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1 GESETZLICHER RAHMEN UND ANLASS DER PLA-
NUNG

Gemal § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans eine Umweltprifung fur
die Umweltbelange gemanR § 1 (6) Nr. 7 u. § 1a BauGB durchzufiihren. Die ermittelten und
bewerteten Umweltbelange sind gemald § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzustellen,
der zu einem gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplanes wird. Die Bewer-
tungsmal3stabe fur die Umweltprifung und die Inhalte des Umweltberichts werden aus den
88 1, 1a, 2 und 2a BauGB bzw. Anlage 1 BauGB abgeleitet.

Mit der Erarbeitung des Umweltberichtes wurde das Blro NaturProfil, Dipl.-Ing. M. Schaefer
2022 beauftragt.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREI-
CHES

Das Planungsgebiet befindet sich im Siden des Stadtteils Gronau zwischen Berger Stral3e
im Westen und Bachwiesenstral’e im Osten. Im Siden bilden die Gleisanlagen der Nidder-
talbahn die Grenze des Geltungsbereiches. An der Nordflanke endet das Plangebiet an der
sudlichen Grenze der Flurstiicke Nr. 26 und 102/31. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes erfasst die vorgesehenen Baugrundstiicke und die daran angrenzenden Stral3enver-
kehrsflachen. Die Gréf3e des Planbereiches betragt ca. 0,41 ha und bezieht die Flurstiicke
Nr. 108/31, 137/27, 28/1, 141/28, 105/29 und teilweise Nr. 113,96 in Flur 11, sowie Nr. 13/19
und teilweise Nr. 60/40 in Flur 10 ein.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan (rot: Planungsgebiet)
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Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches (rot)

Das Planungsgebiet wird tGber die Berger StraRe im Westen und die Bachwiesenstral3e im
Osten aus der Ortsmitte von Gronau von Norden kommend erschlossen. Im Osten an der
BachwiesenstralRe befindet sich der Bahnhof bzw. Haltepunkt Gronau der Niddertalbahn.
Das Gebiet wird dreiseitig von einer Wohnbebauung aus Einzelhdusern und Mehrfamilien-
hausern umgeben. Im Suden, jenseits der Bahnlinie schlieen sich landwirtschaftlich und als
Garten genutzte Flachen an. Naturraumlich liegt der Geltungsbereich im ,Rhein-Main-
Tiefland“ (23) in der Haupteinheit ,Wetterau® (234) und der Untereinheit ,Bergener Ricken -
Hohe StralRe” (234.4).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst neben den kurzen StralRenabschnitten
einen Obstgarten sowie eine von Grinland und Baumgruppen gepragte Freiflache.

3 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan ,Am Gronauer Bahnhof* beinhaltet folgende Festsetzungen:

o Allgemeinen Wohngebiet auf einer bisher unbebauten Flache.

Auf ca. 3.450 m? wird ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,6 und maxi-
mal drei Vollgeschossen zugelassen. Zur Unterbringung von Nebenanlagen und
Stellplatzen ist eine Uberschreitung bis 0,8 moglich. Es werden samtliche allgemein
und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemafRl BauNVO festgesetzt mit Aus-
nahme von Tankstellen und Gartenbaubetrieben.

I!ﬂtl!l Planung- und Beratung + Dipl. Ing. M. Schaefer
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o StralRenverkehrsflachen
Die angrenzenden Abschnitte der bestehenden Berger Straf3e und Bachwiesenstralle
werden in den Geltungsbereich aufgenommen (585 m?).

e Versorgungsanlagen
Im Westen wird eine Flache fir Versorgungsanlagen zur Sicherung einer Trafostation
vorgesehen, die jedoch nur 36 m? umfasst.

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

Tabelle 1: Kurzbeschreibung des Vorhabens

Festsetzungen des Bebauungsplans

o Geltungsbereich ca. 0,41 ha
¢ Allgemeines Wohngebiet (0.35 ha) mit GRZ 0,6
o StralRenverkehrsflachen

Vermeidungs-/MinderungsmaRnahmen

Rickhalt und/oder Versickerung von Oberflachenabfluss

Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz

Vermeidung von Lichtemissionen bzw. Irritationen der Fauna durch Beleuchtung
Vorgaben zur Gestaltung und Eingriinung baulicher Anlagen

Dachbegrinung

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

o Durchgrlinung des Baugebietes (gartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen, Baumpflanzungen)
o Dachbegrinung )
o Ersatzmalnahmen (Zuordnung von OkokontomalRnahmen)

4 RECHTLICHE RESTRIKTIONEN UND UBERGEORD-
NETE PLANUNGEN

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

Gemal der Darlegungen unter http://natureg.hessen.de unterliegt das Planungsgebiet kei-
nerlei naturschutzrechtlichen Restriktionen. Das Gebiet ist weder Teil eines flachenbezoge-
nen Schutzgebiets (z. B. Natura 2000-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet)
noch sind gem. 8§ 30 (2) BNatSchG oder § 13 (1) HAGBNatSchG geschutzte Einzelbiotope
vorhanden. Allerdings kann ein Vorkommen geschiitzter Arten zumindest als Teilsiedler nicht
ausgeschlossen werden. Die artenschutzrechtliche Prifung kommt jedoch zu dem Ergebnis,
dass als Folge der im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe und Nutzungsanderungen kei-
ne Verbotstatbestdnde gemanR § 44 BNatSchG erflllt werden (vgl. NATURPROFIL, 2023).

Das nachstgelegene FFH-Gebiet 5619-306 ,Griinlandgebiete in der Wetterau® befindet sich
ndrdlich ca. 250 m entfernt. Das VSG 5519-401 ,Wetterau® erstreckt sich im gleichen Gebiet,
ebenso wie das Landschaftsschutzgebiet 2440001 ,Auenverbund Wetterau“ sowie das Na-
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turschutzgebiet 1440039 ,Im alten See bei Gronau“. Eine Beeintrachtigung der Schutzgebie-
te durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist durch die dazwischen liegende Ort-
schaft ausgeschlossen.

Gemal der Darlegungen unter http://gruschu.hessen.de liegt das Planungsgebiet in keinem
Wasserschutzgebiet. Das nachstgelegene Heilguellenschutzgebiet Nr. 440-088 ,HQS Ober-
hess. Heilquellenschutzbezirk® der qualitativen Schutzzone | liegt nordostlich in ca. 450 m
Entfernung. In ca. 1 km Entfernung in westlicher Richtung befindet sich das Heilquellen-
schutzgebiet 440-086 ,HQSG Bad Vilbel“ der qualitativen Schutzzone Ill. Der Geltungsbe-
reich liegt in der Zone C des Entwurfs der Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten
Heilquelle ,Hassia Sprudel“. Dieser Entwurf ist wie eine bestehende Verordnung zu behan-
deln.

In der Beikarte zum Regionalen Flachennutzungsplan (vgl. https://mapview.region-
frankfurt.de) wird der Geltungsbereich fast vollstandig von einem flachenhaften Denkmal-
schutz (Bodendenkmal) Uberlagert. Gemafl? Stellungnahmen der Denkmalschutzbehérden
handelt es sich bei den bekannten arch&ologischen Fundstellen um eine rémische Villa
Rustica und Graber. Aul3erdem werden paléontologische Bodendenkmaler durch die geplan-
te Baumalinahme tangiert Stdlich an den Geltungsbereich angrenzend verlauft die Nidder-
talbahn, im Volksmund ,Stockheimer Lieschen® genannt, wird im Denkmalverzeichnis des
Landes Hessen www.lagis-hessen.de aufgefiihrt.

Die folgenden Ubergeordneten Planungen treffen Aussagen und Vorgaben fir das Plange-
biet:

Tabelle 2: Darstellungen Ubergeordneter Planungen fir den Geltungsbereich

Regionaler Flachennutzungsplan e Wohnbauflache
(RegFNP) (2010)

Landschaftsrahmenplan Stidhessen | e Siedlungs-, Industrie- und Gewerbebereich (Bestand)
(2000)

Der Bebauungsplan berticksichtigt die rechtlichen Restriktionen und befindet sich mit den
Uibergeordneten Planungen im Einklang.

5 BESTANDSANALYSE

Nachfolgend werden die verschiedenen Schutzgiter gemafl § 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 zuriickgegriffen wurde. Dabei handelt es sich um:

e Bodengutachten - Deklarationsanalytik
e Baugrundbeurteilung, Griindungsberatung

e Verkehrsuntersuchung

I!Qtt!l Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer -
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e Erschuitterungstechnische Untersuchung
e Schalltechnische Untersuchung
e Artenschutzrechtliche Prifung

AuRerdem wurde 2023 eine Erfassung der Vegetations- und Biotopstrukturen vorgenommen;
2023 und 2024 erfolgten faunistische Untersuchungen. Weiterhin werden die verfligbaren
webbasierten Datengrundlagen zu den verschiedenen Schutzgutthemen (v. a. Geoportal
Hessen, Bodenviewer Hessen) ausgewertet.

e Mensch und menschliche Gesundheit

Das Gebiet liegt sudlich am Ortsrand von Gronau zum einen und ist gut durch innerdrtliche
Stral3en erschlossen und zum anderen Uber den Haltepunkt Gronau direkt an den &ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden. Der Geltungsbereich besteht aus Gartenflachen
und eine grinlandahnlichen Freiflache mit Baumgruppen.

Sudlich des Geltungsbereiches grenzt die Niddertalbahn an. In ca. 200 m Entfernung in glei-
cher Richtung verlauft die LandesstraBe L 3008. Wahrend die Larmbelastung durch den
StralRenverkehr im sudlichen Bereich der Ortslage von Gronau nachrangig ist, ist der Bahn-
verkehr fur die stdliche schienennahe Bebauung mit Beeintrachtigungen verbunden.

Flachen gleicher Klassen
des Beurteilungspegels

<= 35.0dB(A)

Bl . 350 bis 400 dB(A)
Bl - .00 us as0 dB(A)

> 450 bis 50.0 dB(A)
Bl . 00 bie 550 dB(A)
B . sso b= 600 dB(A)
Bl - o0 b ss0 dB(A)
Bl . o5 700 dB(A)
Bl - 00 5s 750 dB(A)
Bl - 50 5. s00 dB(A)
. o dB(A)

Abbildung 3: Larm-Beurteilungspegel aus StraRen- und Schienenverkehr tagsiiber (vgl. TUV-
Hessen, 2025)

I!ﬂtl!l Planung- und Beratung + Dipl. Ing. M. Schaefer
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auRerhalb der drei Larmschutzbereiche fur
den Verkehrsflughafen Frankfurt Main. (vgl. TUV-Hessen, 2025).

Mit dem Schienenverkehr sind neben Larm-Immissionen noch Erschitterungen aus dem
Schienenverkehr relevant. Wahrend sekundarer Schall vernachlassigt werden kann, sind
Erschitterungen im Geltungsbereich bzw. in geringerem Abstand zum Gleis deutlich strbar

(vgl. Krebs & Kiefer, 2024)

e Flache

Die Flachen des Geltungsbereiches sind Uiberwiegend unbebaut und werden als Garten und
Freiflachen mehr oder weniger intensiv genutzt. Lediglich die einbezogenen Strafl3enab-

schnitte sind versiegelt.

e Bodenhaushalt

Der Geltungsbereich selbst wird im Bodenviewer von Hessen der Ortslage zugeordnet bzw.
als Flache starker anthropogener Uberpragung nicht naher differenziert. Aus diesem Grund
werden die Bodenparameter der sudlich angrenzenden Flachen beschrieben.

Es handelt sich in diesem Bereich um Parabraunerden aus Loss. Die Acker-/Griinlandzahl
(BFD5L) wird mit > 75 bis <= 80 angegeben. Das Ertragspotential ist wie das Nitratrickhalte-
vermdégen sehr hoch. Die nutzbare Feldkapazitat ist als hoch klassifiziert.
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Abbildung 4: Bodenfunktionsbewertung im Umfeld des Geltungsbereichs (blau) (Quelle:
https://bodenviewer.hessen.de)

Im Jahr 2019 wurde ein Bodengutachten (vgl. Streim, 2019a) mit folgendem Aussagen erar-
beitet: Das Gelande liegt an einem seichten nach Norden geneigten Hang. Unter 50 cm Mut-
terboden liegt LOss bis 4,2 m Machtigkeit. Die Lol3boden sind teils originar, teils liegen sie als
FlieBerden vor und bestehen aus schwach sandigem Schluffen. Darunter folgen tertiare
Schichten aus schluffigem Ton im Osten (Cerithien-/Inflatenschichten) und im Westen aus
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tertidrem Ton, Feinsand und Schluff, mit verschiedenen Gemengeanteilen. Teilweise liegt
dem Tertiar aus Feinsand ein Lehm aus stark kiesigem tonigem Schluff auf. Bei der Durch-
musterung der Bohrproben wurden keine chemischen Kontaminationen festgestellt.

o Grundwasser und Oberflachengewasser

Allgemein zahlt das Gebiet zur hydrogeologischen Einheit "Untermainsenke" des Rhein-
Main-Tieflandes, Teileinheit ,Wetterau®, Grol3raum Oberrheingraben mit Mainzer Becken und
nordhessischem Tertidar. Das Gelande liegt gemal der Karte des Hessischen Landesamts
(HLNUG) auRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Im Westen wurde gemald Baugrundgutachten ein Grundwasserspiegel ab 4,20 m Tiefe unter
Gelande gemessen, das entspricht 113,03 m 4. NHN. Im Osten konnte kein Grundwasser-
stand durch Bohrungen ermittelt werden. Es handelt sich um grundwasserferne Standorte.
Dieser Grundwasserstand ist keine Konstante und unterliegt langjahrigen und jahreszeitli-
chen Schwankungen. Die Durchlassigkeit der Boden ist derart gering, dass bei Niederschla-
gen mit zeitweise aufstauendem versickertem Niederschlag gerechnet werden muss, der als
drickendes Wasser auf Bauwerke wirken kann. Hochste Grundwasserstande sind im westli-
chen Bereich einige Meter hoher als die angetroffenen Grundwasserstande anzusetzen.
Uber dem Grundwasserstand liegt ein wassergesattigter Kapillarsaum, der bis zu 1,5 m ho-
her reichen kann. Versickerter Niederschlag erhoéht den Kapillarsaum, wenn er auf ihn trifft,
mit der Folge, dass dann das Grundwasser steigt. Ein ahnlicher Effekt tritt bei Staunasse
Uber Ton im Osten auf.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen keine Oberflachengewasser vor. Von den
oberen Hanglagen im Siden fuhren zwei kleinere Bache in ca. 100 m Entfernung westlich
und 6stlich in Richtung des Planungsgebietes. Sudwestlich verlauft der Miahlbach mit unkon-
tinuierlicher Wasserfuhrung, der weiter zur Nidder fuhrt. Im Stdosten fliel3t ein weiterer, nicht
naher bezeichneter Bach, der Ostlich des Plangebiete im Siedlungsbereich in eine Verroh-
rung eintritt. Beide FlieRgewasser haben als Vorfluter fir das Planungsgebiet keine Bedeu-
tung, dessen Oberflachenabfluss nach Norden Richtung Nidder bzw. in die Kanalisation ge-
fuhrt wird.

. Klima / Luft

In Bad Vilbel-Gronau (Hohenlage durchschnittlich 120 m 4. NHN) kann das Klima als gemé-
Bigt warm eingestuft werden. Es gibt das ganze Jahr Uber deutliche Niederschlage. Selbst
der trockenste Monat weist noch hohere Niederschlagsmengen auf. Uber ein Jahr verteilt
summieren sich die Niederschlage zu 706 mm auf. Um 20 mm fallt im Schnitt mehr Nieder-
schlag im niederschlagsreichsten Monat Dezember im Vergleich zum trockensten Monat
Februar. Die durchschnittlichen Temperaturen schwanken im Jahresverlauf um 18.0 °C zwi-
schen dem warmsten Monat Juli und dem kaltesten Januar. Im Jahresdurchschnitt betragt
die Temperatur 10.4 °C. Ungefahr 2.430 Sonnenstunden werden im Laufe eines Jahres auf-
gezeichnet.

Gronau liegt innerhalb eines bioklimatisch belasteten Gebietes und besitzt eine mittelhohe
Zahl an Tagen mit Warmebelastung. Das Plangebiet mit seinem Baumbestand tber Grasve-
getation dient kleinraumig als Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet, allerdings mit maRi-
ger Intensitat und geringer Reichweite. Die hangaufwarts; stidlich der Bahnlinie angrenzen-
den ausgedehnten Offenlandflachen haben als Kaltluftentstehungsgebiet demgegenuber
eine Uberdrtliche Bedeutung und kdnnen mit einem ausgepragten Flurwindsystem in aus-
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tauscharmen Wetterlagen auch zur Beliftung der Ortslage Gronau beitragen. Aufgrund der
insgesamt eher lockeren Bebauungsstruktur von Gronau ist nicht von massiveren Uberwar-
mungseffekten auszugehen.

Aus lufthygienischer Sicht ist die Schadstoffbelastung der Luft im Planungsgebiet relevant.
Die tabellarische Auflistung ist dem Online-Service Emissionskataster Hessen
(http://lemissionskataster.hlug.de/) entnommen und gibt beispielhaft die Emissionen des Kfz-
Verkehrs in Bad Vilbel im Jahr 2015 auf Raster-Ebene wieder. Die Luftqualitat wird durch
Stoffeintrage weiterer Emittenten, wie z. B. Industrie, Kleingewerbe und Gebaudeheizungen,
weiter verschlechtert (vgl. Tabelle 3 beispielhafte Werte fur Feinstaub, Stickstoffoxide), je-
doch ist der Einfluss im Vergleich zum Stadtgebiet Frankfurt als gering einzustufen.

Tabelle 3: Emissionen des Kfz.-Verkehrs in Bad Vilbel im Jahr 2015
(http://lemissionskataster.hlug.de/)

R
Ammoniak (NH3) 247
Benzol 71,5
Distickstoffoxid (N20) 35,9
Feinstaub (PM10) 458
flichtige organische Verbindungen ohne Methan (NMVOC) 1.130
Kohlendioxid (CO2) 1.840
Kohlenmonoxid (CO) 7.700
Methan (CH4) 73,7
Schwefeloxide (SOx/SO2) 8,88
Stickstoffoxide (NOx/NO2) 4.990

. Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Vegetation und Nutzungstypen

Auf Grundlage der ,heutigen potenziell natirlichen Vegetation (hpnV)* waren bei nattrlichen
Standortbedingungen im Umfeld ,planar-kolliner Waldmeister und Bingelkraut-Buchenwald*
entwickelt. Nachstehend werden die Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans beschrieben. Die Angaben in Klammern entsprechen dem Code der Hessi-
schen Kompensationsverordnung:
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Abbildung 5: Biotopstruktur im Geltungsbereich (rot gestrichelt) (Quelle: Geoportal Hessen)

Garten mit iUberwiegendem Nutzgartenanteil, hier Obstbaumgarten (11.212)

Das eingezaunte Grundstick wird von Grasern und Moosen dominiert. Zudem finden sich
folgende krautige Arten:

Ganseblimchen Bellis perennis
Gundermann Glechoma hederacea
Knaulgras Dactylis glomerata
Wiesen-Labkraut Galium molluga
Léwenzahn Taraxacum officinalis agg.
Beiful3 Artemisia vulgaris
Acker-Kratzdistel Cirsium arvense

Innerhalb des Baum- bzw. Gehdlzbestandes tUberwiegen Apfel (Malus domestica) und Kir-
sche (Prunus cerasus). Des Weiteren finden sich einzelne Exemplare von Himbeere (Rubus
idaeus), Schlehe (Prunus spinosa), Efeu (Hedera helix) und Tanne (Abies spec.). Angesichts
des Nutzungscharakters (Einza&unung, Rasenflache und Ziergehdlze) sowie der Struktur des
Obstbaumbestandes (v. a. Halbstamme oder Stammbische) kommt eine Einstufung als ge-
schitzter Streuobstbestand nicht in Betracht.

Artenarme Ruderalvegetation (09.123)

In die sudostlich liegende Teilflache wurden vermehrt Abfélle eingetragen. Der Vegetations-
bestand wird dominiert von der Grof3en Brennnessel (Urtica dioica) sowie der Kanadischen
Goldrute (Solidago canadensis). Zudem findet sich viel Moos im Unterwuchs. Weitere krauti-
ge Pflanzenarten in der Artenzusammensetzung sind:
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Kratzbeere Rubus caesius

Weil3klee Trifolium repens
Klettenlabkraut Galium aparine
Wiesen-Labkraut Galium molluga
Léwenzahn Taraxacum officinalis agg.
Acker-Kratzdistel Cirsium arvense
Glatthafer Arrhenatherum elatius
Schneegléckchen Galanthus spec.
Rotschwingel Festuca rubra

Baumgruppe (04.210)

Auf der Ruderalfliche stehen zudem einige Baume. Es handelt sich um Altbaume mit etli-
chen kleinen bis mittelgroBen Baumhdhlen. Auch zum Teil mit Efeu (Hedera helix) bewach-
senes Totholz befindet sich in diesem Teilbereich. Im Einzelnen sind folgende Gehdlzarten
zu finden.

Walnuss Juglans regia

Apfel Malus domestica
Esche Fraxinus excelsior
Bergahorn Acer pseudoplatanus

Hecken frischer Standorte (02.200)

Zwischen Ruderalflache und Obstbaumgarten liegt eine kleine Hecke mit nachstehenden
Arten:

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hundsrose Rosa canina
Haselnuss Corylus avellana
Brombeere Rubus fruticosus agg.
Efeu Hedera helix
Holunder Sambucus spec.
Stechpalme llex spec.

Frischwiese méaRiger Nutzungsintensitat (06.340)

Die Wiese im nordostlichen Bereich ist von Grasern dominiert, weitere Wiesenkrauter und
Hochstauden sind in nachstehender Tabelle verzeichnet. Auch auf dieser Flache steht ein
hochwichsiger, mit Efeu bedeckter Totholzbaum und kommt vereinzelt Rosenaufwuchs (Ro-
sa canina) vor. Die Flache wird offengehalten aber vermutlich nicht landwirtschaftlich ge-
nutzt. Die Artenzusammensetzung mit nitrophilen Hochstauden und vereinzeltem Gehdlz-
aufwuchs lasst auf eine unkontinuierliche Pflege schlieRen. Angesichts des eingeschrénkten
Artenspektrum wird der Bestand als Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat eingestuft.

Gewodhnl. Nelkenwurz Geum urbanum
Kanadische Goldrute Solidago canadensis
I!ntlzl Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer -
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Knoblauchsrauke Alliaria petiolata
Rotschwingel Festuca rubra

Luzerne Medicago spec.
Wiesen-Labkraut Galium molluga
Vogel-Wicke Vicia cracca
Schafgarbe Achillea millefolium
Rasen-Schmiele Deschampsia cespitosa
Riesen-Schwingel Festuca gigantea

Aus Sicht der Vegetations- und Biotopstrukturen hat das Planungsgebiet eine mittlere Be-
deutung. In dem Obstbaumgarten zeigt sich eine hdhere Artenvielfalt, wahrend die Wiesen-
und Ruderalflachen diesbeziiglich nur eine mittlere Bedeutung haben.

Fauna

Das Planungsgebiet hat in erster Linie als Lebensraum fir Vdgel in Betracht. Die Hecken-
und Baume sind als Bruthabitate und als Nahrungshabitate wertgebend. Im Zuge der geziel-
ten Erfassungen wurden im Geltungsbereich und seinem naheren Umfeld Grinfink, Amsel,
Blaumeise Kohlmeise, Fasan, Haussperling, Mdnchsgrasmiicke Ringeltaube, Rabenkrahe,
Grinspecht, Star, Zilpzalp und Zaunkdnig als Brutvogel oder Nahrungsgaste nachgewiesen.
Fur anspruchsvollere Arten wie Nachtigall, Dorngrasmicke, Goldammer, Bluthanfling,
Gelbspdétter oder den Neuntéter ist das Gebiet wegen seiner Lage an der Bahnlinie und am
unmittelbaren Siedlungsrand bzw. den damit verbundenen Stéreinfliissen ungeeignet.

Neben haufigen Kleinsdugern wie Feldmaus, Wildkaninchen, Maulwurf, Eichhérnchen und
Igel sind Vorkommen von siedlungsorientierten Fledermausen zu erwarten. Bei den durchge-
fuhrten Detektoruntersuchungen wurde vor allem die Zwergfledermaus mit mittlerer Haufig-
keit sowie die Muckenfledermaus als Einzelnachweis festgestellt. Die Gehdlzréander und
Baumkronen bieten geeignete Teil-Jagdreviere. Bei der Begehung wurden am Baumbestand
Hohlen und grol3ere Spalten als potenzielle Quartiersstrukturen festgestellt. Winterquartiere
oder Wochenstuben kdénnen jedoch ausgeschlossen werden.

Von den Reptilien haben Zauneidechse, Schlingnatter sowie Mauereidechse eine mdgliche
Verbreitung im Gebiet. Die Vegetationsstrukturen im Geltungsbereich sind fur diese Arten
trocken-warmer Habitate wenig geeignet bzw. nachrangig, da offene Stellen mit Sonnenplat-
zen sowie grabbare Substrate und Gesteinshabitate zur Eiablage oder Uberwinterung weit-
gehend fehlen. Bei den eigens durchgefuhrten Untersuchungen wurden keine Reptilien beo-
bachtet. Entlang der Bahnlinie — angrenzend zum Planungsgebiet — waren Vorkommen von
Eidechsen nicht auszuschlieRen, wurden aber ebenfalls nicht hachgewiesen, zumal es sich
um nordexponierte und wenig besonnte Boschungen handelt.

Die Geholze und krautigen Arten mit mehr oder weniger reichhaltigen Bluhhorizonten kom-
men als Lebensraum einer artenreicheren Insektenfauna, insbesondere Kafer, Heuschre-
cken und Schmetterlinge in Betracht, wenngleich auch hier in der Ortsrandlage in erster Linie
verbreitete und ungefahrdete Arten zu erwarten sind.

Der Geltungsbereich hat als Lebensraum fur wildlebende Tiere eine mittlere Bedeutung, wo-
bei die geholzreichen Randlagen Habitatstrukturen fur eine artenreiche Fauna tUberwiegend
haufiger Arten bieten.
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. Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bildet einen kleinteilig strukturierten Teil der Orts-
randlage von Gronau, welcher sich durch Grinland, Obstbaumgarten und Baumgruppen
auszeichnet. Lediglich durch vereinzelte Mullablagerungen im suddstlichen Teil des Gel-
tungsbereiches wird das Erscheinungsbild getriibt.

. Kulturelles Erbe

Gemal Stellungnahme der Archdologischen Denkmalpflege Wetteraukreis (Untere Denk-
malschutzbehérde) vom 29.08.2023 sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans als ar-
chéologische Fundstellen eine romische Villa Rustica und Gréber bekannt.

Des Weiteren sind auch paldontologische Bodendenkmaéler durch die geplante Baumal3-
nahme betroffen (Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege vom 11.08.2023).
Das durch den Bebauungsplan tangierte Areal wird von funf denkmalfachbehordlich erfass-
ten palédontologischen Bodendenkmalern flankiert (,Gronau-992" bis ,-996").. Hierbei handelt
es sich um fossil-flihrende Cyrenenmergel aus dem Paldogen. Die Abfolge beinhaltet vor
allem Mollusken (hierunter Arten der Gattungen Cyrena und Cerithium).. Zudem kénnten
durch die beabsichtigten Bodeneingriffe Braunkohlen-Schichten mit fossilen Pflanzen ange-
troffen werden (vgl. Landesamt fiir Denkmalpflege, 2023 bzw. Koch, C., 1881. Geologische
Karte, Bl. 5818 Frankfurt a. M. 1:25000; Lieferung 21)

hA
Gronau 992 Gronau 016
Gronau 993 ‘

Gronau 021

i Gronau 994
I Gronau 995 : N @
Gronau 996

Abbildung 6: paldontologische Bodendenkmaler im Umfeld des Geltungsbereiches (rot)
(Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege, 11.08.2023)

Die nachstehende Tabelle 4 fasst die Ergebnisse der Bestandsanalyse zusammen:
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Tabelle 4: Bestandsbeschreibung und —bewertung der einzelnen Schutzguter

Schutzgut Bestandsbewertung
Mensch Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
¢ Ortsrandlage, teilweise mit Naherholungsfunktion
Vorbelastung:
o Larm-Immissionen und Erschitterungen durch angrenzende Niddertalbahn
o Geringe Larm-Immissionen durch bestehenden Ziel- und Quellverkehr sowie die na-
hegelegene Landesstralie
o mittlere bioklimatische und hohe lufthygienische Belastung
Flache Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
¢ (berwiegend unbebaute, unversiegelte Flachen mit Gartennutzung und Freiraumfunk-
tion
Vorbelastung:
o kleinflachig versiegelte Strallenverkehrsflachen
Boden Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o zum Geltungsbereich liegen keine Detailinformationen vor
¢ Im sidlichen Umfeld im Tertidr entstandene Lossbdden
o Imsiidlichen Umfeld sehr hohes Ertragspotenzial & Nitratriickhaltevermdgen, hohe
nutzbare Feldkapazitat.
Vorbelastung:
o kleinflachige Beeintrachtigung der natlirlichen Bodenentwicklung im Bereich der ver-
siegelten Straenabschnitte
Wasser Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o Hydrogeologische Einheit "Untermainsenke" des Rhein-Main-Tieflandes, Teileinheit
,Wetterau®, GroRraum Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem
Tertiar
¢ sehr geringe Durchléssigkeit kann zu Staunasse fihren
¢ grundwasserferne Standorte, geringe Grundwasserneubildungsrate
o kein Oberflachengewasser im Planungsgebiet
Vorbelastung:
kleinflachige Beeintrachtigung der Wasserhaushaltfunktionen im Bereich der versiegelten
Stralenabschnitte
Klima, Luft Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

o kleinrdumige Teilfldche eines Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebietes mit geringer
Intensitat und lokal begrenzter Ausgleichsfunktion

e umgebend Wohngebiet mit moderater baulicher Dichte, neutraler Wirkraum fiir lokal-
klimatische Ausgleichsfunktionen

¢ sUdlich angrenzend ausgedehntes Kaltluftentstehungsgebiet mit tiberdrtlicher Aus-
gleichsfunktion

Vorbelastung:
o mittlere bioklimatische und hohe lufthygienische Belastung.

Pflanzen, Tiere,
Lebensraume

Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:

o floristisches und faunistisches Artenspektrum mit tiberwiegend hufigen und an-
spruchslosen Arten (Vdgel, Fledermause).

o Potenzielle Quartiersstrukturen fiir Fledermause im Baumbestand (Tagesschlafplétze)

Vorbelastung:
o Storeffekte durch nahe liegende Siedlungsflachen und Bahnstrecke

Profil

Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer -
Alte BahnhofstralRe 15 + 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 « E-Mail: info@naturprofil.de




Bebauungsplan ,Am Gronauer Bahnhof*, Bad Vilbel-Gronau — Umweltbericht

16

Schutzgut Bestandsbewertung

Landschaftsbild | Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
o Attraktiver, kleinteilig strukturierter Teil des Ortsrandes

Vorbelastung:
o Millablagerung im stdostlichen Bereich

Kultur- und Bedeutung bzw. Empfindlichkeit:
Sachgiiter e Bodendenkmal, potenziell archaologische Fundstatten

Vorbelastung:

6 AUSWIRKUNGSANALYSE

6.1 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Durchfih-
rung der Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die verschiedenen Schutzgi-
ter ermittelt und ihre Erheblichkeit festgestellt. Die Auswirkungsanalyse enthélt eine Progno-
se Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung. Den Aus-
gangszustand fur die Auswirkungsanalyse stellt die in der Bestandsbewertung beschriebene
Situation der Schutzgiter dar, wobei die umgebende vorhandene Bebauung sowie die Bahn-
linie und die damit verbundenen Vorbelastungen Berlicksichtigung finden.

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

Die Relevanz der umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird folgenderma-
3en bewertet:

e Allgemeines Wohngebiet:

Die Festsetzung von 3.451 m?2 betrifft ausschlieRlich unversiegelte Flachen (Obstgar-
ten, Freiflache mit Baumgruppe). Bei Berlicksichtigung der GRZ von 0,6 und der nach
BauNVO zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen (+0,2) wird eine Uberbauung
bzw. Befestigung von 2.761 m? (80% von 3.451 m2?) erméglicht. Auf den verbleiben-
den 20% der Grundstickflache (690 m2) werden die vorhandenen Strukturen zwar
Uberformt, es verbleiben aber unbefestigte und vegetationsfahige Flachen.

Hinsichtlich mdglicher Immissionen kann davon ausgegangen werden, dass der Ziel-
und Quellverkehr zusatzliche Verkehrsemissionen generiert, die jedoch — angesichts
des bereits umgebenden Wohnbebauung - kein umwelterhebliches Ausmal} errei-
chen. Gleiches gilt fir Lichtemissionen im Planungsgebiet.

e StralRenverkehrsflachen:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten Stral3enverkehrsflachen
umfassen Uberwiegend bereits bestehende Verkehrsflachen. Bislang bewachsene
Saume entlang des Bachwiesenweges nehmen nur geringe Anteile ein, so dass hie-
raus keine umweltrelevanten Nutzungsanderungen resultieren.

Auf die Geringfiigigkeit und immissionsschutzrechtliche Unerheblichkeit der ver-
kehrsbedingten Immissionen wurde vorstehend bereits eingegangen.
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o Flache fur die Versorgung - Elektrizitat:

Die fur die Errichtung der Trafostation erforderliche Flache betragt lediglich 36 m2 und
kann aus Sicht der Umweltbelange vernachlassigt werden.

Demnach handelt es sich bei den umweltrelevanten Auswirkungen des Bebauungsplans in
erster Linie um:

= Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung bisher unbebauter Garten- und Frei-
flachen durch ein Allgemeines Wohngebiet (Bebauung und Nebenanlagen) so-
wie Trafostation
(Neuversiegelung bzw. —befestigung: ca. 2.800 m2)

= Uberformung von bisherigen Garten- und Freiflachen durch Anlage géartnerisch
gestalteter Grundstiicksflachen
(Uberformung: ca. 690 m2)

Von der zusétzlichen Uberbauung sind die Schutzgiiter Mensch und menschliche Gesund-
heit, Flache, Boden, Wasser, Lokalklima, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie das
Landschaftsbild und kulturelle Erbe in unterschiedlicher Intensitéat betroffen.

. Mensch und menschliche Gesundheit

Die geplante Wohnbebauung reduziert den Anteil der Freiraumstrukturen mit teilweiser priva-
ter Erholungsnutzung. Demgegeniber steht die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und
Versorgungsfunktionen.

Mit der Aufnahme der beabsichtigten Nutzung ist im Vergleich zur bestehenden Situation mit
einer Zunahme des Verkehrsaufkommens auf den Zufahrten zum Geltungsbereich zu rech-
nen. Fur den Planungsfall wird einerseits von einem Geschosswohnungsbau mit 65-70
Wohneinheiten bzw. ca. 150 neuen Einwohnern ausgegangen. Daraus ergeben sich ca. 300
zusatzliche Kfz-Fahrten am Tag, je zur Halfte als Ziel- und Quellverkehr, die tGberwiegend
uber die Berger Stral3e flieRen. Fir einen Nahversorger mit einer angenommenen Verkaufs-
flache von 200 m? ergeben sich weiter 200 Kfz-Fahrten/24h, die sich vornehmlich Uber die
Bachwiesenstral3e bewegen werden (vgl. IMB-Plan, 2025).

Durch die Festsetzung und Realisierung des allgemeinen Wohngebietes kénnen sich immis-
sionsschutzrechtlich relevante Auswirkungen auf die umgebende vorhandene Wohnnutzung
ergeben. Zum einen handelt es sich um Larm-Immissionen aus dem Ziel- und Quellverkehr
zum geplanten WA. Zum anderen werden Emissionen aus geb&udetechnischen Anlagen
thematisiert. Zu betrachten sind An- und Abfahrten des Anwohnerparkplatzes, Wartevorgén-
ge an Tiefgaragen, Tirenschlagen, Be- und Entladungsvorgénge. Im vorliegenden Fall wer-
den die Richtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm von 1998)
von 55 dB/A tagsiUber sehr deutlich um mindestens 15dB/A unterschritten. In der lautesten
Nachtstunde als Worst-Case-Betrachtung wird der Richtwert nach TA Larm von 40 dB/A fir
um mindestens 1 dB(A) unterschritten und eingehalten (vgl. TUV Hessen, 2025). Im Zu-
sammenhang mit geb&udetechnischen Anlagen (z. B. Warmepumpen und anderer stationa-
ren Anlagen zur dezentralen Energieversorgung) kénnen durch eine vorsorgende Anord-
nung, ausreichende Abstdande und ggf. bautechnische MalRhahmen Larm-
Beeintrachtigungen vermieden werden. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
bzw. die menschliche Gesundheit sind demnach mit der Festsetzung des Allgemeinen
Wohngebietes nicht verbunden.
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AulRerdem wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans eine schutzbedirftige Wohn-
nutzung im Nahbereich des Schienenverkehrsanlagen erméglicht bzw. an den Schienenver-
kehr herangeruickt. GemaR dem Schallschutz- und dem Erschitterungsgutachten (vgl. TUV
Hessen, 2025; Krebs & Kiefer, 2025). Konnen je nach Abstand der Bebauung zur Gleisachse
die geltenden Orientierungs- bzw. Richtwerte Uberschritten werden. Im Bebauungsplan wer-
den daher passive bzw. konstruktive Schutzmal3nahmen an den Wohngeb&uden verbindlich
festgesetzt, welche gesunde Wohnverhdltnisse auch fir das geplante Allgemeine Wohnge-
biet gewahrleisten.

. Flache

Mit der geplanten Wohnbebauung werden unversiegelte Flachen zugunsten eine Wohnnut-
zung mit Versorgungsfunktionen entzogen. Dadurch wird der Anteil der Freiraumstrukturen
mit teilweiser privater Erholungsnutzung reduziert. Der Flachenentzug ist angesichts der ge-
ringen PlangebietsgréfRe, dem Anschluss an Siedlungsbereiche und der priorisierten Wohn-
nutzung tolerierbar.

. Bodenhaushalt

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung von Teilflachen wird in Bodenfunktionen
(insbesondere Filter- und Pufferfunktion, Ertragsfunktion, Wasserspeicherfunktion und
Standort fir Vegetation) eingegriffen. Diese Eingriffe beziehen sich zwar auf ein vergleichs-
weise kleines Planungsgebiet, fihren in ihrer Intensitdt dennoch zu erheblichen Beeintrachti-
gungen des Bodenhaushaltes.

o Grundwasser und Oberflachengewasser

Die Errichtung neuer Gebaude bzw. die Herstellung versiegelter Flachen kann zu einer Re-
duzierung der Grundwasserneubildung und zur Erhéhung von Oberflachenabfluss flhren.
Durch geeignete Vermeidungsmaf3nahmen, insbesondere den Ruckhalt sowie ggf. eine Nut-
zung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet, kdnnen die Auswirkungen auf ein uner-
hebliches Mal3 reduziert werden.

. Klima/ Luft

Die geplante Bebauung und Befestigung im Geltungsbereich reduziert zwar den Anteil der
Freiflachen und Gehdlze mit lufthygienischer Ausgleichsfunktion, aber nicht in einem rele-
vanten Umfang. Der Anteil versiegelter bzw. befestigter Flachen wird nicht in einem lokalkli-
matisch wirksamen Umfang erhéht. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes sind die
Auswirkungen als unerheblich einzustufen.

o Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Bebauung des Gebietes fiihrt zu einem Verlust von Biotopstrukturen mittlerer Bedeutung
und eingeschrankter Artenvielfalt. Die Rodung der Geholzvegetation fuhrt zum Verlust eines
Teil-Lebensraumes, vor allem von Végeln. Dabei kdnnen auch Bruthabitate von baum- und
gebuschbritenden, in der Regel haufigen Arten betroffen. Potenziell gehen Quartierstruktu-
ren fir Flederm&use (Tageschlafplatze) verloren. Die geplante Nutzung der Flache kann
durch die Anwesenheit der Anwohner und Besucher zu Storeffekten fihren. Trotz des insge-
samt kleinflachigen Eingriffsbereiches, sind die Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und biolo-
gische Vielfalt als erheblich einzustufen.
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. Landschaftsbild

Durch die geplante Wohnbebauung wird die Ortsrandsituation nachhaltig verandert. Die
Fernwirkung der geplanten Baukdrper ist angesichts der vorhandenen Bahnlinie und der To-
pographie nur gering. Mit den getroffenen gestalterischen Festsetzungen und einer attrakti-
ven, zeitgemafen Architektur kann ein qualitativ gleichwertiges Landschaftsbild am sudli-
chen Ortsrand von Gronau gewéhrleistet werden.

. Kulturelles Erbe

Sofern bei Umsetzung der erforderlichen Erdarbeiten in Bodendenkmale und archaologische
Fundstatten eingegriffen wird, kann durch vorlaufenden Schutz- und Vermeidungsmafnah-
men das kulturelle Erbe gesichert werden.

6.2 Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen

Den jeweiligen Auswirkungen des Bebauungsplan ,Am Gronauer Bahnhof* werden die ge-
planten MaRnahmen zur Vermeidung oder Minderung der Eingriffe in das jeweilige Schutz-
gut gegenuber gestellt. Grundséatzlich stellt die Einbeziehung bereits bebauter Bauflachen
bzw. vorhandener ErschlieBungsstralen oder Wege eine planerische Vermeidung von Fla-
cheninanspruchnahmen dar. Dartiber hinaus kdnnen die folgenden Mal3nhahmen einen we-
sentlichen Beitrag zur Unerheblichkeit der Umweltauswirkungen leisten.

1. Bodenschutz, Sicherung und Wiederverwendung von Oberboden

Zum Schutz wertvollen humosen Oberbodens wird eine entsprechende Sicherung und
Lagerung vorgesehen. AulRerdem wird die Einrichtung einer Bodenkundlichen Baubeglei-
tung empfohlen, welche die Berlcksichtigung von Bodenschutzbelangen bei der Planung
und Durchfiihrung des Bauvorhabens gemaR DIN 19639 gewahrleistet.

2. Ein- und Durchgrinung des Allgemeinen Wohngebietes

Durch die Anlage von Gehdlz- und Baumpflanzungen innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes selbst kénnen Auswirkungen auf die lokalklimatische Situation und das Land-
schaftsbild gemindert werden. Fur wildlebende Pflanzen und Tiere bieten die vorgesehe-
nen Standorte zusétzliche (Teil-)Lebensraume.

3. Extensive Dachbegriinung

Die geplanten Wohngeb&aude und Nebengebdude kdnnen mit einer extensiven Dachbe-
grinung ausgestattet werden. Dadurch kdnnen Funktionen des Boden- und Wasserhaus-
haltes sowie lokale Klimafunktionen zumindest teilweise aufrecht erhalten werden. Aul3er-
dem dienen Grundacher als Lebensraum fur wildlebende Pflanzen und Tiere.

4. Rickhalt und Speicherung von Niederschlagswasser

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser, insbesondere von Dachflachen kann in
Zisternen gespeichert und zuriickgehalten sowie ggf. zur Bewéasserung von Griinanlagen
oder als Brauchwasser genutzt werden. Nicht gespeichertes bzw. genutztes Wasser muss
aufgrund der geringen Versickerungsleistung der Boden gedrosselt in die Kanalisation
abgeleitet werden. Auf diese Weise bleibt ein Uberwiegender Teil des Oberflachenwas-
sers dem Gebietswasserhaushalt weitgehend erhalten. Nachteilige Auswirkungen auf die
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Vorfluter und die Grundwasserneubildung werden minimiert. Hydrologische Auswirkungen
auf Vorflutgewasser werden vermieden.

5. Bauzeitenregelung / Baufeldkontrolle

Indem die Baufeldraumung bzw. die Rodungsarbeiten auf3erhalb der Fortpflanzungszeiten
von Voégeln gelegt werden, kénnen Verluste von Gelegen und Jungvdgeln vermieden und
baubedingte Stérungen der im Umfeld britenden Végel reduziert werden. Dies betrifft vor
allem Baum- und Geholzbestéande. Der Schutz von Vogeln ist mit hinreichender Sicherheit
gewahrleistet, wenn mit den Arbeiten nicht in der Zeit zwischen 01.03. und 01.10. begon-
nen wird. Bei Hinweisen auf eine Nutzung von Baumhghlen als Sommerquartier von Fle-
derm&usen kdnnen durch zeitliche Begrenzung der Baumfallungen auf den Zeitraum zwi-
schen 01.11. und 01.03 des Folgejahres Beeintrachtigungen vermieden werden. Falls die
Baufeldraumung nicht oder nicht vollstandig in diesem Zeitraum moglich ist, muss durch
eine Baufeldkontrolle sichergestellt werden, dass keine aktuelle Nutzung des (noch) zu
raumenden Bereiches als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte stattfindet.

6. Reduzierung von Licht-Emissionen

Fur den Schutz nachtaktiver Tiere vor Stérungen und zur Reduzierung der Licht-
Emissionen allgemein werden als AuRenbeleuchtung an Gebauden, von Parkplatzen und
im  StralBenraum  ausschlie8lich  insektenfreundliche  Leuchtmittel  (Natrium-
Niederdruckdampf- oder LED-Lampen) mit max. 3000 Kelvin Farbtemperatur verwendet,
die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

7. Vermeidung von Vogelschlag

Eine Totung oder Verletzung von Vogeln an verglasten oder verspiegelten Fassadenele-
menten kann durch Verwendung geeigneter Oberflachen und den Verzicht auf Ubereck-
verglasungen, stark spiegelnde Oberflachen und Durchblicke vermieden werden.

8. Sicherung von Bodendenkmalen

Zum Schutz der vermuteten Bodendenkmale werden archéologischen Untersuchungen
und ggf. eine Sicherung der Fundstellen vor Beginn der ErschlieSungsarbeiten durchge-
fuhrt.

Die Bewertung der Beeintrachtigungen bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter ist unter Be-
ricksichtigung der vorstehenden Vermeidungsmaflinahmen in der nachfolgenden Tabelle
zusammengestellt.

Fur die als erheblich eingestuften Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Pflanzen,
Tiere, biologische Vielfalt missen entsprechende Malinahmen abgeleitet und zugeordnet
werden, welche die Eingriffserheblichkeit auf ein tolerierbares Mal3 herabsetzen.
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Tabelle 5: Auswirkungsanalyse Planungsfall

Schutzgut Umweltauswirkungen Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen Erheblichkeit
Mensch Verlust von Freiraumstrukturen mit teilweise Erholungsfunktion Ein- und Durchgriinung des Allgemeinen Wohngebietes unerheblich
Zunahme von Ziel- und Quellverkehr ohne immissionsschutz- Passiver Schallschutz
rechtliche Relevanz Konstruktiver Erschiitterungsschutz
Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung durch Schie-
nenverkehr
Schaffung neuen bezahlbaren Wohnraums und von Ergénzung
von Versorgungsfunktionen
Fléche Ausdehnung der Siedlungstatigkeit (Wohngebiet, Stellplatze Nutzung vorhandener Erschliefung (Berger Stralle, Bachwiesen- unerheblich
incl. begrlinte Flachen) auf bisherigen Gérten oder Freiflachen stralie).
(ca. +2.800 m?). Moderate Siedlungsentwicklung im direkten Anschluss an Ortsla-
ge.
Boden Beeintrachtigung des Bodenhaushaltes durch Bebauung und Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens erheblich
Befestigung bisher unversiegelter Flachen (+ ca. 2.800 m?). Bodenkundliche Baubegleitung
Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Bebauung und Rickhalt von Niederschlagswasser durch extensive Dachbegrt- unerheblich
Befestigung bisher unversiegelter Flachen auf gering durchlés- nung sowie ggf. Begriinung von Tiefgaragen
sigen Standorten (+ ca. 2.800 m?). Riickhalt, Speicherung und ggf. Nutzung von Niederschlagswasser
Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Bebauung und Be- in Zisternen
festigung bisher unversiegelter Flachen (+ ca. 2.800 m?). Gedrosselte Einleitung des dariiber hinausgehenden Abflusses in
die Kanalisation
Klima, Luft Reduzierung einer Kaltluftentstehung maRiger Bedeutung Ein- und Durchgriinung des Allgemeinen Wohngebietes unerheblich
durch Bebauung und Befestigung bisher unversiegelter F'f" Extensive Dachbegriinung sowie ggf. Begriinung von Tiefgaragen
chen auf gering durchlassigen Standorten (+ ca. 2.800 m?) Nutzung regenerativer Energien
Reduzierung von Gehdlzbestdnden mit lufthygienischer Funkti-
on
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Pflanzen, Tiere, e Verlust von Biotopstrukturen mit mittlerer Bedeutung durch Be- Bauzeitenregelung, Baufeldkontrolle erheblich
Lebensrdume bauung und Befestigung bisher unversiegelter Flachen (+ ca. Anpflanzung von Baumen und Geholzen
2
%'800 ). Anbringung kiinstlicher Ersatzquartiere und Nisthilfen
o Uberformung von Biotopstrukturen mit mittlerer Bedeutung . - : ;
durch Herstellung von Freifllachen (+ ca. 690 m?). Elrl un.d D;rchhgbrunu“ng des Allgeme;n;n V\{.ohngeb|et(?|;sj ‘
xtensive Dachbegriinung sowie ggf. Begriinung von Tiefgaragen
o Verlust von Teillebensraumen und Brutstandorten (iberwiegend 9 g 991 =g g garag
haufigen, ungefahrdeten Vogel
o Verlust potenzieller Quartierstrukturen fiir Fledermause (Ta-
gesschlafplatze)
o Storeffekte durch geplante Nutzung
Landschaftsbild e Veranderung des Ortsrandcharakters durch Bebauung ohne Ein- und Durchgriinung des Allgemeinen Wohngebietes unerheblich
Fernwirkung Festsetzung zur Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
+  Attraktive Neugestaltung ohne Qualitatsverlust
Kultur- und Sach- o Potenziell Vorkommen archaologischer Fundstellen Sicherung potenzieller Fundstellen vor Beginn von Bodeneingriffen unerheblich

giiter

o Negative Auswirkungen, Beeintréchtigungen

+ Positive Auswirkungen, Aufwertung
Vermeidungs- und Minderungsmafinahme im Rahmen der Bauleitplanung
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6.3 Schutzgutbezogene Auswirkungen bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Wie aus der Bestandsanalyse hervorgeht, unterliegt das Planungsgebiet nur geringflgigen
Vorbelastungen, die im Wesentlichen aus dem Verkehr und der Siedlungstatigkeit im Umfeld
herriihren. Hinzu kommen allgemeine Belastungen durch die Lage am Rande des Rhein-
Main-Ballungsraums. In der nachfolgenden Tabelle wird zusammengestellt, welche Vorbe-
lastungen fortdauern und welche Auswirkungen nicht zum Tragen kommen, wenn auf die
Aufstellung des Bebauungsplans verzichtet wiirde.

Tabelle 6: Auswirkungsanalyse Nullvariante

Schutzgut Auswirkungsprognose im Vergleich zum Planungsfall

Mensch = mittlere bioklimatische und hohe lufthygienische Belastung

= malige Larm-Immissionen durch Schienen- und Stral3enverkehr

— kein Verlust naturnaher Gehdlzstrukturen

— keine geringfligige Zunahme von Ziel- und Quellverkehr

— keine zusatzlicher bezahlbarer Wohnraum und Versorgungsangebote

Boden = Fortbestand versiegelter Straienabschnitte

— Kein zusatzlicher Verlust von Bodenfunktionen durch Bebauung bzw. Be-
festigung unversiegelter Freiflachen.

Wasser = Fortbestand versiegelter Stral3enabschnitte

— keine Bebauung bzw. Befestigung an anderer Stelle.
Klima, Luft = mittlere bioklimatische und hohe lufthygienische Belastung.

— keine Minderung des Anteils an Gehdlzbestanden mit Filterkapazitat fur

Luftschadstoffe

— kein Verlust von Kaltluftentstehungsflachen mit méRiger lokaler Bedeutung
Pflanzen, Tiere, = malige Beeintrachtigung der Lebensraume in Folge von Stérungen durch
Lebensriaume angrenzende Siedlung und Schienenverkehr

— kein Verlust mittel bedeutender Biotopstrukturen (Obstbaumgarten, Baum-
gruppe, ruderale Wiese)

— kein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter haufiger
Vogelarten sowie potenziell von Flederméusen

— keine Zunahme von Stérungen durch Bewohner und Besucher

Landschaftsbild = Erhalt des angestammten Landschaftsbildes bzw. Ortsrandcharakters

— Keine Verringerung des Anteils naturnaher Gehdlzbestande.
— Keine attraktive Neugestaltung der Ortsrandsituation

Kulturgiiter - Keine Beeintrachtigung potenzieller archaologischer Fundstellen.

= Fortbestand der aktuellen Situation bzw. von Vorbelastungen

— Ausbleiben von negativen oder positiven Auswirkungen der Planung

6.4 Wechselwirkungen, Kumulation

e Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Landschaftsfunktionen und Schutzgiitern bestehen naturgemali
Wechsel- und Austauschbeziehungen. Diese Wechselwirkungen werden in der Auswir-
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kungsanalyse bertcksichtigt, indem die jeweiligen Beeintrachtigungen ggf. bei mehreren
Schutzgitern behandelt werden. Spezielle Wechselwirkungen, die zu einer gednderten Be-
wertung der Umwelterheblichkeit flhren, sind nicht zu erkennen.

e Kumulation

Im Umfeld des Bebauungsplans sind keine weiteren Vorhaben geplant, die zu einer Kumula-
tion nachteiliger Umweltauswirkungen fiihren konnen.

7 AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Wie aus Tabelle 5 ersichtlich ist, kdnnen die Umweltauswirkungen tberwiegend als nicht
oder gering erheblich eingestuft werden, da die Beeintrachtigungsintensitat nur gering ist
oder geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen zur Verfigung stehen.

Lediglich fir die Bodenhaushaltsfunktionen sowie fur Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
verbleibt trotz Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen eine Erheblichkeit. Um diese ne-
gativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu kompensieren, sind Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen erforderlich. Hierfir werden - soweit moglich — Malinahmen im Planungs-
gebiet vorgesehen (z. B. Baum- und Gehdlzpflanzungen, Dachbegriinungen). Dartber hin-
aus werden bereits umgesetzte Okokonto-MaRnahmen zugeordnet. Eine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung ist in den Umweltbericht integriert.

Neben den in Kapitel 6.2 aufgefiihrten Vermeidungsmalnahmen setzt der Bebauungsplan
folgende Malinahmen fest, welche die Eingriffe in die Schutzglter zumindest teilweise aus-
gleichen kénnen

e Anbringung von Nisthilfen und kiinstlichen Quartieren

Als Ausgleich fur den Verlust von Nisthéhlen und potenzielle Fledermausquartieren werden
an Gebauden im Wohngebiet oder geeigneten Baumbestanden im Nahbereich Ersatzstruk-
turen angebracht. Dabei werden funf Nisthilfen fur unterschiedliche Vogelarten sowie flnf
kunstliche Fledermausquartiere installiert, gepflegt und bei Verlust ersetzt.

e Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je 200 m2 nicht tUberbaubarer Grundstlicksflache ein hoch-
stammiger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu erset-
zen. Vorhandene Baume konnen hierauf angerechnet werden. Mindestens 10% der nicht
Uiberbauten und befestigten Grundstiicksflache sind mit standortgerechten und naturraumty-
pischen Gehdlzen zu bepflanzen. Vorhandene standortgerechte und naturraumtypische Ge-
hdlze kdnnen hierauf angerechnet werden. Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Ver-
lust zu ersetzen.

Die nicht Uberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstiicksflachen sind — mit
Ausnahme der erforderlichen FuRwege und Aufenthaltsplatze — zu 100% als Vegetationsfla-
che herzustellen, géartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Je 5 oberirdische Stellplatze ist unmittelbar angrenzend an einen Stellplatz ein standortge-
rechter Laubbaum zu pflanzen.
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e Dachbegrinung, Begrinung von Tiefgarargen

Flach- oder flach geneigte Dacher sind zu mindestens 50 % der Dachflache dauerhaft und
extensiv zu begriinen. Die Mindeststérke der Vegetationstragschicht betragt 8 cm. Die dau-
erhafte Begriinung ist auch bei erganzenden Solar- und Photovoltaikanlagen sicherzustellen.

Tiefgaragen, die Uber die Gebaude und Stellplatzflachen hinausragen sind mit mindestens
80 cm Substrat zu Uberdecken und dauerhaft zu begrinen.

e Zuordnung von OkokontomaRRnahmen

Zur Kompensation des verbleibendes Ausgleichsdefizits werden MaRnahmen aus dem Oko-
konto der Stadt Bad Vilbel in entsprechendem Umfang (vgl. Kapitel 8) zugeordnet.

Unter Beriicksichtigung dieser MaRnahmen verbleiben keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen:

8 EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung stellt die tatsachliche Bestandssituation im Pla-
nungsgebiet den Festsetzungen des Bebauungsplans gegeniber. Hierflr werden die Bioto-
pe vor und nach dem geplanten Eingriff bewertet.

Fur den Zustand vor Eingriff werden die tatsachlich vorgefundenen Nutzungstypen — darge-
stellt im Bestandsplan — aufgefiihrt. Flr die Bewertung des Planungszustandes werden die
Festsetzungen des Bebauungsplans und die daraus abzuleitenden Nutzungstypen als
Grundlage herangezogen. Im vorliegenden Fall wird die nach zulassiger GRZ mdgliche Be-
bauung zu jeweils 50% als begriinte bzw. nicht begriinte Dachflache (10.720, 10.710) einge-
stellt. Entsprechend der zulassigen Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen werden 20%
der Flache als versiegelte Flachen bzw. Pflasterflachen (10.520) bewertet. Aufgrund der ge-
ringen Durchlassigkeit der Boden kann weder flir Gebaude noch fir Nebenanlagen von einer
Versickerung des Oberflachenabflusses im Rahmen der Bilanzierung ausgegangen werden.
Die verbleibenden 20% der Grundstiicksflache werden als gartnerisch gestaltete Flachen
(11.221) bilanziert. Versorgungs- und StraBenverkehrsflachen gehen als Bebauung bzw.
Versiegelung in die Bilanzierung ein.

Das Bilanzierungsergebnis zeigt ein Defizit von 78.120 Biotopwertpunkten. Dies ist insofern
plausibel, da auf ca. 4.100 m? Flache in einen weitgehend unbefestigten und nach Kompen-
sationsverordnung vergleichsweise hoch bewerteten Vegetationsbestand eingegriffen wird.

Zur Kompensation des verbleibenden Defizits werden im Sinne von vorlaufenden Ersatz-
malRnahmen Okopunkte bzw. MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Bad Vilbel in ent-
sprechender Hohe zugeordnet.
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Tabelle 7: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

‘Blatt Nr. Ausgleichsberechnung nach § 15ff BNatSchG, § 7 HAGBNatSchG und KV

Bebauungsplan ,,Am Gronauer Bahnhof* Stadt Bad Vilbel, STT Gronau

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwe rt [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbew ertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilflache | Typ-Nr Bezeichnung 8§30 | Zus- $.3x 5.4 $p.3x5. 6 $p. 8- .10
Nr. Kurzform LRT | Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Ubertr.v.BI. Nr.
—_1. Bestand vor Eingriff -
2.200 | Hecken, Saume heimischer Arten auf frischen Standorten 39 300 11700 11700
4.110 |Einzelbaum, heimisch 34 24 816 816
4.210|Baumgruppe, heimisch 34 547 18598 18598
6.340 | Frischwiese méRiger Nutzungsintensitat 35 1382 48370 48370
9.123 | Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation 25 951 23775 23775
10.510|Stark oder vollig versiegelte Flachen, Asphalt 3 545 1635 1635
11.212 | Garten/ Kleingartenanlage mit iiberwiegendem 20 894 17880 17880
-2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz _
10.510|Stark oder vollig versiegelte Flachen, Asphalt 3 621 1863, -1863
10.520 | Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 690 2070 -2070
10.710 | Dachflache, nicht begriint 3 518 1554 -1554
10.720 | Dachflache, extensiv begriint 19 1553 29507 -29507
11.221 | Gartnrisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich 14 690 9660 -9660
Flachenkorrektur Baume -571
-Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. _ 4072 4072 122774 44654 78120
Zusatzbewertung (Siehe Blatter Nr.: )
Anrechenbare Ersatzma3nahme (Siehe Blatter Nr
78120
Auf dem letzten Blatt: Kostenindex Kl 0,40 EUR
Umrechnung in EURO +reg. Bodenwertant.
Ort, Datum und Ihre Unterschrift fur die Richtigkeit der Angaben Summe EURO =KH+rBwa 0,40 EUR
Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehdrde bendétigt, bitte nicht beschriften! € Ersatzgeld
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9 UMGANG MIT EMISSIONEN, ABFALL UND ABWAS-
SER

e Emissionen

Zusétzliche Larm-Emissionen durch einen hdheren Ziel- und Quellverkehr bzw. das Anwoh-
nerparken fiihren nicht zu Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm und kénnen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht vernachlassigt werden TUV-Hessen, 2025).

Mit der Wohnnutzung bzw. den brigen zulassigen Nutzungen sind keine immissionsschutz-
rechtlich relevanten Auswirkungen verbunden. Auswirkungen durch gebéudetechnische An-
lagen kdénnen durch effektive Anordnung und ggf. SchutzmaRnahmen auf der Ebeen der
Baugenehmigungsplanung ausgeschlossen werden (vgl. TUV-Hessen, 2025).

Licht-Emissionen durch die geplante Wohngebietsnutzung werden mit entsprechenden Fest-
setzungen des Bebauungsplan auf ein vertragliches Mal3 beschrankt.

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

e |Immissionen

Neben den mit dem Vorhaben verbundenen bzw. aus den Festsetzungen des Bebauungs-
plans resultierenden Emissionen sind die auf das geplante Gebiet und die darin kinftig zu-
lassigen schutzwirdigen Nutzungen einwirkenden Immissionen zu betrachten. Gemaf den
Festsetzungen des Bebauungsplans weist insbesondere die Wohnnutzung, aber ggf. auch
sozialem Zwecken dienende Anlagen eine héhere Schutzwirdigkeit auf.

Die Auswirkungen aus dem bestehenden offentlichen StraRenverkehr der umgebenden
Wohnstrallen (Grundlage Verkehrszahlungen und Prognose-Nullfall 2035, vgl. IMB-Plan,
2025) auf das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiet sind aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht unerheblich. Immissionen aus dem Schienenverkehr hingegen wirken
in nicht unerheblichem Mal3e auf das geplante WA ein. Fiur die Untersuchung der Auswir-
kungen wird der prognostizierte Zugverkehr nach Elektrifizierung der Strecke 3745 zwischen
Bad Vilbel und Glauburg-Stockheim sowie dem Betriebsprogramm 2030 zugrunde gelegt
(vgl. Krebs & Kiefer, 2024, TUV-Hessen, 2025).

Erschitterungen:

Die fir den Schienenverkehr ermittelten Erschitterungsemissionen bzw. Schwingstarken
werden als flr den Menschen ,gut spirbar® eingestuft. Fir alle gepriften Geschossdecken-
typen wird der untere Anhaltswert der DIN 4150-2 liberschritten. Die Beurteilungsanhaltswer-
te werden fir bestimmte Deckeneigenfrequenzen tagstber nicht eingehalten. Dementspre-
chend werden Schutzmallhahmen an den geplanten Gebduden zur Gewahrleistung gesun-
der Wohnverhaltnisse vorgesehen.

Sekundarer Luftschall

Die prognostizierten Immissionen aus sekundarem Luftschall, d. h. die Schwingungsanre-
gung von Decken und Wé&nden mit der damit verbundenen Schallabstrahlung innerhalb von
Gebéauden erreichen weder fir den Tag noch fiir die Nacht die in Anlehnung an die 24. BIm-
SchV zur Beurteilung herangezogenen Immissionsrichtwerte. Erhebliche Beldstigungen in-
folge der sekundaren Luftschallimmissionen kénnen daher ausgeschlossen werden (vgl.
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Krebs & Kiefer, 2025). Besondere MalRBhahmen bzw. Textfestsetzungen werden hierfiir nicht
erforderlich.

Larmimmissionen aus dem Schienenverkehr

Immissionsschutzrechtliche Grundlage fur die Beurteilung der Larmauswirkungen des Schie-
nenverkehrs sind die Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1:2023-07, Schallschutz im
Stadtebau). Es handelt sich hierbei um Vorsorgewerte, die einem gewissen Abwagungsspiel-
raum unterliegen. Die ermittelten LA&rmimmissionen aus dem Schienenverkehr Uberschreiten
die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete (55 dB/A tags und 45 dB/A) — je nach
Abstand der geplanten Bebauung zur Schienenstrecke — sowohl tagstiber als auch nachts.
In Abh&ngigkeit vom Abstand zur sudlichen Baugrenze bzw. zur Schienenstrecke werden bei
freier Schallausbreitung an den untersuchten Immissionsorten Beurteilungspegel tagstber
von 58 — 63 dB(A) und nachts von 52 — 57dB(A) erreicht. Da ein stadtebaulich vertretbarer
aktiver Larmschutz (Larmschutzwand mit einer Hohe von bis zu 2,50 m) entlang der Bahnli-
nie nur fir das Erdgeschoss einen ausreichenden Schutz bietet, setzt der Bebauungsplan
verbindliche MalRhahmen zum passiven Schallschutz an den geplanten Gebauden geman
DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 2018) fest
(vgl. TUV Hessen, 2025).

e Abfall

Mit der neuen Nutzung im Planungsgebiet sind zusatzliche Abfallmengen verbunden. Die
ordnungsgemale Entsorgung erfolgt durch die drtlichen Entsorgungsbetriebe. Die Entsor-
gung zusatzlicher Abfallmengen in dem zu erwartenden Umfang bringen keine umwelterheb-
lichen Probleme mit sich.

e Altlasten

Es liegen keine Hinweise auf Altstandorte oder schadliche Bodenveranderungen vor. In der
Altflachendatei ist derzeit kein Eintrag flr das Plangebiet vorhanden. Die Deklarationsanaly-
tik (vgl. Streim, 2019b) klassifiziert die Mischprobe nach LAGA-Einteilung mit ZO0.

e Abwasser

Die anfallenden Abwasser des neuen Baugebietes werden im Trennsystem an die Kanalisa-
tion angeschlossen. Um eine hydraulische Uberlastung der Kanalisation zu vermeiden wer-
den, wird eine Begrenzung der Einleitemengen in das Kanalnetz festgesetzt (max. 3 I/s x ha
bezogen auf ein 2-jahriges Regenereignis). Erforderlichenfalls miissen geeignete Rickhal-
teeinrichtungen auf dem Grundstiick, z. B. in Form eines Staukanals mit gedrosselter Einlei-
tung in das Kanalnetz vorgesehen werden. Die Abwasserentsorgung ist fir das geplante
Allgemeine Wohngebiet ohne lber das Normalmafl ausgehende Umweltauswirkungen mog-
lich.

Eine Versickerung von unbelastetem Oberflachenabfluss kann aufgrund der geringen Versi-
ckerungsleistung der Boden nicht ohne weiteres empfohlen werden.
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10 NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN, ENERGIE-
EINSPARUNG

Das geplante Wohngebiet bietet Potenzial fir Malinahmen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (z. B. Sonnenenergie). Dementsprechend enthalt der Bebauungsplan hierfir Festset-
zungen und Hinweise.

11 ERGANZENDE VORSCHRIFTEN ZUM UMWELT-
SCHUTZ GEMASS §81A BAUGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Es handelt sich um einen gartnerisch oder unkontinuierlich genutzten Aul3enbereich zwi-
schen Siedlungskante und Bahnlinie. Mit der geplanten Bebauung findet eine Arrondierung
der Ortslage statt. Die Inanspruchnahme formaler landwirtschaftlicher kann zwar nicht ver-
mieden werden, hat fur die aktive Landwirtschaft in Bad Vilbel jedoch nur marginale Auswir-
kungen. Durch die Zuordnung von OkokontomaRnahmen kann auch der Verlust von aktuell
genutzten Landwirtschaftsflachen fur Ausgleichsflachen vermieden werden.

e Eingriffsregelung

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die Vermeidung, Minimierung und den Aus-
gleich von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes (vgl. Kapi-
tel 7 und 8).

e Natura 2000-Gebiete

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

12 PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICH-
KEITEN

Auf der Ebene der Vorplanung wurden verschiedene stadtebauliche Konzepte entwickelt.
Dabei stand eine mdglichst effektive Ausnutzung der verfligbaren Flachen fir die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums im Vordergrund. Umweltbelange wurden bei der Variantenpriifung
einbezogen.

13 HINWEISE ZUM MONITORING

Im Rahmen eines Monitorings ist die Umsetzung der Planung zu Uberwachen. Dabei ist zu
prufen, ob sich die dem Umweltbericht zugrunde liegenden Voraussetzungen andern und
aus den Anderungen erhebliche Umweltauswirkungen resultieren. AuBerdem ist die Umset-
zung der im Umweltbericht angenommenen MalRnahmen zu Vermeidung, Minimierung und
Ausgleich von schadlichen Umweltauswirkungen zu Gberwachen. In diesem Zusammenhang
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wird eine bodenkundliche Begleitung empfohlen. Eine artenschutzfachliche Begleitung der
Baufeldraumung ist durch die Festsetzung einer Bauzeitenregelung bzw. Baufeldkontrolle
gegeben.

Die Uberwachung der Planung auf den nachgelagerten Planungsebenen (Bauantrag) und
der Realisierung wird durch die Stadt Bad Vilbel gewahrleistet und die zustandigen Auf-
sichtsbehdrden bzw. die beteiligten Fachbehdrden begleitet.

14 ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplan ,Gronauer Bahnhof* der Stadt Bad Vilbel plant nérdlich der Bahnlinie
zwischen der Berger Stral3e und der BachwiesenstralRe die Entwicklung eines Wohngebietes
zur Starkung des Angebotes an preiswertem Wohnraum. Au3erdem sollen ein Nahversorger
und eine Arztpraxis angesiedelt untergebracht werden.

Das Planungsgebiet liegt au3erhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten und es exis-
tieren keine nach § 30 BNatSchG oder § 25 HeNatG geschiitzten Einzelbiotope. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ist von einem Vorkommen geschiitzter Tierarten (Le-
bensstatten haufiger und ungefahrdeter Vogelarten, ggf. Flederméause) auszugehen. Ein Ein-
treten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde kann durch geeignete Schutz- und Vermei-
dungsmafinahmen vermieden werden.

Das Planungsgebiet ist weder Teil eines Trinkwasser- noch eines Heilguellenschutzgebietes.
Oberflachengewasser mit Gewéasserrandstreifen oder Uberschwemmungsgebieten tangieren
das Planungsgebiet nicht.

Das Planungsgebiet weist eine Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen Schutzgiiter auf,
die v. a. aus dem Straf3en- und Schienenverkehr und der Siedlungstétigkeit im Umfeld resul-
tieren.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich umweltrelevante Nutzungsan-
derungen in erster Linie durch die Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung bisher unbe-
bauter Flachen sowie die Beseitigung von Biotopstrukturen mittlerer Bedeutung ergeben. Im
Rahmen der Prifung wurden Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Boden sowie Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt als erheblich bewertet, die jedoch durch geeignete Vermei-
dungs- und AusgleichsmaRnahmen unter die Erheblichkeitsschwelle reduziert werden koén-
nen (z. B. Dachbegrinung, Gehdlzpflanzungen). Fur die Gbrigen Schutzgiter konnen erheb-
liche Umweltauswirkungen - ggf. durch geeignete Vermeidungs-, Schutz- und Ausgleichs-
maflinahmen (z. B. Begrenzung befestigter Flachen, Sicherung und Wiederverwendung des
Oberbodens, Rickhalt von Oberflachenwasser) ausgeschlossen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung stellt ein verbleibendes Defizit fest, das durch die
Zuordnung von zusétzlichen KompensationsmaRnahmen, in Form von OkokontomaRnah-
men, ausgeglichen wird.

Eine immissionsschutzrechtlich relevante Zunahme von Emissionen durch zusétzlichen Ziel-
und Quellverkehr aus dem neuen Wohngebiet ist nicht zu erwarten. Die Erschitterungen und
Larmimmissionen des Schienenverkehrs kénnen zu Uberschreitung der geltenden Orientie-
rungs- und Richtwerte innerhalb des geplanten Allgemeinen Wohngebietes fuhren. Durch
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bauliche MaRnahmen (passiver Schallschutz, Aussteifung von Decken etc.) an den Wohn-
gebauden kénnen die Auswirkungen soweit gemindert werden, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung sind im Bebauungsplangebiet keine umweltrelevan-
ten Probleme verbunden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen bzw. der Zuordnung von vorlau-
fenden ErsatzmaRnahmen (Okokonto-MaRnahmen) - bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplans insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen zurtick bleiben.

7
AW/
Friedberg, den 13.03.2025 g o 6%2/
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15 QUELLEN

IMB-Plan (2025): Bebauungsplan ,Am Gronauer Bahnhof*, Verkehrsuntersuchung, im Auf-
trag des Magistrats der Stadt Bad Vilbel

NaturProfil (2023): spezielle artenschutzrechtliche Prufung zum Bebauungsplan "Gronauer
Bahnhof", im Auftrag des Magistrats der Stadt Bad Vilbel

Streim Bodengutachter (2019): Bodengutachten der Bebauung "Gronauer Bahnhof" Bad
Vilbel

Krebs & Kiefer (2024), Dorsch-Gruppe: Erschitterungstechnische Untersuchung, Bebau-
ungsplan "Am Gronauer Bahnhof" in Bad Vilbel-Gronau, im Auftrag des Magistrats der
Stadt Bad Vilbel

TUV-Hessen (2025), Gutachten Nr. T 6165 Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen, der
Larmimmissionen durch das Anwohnerparken sowie baulicher Schallschutzmal3nhahmen
zum Schutz gegen den AufRenlarm im Sinne der DIN 4109 im Rahmen der Bauleitplanung
der Stadt Bad Vilbel fir den Bebauungsplan ,Am Gronauer Bahnhof“ im Stadtteil Gronau,
im Auftrag des Magistrats der Stadt Bad Vilbel

aus Seiten des offentlichen Internet

e http://hessenviewer.hessen.de
¢ http://bodenviewer.hessen.de
¢ http://natureg.hessen.de
e http://gruschu.hessen.de

¢ http://emissionskataster.hlug.de
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