bereich schutzenswerter
Raume so auszufuhren, dass sie den Anforderungen fur Luftschallddmmung gemafd DIN
4109 genugen. Der Bebauungsplan trifft hierfir die erforderlichen textlichen Festsetzungen
und formuliert die entsprechenden Hinweise.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Neuverkehre auf den ErschlieBungsstrallien werden
demgegeniber als nicht relevant angesehen.

o Parkplatzlarm, Lieferverkehr und gebdaudetechnische Anlagen:

Schallimmissionen aus dem Betrieb der geplanten Seniorenanlage, hier von privaten Stell-
platzen, der Anlieferung oder gebaudetechnischen Anlagen (z. B: Luftungsanlagen), die auf
die umliegende Wohnnutzung einwirken kénnen, werden als anlagenbezogene Immissionen
nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) beurteilt. Das Gutach-
ten kommt dabei zu dem Ergebnis, dass die Beurteilungspegel in allen Fallen unterhalb der
Immissionsrichtwerte der TA Larm liegen. Die von den gebaudetechnischen Anlagen ausge-
henden Gerausche durfen allerdings nicht einzeltonhaltig sein. Der Bebauungsplan weist auf
die erforderliche Einhaltung der Richtwerte der TA-Larm hin.

¢ Gewerbelarm:

Vorsorglich wurde auch die Mdglichkeit von Beeintrachtigungen des geplanten Allgemeinen
Wohngebietes bzw. der Seniorenanlage durch Gewerbelarm in Betracht gezogen. Die
nachstgelegene Gerauschquelle dieser Art ware der Parkplatz des LIDL-Marktes, von dem
aufgrund der Entfernung von Gber 200 m keine fiir das Vorhaben relevanten Emissionen
ausgehen kdnnen.

¢ Sonstige Immissionen:

Weitere relevante Immissionen (Erschitterungen, Schadstoffe, Gerliche, Licht) sind im Zu-
sammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

2.5.5.2 Altlasten

Die im Vorfeld durchgeflihrte orientierende Untergrunderkundung hinsichtlich mdglicher
Schadstoffverunreinigungen (vgl. GEOlogik, 2013b) hat im Bereich der Auffullungssubstrate
Summenkonzentrationen der PAK (Polyaromatisierte Kohlenwasserstoffe) ergeben, aller-
dings nur in sehr geringen bis geringflugig erhéhten Dimensionen. Alle Gbrigen Proben er-
brachten keine Hinweise auf erhdhte Schadstoffbelastungen.

Hinweise auf frihere umweltrelevante Flachennutzungen, die mit wassergefahrdenden Stof-
fen oder altlastenrelevanten Anlagen verbunden gewesen sein kdnnten, ergaben sich nicht.

Auf der Grundlage dieser Untersuchungsergebnisse liegen weder Hinweise auf Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) noch auf Gefahrdungen des Grundwassers vor. Weder flur die aktuelle Nutzung
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der Gruinanlage noch fir die geplante Nutzung des Seniorenpflegeheims sind Restriktionen
gegeben. Ein weiterer Untersuchungs-, Handlungs-, Sicherungs- oder Sanierungsbedarf
besteht nicht.

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen und der — wenn auch geringfligig - erhdhten
PAK-Konzentrationen sowie der geogen bedingt leicht erhdhten Arsen-Gehalte werden Teile
der Aufflllungsbéden in die Einbauklasse Z 2 und der Béden des geogenen Untergrundes in
Z 1.2 eingestuft. Die ordnungsgemafe Verwertung bzw. Entsorgung des bei den geplanten
Baumalnahmen anfallenden Aushubs ist gemal den abfallrechtlichen Bestimmungen vor-
zunehmen. Im Zuge der Baumalinahmen (Aushub, Transport von Bodenmaterial) sind ent-
sprechende VorsichtsmalBnahmen zur Vermeidung eines Schadstoffeintrags in die umge-
benden Wohngrundstiicke zu berticksichtigen. Der Bebauungsplan verweist in diesem Zu-
sammenhang auf die orientierende Untergrunderkundung hinsichtlich méglicher Schadstoff-
verunreinigungen (vgl. GEOlogik, 2013b) und enthalt einen entsprechende Hinweis.

2.5.5.3 Abfall

Die Entsorgung durch die Abfallbetriebe des Wetteraukreises erfolgt getrennt nach Wertstof-
fen, Biomull und Restmiuill. Der beim Betrieb der geplanten Senioreneinrichtung anfallende
hausliche Abfall fallt zwar hoher aus als bei der geman § 34 zuldssigen Wohnnutzung. Die
Entsorgung der anfallenden Mengen in dem zu erwartenden Umfang stellt keine umwelter-
heblichen Probleme dar.

2.5.5.4 Abwasser

Der beim Betrieb der geplanten Senioreneinrichtung entstehende Bedarf an Trinkwasser
liegt zwar Uber dem der gemaly § 34 zulassigen Wohnnutzung, wird jedoch durch die Stadt-
werke Bad Vilbel ohne weiteres sichergestellt.

Der Oberflachenabfluss erhoht sich entsprechend der zusatzlich versiegelten Flache und
kann durch Ruckhalt, Nutzung und/oder Versickerung reduziert werden. Da die Versicke-
rungsleistung der Béden im Planungsgebiet gering ist, wird ein Rickhalt und eine gedrossel-
te Einleitung in die Kanalisation erforderlich. Dies wird in Form eines Staukanals auf dem
Grundstiick umgesetzt. Ein Vorfluter, dem das Niederschlagswasser auf kurzem Wege zuge-
fuhrt werden kénnte, ist im Nahbereich des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Durch den
Anschluss an die Trennkanalisation werden jedoch die der Klaranlage zuzuflihrenden Ab-
wassermengen minimiert. Die Klaranlage von Bad Vilbel ist ausreichend dimensioniert, so
dass aus den vorhabensbedingten Schmutzwasserfrachten keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen resultieren.

2.5.6 Nutzung erneuerbarer Energien, Energieeinsparung

Der Bebauungsplan lasst im Allgemeinen Wohngebiet die Nutzung erneuerbarer Energien
oder MalRnahmen zur Einsparung von Energie (z.B. Photovoltaik, Solarenergie, Niedrigener-
giebauweisen) zu. Die Festsetzung der Dachformen kommt der Nutzung von Solarenergie
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oder Photovoltaik entgegen. Aus gestalterischen Gesichtspunkten werden keine Einschran-
kungen vorgenommen.

Auf der konkreten Vorhabensebene soll die Warme- und Stromversorgung uber ein Block-
kraftheizwerk bzw. Kraft-Warme-Kopplung erfolgen.

2.6 Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz gemaR
§ 1a BauGB

. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Indem im Sinne einer Innenentwicklung eine innerortliche Freiflache flr die Ansiedlung der
projektierten Senioreneinrichtung herangezogen wird, kann eine Inanspruchnahme von
Grund- und Boden im eigentlichen Aufenbereich vermieden werden. Durch die Ausnutzung
einer entsprechenden Gebaudehdhe und eine effektive Anordnung von Gebaude, Nebenan-
lagen, Stellplatzen und Gartengelande kénnen samtliche erforderlichen Funktionen der Ein-
richtung fur eine betrachtliche Anzahl an Senioren auf kleinem Raum gewahrleistet werden.

o Eingriffsregelung
Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt die Vermeidung, Minimierung und den Aus-
gleich von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

. Natura 2000-Gebiete
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete) oder Europaische
Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.7 Prufung alternativer Planungsmodglichkeiten

Innerhalb des raumlich begrenzten Geltungsbereiches ergeben sich keine grundlegenden
Planungsalternativen. Auf der Projektebene werden verschiedene Alternativen fir die Aus-
gestaltung der Senioreneinrichtung und die Anordnung der unterschiedlichen Funktionsbe-
reiche gepruft. Dabei spielen auch umweltrelevante Punkte eine Rolle, wie z. B. Schall-
schutz, die Reduzierung von Eingriffen in den Untergrund und eine weitmdgliche Schonung
relevanter Baum- und Gehdlzbestande. Der Bebauungsplan bietet mit seinen Festsetzun-
gen, wie zum Beispiel einer gro3zlgig gezogenen Baugrenze hierfur einen flexiblen baupla-
nungsrechtlichen Rahmen. Auf der Bebauungsplanebene wurden verschiedene Mdglichkei-
ten flr die Anordnung der Stellplatze sowie die Fihrung der Zufahrt und Wegebeziehungen
geprift. Insbesondere die Anordnung des FulRweges an der Westgrenze des Geltungsberei-
ches berticksichtigt eine weniger eingriffsintensive Variante.

2.8 Hinweise zum Monitoring

Im Rahmen eines Monitorings ist die Umsetzung der Planung zu Uberwachen. Dabei ist zu
prifen, ob sich die dem Umweltbericht zugrunde liegenden Voraussetzungen andern und
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aus den Anderungen erhebliche Umweltauswirkungen resultieren. AuBerdem ist die Umset-
zung der im Umweltbericht angenommenen MaRnahmen zu Vermeidung, Minimierung und
Ausgleich von schadlichen Umweltauswirkungen zu Gberwachen.

Die Uberwachung der Planung auf den nachgelagerten Planungsebenen (Bauantrag, Werk-
planung) und der Realisierung wird durch die Bauaufsichtsbehdrde bzw. weitere zustandige
Fachbehdrden gewahrleistet. Ein Augenmerk liegt dabei auf der Berlicksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Anforderungen im Planungsgebiet und den angrenzenden Bereichen.

2.9 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am Hang“ der Stadt Bad Vilbel beinhaltet folgende
Festsetzungen:

o Allgemeines Wohngebiet mit Zulassigkeit einer Senioreneinrichtung (GRZ 0,4)
e Strallenverkehrsflachen

o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBweg, offentliche Parkflache) und
Flachen fir Stellplatze

e Offentliche Grinflachen — Zweckbestimmung Begleitgriin, Flachen fiir Anpflanzungen
oder zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Geltungsbereich wird gréBtenteils von unbebauten Flachen (Grinanlage, Gehdlzbestan-
de) eingenommen. Hinzu kommen die Flachen der Strale ,Am Hang“. Bei einem Teil des
Geltungsbereiches handelt es sich um Flachen, auf denen eine Bebauung zu Wohnzwecken
gemaf § 34 BauGB zulassig ware.

Der gesamte Geltungsbereich unterliegt wasserrechtlichen Restriktionen (Heilquellen- und
Trinkwasserschutz). Naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder —objekte liegen nicht vor. Von
einem Vorkommen geschitzter Arten ist auszugehen. Verbotstatbestdnde gemall §44
BNatSchG werden jedoch nicht erfillt.

Das Planungsgebiet weist eine Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen Schutzguter auf,
die v. a. aus dem StralRenverkehr der Frankfurter Stra3e und dem anthropogen tberformten
Untergrund resultieren.

Die Auswirkungsanalyse fur den Planfall kommt zu folgendem Ergebnis:
Umweltrelevante Nutzungsanderungen ergeben sich in erster Linie durch
¢ Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung bisher unbebauter Freiflachen

e Uberformung einer vorhandenen Griinanlage und Gehdlzbestanden durch Gelande-
anpassung und gartnerische Gestaltung

Eine relevante Zunahme von Larm-Emissionen durch den Betrieb einer Senioreneinrichtung
und der ihr zugeordneten Stellplatzanlage ist nicht zu erwarten.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden verschiedene Vermeidungs- und Minimierungs-
malinahmen vorgesehen. Erhebliche Auswirkungen ergeben sich dennoch fir die Schutzgu-
ter Boden sowie Pflanzen, Tiere und Lebensrdume aufgrund des Umfangs der erforderlichen
Bebauung. Aus diesem Grund wird die Zuordnung von zusatzlichen Kompensationsmal}-
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nahmen in Form von vorgreiflich umgesetzten Okokontomafnahmen vorgenommen, so dass
die negativen Auswirkungen ausgeglichen werden kénnen.

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) liegen nicht vor. Allerdings sind Teile des Untergrunds gering-
fugig mit Schadstoffen belastet, woraus sich entsprechende Anforderungen fir die Entsor-
gung von Bodenaushub ergeben. Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung sind im Allgemei-
nen Wohngebiet keine umweltrelevanten Probleme verbunden.

Die geplante Entwicklung der innerdrtlichen Freiflache, die in Teilen dem unbeplanten Innen-
bereich zuzuordnen ist, wird dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden ge-
recht. Eine Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen wird vermieden.

Auf der Projektebene und im Zuge des Bebauungsplanes wurden verschiedene Varianten fir
Teilaspekte geprift (z. B. Anordnung von Stellplatzen, Fuhrung von Wegeverbindungen).
Dabei wurden auch umweltrelevante Punkte (z. B. Erhalt von Gehdlzbestanden) bericksich-
tigt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der Vermeidungs-,
Minimierungsmafinahmen bzw. der Zuordnung von Ersatzmafnahmen aus dem Okokonto
der Stadt Bad Vilbel - bei der Umsetzung des Bebauungsplans ,Senioreneinrichtung Am
Hang"“ insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen zurtck bleiben.
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3 LANDSCHAFTSPLANERISCHER FACHBEITRAG

3.1 Einleitung

Der vorliegende Landschaftsplanerische Fachbeitrag hat die Funktion einer querschnittsori-
entierten Fachplanung auf der Ebene des Bebauungsplanes ,Seniorenpflegeheim Am Hang®
der Stadt Bad Vilbel. Der Fachbeitrag zeigt bestehende oder zu erwartende Konflikte gegen-
Uber den Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes auf und erstellt Leitlinien und
MafRnahmenvorschlage fir eine dkologisch vertragliche Flachennutzung zur Integration in
den Bebauungsplan. Das Fachgutachten fuhrt hierfur eine Analyse und Bewertung der in § 1
(6) Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiter durch. Im Ubrigen dient der Landschaftsplaneri-
sche Fachbeitrag als Grundlage flr die sachgerechte Abwagung der Umweltbelange geman
§ 1a BauGB.

3.1.1 Vorgehensweise

Mit Hilfe der vorliegenden Grundlagendaten und anhand von Geldndebegehungen wird zu-
nachst der Zustand der natirlichen Grundlagen des Planungsgebietes (Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft, Flora, Fauna, Landschaftsbild) und die Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch und
Kultur beschrieben. Die Schutzguter werden hinsichtlich der aktuellen und im Rahmen des
§ 34 BauGB zulassigen Nutzungen bzw. Vorbelastungen betrachtet und bezogen auf die
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungsanderungen bewertet. Im nachsten Schritt
werden Entwicklungsaussagen erarbeitet, in MalRnahmenvorschlagen konkretisiert und zur
Integration in den Bebauungsplan vorgeschlagen.

3.1.2 Rechtliche Grundlagen

Dem landschaftsplanerischen Fachgutachten liegen in erster Linie das Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und das Hessische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) in der jeweils gultigen Fassung zugrunde. AuRerdem kommt das Bauge-
setzbuch (BauGB) zum Tragen.

3.1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Fir das Untersuchungsgebiet des landschaftsplanerischen Fachbeitrages gelten die in der
Begriindung des Bebauungsplanes (vgl. Kapitel 1.4) aufgefiihrten Gbergeordneten Planun-
gen und rechtlichen Restriktionen. Aus landschaftsplanerischer Sicht kdnnen v. a. der Land-
schaftsrahmenplan und der kommunale Landschaftsplan relevante Vorgaben machen.

o Der Landschaftsrahmenplan Sidhessen (2000) stellt den Geltungsbereich als
Siedlungs-, Industrie- und Gewerbebereich (Bestand) dar.

e Der Landschaftsplan von 2000 des damaligen Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main weist den Geltungsbereich als Teil einer Biotopverbundflache
mit Okologisch bedeutsamem Grinland aus. Der Regionale Flachennutzungsplan
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(RegFNP VzG 2010) des Regionalverbandes Frankfurt Rhein Main mit integriertem
Landschaftsplan stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache-Planung dar.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder —gegenstande liegen im Geltungsbereich nicht
vor. Ein Vorkommen geschuitzter Arten kann im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen wer-
den. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemal § 44 BNatSchG werden durch das
Vorhaben jedoch nicht erflllt (vgl. Kapitel 2.4 bzw. NATURPROFIL, 2013).

3.2 Landschaftsanalyse und -bewertung

3.2.1 Naturraumliche Einheiten und Relief

Der Geltungsbereich liegt entsprechend der naturrdumlichen Gliederung nach KLAUSING
(1988) im Ubergangsbereich des sogenannten Bergener Riickens (234.4) zur Nidda-Aue
(234.31). Hierbei handelt es sich um Untereinheiten der naturrdumlichen Haupteinheit Wet-
terau (234). Das Gelande bildet eine Kuppe, die ihren héchsten Punkt im Nordwesten an der
Stralle ,Am Hang“ hat (166,72 m . NN). Der zentrale und sudliche Bereich ist mehr oder
weniger eben und fallt nach Nordwesten, Nordosten und Osten deutlich ab auf ca. 158,50 m
0. NN.

3.2.2 Bodenhaushalt

Der geologische Aufbau im Planungsgebiet wird durch eine Abfolge unterschiedlicher Sedi-
mente bestimmt. Ab 0,50 m unter Gelandeoberkante stehen Tonschichten an, die zunachst
von Schluff, dann von Glimmersand und schlief3lich von Vilbeler Kiesen unterlagert werden
(ab 2,10 m unter GOK). Uber den Sedimenten befinden sich anthropogene Aufflllungen und
Umlagerungen, Uberwiegend toniger Schiuff mit geringen anthropogenen Fremdanteilen aus
Schlacke, Ziegel- und Betonbruch sowie Schotterresten. Der Oberboden ist schwach humos
bis humos, ebenfalls mit geringen Fremdanteilen. Oberboden und anthropogene Auffullung
sind durch einen zum Teil hohen Kalkgehalt gekennzeichnet (vgl. GEOlogik, 2013a).

Im Vorfeld wurde in der Grinanlage eine orientierende Untergrunderkundung hinsichtlich
moglicher Schadstoffverunreinigungen durchgefihrt. Im Bereich der Auffullung ergaben sich
Summenkonzentrationen der PAK (Polyaromatisierte Kohlenwasserstoffe), allerdings nur in
sehr geringen bis geringflgig erhdhten Dimensionen. Alle Gbrigen Proben erbrachten keine
Hinweise auf erhdhte Schadstoffbelastungen. Auf der Grundlage dieser Untersuchungser-
gebnisse liegen keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen vor (vgl.
GEOlogik, 2013b).

Der Anteil versiegelter bzw. befestigter Flachen ist — abgesehen von der Stralienflache ,Am
Hang“ - im Planungsgebiet gering. Lediglich die Wegeflachen und die Zufahrt zum Hochbe-
halter sowie die Reststoffsammelstelle weisen eine wassergebundene Decke, Pflaster oder
Asphalt als Flachenbefestigung auf. Auf den Ubrigen Standorten kann sich eine mehr oder
weniger natirliche Bodenentwicklung vollziehen, wobei es sich um anthropogene Ausgangs-
substrate und keine gewachsenen Bdden handelt.
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3.2.3 Wasserhaushalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen keine Oberflachengewasser vor. Das
Planungsgebiet entwassert teilweise in die Kanalisation der Stral’e ,Am Hang“ bzw. der ,Al-
ten Frankfurter Straf3e“, zur Frankfurter Stralle nach Osten oder in den nordlich verlaufenden
Grunzug und weiter Richtung Nidda.

Im gesamten Planungsgebiet handelt es sich um grundwasserferne Standorte. In Tiefen zwi-
schen 4,60 und 8,90 m wird Schichtenwasser ohne einheitliche Spiegellage angetroffen. Ein
flachiger Grundwasserspiegel wird erst in Tiefen Uber 10 m angetroffen. Angesichts der ge-
ringen Durchlassigkeit der Bodenschichten kann von einer geringen Grundwasserergiebig-
keit um Planungsgebiet ausgegangen werden (vgl. GEOlogik, 2013a).

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb eines Trinkwasser-
schutzgebietes (Weitere Schutzzone Ill) und eines Heilquellenschutzgebietes (Schutzzone I).

3.2.4 Klima / Luft

Die Niederungen der Wetterau, mit Héhenlagen zwischen 100 m und 300 m 4. NN, sind ge-
kennzeichnet durch vergleichsweise niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttem-
peraturen und geringe Niederschlagsmengen (vgl. HESS. MINISTER FUR LANDESENT-
WICKLUNG, UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN, 1981). Die mittlere Jahrestemperatur
betragt 10-11°C und die mittlere Niederschlagshéhe 600 — 700 mm/Jahr. Im Gebiet wird von
einer vergleichsweise haufigen bioklimatischen Warmebelastung (25-30 Tage jahrlich) und
einer sehr hohen lufthygienischen Belastung (Luftverschmutzung) ausgegangen (vgl.
www.atlas.umwelt.hessen.de).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist — abgesehen von der Strallenflache ,Am
Hang“ - einen geringen Anteil versiegelter bzw. befestigter Flachen und vergleichsweise
ausgedehnte Geholzstrukturen auf. Die Gehdlzbestande tragen zur Lufthygiene (Filterung
von Luftschadstoffen) und zum Temperaturausgleich bei. Eine Kaltluftproduktion ist auf die
Bereiche mit niedriger Vegetationsdecke (Rasenflache im Zentrum) beschrankt. Da die
Grinanlage dreiseitig von Bauflachen bzw. Strallen umgeben ist, sind diese lokalklimati-
schen Ausgleichsfunktionen allerdings nur kleinrdumig wirksam.

3.2.5 Flora, Fauna, Lebensraume

¢ Vegetation und Biotopstruktur

Nachstehend werden die Vegetations- und Biotopstrukturen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes beschrieben. Die Angaben in Klammern entsprechen dem Code der Biotop- und
Nutzungstypen gemal der Kompensationsverordnung (KV).

Das Planungsgebiet wird zum einen durch einen ausgepragten Baum- und Geholzbestand
und zum anderen durch eine zentrale Rasenflache gepragt. Das Gebiet wird durch die drei-
seitig umgebenden Wohngebiets- und/oder Stralenverkehrsflachen begrenzt. Im Sidosten
stofl’t eine weitere und ahnlich strukturierte Grinflache an, fir die jedoch ebenfalls eine Be-
bauung vorgesehen ist (Feuerwehrgeratehaus). Nach Norden ist der Geltungsbereich jedoch
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gut vernetzt und geht in einen ausgedehnten Grinzug Uber, der sich nach Nordwesten fort-
setzt.

Geholzstrukturen finden sich v. a. in den nordlichen, 6stlichen und siidlichen Randbereichen.
Dabei handelt es sich um Einzelbdume (04.110, 04.120), Baumgruppen, Strauch- und
Baumhecken (02.100, 04.600). Letztere weisen auf den gréReren Béschungen zur Frankfur-
ter Stral’e hin einen Charakter von Kleinwaldern auf. Der Baumbestand setzt sich Gberwie-
gend aus mittelalten Baumen zusammen. Im Osten des Geltungsbereiches sind auch meh-
rere Altbdume eingestreut. Es handelt sich nahezu ausschlieRlich um Laubbdume, u. a. mit
folgenden Arten.

Feld-Ahorn Acer campestre
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna
Platane Platanus acerifolia
Saulen-Pappel Populus nigra ,ltalica’
Vogel-Kirsche Prunus avium
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata

sowie Apfel- und Birnbaume

Abbildung 3: Baumhecke mit Kleinwald-Charakter am éstlichen Plangebietsrand
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Abbildung 4: Feldgehblz / Baumhecke im stidlichen Planungsgebiet
(Geltungsbereich B-Plan ,An der Alten Frankfurter Stral3e®)

In der Strauchschicht sowie als einzelne Geblsche kommen neben Ziergehdlzen u. a. die
folgenden heimischen Arten vor:

Feld-Ahorn
Blut-Hartriegel

Hasel

Eingriffliger WeilRdorn
Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
sowie Obstaufwuchs

Acer campestre
Cornus sangunieum
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

aty,
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Abbildung 5: Baum- und Gehoblzbestand im stidlichen Bereich

Die kleinwaldahnlichen Gehdlzbestande weisen in lichten Abschnitten eine zum Teil ausge-
pragte Krautschicht auf, die von charakteristischen Arten der Laubwalder, Schlag- oder
Hochstaudenfluren zusammengesetzt wird. Hierzu gehéren u.a.:

Giersch Aegopodium podagraria
Taumel-Kalberkropf Chaerophyllum temulum
Bach-Nelkenwurz Geum urbanum
Goldnessel Lamium galeobdolon
Grolde Brennessel Urtica dioica

sowie vereinzelt
Barlauch Allium ursinum
Gefleckter Aronstab Arum maculatum

In den Schlag- und Hochstaudenfluren (01.152, 09.210) setzt sich diese Zusammensetzung
an Krautern fort, wobei die lichthungrigeren Hochstauden dominieren und Obergraser wie
Gewohnliches Knaulgras (Dactylis glomerata) hinzutreten. Derartige Bestande finden sich in
den geholzfreien Randbereichen an der Westgrenze und im Osten des Geltungsbereiches.
Im oberen Teil der nérdlichen Bdschung entwickelt sich ebenfalls eine Schlagflur, die stark
von Brombeeren (Rubus fruticosus agg.) und Zwergholunder (Sambucus ebulus) durchsetzt
ist. Die Flache war bis vor kurzem noch von einem Brombeer-Geblisch bewachsen, das zur
Pflege der Flache und zur Freistellung der Obstbaume auf den Stock gesetzt wurde. Entlang
der Gehodlze, von Wegen und der Grundstiicksgrenze sind die Hochstaudenfluren als lineare
Saume ausgebildet. An dem nach Siden ausgerichteten Gehdlzrand zur Stralze sind Wie-
sen- und Ruderalarten wie z. B. Wiesen-Salbei (Salvia pratensis), Schafgarbe (Achillea mille-
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folium agg.), Rotklee (Trifolium pratense), Pastinak (Pastinaca sativa) und Luzerne (Medica-
go sativa) vertreten.

Abbildung 6: liickige Schlagflur im nordwestlichen Bereich

Die Rasenflache (11.221 — gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich) im Zent-
rum des Planungsgebietes erstreckt sich Gber den nahezu ebenen Teil des Grundstiicks. Sie
wird als Spielwiese genutzt und entsprechend haufig gemaht. In der Artenzusammensetzung
finden sich typische Arten der Scherrasen wie z. B. Weidelgras (Lolium perenne), Weilklee
(Trifolium repens), Ganseblimchen (Bellis perennis), Léwenzahn (Taraxacum officinale agg.)
und Breitwegerich (Plantago major).

Als sonstige Biotop- bzw. Nutzungstypen sind im Planungsgebiet die befestigten Wege und
Verkehrsflachen zu nennen, die als Lebensraum fir Flora und Fauna keine Bedeutung auf-
weisen.

e Fauna

Das Planungsgebiet bietet vor allem durch den ausgepragten Baum- und Geholzbestand
einen strukturreichen Lebensraum fir wildlebende Tiere, der allerdings rdumlich nach drei
Seiten begrenzt wird und durch Verkehr und Siedlungstatigkeit entsprechenden Stéreinflis-
sen ausgesetzt ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann daher von einer fiir innerdrtliche Verhaltnis-
se vergleichbar arten- und individuenreichen Avifauna ausgegangen werden. Allerdings wird
sich das Artenspektrum auf stdérungstolerante und weniger anspruchsvolle Vogelarten kon-
zentrieren, die die Nahe zur Siedlung nicht scheuen. Gleiches gilt fur Kleinsduger wie Fle-
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dermause, Gartenschlafer, Maulwurf, Wildkaninchen, Eichhornchen oder Feldmaus. Der
Baumbestand weist jedoch nur in geringem Umfang Hohlungen auf, die héhlenbritenden
Vdgeln, Fledermausen oder Bilchen als Ruhe- oder Fortpflanzungsstatte dienen kénnen.
Dadurch wird das Artenspektrum eingeschrankt.

Fir Insekten und Wirbellose sind vor allem die Gehdlzrander, Schlag- und Staudenfluren als
Lebensraum von Bedeutung, die mit wechselnden Bliten- und Fruchtaspekten ein Nah-
rungsangebot bereithalten. AuRerdem weisen die Geholzflachen im stdlichen Planungsge-
biet fur spezifische Wirbellose einen gewissen Totholzanteil auf, allerdings ausschlieflich
von Strauchern, Stangen- und leichtem Baumholz. Da die floristische Artenvielfalt insgesamt
beschrankt ist und keine standortlichen Besonderheiten vorkommen, wird sich auch die In-
sekten- und Wirbellosenfauna in erster Linie aus haufigen und verbreiteten Arten zusam-
mensetzen.

3.2.6 Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt sich als attraktive Grinanlage an der
Wohnstralte ,Am Hang“ am ndrdlichen Rand des Stadtteils Heilsberg dar. Maligebend ist in
erster Linie der ausgepragte Baum- bzw. Gehdlzbestand, der die Flache gliedert; besondere
Gestaltungselemente oder Ausstattung weist die Flache nicht auf. Im Westen und Siden
reicht die mehr oder weniger dichte Wohnbebauung mit Einzel- und Reihenhdusern an das
Planungsgebiet heran. Im Osten bildet die Frankfurter Strale eine Zasur. Nach Norden hin
fallt das Gelande ab und schliel3t sich ein Griinzug mit Obstgrundstiicken, Hecken, Garten
und den Freiflachen der Kindertagesstatte oder dem Hochbehalter an. Durch die Kuppenlage
ergeben sich punktuell am Nordrand des Geltungsbereiches weitlaufige Ausblicke Uber das
Stadtgebiet von Bad Vilbel und die Wetterau bis zum Taunuskamm.

Abbildung 7: Blick von Sidwesten (iber die Griinanlage
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Abbildung 9: StralBe ,Am Hang*, links Hecke der Griinanlage
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3.2.7 Mensch und Kultur

Das Planungsgebiet umfasst eine innerdrtliche Griinanlage im unmittelbaren Wohnumfeld
mit einem Teilabschnitt der ErschlieBungsstralte ,Am Hang“. Die Griinanlage stellt den Zu-
gang zu einem Grlnzug zwischen der Kernstadt von Bad Vilbel und dem Stadtteil Heilsberg
dar. Aus diesem Grund kommt dem Gebiet eine ortliche Funktion die Alltagserholung zu. Die
Flache weist eine groflere Rasenflache auf, die als Spiel- und Liegewiese genutzt werden
kann. Die Grunanlage ist nur in geringem Malle ausgestattet. Lediglich am nordwestlichen
Rand befindet sich eine Sitzbank. Der Heckenzug entlang der Strale ,Am Hang“ sorgt daftir,
dass die Flache nicht ibermaRig einsehbar ist. Im Ubrigen verlaufen zwei wichtige FuR- und
Radwegeverbindung tber den Geltungsbereich des Bebauungsplans: durch den Griinzug
zur Nidda-Aue und hinunter zur Frankfurter Stralde als fuBlaufige Verbindung zur Innenstadt
von Bad Vilbel.

Kulturhistorisch oder aus Sicht des Denkmalschutz relevante Objekte liegen nicht vor bzw.
sind nicht bekannt. Allerdings gibt es Hinweise auf Reste eines um 1900 zerstérten Hugel-
grabes im Bereich des Wertstoffsammelplatzes an der Alten Frankfurter Stra3e. (Schreiben
von Herrn Schrade am 25.11.2013). Die Steine wurden dabei fur den Bau eines Aussichts-
punktes verwendet und kdnnten sich noch im Boden befinden.

Fir die westlich und sudlich angrenzenden Wohngebietsflachen mit ihren privaten Erho-
lungsfreirdumen ergibt sich ein hoher Schutzanspruch zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
verhaltnisse.

Die in Kapitel 2.2.3 erwahnten Schadstoffgehalte des Bodens sind flr die derzeitige Nutzung
als Grlnanlage als auch fir die geplante Nutzung als Seniorenpflegeeinrichtung unerheblich,
da die mafigeblichen Grenz- und Richtwerte nicht erreicht werden.

Durch die umliegenden Stralken ,Am Hang“/“Alte Frankfurter StraRe“ und ,Frankfurter Stra-
Re“ ist das Planungsgebiet gewissen Larmemissionen ausgesetzt. Im Zuge des Bebauungs-
planes wird ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, das sowohl die verkehrsbedingten
Larmimmissionen als auch mdgliche durch das Seniorenpflegeheim generierte Beeintrachti-
gungen pruft.

3.2.8 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine innerértliche Griinanlage
und die vorgelagerten Stralenverkehrsflachen. Die Bedeutung des Planungsgebietes fur die
verschiedenen Schutzguter bzw. Landschaftsfunktionen I&sst sich wie folgt zusammenfas-
sen:

Die Bodenfunktionen werden nutzungsbedingt im Ist-Zustand nur maRig beeintrach-
tigt, da der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes (ohne Stralenflachen) unver-
siegelt ist. Dennoch handelt es sich um anthropogene Aufflillungen und keine natr-
lich entwickelten Béden.

Da im Gebiet keine Oberflachengewasser und nur grundwasserferne Standorte ohne
nennenswerte Ergiebigkeit vorkommen, spielen die Funktionen des Wasserhaushal-
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tes eine untergeordnete Rolle. Ungeachtet dessen sind die Verordnungen des Trink-
wasser- und Heilquellenschutzgebietes zu beachten.

Als innerdrtliche Grinanlage mit ausgepragtem Gehdlzbestand kommt dem Pla-
nungsgebiet eine lokalklimatische Ausgleichsfunktion zu, die aufgrund der dreiseitig
angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsflachen jedoch von ortlicher Wirkung ist.

Aufgrund des hohen Gehdlzanteils und der relativen Strukturvielfalt stellt das Pla-
nungsgebiet flr wildlebende Tiere und Pflanzen einen bemerkenswerten stadtischen
Lebensraum dar. Durch die dreiseitige Isolation und die siedlungs- und verkehrsbe-
dingten Stoéreinflisse kommen jedoch nur allgemein haufige, standértlich anspruchs-
lose und stérungstolerante Arten in Betracht. Naturschutzrechtliche Restriktionen lie-
gen im Gebiet nicht vor.

Die Grunanlage im Planungsgebiet wird durch Baum- und Strauchbestande struktu-
riert, was ihr innerhalb eines Wohngebietes mit Einzel- und Reihenhausbebauung ei-
ne gewisse Attraktivitat verleiht. Vom Nordrand aus ergeben sich weitldufige Blickbe-
ziehungen Uber die Wetterau zum Taunuskamm.

Das Planungsgebiet hat eine ortliche Funktion als wohnumfeldnahe, alltagsbezogene
Erholungsflache, weist allerdings kaum Ausstattung (Sitzplatze u. &.) auf. Die im Gel-
tungsbereich verlaufenden Ful- und Radwege sind als Anbindung zur Innenstadt und
in den nordlich angrenzenden Griinzug von Bedeutung. Im Planungsgebiet kann von
gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden. Die Larmsituation wird im Zuge
des Bebauungsplan-Verfahrens untersucht.

3.3 Analyse und Bewertung der geplanten Nutzungen

Der Bebauungsplan hat die nachstehenden, aus Sicht der Landschaftsplanung relevanten
Nutzungsanderungen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter zur Folge:

¢ Boden- und Wasserhaushalt

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich eine Erhéhung des Anteils versie-
gelter Flachen. Die Festlegung als Wohngebiet mit einer GRZ von maximal 0,4 begrenzt den
Bebauungsgrad und sichert Boden- und Haushaltsfunktionen auf Teilflachen. Die Herstellung
versickerungsfahiger Oberflachen bei Stellplatzen sowie der Ruckhalt von Oberflachenab-
flussen (z. B. in Zisternen) kann die Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes
mindern. Angesichts der anthropogenen Pragung des Bodens und der geringen Bedeutung
des Planungsgebietes fur den Wasserhaushalt ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen
auszugehen. Die bauliche Entwicklung des Gebietes steht nicht in einem grundsatzlichen
Widerspruch zum Trinkwasser- und Heilquellenschutz, sofern die jeweiligen Schutzgebiets-
verordnungen beachtet werden.

o Klima/Luft

Mit der Bebauung und Versiegelung von Teilflachen werden Vegetationsstrukturen reduziert,
die zu Lufthygiene und Temperaturausgleich beitragen. Die lokalklimatischen Ausgleichswir-
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kungen beziehen sich auf das nahere Umfeld des Planungsgebietes. Durch die Festsetzung
einer moderaten Bebauung hinsichtlich der Uberbaubaren Grundflache und der Dimensionie-
rung des Baukdrpers bleiben vegetationsfahige Flachen in entsprechendem Umfang erhal-
ten, so dass eine nachteilige Veranderung der Situation vermieden werden kann. Durch Er-
halt oder Wiederherstellung von Gehdlzbestanden kdénnen die lokalklimatischen Ausgleichs-
funktionen erhalten werden.

¢ Flora, Fauna, Lebensraume

Mit dem Bauvorhaben sind Eingriffe in inneroértliche Biotopstrukturen, u. a. ausgepragte
Geholstrukturen und Einzelbaume, verbunden. Aufgrund der siedlungs- und verkehrsbeding-
ten Vorbelastungen ist eine Betroffenheit nur flr vergleichsweise anspruchslose Arten zu
erwarten, die im Umfeld ausreichende Ersatzhabitate vorfinden. Essentielle Strukturen, wie
z. B. Baumhohlen als Fledermausquartiere, werden nicht beansprucht. Durch den Erhalt von
Einzelbdumen und die Wiederherstellung von Vegetationsstrukturen kénnen die Beeintrach-
tigungen von Tieren, Pflanzen und Lebensraumen minimiert werden.

e Landschaftsbild

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsanderung wird das Erscheinungsbild im
Geltungsbereich grundlegend geandert. Das Vorhaben hat jedoch aufgrund des raumlich
begrenzten Umfangs keine weitreichenden Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadt-
bild. Mit einer anspruchsvollen Architektur und Gartengestaltung werden zwar andersartige,
aber gleichwertige Strukturelemente entwickelt. Durch einen weitmoéglichen Erhalt von
Baumbestanden wird eine Eingrinung der Anlage und die Integration des Seniorenpflege-
heims in das stadtebauliche Umfeld erleichtert. Durch die Sicherung der Fuf3- und Radwege-
verbindung bleiben die weitlaufigen Blickbeziehungen nach Norden 6ffentlich zuganglich.

¢ Mensch und Kultur

Mit der Errichtung des Seniorenpflegeheims endet die 6ffentliche Erholungsfunktion im Pla-
nungsgebiet. An diese Stelle treten die Wohn- und Versorgungsfunktionen fir die Senioren,
darin eingeschlossen die Erholungsnutzung in der Einrichtung und den AufRenanlagen. Die
Erholungsfunktion im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommt zwar einer anderen
Zielgruppe zugute, bleibt aber im Grundsatz bestehen. Indem die 6ffentlichen Wegeverbin-
dungen aufrecht erhalten werden, bleiben die umliegenden relevanten Bereiche, insbeson-
dere der noérdlich anschlieBende Grinzug auch weiterhin fur eine landschaftsbezogene Erho-
lungsnutzung zuganglich.

Mit einem Schallschutzgutachten wird geprtift, ob einerseits vom Betrieb einer Seniorenein-
richtung Larmemissionen auf die umliegenden Wohngrundstiicke ausgehen und anderer-
seits, ob die schutzbedirftige Senioreneinrichtung Beeintrachtigungen durch Verkehrs- oder
Gewerbelarm ausgesetzt wird.

Kulturhistorisch oder aus Sicht des Denkmalschutz relevante Objekte werden durch das
Vorhaben nicht berthrt. Sofern Bodendenkmaler oder schutzwirdige Gegenstande (z. B.
Reste des zerstdrten Hlgelgrabes) bei Erdarbeiten zutage treten, sind diese zu sicheren und
die Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen.
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3.4 Artenschutzrechtliche Bewertung

Die Uberpriifung der Betroffenheit geschitzter Arten erfolgt auf der Ebene der Bebauungs-
plan-Anderung in einem gesonderten Fachbeitrag (vgl. NaturProfil, 2013). Die artenschutz-
rechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass flr einzelne relevante geschitzte Vogel-
und Fledermausarten von einem potenziellen Vorkommen im Planungsgebiet ausgegangen
werden kann. Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG kdnnen jedoch in allen Féllen
ausgeschlossen werden. Die folgende MaRnahmen tragen zur Vermeidung von Auswirkun-
gen auf die geschiitzten Arten bei:

Bauzeitenregelung bzw. Baufeldkontrolle
(zur Vermeidung der Tétung oder Verletzung von Végeln)

Schutz von Biotopstrukturen
(hier Erhalt von Gehdlzbestanden, insbesondere Hohlenbaumen)

Vermeidung einer Anlockung durch Beleuchtung
(Verwendung von Natrium-Niederdruck-Dampflampen oder LED-Lampen)

3.5 Landschaftsplanerische MaBRnahmen

o Zielsetzung

Das landschaftsplanerische Konzept hat im wesentlichen zum Ziel, die mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffe und Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu minimieren und wertstel-
lende Strukturen weitmoglichst zu erhalten. Weiterhin sollen die landschaftsplanerischen
Malnahmen dazu beitragen, das geplante Seniorenwohnheim hinsichtlich seines Erschei-
nungsbildes sowohl im naheren Umfeld einzubinden.

¢ Landschaftsplanerische MaBnahmen und Empfehlungen

Die nachstehenden Malihahmen werden aus Sicht der Landschaftsplanung zur Integration in
den Bebauungsplan vorgeschlagen:

o Schutz von Einzelbdumen und Gehdlzbestdnden: Durch den Erhalt von Einzelbdumen
und Gehdlzbestanden in den Randbereichen des Geltungsbereiches konnen wichtige Ha-
bitatstrukturen fir Tierarten gesichert werden. Insbesondere die Héhlenbaume im Siidos-
ten dienen vorkommenden Fledermadusen als potenzielles Quartier. lhr Erhalt tragt dazu
bei, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden. Darlber hinaus erfullen die
zu erhaltenden Geholze kleinklimatische Funktionen und gewahrleisten eine Eingrinung
des Planungsgebietes, insbesondere zur Frankfurter Stral3e hin.

o Bauzeitenregelung, Baufeldkontrolle: In dem die unvermeidbaren Rodungen von Baumen
und Strauchern auflerhalb der Brutzeit von Végeln durchgefihrt werden (Bauzeitenrege-
lung) und der zu rodenden Gehdlzbestand vor Beginn der Arbeiten hinsichtlich besetzter
Fortpflanzungs- und Ruhestatten inspiziert wird (Baufeldkontrolle), werden Tétungen ge-
schutzter Tierarten und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden.

o Kinstliche Nisthilfen und Quartiere: Die vorgefundenen Baumhdéhlen und Spalten sind
zwar zunachst nicht als Niststatten oder Quartiere geeignet oder werden erhalten. Mit
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kanstlichen Nisthilfen und Quartieren an Gebauden oder Baumen kann jedoch das Habi-
tatangebot fur hdhlenbewohnende Tierarten im Planungszustand verbessert werden.

o Versickerungsfahige Flachenbefestigungen: Durch die Verwendung versickerungsfahiger
Flachenbefestigungen (z. B. Fugenpflaster o. &.) bei Stellplatzen oder Zufahrten oder die
Versickerung von Oberflachenabflissen in Vegetationsflachen wird eine Leistungsfahig-
keit des Boden- und Wasserhaushaltes in Teilbereichen aufrecht erhalten.

e Ein- und Durchgriinung des Baugrundstlickes: Zur Durchgriinung des Baugrundstiickes
werden samtliche nicht befestigte Flachen gartnerisch gestaltet. Je funf Stellplatze wird
die Pflanzung eines hochstdmmigen, standortgerechten und heimischen Laubbaumes
vorgeschrieben. Neben den lokalklimatischen Effekten (Filterung von Luftschadstoffen,
Minderung der Uberwarmung) werden Zusatzstrukturen fir siedlungsbezogene Tierarten
geschaffen.

Als weitergehende Empfehlung sollte bei der konkreten Gebaude- und Freianlagenplanung
berucksichtigt werden:

o Rickhalt und Nutzung von Oberflachenabfluss: Eine Versickerung des Oberflachenab-
flusses ist aufgrund der geringdurchlassigen Standorte im Planungsgebiet nur einge-
schrankt mdglich. Jedoch kénnen durch einen Rickhalt von Niederschlagswasser - ggdf. in
Verbindung mit einer Brauchwassernutzung — die negativen Effekte eines erhéhten Ober-
flachenabflusses und Trinkwasserentnahme durch das Vorhaben gemindert werden. So-
fern die Anlage eines offenen Ruckhaltes auf dem Grundstick aus Platzgrinden nicht
moglich ist, kann der Ruckhalt Gber Zisternen oder Staukanale gewahrleistet werden.

e Dachbegrinung: Wenn mdglich sollte auf flachen oder flachgeneigten Dachern eine ex-
tensive Dachbegriinung vorgesehen werden, sowohl als zusatzlicher Lebensraum fir Flo-
ra und Fauna als auch aufgrund der lokalklimatischen Ausgleichswirkung. Hierfur kdnnen
auch kleinere Dachflachen, beispielsweise von Nebengebduden oder Garagen genutzt
werden.

e Fassadenbegrinung: An fensterlosen Fassadenabschnitten von Haupt- und Nebenge-
bauden oder an Pergolen kdnnen Kletter- und Rankpflanzen weitere Habitatstrukturen far
Vogel und Insekten bieten und ebenfalls lokalklimatische Ausgleichswirkungen entfalten.

o Tierfreundliche Freiraumgestaltung: Durch Habitatstrukturen wie z. B. Trockenmauern
sowie die Verwendung unbehandelter Holzer und naturraumtypischer Pflanzen kénnen
die Lebensraumbedingungen flr wildlebende Tiere und Pflanzen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes verbessert werden.

3.6 Eingriffs- / Ausgleichsbewertung

Rechtliche Grundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Nach § 15 BNatSchG sind: "Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Gesetzes [...]
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kon-
nen®. Die nach Anwendung des Vermeidungsgebots dennoch auftretenden unvermeidbaren
Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorrangig auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren
(Ersatzmal3nahmen).

I;nil! Planung- und Beratung + Dipl. Ing. M. Schaefer -
rofi Kettelerstralte 33 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 + Fax.: 06031- 7642 « E-Mail: info@naturprofil.de


mailto:info@naturprofil.de

Bebauungsplan ,Senioreneinrichtung Am Hang* Landschaftsplanerischer Fachbeitrag 46

In dem straRennahen Teil des Geltungsbereiches, der als unbeplanter Innenbereich anzuse-
hen ist, waren gemal § 34 BauGB Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungspla-
nen zuldssig. Fur diesen Teilbereich wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung daher
nicht angewandt. Da in der Strale ,Am Hang“ keine eingriffsrelevanten Nutzungsanderun-
gen vorgesehen sind, wird die StralRenparzelle ebenfalls aus dem Bilanzierungsbereich aus-
gegrenzt. Der Bilanzierungsbereich fur die nachstehende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
ist im Bestandsplan dargestellit.

Vorgehensweise

Fir die Bewertung des Ist-Zustands werden die im Bestandsplan dargestellten Biotop- und
Nutzungstypen im Bilanzierungsbereich gemall Kompensationsverordnung (KV) in Ansatz
gebracht. Fir die als Feldgehdlze bzw. Baumhecken (04.600) eingestuften Gehdlzbestande
wird jedoch ein Abschlag von 4 Wertpunkten vorgenommen, da es sich um Strukturen inner-
halb eines Siedlungsbereiches und im Nahbereich einer stark befahrenen Strafle handelt,
die z. T. aus Anpflanzungen auf anthropogen Gberformten Standorten hervorgegangen und
mit nicht heimischen Gehdlzen durchsetzt sind.

Im Planungszustand wird flr den im Bilanzierungsbereich liegenden Teil des Allgemeinen
Wohngebietes von einer Nutzung gemal den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen aus-
gegangen. GemaR der GRZ von 0,4 zuziglich der zuldssigen Uberschreitung werden Ge-
baude (10.710 Dachflache, nicht begriint) und Nebenanlagen bzw. Stellplatze (10.520 nahe-
zu versiegelte Flachen; 10.530 Flachen, deren Oberflachenabfluss versickert wird) mit ent-
sprechenden Flachen angesetzt. Die nicht Gberbauten Flachen werden als gartnerisch ge-
pflegte Flachen (11.211) bilanziert. Zu erhaltende Gehdlzbestédnde oder Einzelbdume wer-
den entsprechend dem Bestand bewertet. Die Anpflanzungen im Bereich der Verkehrsfla-
chen gehen als Gehdlzpflanzung heimischer Arten (02.400) in die Bilanz ein. Hinzu kommen
die Verkehrsflachen und Stellplatze auflerhalb des Allgemeinen Wohngebietes. Da diese
befestigten Flachen nicht an die Kanalisation angebunden werden und ggf. in versickerungs-
fahiger Bauweise ausgefuhrt werden, kommt wiederum der Nutzungstyp 10.530 zur Anwen-
dung.

Bilanzierungsergebnis

Mit den Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung wird der Anteil befestigter, versiegelter
bzw. bebauter Flachen deutlich erhdht. Die Bauflachen bzw. Flachenbefestigungen bean-
spruchen dabei auch altere und héherwertige Baum- bzw. Gehdlzbestande. Dadurch ent-
steht — wie die nachstehende Tabelle zeigt — ein Defizit gegenliber dem Ist-Zustand von
115.483 Biotopwertpunkten. Zur Kompensation werden adaquate MaRnahmen aus dem O-
kokonto der Stadt Bad Vilbel zugeordnet. Darlber hinaus werden die mit der Rodung einzel-
ner Baume verbundenen Verluste von Hohlenstrukturen als potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten funktional durch die Anbringung von Nisthilfen und kinstlichen Quartieren aus-
geglichen.
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Tabelle 7: Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Bez. der MaBinahme, Gemeinde, Gemarkung, Flur, Flurstiick

ebauungsplan "Senioreneinrichtung Am Hang", Bad Vilbel

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/gm Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3 x Sp. 4 Sp.3 xSp. 6 Sp. 8 - Sp. 10
Sp.f 1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13
1. Bestand vor Eingriff
1.152|Schlagflur 32 709 22688 22688
2.100| Hecke, Geblisch (heimisch, standortgerecht) 36 326 11736 11736
4.110Einzelbaum, heimisch, standortgerecht 31 1325 41075 41075
4.120Einzelbaum, nicht heimisch, nicht standortgerecht 26 27 702 702
4.600|Feldgehdlz (Baumhecke) 52 1650 85800 85800
9.210)Ausdauernde Ruderalflur 39 443 17277 17277
10.520)nahezu versiegelte Flache (Pflaster) 3 418 1254 1254
10.530|Schotterweg 6 265 1590 1590
10.610/bewachsene Feldwege 21 16 336 336
11.221| Gértnerisch gepflegte Anlage, strukturarme Griinanlage 14 1089 15246 15246
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
2.400|Gehoélzpflanzung (heimisch, standortgerecht) 27 384 10368 -10368
4.110Einzelbaum, heimisch, standortgerecht (Bestand) 31 597 18507 -18507
4.110|Einzelbaum, heimisch, standortgerecht (Neupflanzung) 31 33 1023 -1023
4.600|Feldgehdlz (Baumhecke) 52 294 15288 -15288
9.210)Ausdauernde Ruderalflur 39 244 9516 -9516
10.520)nahezu versiegelte Flache (Pflaster) 3 646 1938 -1938
10.5630\wasserdurchléassige Flachenbefestigung und Fldchen, deren 6 1142 6852 -6852
Wasserabfluss versickert
10.710| Dachfléche, nicht begriint 3 1109 3315 -3315
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11.221) Gértnerisch gepflegte Anlage 14 1101 15414 -15414
Fldichenkorrektur Biume -1352 -630|
-Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr - 4916 | 0 | 4916 | 0 [ 197704 [ 0 [82221| 0 [ 115483 | 0
Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr.: )
Anrechenbare Ersatzmafinahme (Siehe Blatt Nr )
Summe 115483
Auf dem letzten Blatt: X Kostenindex 0,35
Umrechnung in EURO
Ort, Datum und Ihre Unterschrift fiir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO
Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehorde benotigt, bitte nicht beschriften! EURO Abgabe
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