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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908);

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), gean-
dert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378);

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020
(GVBI. S. 318);

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(geméall § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(geménR § 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Gewerbegebiete GE 1 und GE 2
(geméall § 8 BauNVO)
Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. Tankstellen,

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnugungsstatten,

Einzelhandelsbetriebe.

ok w

2 MahR der baulichen Nutzung

(geméals § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen. Innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

21 Gewerbegebiete GE 1
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 2,4.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.

Die zulassige Baumassenzahl betragt 10,0.

Die maximal zulassige Gebaudehodhe betragt 12,00 m.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des Ge-
baudes (oberer Bezugspunkt).

Der untere Bezugspunkt wird auf 120,00 m 0. NN festgesetzt.

Notwendige Aufzugsuberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe auf bis zu 30 % der Gberbaubaren Grundfla-
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che um max. 4,50 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Ab-
stand zur darunterliegenden Gebaudeaulienwand aufweisen, die der Héhe des Aufbaus ent-
spricht.

2.2 Gewerbegebiete GE 2
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 2,4.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.

Die zulassige Baumassenzahl betragt 10,0.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 12,00 m.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehtéhe bemisst sich anhand der Oberkante des Ge-
baudes (oberer Bezugspunkt).

Der untere Bezugspunkt wird auf 121,00 m u. NN festgesetzt.

Notwendige Aufzugslberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die
festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe auf bis zu 30 % der Uberbaubaren Grundfla-
che um max. 4,50 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Ab-
stand zur darunterliegenden Gebaudeaulienwand aufweisen, die der Héhe des Aufbaus ent-
spricht.

3 Bauweise, uiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

(geméal3 § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise
3.2 Gewerbegebiet GE 1 und GE 2

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22
Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Ge-
baude durfen abweichend von der offenen Bauweise mit einer Gesamtldnge von mehr als
50 m errichtet werden.

3.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

(geméals § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1 Gewerbegebiete GE 1 und GE 2

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports, Garagen sowie von Tiefgaragen ist in den
Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Ausgenommen hiervon sind die festgesetzten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind (siehe Festsetzung B10.1) sowie die gemal den Festsetzungen B9.1 zu gestaltenden
Freiflachen. In diesen Flachen ist die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports und Ga-
ragen sowie von Tiefgaragen nicht zulassig.
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Ebenso sind die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
zu belastenden Flachen ausgenommen (siehe Festsetzungen B10.2). In diesen Flachen ist
die Errichtung oberirdischer Carports und Garagen sowie von Tiefgaragen nicht zulassig.

5 Nebenanlagen

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
5.1 Gewerbegebiete GE 1 und GE 2

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind Nebenanlagen, die der Versorgung des
Baugebietes mit Elektrizitat dienen, allgemein zulassig.

6 StraBenverkehrsflachen

(geméal3 § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

6.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7 Flachen fur Versorgungsanlagen

(geméals § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
71 Zweckbestimmung Elektrizitat

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

8 Flachen fir die Landwirtschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 18a BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(geméals § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
9.1 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen
9.1.1 Nicht durch Gebaude liberbaute Grundstiicksflichen der Gewerbegebiete
Gewerbegeblet GE 1

Je Grundstuck ist im Bereich zwischen Baugrenze und StralRenfliche mindestens 1
Baum Il WO gemaf Vorschlagliste D.1.2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

» Zusatzlich ist je 200 m? nicht Uberbauter Grundsticksflache 1 Baum | WO gemaf Vor-
schlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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» Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten (siehe auch Fest-
setzung C4).

* 50 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste D1.4 /
D1.5 zu bepflanzen. Dies gilt nicht fir Grundstiicke, auf denen eine Landschaftsgestal-
tungszone festgesetzt ist.

* Millbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu be-
grunen.

Gewerbegeblet GE 2
Je Grundstick ist im Bereich zwischen Baugrenze und Stral’enflache mindestens 1
Baum Il WO gemal Vorschlagliste D.1.2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

» Zusatzlich ist je 200 m? nicht Uberbauter Grundsticksflache 1 Baum | WO gemaR Vor-
schlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

» Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten (siehe auch Fest-
setzung C4).

* 50 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strduchern der Vorschlagliste D1.4 /
D1.5 zu bepflanzen. Dies gilt nicht fir Grundstlicke, auf denen eine Landschaftsgestal-
tungszone festgesetzt ist.

9.1.2 Landschaftsgestaltungszone 1 — StraBenbegleitgriin Kreisstrale K 10

« Die vorhandenen Gehodlzbestinde sind dauerhaft zu erhalten.

9.1.3 Landschaftsgestaltungszone 2 — Eingriinung

» Die Flachen sind mit Gehdlzen der Vorschlagliste D1.6 zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Je 100 m? Flache ist ein Laubbaum zu pflanzen.

» Die erforderlichen Grenzabstande der Pflanzungen zu angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen (§ 38 bis 40 NachbRG) sind zu berucksichtigen.
9.1.4 Dachbegriinung

» Die Dachflachen sind bei Neubauten zu 65 % extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht fur
Glasdacher, erforderliche Oberlichter, gebaudetechnische Anlagen oder Aufzugsuber-
fahrten.

9.1.5 Tiefgaragen

+ Tiefgaragen sind erduberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststarke der Erduber-
deckung 80 cm betragen.

+ Tiefgaragen und Teile von Tiefgaragen auBerhalb von Gebauden, die einer Terrassen-
nutzung oder Ahnlichem dienen, bedurfen keiner Erdiiberdeckung.
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9.2 Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der Erschliefungs- und Bauarbeiten ist durch eine 6kologische Baubegleitung
sicherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdénde (§ 44
BNatSchG) verstofRen wird.

9.3 Pflanzqualitaten

Fur die Gehélzpflanzungen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen Min-
destgroRen dar:

e Grol3kronige Baume | WO 4 xvmDB STU 18/20
e Mittelkronige Baume Il WO 4xvmDB STU 16/18
o Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
e Grol3straucher 3 xvmB 125/150

10 Sonstige Festsetzungen

10.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB)

In der Bauverbotszone der Kreisstral’e K 10 sind Nebenanlagen, Carports, Garagen, Tiefga-
ragen i.S. der §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig. Weiterhin ist die Errichtung von Werbean-
lagen nicht zulassig.

10.2 Flachen fiir Geh-, Fahr und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
der Versorgungstrager festgesetzt. Die entsprechenden Flachen dirfen nicht Gberbaut wer-
den. Es ist sicherzustellen, dass die Versorgungstrager die entsprechenden Flachen zur Un-
terhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit soweit erforderlich durch Beauftragte
betreten und hierfur die notwendigen Arbeiten ausfuhren kénnen.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(geméal’ § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Je 5 oberirdische Stellplatze fir Personenkraftwagen ist unmittelbar angrenzend an einen
Stellplatz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Oberirdische Stellplatze flr Personenkraftwagen sind so herzustellen, dass Niederschlage
versickern oder in angrenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwassert werden kénnen.

Abstellplatze fir 5 oder mehr Fahrrader auf3erhalb von Gebauden sind mit fest verankerten
Fahrradhaltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen wer-
den kann. Eine Uberdachung wird empfohlen.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel
darfen in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 Zufahrten von o6ffentlichen StralRenverkehrs-
flachen zu Stellplatzen eine Breite von 6 m je Baugrundstick Uberschreiten. Stellplatze und
Tiefgaragen durfen von der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache her pro Baugrundstick Uber
mehrere Zufahrten erreicht werden. Hierbei durfen die Zufahrten einen Abstand von 10 m
zueinander unterschreiten.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung.

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Kapitel D1).

2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind innerhalb der Baubeschrankungszone der Kreisstrale K 10 (40 m, ge-
messen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn (Rechtsgrundlagen: §§ 23 und 47
HStrG)) nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen an der Statte der Leistung
sind jedoch nur zulassig, wenn sie in ihrer Grée, Art und Beschaffenheit nicht dazu geeig-
net sind, negative Auswirkungen (wie z.B. Ablenkung, Blendwirkung usw.) auf den flieRen-
den Verkehr auf den klassifizierten StralRen zu nehmen. Des Weiteren sind innerhalb der
Baubeschrankungszone Aufschuttungen fur Werbeanlagen nicht zulassig.

An jeder Gebaudefassade sind je Betrieb maximal vier Werbeanlagen zulassig. Diese kon-
nen sich insbesondere aus Schildern, Bannern, Plakaten und Auslegern zusammensetzen.
Zusatzlich ist die Beschriftung und Beklebung von Fenstern zuldssig. Uberdachwerbeanla-
gen sind unzulassig.

Die Uberdeckung durch Werbeanlagen ist bis maximal 20 % der Fassadenflache zuldssig.

Ausleger sind bis zu einer Ausladung von 1,00 m, einer maximalen Ansichtsflache von 4,00
m? und einer Tiefe von 0,40 m zulassig.

Das flachige Abdecken von Fenstern durch Folienbeklebungen, Plakatierungen, Anstriche
0.a. sind unzulassig. Durch Beschriftung und Beklebung von Fenstern sind maximal 30 %
der Fensterflache zu verdecken.

Je Betrieb ist alle 10,00 m je Grundstickslange das Aufstellen einer freistehenden Werbean-
lage zulassig, héchstens jedoch finf freistehende Werbeanlagen pro Betrieb. Pylonen sind
unzulassig.
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Zusatzlich ist alle 5,00 m je Grundstiickslange das Aufstellen eines Fahnenmastes zulassig,
hdchstens jedoch acht Fahnenmasten pro Betrieb.

Freistehende Werbeanlagen an der Statte der Leistung wie Planen, Folien, Plakatwande,
0.4. sind bis zu einer GrofRe von 4,00 m x 3,00 m zulassig.

Fahnenmasten sind bis zu einer Héhe von 7,00 m zuldssig. Fahnen sind bis zu einer GroRRe
von 1,50 m x 4,00 m zulassig und ausschlief3lich senkrecht anzubringen.

Das Anbringen und Aufstellen von Werbeanlagen an Schornsteinen, Stutzmauern, Zaunen,
Baumen sowie auf Roll- und Klappladen ist unzulassig.

In einem Radius von 300 m ist je eine Werbeanlage zum Zwecke der Fremdwerbung zu-
lassig. Werbeanlagen an Buswartehallen werden nicht angerechnet.

Werbeanlagen zum Zwecke der Fremdwerbung sind bis zu einer Gré3e von 4,00 m x 3,00 m
zulassig.

An jeder Buswartehalle ist die Anbringung von maximal zwei Werbeanlagen zulassig.

Werbeanlagen an Buswartehallen dirfen je Buswartehalle eine Gesamtansichtsflache von
9,00 m? nicht Gberschreiten.

Zulassig sind selbstleuchtende und nicht selbstleuchtende Werbeanlagen.
Eine Beleuchtung mit Wechselschaltung oder mit unverdeckten Leuchtmitteln ist unzulassig.

Werbeanlagen in Signalfarben sind unzulassig. Gleiches gilt auch fir die Beleuchtung von
Werbeanlagen.

3 Dachausbildung

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind bei Neubauten nur Flachdacher oder
flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10° zulassig.

4 Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebdude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-,
Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundstlcksflachen sind als Grinflachen anzule-
gen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiit-
tungen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichba-
re lose Materialschuttungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem
Spitzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumran-
dungen mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachlberstand.
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D Hinweise und Empfehlungen

1 Vorschlagslisten fur Gehoélzarten/-sorten

1.1 GroBkronige Baume (I Wuchsordnung)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Gleditsia triacanthos ,Skyline® (Lederhllsenbaum)
Fraxinus pennsylvanica Summit (Rotesche)
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)
Quercus cerris (Zerreiche)

Quercus frainetto (Ungarische Eiche)
Quercus palustris (Sumpfeiche)

Quercus petraea (Traubeneiche)

Quercus robur (Stieleiche)

Robinia pseudoacacia (Gewohnliche Robine)
Salix alba ,Liempde” (Silberweide)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia tomentosa ,Brabant” (Silberlinde)
Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

1.2 Mittelkronige Baume (Il Wuchsordnung)

Acer campestre (Feldahorn)

Acer monspessulanum (Franzésicher Ahorn)

Alnus spaethii (Purpurerle)

Betula nigra (Schwarzbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Celtis australis (Europaischer Zirgelbaum)

Ginkgo biloba (Gingko)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie)

Ostrya carpinifolia (Européaische Hopfenbuche)
Parrotia persica (Eisenholzbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus avium ,Plena” (Gefllltblihende Vogelkirsche)
Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche)

Sophora japonica (Japanischer Schnurbaum)

Tilia cordata ,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde)
Ulmus ,Regal” -S- Resista (Regal-Ulme)

1.3 Obstbaume (Hochstamm)

Apfelsorten:
Bittenfelder, Bohnapfel, Bortlinger Weinapfel, Boskoop, Brauner Matapfel, Brettacher, Boi-

kenapfel, Champagner Renette, Edelsdorfer, Gehrers Rambur, Goldparmane, Goldrenette

von Blenheim, Graue Herbstrenette, Gravensteiner, Harberts Renette, Hauxapfel, Hedelfin-
ger, Ingrid Marie, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Josef Musch, Kaiser Wilhelm, Kardinal Bea,

Maunzenapfel, Odenwalder, Roter Eiserapfel, Rote Sternrenette, Schafsnase, Weiller Mat-
apfel, Winterrambur.

Birnen:
Amanlis Butterbirne, Bayrische Weinbirne, Betzelsbirne, Frankfurter, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue, Hermannsbirne, Josephine von Mechelen, Junker Hans, Karcherbirne, Katzen-
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kopf, Knausbirne, Madame Verte’, Mollebusch, Muskatellerbirne, Pastorenbirne, Vereins-
dechantsbirne.

Pflaumen / Zwetschen:
Auerbacher, Blhler Frihzwetsche, Hauszwetsche, Zibarte Wildpflaume.

Mirabellen:
Frihe Mirabelle, Mirabelle aus Nancy.

Kirschen:
Bittners Rote Knorpel, Dolleseppler, Grolte Schwarze Knorpel, Hedelfinger.

Sonstige:
Mispel (Mespilus germanica), Maulbeere (Morus nigra), Walnussbaum (Juglans regia),

Speierling (Sorbus domestica).

1.4 Straucher

Cornus alba (Weiler Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Salix purpurea (Purpurweide)

Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

1.5 Geschnittene Hecken

Acer campestre (Feldahorn)

Berberis thunbergii (Thunberg-Berberitze)

Berberis vulgaris (Gewdhnliche Berberitze)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus spec. (Weiltdorn)

Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)
Taxus baccata (Europaische Eibe)

1.6 Gebietseigene Geholze

Acer campestre (Feldahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Alnus glutinosa (Schwarzerle)
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Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn)
Betula pendula (Birke)

Betula pubescens (Moorbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Castanea sativa (Esskastanie)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger WeiRdorn)
Cytisus scoparius (Besenginster)
Euonymus europaeus (Pfaffenhutchen)
Fagus silvatica (Rotbuche)

Frangula excelsior (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Esche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix alba (Silberweide)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix viminalis (Korbweide)

Salix x rubens (Hohe Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holdunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Ulmus glabra (Bergulme)

Ulmus minor (Feldulme)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetter-
aukreises, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverziglich anzuzeigen.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.
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4 Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks ID
440-088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m genehmi-
gungspflichtig sind.

5 Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
beachten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter ge-
stellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschuitzter Ar-
ten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr
oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben
betroffen sein kdnnten.

Sollten bei baulichen Mallihahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehoérde erforderlich. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne geson-
derte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) darstellen. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer
Geldbulie geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2
und Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums flir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur méglichen artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, beim Bau groRRer Fensterfronten darauf zu achten, dass das Kollisionsri-
siko fur Vogel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbautei-
len koénnen vorsorglich u.a. folgende MalBnahmen ergriffen werden: Glasbausteine,
transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlun-
gen, Siebdrucke, farbige Folien oder fest vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbe-
grinungen. Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz kénnen dem derzeit als
Stand der Technik geltenden Leitfaden (Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht,
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Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen u. M. Réssler, 2012, www.vogelglas.info/public/leitfaden-
voegel-und-glas.dt.pdf) bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen entnommen werden.
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E Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Im Stadtgebiet von Bad Vilbel sind nur noch in geringem Umfang Entwicklungsflachen fir die
Ansiedlung oder Erweiterung von Gewerbebetrieben vorhanden, wahrend ein Bedarf an zu-
satzlichen Gewerbeflachen besteht. Nach dem Regionalplan Sidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 sind in Bad Vilbel flir Gewerbeansiedlungen insgesamt 55 ha in ge-
werblichen Bauflachen sowie in gemischten Bauflachen vorgesehen. Davon stehen derzeit
(abzuglich der Flache der geplanten Ansiedlung des Mobelmarktes Segmiuiller westlich der
B 3 und ndrdlich der L 3008 in der Kernstadt Bad Vilbel) noch 2 ha im Stadtteil Dortelweil im
Bereich sudlich des Dortelweiler Platzes zur Verfugung. Es handelt sich dabei um eine sehr
hochwertige Lage, die noch nicht vollstandig arrondiert ist. Die Stadt ist daher derzeit nicht in
der Lage zu helfen, wenn es darum geht, einen immer wieder auftretenden Flachenbedarf
des heimischen Gewerbes zu decken. Das blockiert die Entwicklung des ansassigen Gewer-
bes und auch die Aussiedlung z.B. von Handwerksbetrieben aus der Innenstadt und einem
Wohnumfeld.

Der Regionalplan Sudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 besitzt einen Planungs-
horizont von 10 Jahren. Die Stadt Bad Vilbel hat den Planungshorizont im Hinblick auf die
Vermarktung ihrer Gewerbeflachen erfolgreich genutzt. Im Rahmen der Kommunalgespra-
che 2019 mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain wurde vorgeschlagen, eine Entwick-
lungsflache ndrdlich der Theodor-Heuss-Stral3e im Stadtteil Dortelweil als gewerbliche Bau-
flache, geplant, in den Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2030 auf-
zunehmen.

Auf Grundlage dessen plant die Stadt Bad Vilbel die Entwicklung des neuen Gewerbegebie-
tes ,Nordlich der Theodor-Heuss-Strale [I“ am nordlichen Rand des Stadtteils Dortelweil.
Die Flachen des Plangebietes wurden bislang zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt.

In einem ersten Schritt wurden Uber ein stadtebauliches Konzept die planerischen Rahmen-
bedingungen fiir eine Baugebietsentwicklung bestimmt. Nun sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des Baugebietes Uber einen Bebauungsplan geschaffen
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren.

2 Lage und Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e 11
besitzt eine Gréle von 72.117 m? (rund 7,2 ha) und liegt am nérdlichen Rand des Stadtteils
Dortelweil der Stadt Bad Vilbel (siehe Abbildung 1). Der 6stliche Bereich des Plangebietes
wurde bislang zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt. Im westlichen Bereich des Plange-
bietes befinden sich Gewerbe- und Lagerflachen der Stadtwerke Bad Vilbel und des stadti-
schen Bauhofs sowie Flachen der stadtischen Gartnerei.

Im Norden und Osten grenzt das Gebiet an weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Im Bereich des Flurstiicks, das im Nordwesten an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
angrenzt, ist die Ansiedlung von Theaterwerkstatten und die Erweiterung des stadtischen
Garten- und Betriebshofs vorgesehen. Im Westen wird das Gebiet durch die Friedberger
Stralle (K 10) begrenzt. Hieran angrenzend liegen ebenfalls Flachen der Landwirtschaft. Im
Siuden des Plangebietes liegen bestehende Gewerbegebiete sowie der bebaute Siedlungs-
bereich des Stadtteils Dortelweil.
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Abbildung 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Nordlich der Theodor-
Heuss-StraBe II“

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt
Bad Vilbel als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine hohe
Wirtschaftskraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im kul-
turellen und wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekenn-
zeichnet ist.

Die Mittelzentren sollen als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und Verwaltungsbereich und fir weitere private Dienstleistungen gesichert
werden. Vor allem im Verdichtungsraum weisen viele Mittelzentren — anders als im landli-
chen und teilweise im Ordnungsraum — keinen klar abgrenzbaren Gbergemeindlichen Ver-
flechtungsbereich, z. T. auch kein vollstandiges mittelzentrales Infrastrukturangebot auf. Die
mittelzentralen Funktionen werden hier vielfach in enger raumlicher Arbeitsteilung mit be-
nachbarten Gemeinden wahrgenommen. Diese Mittelzentren sollen ihre zentral6rtlichen
Aufgaben in enger Kooperation mit anderen Mittelzentren erflllen. Eine wichtige Funktion
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haben die Mittelzentren im Verdichtungsraum auch als Standorte fiir die Siedlungsentwick-
lung im Wohn- und gewerblichen Bereich.

Der 6stliche und nordwestliche Teilbereich des Plangebietes ist im Regionalplan Stdhessen
/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet fir die Landwirtschaft® liberla-
gert mit einem ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz* dargestellt (siehe Abbildung
2). Die nordwestliche Teilflache des Plangebietes ist zusatzlich mit einem ,Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen® Gberlagert. Die stidwestliche Teilflache des Plangebietes ist
als gewerbliche Bauflache, Bestand dargestellt.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 (rot)

Die im Westen an das Plangebiet angrenzende Friedberger Stralle (K 10) ist als sonstige re-
gional bedeutsame Stralle, Bestand dargestellt. Hier ist zudem der Verlauf einer bestehen-
den Fernwasserleitung gekennzeichnet. Des Weiteren ist die Bahnstrecke im Osten des
Plangebietes als Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand sowie als Ausbaustrecke Schiene
dargestellt.

Die Entwicklung von Gewerbegebieten gemal § 8 BauNVO entspricht im &stlichen und im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes gemall § 1 Abs. 4 BauGB nicht den Darstellungen
des Regionalplans Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 und somit nicht den
Zielen der Raumordnung.

Zum Austausch Uber die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung der Stadt Bad Vilbel und zur
Vorbereitung des Vorentwurfs des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplanes 2030 (RegFNP2030) fand im Jahr 2019 ein Kommunengesprach zwischen dem
Regionalverband FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel statt. Im Rahmen dessen
wurden Vorschlage zur Anpassung des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplanes 2010 fir den Bereich des Plangebietes diskutiert.
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Entsprechend der Ergebnisse des Kommunalgesprachs zwischen dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel sind die betroffenen Flachen zur Darstellung
einer ,Gewerblichen Bauflache, geplant® im dstlichen Bereich des Plangebietes bzw. einer
~,Gewerblichen Bauflache, Bestand“ im nordwestlichen Bereich des Plangebietes im Regio-
nalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2030 geeignet. Da die Zielvorstellun-
gen bezuglich der Art der baulichen Nutzung jedoch nicht den Festlegungen des rechtskraf-
tigen Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 entsprechen, ist
im Hinblick auf die zeitnahe Realisierung des Baugebietes ,Noérdlich der Theodor-Heuss-
StraRe Il die Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugunsten der Darstel-
lung einer ,Gewerblichen Bauflache, geplant” im 6stlichen Bereich des Plangebietes bzw. ei-
ner ,Gewerblichen Bauflache, Bestand® im nordwestlichen Bereich des Plangebietes parallel
zur Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

GemaR der Richtlinie zum Flachenausgleich bei Verfahren zur Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 ist bei Anderungsverfahren, die die Darstellung zusatzlicher
Bauflachen zum Inhalt haben, eine Ricknahme von im Regionalen Flachennutzungsplans
2010 bereits dargestellten geplanten Bauflachen an anderer Stelle erforderlich. Diese Rege-
lung greift unter anderem, wenn — wie im vorliegenden Fall — ein Vorranggebiet flr Landwirt-
schaft in eine gewerbliche Bauflache geandert werden soll. Der Flachenausgleich hat im
gleichen Umfang und vorrangig innerhalb der gleichen Darstellung zu erfolgen. Im Einzelfall
sind Ausnahmen fir Kommunen zu prifen, die darlegen, dass sie keinen Flachenausgleich
leisten kénnen. Mit dem Antrag auf Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010
hat die Stadt hierflir einen Antrag auf die Ausnahme von der Flachenausgleichsrichtlinie zu
stellen und den Nachweis zu erbringen, dass in ihrem Stadtgebiet keine Flachen fur den Fla-
chenausgleich zur Verfiigung stehen. Entsprechend der Ergdnzung der Richtlinie zum FIa-
chenausgleich (gemal Beschluss der Verbandskammer vom 11.12.2019, DS 1V-2019-70)
muss zudem begrindet werden, warum von der Modglichkeit eines interkommunalen Fla-
chenausgleichs keinen Gebrauch gemacht wird.

Aufgrund der GréRe der Anderungsbereiche von insgesamt 3,8 ha handelt es sich im vorlie-
genden Fall um keine raumbedeutsame Planung. Die Durchflihrung eines Abweichungsver-
fahrens von den Zielen des Regionalplans Siidhessen 2010 ist nicht erforderlich.

3.1.1 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahr 2001 ist das Plan-
gebiet als Flache fir die Landbewirtschaftung dargestellt (siehe Abbildung 3). Die tatsachli-
che Nutzung ist dementsprechend Uberwiegend als Acker ausgewiesen. Im stdwestlichen
Bereich des Plangebietes ist die tatsachliche Nutzung als bebauter Bereich dargestellt. Zu-
dem liegt das Plangebiet innerhalb von Flachen, die aus klimatischen Griinden freizuhalten
sind.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt aus dem Jahr
2001

4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Strale II* erfolgt im zwei-
stufigen Vollverfahren.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur die 6stlichen Flachen des Plangebietes existiert bislang kein Bebauungsplan. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich hier nach § 35 BauGB — Bauen im
Aul3enbereich.

Fir die westlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie flr
die sudlich des Plangebiets bestehenden Gewerbenutzungen ist die 1. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet nérdlich der Theodor-Heuss-Stralle” rechtskraf-
tig, die am 18.11.2003 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbildung 4). Als Art der bau-
lichen Nutzung werden Gewerbegebiete GE festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung
wird durch die maximale Anzahl der zulassigen Vollgeschosse mit drei sowie die maximale
Traufhéhe von 13,5 m definiert. Es wird eine abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt, in der die Lange der Gebaude mehr als 50 m betragen darf. Um den
Eingriff in das Landschaftsbild zu mindern, wird festgesetzt, dass ungegliederte Au3enwand-
flachen der Gewerbegebaude mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begrinen sind und die
Farbgebung der baulichen Anlagen in naturlichen Materialfarbténen zu erfolgen hat.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes wird eine offentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Gartnerei“ festgesetzt, in der Folienhduser bis 5 m Héhe zulassig sind.

Die stadtebaulichen Strukturen innerhalb des geplanten Baugebiets ,Nordlich der Theodor-
Heuss-StralRe II“ sollen sich an der bestehenden kleinteiligen Bebauung der umgebenden
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Gewerbebetriebe orientieren. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass sich das geplante
Gewerbegebiet in den nérdlichen Randbereich des Stadtteils Dortelweil einfligt.

Abbildung 4: Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
»Gewerbegebiet nérdlich der Theodor-Heuss-StraRe“

Fur die Flache, die im Nordwesten an das Plangebiet angrenzt, ist der Bebauungsplan , The-
aterwerkstatten Dortelweil“ rechtkraftig, der am 11.02.2020 als Satzung beschlossen wurde
(siehe Abbildung 5). Der Bebauungsplan setzt eine Flache fuir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Theaterwerkstatten: Anlagen fir kulturelle Einrichtungen ohne Publi-
kumsfrequenz wie Werkstatten, Probe-, Buro- und Lagerraume“ sowie ,Garten- und Be-
triebshof* fest. Anlass und Ziel des Bebauungsplans ist es Planungsrecht flir Werkstatten,
Lager- und Probenrdume etc. zu schaffen, die fur die Vorbereitung und Durchfihrung von
kulturellen Veranstaltungen wie insbesondere den Burgfestspielen der Stadt Bad Vilbel er-
forderlich sind. Bestehende Raumlichkeiten und Flachen sind Uber das ganze Stadtgebiet
verteilt und werden teilweise in Zukunft wegfallen, da sie fiir andere Nutzungen benétigt wer-
den. Des Weiteren besteht Flachenbedarf durch die Arbeit der stadtischen Gartenabteilung
und den Baubetriebshof. Diese haben zwar bereits im stdlich angrenzenden Gebiet Flachen
zur Verfligung, allerdings reichen diese nicht aus. Neben den Produktions- und Proberau-
men fur die Burgfestspiele sollen daher auch Flachen fir diese Nutzungen zur Verfigung
gestellt werden.?

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und die
hdchstens zulassige Hoéhe baulicher Anlagen von 10 m Uber natirlichem Gelande definiert.
Des Weiteren wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, in
der die Lange der Gebaude 50 m Uberschreiten darf.
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Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Theaterwerkstitten Dortelweil*

In dem Bebauungsplan ,Theaterwerkstatten Dortelweil ist zudem eine Bauverbotszone von
20 m, gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn der Friedberger Stralte (K 10)
gemal § 23 Hessisches Strallengesetzt (HStrG) eingezeichnet. Diese Flache ist von der
Bebauung freizuhalten. Innerhalb der Bauverbotszone sind zudem Nebenanlagen, Stellplat-

ze, Garagen und Tiefgaragen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig.

Daruber hinaus wurde zum Schutz der offenen Landschaft nach Norden hin ein Grinstreifen
mit 10 m Breite festgesetzt. Die Heckenpflanzung in diesem Bereich dient zudem als festge-
setzte Vermeidungsmafnahme beziiglich der Feldlerche und des Rebhuhns. Im Rahmen der
Erarbeitung des Bebauungsplans ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Straf3e Il ist die Eingriinung
der Grundstlcke in der Ostlichen Teilflache zur offenen Landschaft hin ebenfalls zu bertck-

sichtigen.

Der ostliche Grenzbereich des Bebauungsplans ,Theaterwerkstatten Dortelweil* wird zu-
gunsten des Ausbaus der bendgtigten offentlichen StralRenverkehrsflache durch den Bebau-

ungsplan ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stral3e [I* Gberplant.
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Abbildung 6: Lage des Plangebietes mit angrenzenden Bebauungsplanen Quelle: Eigene Darstellung

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Kreisstralie K 10, die den Bad Vilbeler Stadtteil Dor-
telweil mit dem Karbener Stadtteil Kloppenheim verbindet. Ab der nérdlichen Ortseinfahrt des
Stadtteils Dortelweil handelt es sich bei der KreisstralRe K 10 um die Friedberger Strale, die
die Hauptverkehrsachse des Stadtteils von Norden nach Siiden darstellt (siehe Abbildung 7).
Die Friedberger Stral3e verbindet Dortelweil mit der Kernstadt Bad Vilbel. Gleichzeitig ermog-
licht die Friedberger Stral’e Uber die sudlich des Plangebiets verlaufende Theodor-Heuss-
Stralle die direkte Anbindung an die Bundesstralle B 3 und somit in das Rhein-Main-Gebiet
und das weitere Umland.
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Abbildung 7: Kreisverkehr an der Friedberger StraBBe siidwestlich des Plangebiets (links),
StraBenverlauf der Friedberger StralBe westlich des Plangebiets mit Blick nach Norden
(rechts) Quelle: Eigene Aufnahme

Der innerhalb des Plangebietes vorhandene Weg dient im sudlichen Bereich der Erschlie-
Rung der hier vorhandenen Stellplatze der angrenzenden Gewerbenutzungen sowie der Er-
schliefung des stadtischen Betriebshofs und der stadtischen Gartnerei. Nordlich der vorhan-
denen Stellplatzanlage geht der Weg in einen landwirtschaftlichen Weg Uber, der der Er-
schliefung der im Bestand vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen dient (siehe
Abbildung 8).

Der landwirtschaftliche Weg mindet im Siiden in die Theodor-Heuss-Stralte und ist im Be-
stand versiegelt ausgebildet. Die ErschlieBung des Plangebietes soll von Siden Uber die
Theodor-Heuss-Stralde erfolgen. Hierflr haben der Ausbau und die Erweiterung des bisher
landwirtschaftlichen Weges zugunsten von gewerblichen Verkehren zu erfolgen.

Abbildung 8: Vorhandener Weg mit Stellplatzanlage (links); Ubergang in einen landwirtschaftlichen
Weg (rechts) innerhalb des Untersuchungsgebiets Quelle: Eigene Aufnahme

In einer Entfernung von ca. 300 m siddstlich des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle
~Weitzesweg“. Diese wird von der Linie 64 (Kernstadt — Heilsberg) angefahren. Sudlich des
Plangebiets liegt in der Friedberger Strale die Bushaltestelle ,Am Sonnenplatz®, die eben-
falls von der Linie 64 angefahren wird. Der Bahnhof Bad Vilbel-Dortelweil liegt rund 700 m
sudostlich des Untersuchungsgebietes. Dieser wird von der S-Bahn-Linie S6 (Friedberg —
Frankfurt am Main) angefahren.
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6.1.2 Nutzung

Die ostliche Teilflache des Plangebietes ist vollstdndig unbebaut und wird als Flache fir die
Landwirtschaft genutzt (siehe Abbildung 9).

Abbildung 9: Ostliche Teilfliche des Plangebietes mit Blick nach Norden Quelle: Eigene Aufnahme

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes befinden sich Gewerbe- und Lagerflachen der
Stadtwerke Bad Vilbel und des Bauhofs der Stadt Bad Vilbel sowie Flachen der stadtischen
Gartnerei (siehe Abbildung 10).

Sudlich des Plangebiets befinden sich bebaute Gewerbegrundstiicke, die tber die Theodor-
Heuss-Stralte erschlossen sind. Ein groRes gewerbliches Cluster bildet die sudlich des
Plangebiets gelegene Bebauung, in der Uberwiegend der Softwareentwickler Materna Infor-
mation & Communication SE ansassig ist. Dariber hinaus sind mehrere Unternehmen aus
den Branchen IT, Softwareentwicklung und Dienstleistung sowie die Stadtwerke Bad Vilbel
GmbH angesiedelt (siehe Abbildung 10).

Abbildung 10: Stadtischer Bauhof und stadtische Gartnerei innerhalb des Plangebietes (links);
Gewerbegebiet siidlich des Plangebietes (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme
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Sudlich der Theodor-Heuss-Stralie befindet sich gegentiber dem Gelande der Materna In-
formation & Communication SE ein Gebaude des Pharmaunternehmens Stada Arzneimittel
AG (siehe Abbildung 11). Westlich der Friedberger Stral3e befindet sich das Gebaude der
Européischen Schule Rhein Main (ESRM) (siehe Abbildung 11). Angrenzend an das Schul-
gelande befindet sich ein Wohngebiet des bebauten Siedlungsbereichs des Stadtteils Dor-
telweil.

Abbildung 11: Stada Arzneimittel AG (links) und Européische Schule Rhein Main (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme

Sudostlich des Plangebiets sind kleinere und mittlere Gewerbebetriebe und Dienstleistungs-
unternehmen wie beispielsweise ein Dammstoffcenter, ein Ingenieurburo, kleinere Techno-
logieunternehmen und eine Gartnerei angesiedelt. Vereinzelt kommen Nutzungen wie ein
Hotel, Gastronomiebetriebe, Arztpraxen und betriebszugehdérige Wohnungen vor (siehe Ab-
bildung 12).

Abbildung 12: Dammstoffcenter (links) und Hotel (rechts) siidostlich des Plangebiets

Die Umgebung des Untersuchungsgebiets ist hautsachlich durch ein- bis dreigeschossige
Bebauungen gepragt. Nur vereinzelt existieren Gebaude mit mehr als drei Geschossen. Ein
Groldteil der vorhandenen Gewerbe- und Dienstleistungsgebaude sowie Lagerhallen und
Werkstatten verfligt Uber Flachdacher. Vereinzelt verfligen Gebaude Uber Sattel- oder
Walmdacher. Die Bebauung in der Umgebung des Untersuchungsgebietes ist heterogen und
unterscheidet sich in der Architektur, der Geometrie und der Anordnung im Stral3enraum.

6.1.3 Grundstiickssituation

Die im westlichen Teilbereich des Plangebietes befindlichen Flurstlicke befinden sich im Ei-
gentum der Stadt Bad Vilbel. Hier sind Gewerbe- und Lagerflachen der Stadtwerke Bad Vil-

g:\projekte\2115\text\vorentwuri2115_ve.docx/ 8. November 2021 28



Stadt Bad Vilbel Bebauungsplan ,,Nordlich der Theodor-Heuss-StraBe 11

bel und des stadtischen Bauhofs sowie der stadtischen Gartnerei untergebracht. Die im dstli-
chen Teilbereich des Plangebietes liegenden Flachen fir die Landwirtschaft befinden sich
nicht im Eigentum der Stadt Bad Vilbel. Die Stadt Bad Vilbel hat sich die Grundstiicksauflas-
sung jedoch vertraglich gesichert. Lediglich fir die Flurstiicke 29/2 und 30/1 der Flur 7 im
Sudosten des Plangebietes existieren bislang keine vertraglichen Vereinbarungen mit den
Privateigentimern.

6.2 Landschaftliche Situation

Die Flachen nérdlich von Dortelweil werden landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich dabei
Uberwiegend um weitldufige Ackerflachen ohne Vernetzungsstrukturen. Entlang der Acker-
flachen sind keine nennenswerten Saumstrukturen vorhanden, der Saum entlang des Feld-
weges ist lediglich ca. 1,0 m breit.

Innerhalb des Plangebiets sind keine geschitzten Biotope vorhanden. Der bestehende Ge-
werbebereich (GE 2) ist sehr gut eingegrint, wahrend der Randbereich dstlich des Flurwe-
ges Defizite in der landschaftsgerechten Eingriinung vorweist.

In dieser Erweiterungsflache (GE 1) sind keine Gehdlze oder sonstigen Biotopstrukturen
vorhanden. Nordlich befindet sich eine Lagerflache, weiter nérdlich ein landwirtschaftlicher
Betrieb. Der asphaltierte Feldweg wird von Spaziergangern, Joggern und Radfahrern rege
genutzt.

7 Planerische Zielsetzung

71 Stadtebauliche Zielsetzung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Noérdlich der Theodor-Heus-StraRe 11* soll die
planungsrechtliche Grundlage zur Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes am nord-
lichen Rand des Stadtteils Dortelweil geschaffen werden. Wichtiges Ziel ist die Vorhaltung
der Flachen innerhalb des Plangebietes flr die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie
einheimischen Betrieben. In diesem Zusammenhang soll die Regelung der zuldssigen Nut-
zungen erfolgen. Um die Einbindung der Neubauten in die einsehbare Ortsrandlage zu ver-
bessern und den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind im Bebauungsplan Fest-
setzungen zum Mal} der baulichen Nutzung zu treffen, die eine vertragliche bauliche Dichte
innerhalb des Plangebietes abschlie3end regeln.

In einem ersten Schritt wurden Uber ein stadtebauliches Konzept die planerischen Rahmen-
bedingungen fiir eine Baugebietsentwicklung bestimmt. Die Uberpriifung der Nachfrage nach
Gewerbegrundsticken von Seiten Bad Vilbeler Unternehmen der letzten 20 Jahre sowie vor-
liegende Bewerbungen von ortsansassigen Gewerbetreibenden (auch aus dem handwerkli-
chen Bereich) hat ergeben, dass Uberwiegend Grundsticksgroften zwischen 800 m? und
1.500 m? erforderlich sind. Daher wurde fur die 6stliche Teilflache des Plangebietes ein stad-
tebauliches Konzept entwickelt, das entsprechend kleinteilige Grundstlicksgrofien vorsieht.
Das stadtebauliche Konzept verfligt somit im 6stlichen Teilbereich tUber 25 Grundsticke mit
GrundstucksgroRen zwischen 708 m? und 2.186 m2. Durch die Kleinteiligkeit kdbnnen Gewer-
begrundstiicke entstehen, die der Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe, insbesondere ein-
heimischen Betrieben, dienen und diesbeziiglich der aktuellen Nachfrage nach Gewerbe-
grundstlicken von Seiten Bad Vilbeler Unternehmen entsprechen.
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Abbildung 13: Baugebietsentwicklung ,,Nordlich der Theodor-Heuss-StraRe II“ — Stadtebauliches
Konzept (Stand: 01.07.2021)

Das stadtebauliche Konzept stellt eine wichtige Grundlage fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans dar. Es ist jedoch nicht Zielsetzung des Bebauungsplans, das Konzept im Detail
Uber den Bebauungsplan planungsrechtlich zu sichern. Vielmehr soll der Bebauungsplan ei-
ne grélRtmdagliche Flexibilitat im Hinblick auf die konkrete Grundstiicksbildung sowie die An-
ordnung der Baukorper auf den Gewerbegrundstiicken erméglichen. Dadurch ist die Stadt
bei der Vermarktung des Gewerbegebietes in der Lage, auf die konkreten Bedurfnisse an-
siedlungswilliger Gewerbebetriebe zu reagieren.

Hinsichtlich der Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur den Ausbau der Er-
schlieBungsstrallen hat die Anpassung des im Nordwesten des Plangebietes angrenzenden
Bebauungsplans ,Theaterwerkstatten Dortelweil* sowie der im Siiden angrenzenden 1. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet ndrdlich der Theodor-Heuss-
StralRe” zu erfolgen. Insgesamt ist eine einheitliche Entwicklung des nérdlichen Siedlungs-
randes des Stadtteils Dortelweil anzustreben.

Planungsziel ist die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zur Schaffung
eines attraktiven Umfeldes, um sowohl fir die ansassigen als auch fur die ansiedlungswilli-
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gen Gewerbebetriebe Planungssicherheit herzustellen. Dabei gilt es die Funktionsfahigkeit
des Gewerbegebietes zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Die westlichen Flachen des Bebauungsplans befinden sich im Geltungsbereich der rechts-
kraftigen 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet nordlich der
Theodor-Heuss-Strafle”. Da die bisherigen Festsetzungen nicht mehr den aktuellen Bedurf-
nissen der ansassigen Gewerbebetriebe/stadtischen Einrichtungen entsprechen, soll dieser
Bereich durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Stralte 11
Uberplant werden.

7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Das dstliche Teil des Planungsgebiets weist keine Baum- und Strauchstrukturen auf, durch
deren Erhaltung und Integration in die Bebauungsplanung sich unter bioklimatisch lufthygie-
nischen Gesichtspunkten ein fur den Menschen angenehmes Wohn- und Arbeitsumfeld
schaffen lassen wirde. Von daher ist es die primare Zielsetzung des grinordnerischen Kon-
zeptes, hier umfangreiche Grinstrukturen aufzubauen. Sie sollen vor allem folgende Funkti-
onen im Naturhaushalt bzw. im Umfeld der hier lebenden und arbeitenden Menschen uber-
nehmen:

* Bioklimatisch-lufthygienische Gunstwirkungen,

* Verzogerung und Verringerung des Oberflachenabflusses,
* vielfaltiger Lebensraum fir Fauna und Flora und

* Belebung und Verschdnerung des Siedlungsbildes.

Auf Grund der Lage des Gebietes im Ubergang zur freien Landschaft liegt das Hauptaugen-
merk dabei auf einer umfassenden Eingrinung des Gebietes. Hierzu sollen am Ost- und
Nordrand 10,0 m breite Geholzstreifen aus heimischen Laubgehdlzen gepflanzt werden. Zur
Entlastung lokalklimatischer Beeintrdchtigungen bzw. aus bioklimatisch-lufthygienischen
Grinden werden Tiefgaragen-, Stellplatz- und Dachbegriinungen vorgeschrieben. Diese tra-
gen durch Verminderung der Temperatur und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesserung
des Kleinklimas bei. Die Dachbegriinung belebt als naturnaher Blickfang den optisch-
asthetischen Eindruck der Baulichkeiten; sie dient ferner der Regenwasserrtickhaltung und
der Verbesserung kleinraumiger Strahlungsverhaltnisse und bietet schliefl3lich auch Lebens-
raum fur Flora und Fauna.

Auf den unmittelbar an den offentlichen Strallenraum angrenzenden Bauflachen sollen
Laubbdume gepflanzt werden, wobei insbesondere klimaangepasste Baumarten verwendet
werden sollen. Alle nicht Uberbaubaren Flachen mussen gartnerisch gestaltet und bepflanzt
werden, wobei Schotterflachen aus klimatischen Griinden ausgeschlossen werden. Die so
erzeugte Beschattung von Teilbereichen am Tage in Verbindung mit nachtlicher Warmeab-
strahlung Uber den Rasenflachen bewirkt eine Kaltluftproduktion und kleinrdumig wirksame,
thermisch induzierte Luftzirkulationen, die sich positiv auf das Kleinklima des Plangebietes
auswirken.

Fir den bereits bebauten und mit Baurechten versehenen Westteil des Plangebietes liegt die
landschaftsplanerische Hauptzielsetzung auf dem mdglichst weitgehenden Erhalt der dort
vorhandenen Baumhecken. Aus stadtebaulichen Griinden kénnen diese jedoch nicht erhal-
ten werden.
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Zugunsten der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes am noérdlichen Rand des
Stadtteils Dortelweil werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Noérdlich
der Theodor-Heuss-Stral3e 11 als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiete festgesetzt.
Entsprechend den Ergebnissen des Kommunalgesprachs zwischen dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain und der Stadt Bad Vilbel aus dem Jahr 2019 ist in dem geplanten Bau-
gebiet die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimischen Betrieben vorgese-
hen.

Die Festsetzungen der allgemein zuldssigen Nutzungen in den Gewerbegebieten GE 1 und
GE 2 entsprechen grundsatzlich dem Nutzungskatalog des § 8 BauNVO. Entsprechend des
Charakters der an das Plangebiet angrenzenden Gewerbebetriebe wird festgesetzt, dass
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe sowie Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und Anlagen fir sportliche Zwecke zulassig sind.

Tankstellen sind in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 als nicht zulassig festgesetzt.
Selbstandige Tankstellen im stadtebaulichen Sinne sind hdufig mit stérenden Emissionen
und erhdéhtem Verkehrsaufkommen verbunden und lassen sich nicht mit der geplanten An-
siedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimischen Betrieben vereinbaren. Die Gewer-
begrundstiicke des Plangebietes sollen ausschlielRlich von gebietstypischen Gewerbebetrie-
ben genutzt werden. Unselbstandige betriebseigene Tankstellen fir den Eigenbedarf fallen
nicht unter den Begriff der Tankstelle gemafy § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und sind durch die
einschrénkende Festsetzung nicht betroffen. Betriebseigenen Tankstellen sind einem Ge-
werbebetrieb sowohl funktionell als auch raumlich zugeordnet und stehen nur den Betriebs-
angehorigen zur Nutzung offen. Die Errichtung von Betriebstankstelle sowie von privaten
Elektroladestationen auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicke ist somit weiterhin zulassig.

Zudem werden innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenidber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, als nicht
zulassig festgesetzt. Zielsetzung dieses Ausschlusses ist es, die geordnete Entwicklung des
Gewerbegebietes auch in Zukunft sicherzustellen. Die Erfahrungen mit bestehenden Gewer-
begebieten im Allgemeinen und insbesondere im Stadtgebiet von Bad Vilbel haben gezeigt,
dass als Betriebswohnungen genehmigte Wohnnutzungen nach absehbarer Zeit ohne Zu-
sammenhang mit einem Gewerbebetrieb zu reinen Wohnzwecken genutzt werden. Griinde
daflir kbnnen der Renteneintritt oder der Wegzug des bisherigen Betriebsangehdrigen sowie
die Aufgabe oder Verdulierung des Betriebs sein. Die Umwidmung von Betriebswohnungen
fuhrt somit in haufigen Fallen zu einer Gemengelage aus Gewerbebetrieben und rechtswidri-
gen Wohnnutzungen, wodurch der Gebietscharakter des Gewerbegebietes beeintrachtigt
wird.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke entsprechen ebenfalls
nicht dem Charakter des zu erweiternden Gewerbegebietes und werden als nicht zulassig
festgesetzt. Damit wird der Zielsetzung entsprochen, die Gewerbegrundstiicke explizit fur die
Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimischen Betrieben planungsrechtlich zu
sichern.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 werden zusatzlich Vergnugungsstatten ausge-
schlossen. Diese Nutzung entspricht nicht der gebietstypischen und geplanten Gewerbenut-
zung und wirde der geplanten Erweiterung des angrenzenden Gewerbegebietes entgegen-
stehen. Gleichzeitig kénnte die Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten zu Nutzungskonflikten
mit den geplanten und angrenzenden Gewerbebetrieben fluhren. Die Ansiedlung von Ver-
gnlgungsstatten kann eine Sogwirkung beinhalten, die zu einer Haufung solcher Nutzungs-
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arten und einer Fehlentwicklung des Gebietes flhrt. Das mit einer Haufung von Vergnu-
gungsstatten verbundene negative Erscheinungsbild rechtfertigt deren planerischen Aus-
schluss. Ziel des Bebauungsplanes ist es, einer derartigen Entwicklung vorzubeugen und die
Ansiedlungsmaglichkeit von Gewerbebetrieben attraktiver zu gestalten.

Daruber hinaus werden Einzelhandelsbetriebe als nicht zulassig festgesetzt. Durch den Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben wird der Verlagerung des Einkaufsschwerpunktes in
Gewerbegebiete entgegengewirkt und die verbrauchernahe Versorgung im Zentrum von Bad
Vilbel gesichert. Dartber hinaus liegt das Gewerbegebiet aulRerhalb des im Regionalen Ein-
zelhandelskonzept fur das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main festgelegten
Versorgungskerns / zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Bad Vilbel. Mit dem Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Gewerbegebietes wird daher auch den
Ubergeordneten Vorgaben des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 entsprochen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Planung des Baugebietes wird ein Mal} der baulichen Nutzung zu Grunde gelegt, das
sich einerseits an der planungsrechtlichen Zulassigkeit der angrenzenden bestehenden Ge-
werbegebiete orientiert und andererseits die besondere Lage als zukunftiger Stadtrand be-
rucksichtigt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.

Aufgrund der im westlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen Gewerbe- und Lagerfla-
chen der Stadtwerke Bad Vilbel und des stadtischen Bauhofs sowie der stadtischen Gartne-
rei und der fUr die Betriebsablaufe erforderlichen Erschliefungsstrafien wird die nach § 19
Abs. 4 S. 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflache festgesetzt. Innerhalb des
Gewerbegebietes GE 2 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung erfolgen in den Gewerbegebieten GE 1
und GE 2 durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GF2), der zulassigen Zahl der Vollgeschosse, der Baumassenzahl (BMZ) sowie der hochs-
tens zulassigen Gebaudehdhen.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Orientie-
rungswerte zur Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung gemall § 17 BauNVO fur
Gewerbegebiete.

Bezuglich der Hohenentwicklung im Plangebiet wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse
auf 3 Vollgeschosse (zzgl. Dach- bzw. Staffelgeschoss) begrenzt. Zur Weiteren Konkretisie-
rung des Males der baulichen Nutzung werden die maximal zulassigen Gebaudehéhen mit
12,00 m festgesetzt. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe bemisst sich anhand der
Oberkante des Gebaudes (oberer Bezugspunkt). Unter Bertcksichtigung der bestehenden
Gelandehdhen wird innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 der untere Bezugspunkt auf
120,00 m 4. NN und innerhalb des Gewerbegebietes GE 2 auf 121,00 m 4. NN festgesetzt.
Notwendige Aufzugsuberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen duirfen die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe auf bis zu 30 % der Uberbaubaren Grundfla-
che um max. 4,50 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Ab-
stand zur darunterliegenden Gebaudeaulienwand aufweisen, die der Héhe des Aufbaus ent-
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spricht. Die Regelungen ermdglichen insgesamt eine ausreichend flexible architektonische
Gestaltungsfreiheit fir ansiedlungswillige Gewerbebetriebe.

Da die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse lediglich fir Verwaltungs- bzw.
Blrogebaude zielfiihrend ist, wird zur gezielten Steuerung der baulichen Dichte der Gewer-
behallen eine Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 festgesetzt. Hierbei handelt es sich ebenfalls
um die Orientierungswerte zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf
§ 17 BauNVO flir Gewerbegebiete.

Art Flache Anteil GRzZ | GFz Erreichbare Zahl der Gebaude- | BMZ
Grundflache | Vollgeschosse hohe

GE 1 23.729 m? 329% | 0,8 2,4 18.983 m? 3 12,0 m 10,0

GE 2 28.919 m? 401% | 0,8 24 23.135 m? 3 12,0 m 10,0

GE Gesamt 52.648 m? 73,0% | 0,8 ‘ 2,4 | 42.118 m? 3 12,0 m | 10,0 |

Offentliche 8.345 m? 11,6 % / / / / / /

StraBenverkehrsflache

Flache fiir 59 m? 0,1 % / / / / / /
Versorgungsanlagen

Flachen fiir die 11.065 m? 15,3 % / / / / / /
Landwirtschaft

Summe 7217m: | 1000%| 1 | 1 | 42118me / TR

Tabelle 1: Flachenbilanz

8.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
8.3.1 Bauweise

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebaude mit einem seit-
lichen Grenzabstand zu errichten. Die Gebaude durfen abweichend von der offenen Bauwei-
se mit einer Gesamtlange von mehr als 50 m errichtet werden. Dadurch soll die Errichtung
zusammenhangender Gewerbebauten und eine gréfitmaogliche architektonische Gestal-
tungsfreiheit fur ansiedlungswillige Gewerbebetriebe ermdglicht werden.

8.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen eindeutig definiert. Um eine
groltmogliche Flexibilitat im Hinblick auf die konkrete Grundsticksbildung sowie die Anord-
nung der Baukodrper gemal den erforderlichen Betriebsablaufen der Gewerbebetriebe zu
ermoglichen, sind die Baufenster grof3zligig dimensioniert.

8.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Um eine flexible Anordnung der Stellplatze, Carports, Garagen sowie von Tiefgaragen auf
den Baugrundstlicken zu ermdglichen, sind diese in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2
sowohl in den Uberbaubaren, als auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-

sig.
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Ausgenommen hiervon sind die festgesetzten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind (siehe Festsetzung B10.1) sowie die gemaR den Festsetzungen B9.1 zu gestaltenden
Freiflachen. In diesen Flachen ist die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Carports und Ga-
ragen sowie von Tiefgaragen nicht zulassig. Ebenso sind die mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belastenden Flachen ausgenommen (siehe
Festsetzungen B10.2). In diesen Flachen ist die Errichtung oberirdischer Carports und Gara-
gen sowie von Tiefgaragen nicht zulassig.

8.5 Nebenanlagen

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind Nebenanlagen, die der Versorgung des
Baugebietes mit Elektrizitat dienen, allgemein zulassig. Durch diese Festsetzung soll eine
héchstmdgliche Flexibilitat im Hinblick auf die Unterbringung von Transformatorenstationen
zur Versorgung des Plangebietes mit Energie zusatzlich zu der im Plangebiet verorteten Fla-
che fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* planungsrechtlich gesi-
chert werden.

8.6 StraBenverkehrsflachen

Die Anbindung der gebietsinternen ErschlieRungsstralen an das bestehende Verkehrsnetz
erfolgt sdlich des Plangebietes an die Theodor-Heuss-Strale. Zur verkehrlichen Erschlie-
Rung der geplanten Gewerbeflachen hat der Ausbau funktionsfahiger ErschlieBungsstrallen
zu erfolgen. Die Erschlielungsstralien werden entsprechend der RASt 06 (Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstral’en) als Gewerbestral3en fur einen moglichen Begegnungsverkehr zwi-
schen zwei Lastkraftwagen dimensioniert. Die verkehrliche Erschlieung der 6stlichen Teil-
flache des Plangebietes soll Uber eine RingerschlieBung erfolgen. Der geplante Stralien-
querschnitt innerhalb des Plangebietes umfasst eine Gesamtbreite von 11,50 m, die eine
Fahrbahnbreite von 6,50 m und beidseitige Gehwege von jeweils 2,50 m Breite umfasst (sie-
he Abbildung 14).

| Gehweg | Fahrbahn ‘ Gehweg ‘

2.50 6.50 2.50

11.50

Planschnitt A

Abbildung 14: Regelquerschnitt PlanstraBe A
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Der geplante StraRenquerschnitt des Anschlusses an die Theodor-Heuss-Stralte soll ent-
sprechend dem in Abbildung 15 dargestellten unverbindlichen Planungsstand erfolgen. Der
Anschluss an die Theodor-Heuss-Stralle im Siiden des Plangebietes umfasst eine Gesamt-

breite von 14,00 m. Die genaue Zonierung des Stral’enquerschnittes ist im Rahmen der
Realisierung festzulegen.
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Abbildung 15: Unverbindlicher Planungsstand zur Anbindung an die Theodor-Heuss-StraBe (Stand:
24.09.2021)

Zur Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur die Errichtung der erforderlichen Er-
schlieBungsstralien innerhalb des Plangebietes sowie zur planungsrechtlichen Sicherung

des Anschlusses an die Theodor-Heuss-Stralle werden o6ffentliche StralRenverkehrsflachen
festgesetzt.

Um die geordnete Erschlieung des Plangebietes von der Theodor-Heuss-Strale aus si-
cherzustellen, werden am westlichen Rand des Plangebietes entlang der Kreisstra’e K 10
(Friedberger Stralle) planzeichnerisch Bereiche festgesetzt, in denen keine Ein- und Aus-
fahrten zu bzw. von den Baugrundsticken erfolgen durfen. Hierdurch wird eine Beeintrachti-

gung des Verkehrsflusses im Bereich der Friedberger Stralle am nérdlichen Ortseingang des
Stadltteils Dortelweil vermieden.

8.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Fur die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie wird flr den Bau einer Trans-
formatorenstation eine Flache von 8,0 m x 6,0 m als Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat* festgesetzt.

Im Stiden des Plangebietes befindet sich zudem eine Trafostation, die im Bestand als zulas-
sige Trafostation zur Stromversorgung festgesetzt wird.

GemalR § 6 Abs. 10 Nr. 4 der Hessischen Bauordnung (HBO) sind untergeordnete Gebaude
zur ortlichen Versorgung mit Energie ohne Abstandsflache jeweils unmittelbar an oder mit
einem Mindestabstand von 1 m zu den Nachbargrenzen zulassig. Innerhalb der Flachen fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat dirfen bauliche Anlagen die ein-
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zuhaltenden Grenzabstande nach HBO somit unterschreiten. Transformatorenstationen sind
gem. Anlage zu § 63 HBO baugenehmigungsfrei.

8.8 Flachen fir die Landwirtschaft

Die im Sudosten des Plangebietes vorhandenen Flurstiicke 29/2 und 30/1 befinden sich im
Privateigentum und bleiben von der Planung des Baugebietes unberihrt. Entsprechend der
im Bestand vorhandenen Situation werden die Flursticke als Flache fir die Landwirtschaft
festgesetzt.

8.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verrin-
gern, andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auflerdem im Inte-
resse des Bioklimas so viel wie moglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sollen alle Stell-
platzanlagen mit wasserdurchlassigem Belag hergestellt werden. Ebenfalls aus Sicht des Bi-
oklimas und zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Regenwassers sollen die Dach-
flachen zu 65 % extensiv begriint werden. Dies gilt nicht flr Glasdacher, erforderliche Ober-
lichter, gebaudetechnische Anlagen oder Aufzugstberfahrten. Hierdurch kann der Eingriff in
den Bodenhaushalt (auch rechnerisch nach Kompensationsverordnung) innerhalb des Plan-
gebiets kompensiert werden.

Haufig wird argumentiert, dass eine Dachbegriinung erhebliche Mehrkosten im Hinblick auf
den zusatzlichen konstruktiven Aufwand wegen der deutlich héheren Dachlasten verursacht
und das deswegen kostengunstige Leichtdachkonstruktionen fir z. B. Fahrzeughallen oder
Materiallager nicht mehr méglich seien. Tatsachlich haben die Hersteller von Dachbegru-
nungssubstraten seit geraumer Zeit hierauf reagiert und sogenannte Leichtsubstrate entwi-
ckelt, die als dranfahiges Vegetationssubstrat fur extensive Dachbegriinungen bei sehr ge-
ringen Lastreserven (Leichtdachkonstruktionen) eingebaut werden kdnnen. Diese Substrate
sind sehr leicht bei gleichzeitig hoher Wasserspeicherung und ermoglichen Dachbegrinun-
gen auch, ohne dass die Kosten fir die Dachkonstruktion Gbermafig in die Héhe gehen.

Fur alle Tiefgaragen ist eine Erdiberdeckung von mindestens 80 cm vorgesehen, um auf
diese Weise auch auf diesen Flachen die Anpflanzung von Baumen und Strauchern mit ihren
vielfaltigen bioklimatischen, 6kologischen und siedlungsasthetischen Funktionen zu ermégli-
chen. Durch die Begrinung der nicht Uberbaubaren Flachen mit Anpflanzungen von Baumen
und Strauchern soll die Durchgrinung des Gebiets gestarkt werden.

Die Festsetzungen der Landschaftsgestaltungszonen mit flichendeckenden Gehdlzpflan-
zungen dienen vor allem der gestalterischen Einbindung der Gewerbegebiete in die angren-
zende freie Landschaft. Entsprechend der Festsetzungen des nordwestlich angrenzenden
Bebauungsplans ,Theaterwerkstatten Dortelweil® wird die Landschaftsgestaltungszone 1
(StraRenbegleitgriin K 10) mit 6 m unter Beriicksichtigung der im Bestand vorhandenen Ge-
holzstrukturen und die Landschaftsgestaltungszone 2 (Eingrinung) mit 10 m festgesetzt.
Hierdurch erfolgt eine einheitliche Eingrinung des zu erweiternden Gewerbegebietes (siehe
Abbildung 16).
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Abbildung 16: Eingriinung des Plangebietes unter Beriicksichtigung des angrenzenden
Bebauungsplans ,,Theaterwerkstatten Dortelweil

8.10 Sonstige Festsetzungen
8.10.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Dargestellt ist die nach den derzeit glltigen Stralengesetzen (§ 9 Abs. 1 FStrG und § 23
Abs. 1 HStrG) einzuhaltende Bauverbotszone von 20,0 m, jeweils gemessen vom aulieren
Rand der befestigten Fahrbahn der Kreisstralle K 10. In dieser Zone sind Nebenanlagen,
Carports, Garagen, Tiefgaragen i.S. der §§ 12 und 14 BauNVO unzuldssig. Ebenfalls nicht
zulassig ist die Errichtung von Werbeanlagen.

8.10.2 Flachen fiir Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Am dstlichen Rand des Gewerbegebietes GE 1 ist zur Entwasserung des Plangebietes die
Verlegung eines Schmutz- und eines Regenwasserkanals im Bereich der privaten Grund-
sticksflachen geplant. Zudem verlauft am stdwestlichen Rand des Gewerbegebietes GE 2
ein unterirdischer Regenwasserkanal. Fir die benétigten Schutzstreifen werden Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt. Die entsprechenden Fla-
chen durfen nicht Uberbaut werden. Es ist sicherzustellen, dass die Versorgungstrager die
entsprechenden Flachen zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit soweit
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erforderlich durch Beauftragte betreten und hierflr die notwendigen Arbeiten ausfiihren kén-
nen.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellpldtzen

Entsprechend § 3 Abs. 6 der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel vom
18.06.2019 ist je 5 oberirdische Stellplatze flr Personenkraftwagen unmittelbar angrenzend
an einen Stellplatz ein standortgerechter klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Oberirdische Stellplatze flr Personenkraftwagen sind so herzustellen, dass Niederschlage
versickern oder in angrenzende Grin- bzw. Pflanzflachen entwéassert werden kénnen. Ab-
stellplatze flir 5 oder mehr Fahrrader auRerhalb von Gebauden sind mit fest verankerten
Fahrradhaltern auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen wer-
den kann. Eine Uberdachung wird empfohlen.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel
dirfen in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 Zufahrten von &ffentlichen Stralenverkehrs-
flachen zu Stellplatzen eine Breite von 6 m je Baugrundstlick Uberschreiten. Stellplatze und
Tiefgaragen durfen von der offentlichen StralRenverkehrsflache her pro Baugrundstick tber
mehrere Zufahrten erreicht werden. Hierbei durfen die Zufahrten einen Abstand von 10 m
zueinander unterschreiten. Durch die Abweichungen von den Regelungen der Stellplatz- und
Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel kann eine flexible Anordnung von Stellplatzanlagen im
Bereich der Gewerbegrundstiicke entsprechend der erforderlichen Betriebsablaufe der Ge-
werbebetriebe erméglicht werden. Die abweichenden Regelungen basieren auf dem stadte-
baulichen Konzept vom 01.07.2021, dass der Baugebietsentwicklung ,Nérdlich der Theodor-
Heuss-Strale 11 zugrunde liegt (siehe Kapitel E7.1).

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der jeweils giiltigen
Fassung. Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil D1 Hinweise und Emp-
fehlungen).

9.2 Werbeanlagen

Um Beeintrachtigungen des Verkehrs auf der Kreisstralle K 10 zu vermeiden, wird festge-
setzt, dass Werbeanlagen innerhalb der Baubeschrankungszone der Kreisstralle K 10 (40
m, gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn (Rechtsgrundlagen: §§ 23 und
47 HStrG)) nur an der Statte der Leistung zuldssig sind. Werbeanlagen an der Statte der
Leistung sind jedoch nur zulassig, wenn sie in ihrer GroRe, Art und Beschaffenheit nicht dazu
geeignet sind, negative Auswirkungen (wie z.B. Ablenkung, Blendwirkung usw.) auf den flie-
Renden Verkehr auf den klassifizierten Stralien zu nehmen. Des Weiteren sind innerhalb der
Baubeschrankungszone Aufschittungen fiir Werbeanlagen nicht zulassig.

DarlUber hinaus werden Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen in den Bebau-
ungsplan tGbernommen, die der Zone 5 der Gestaltungssatzung fir Werbeanlagen der Stadt
Bad Vilbel vom 13.09.2017 entsprechen. Die Zone 5 bezieht sich u.a. auf das stidlich an das
Plangebiet angrenzende Gewerbegebiet im Stadtteil Dortelweil (siehe Abbildung 17), das
durch den vorliegenden Bebauungsplan erweitert werden soll. Die Festsetzungen zur Zulas-
sigkeit von Werbeanlagen verfolgen die Zielsetzung, die geordnete und stadtebaulich ver-
tragliche Errichtung von Werbeanlagen zielgerichtet fir das geplante Gewerbegebiet zu
steuern, um die erhebliche Stérung des Stadt- und Stral3enbildes durch Werbeanlagen zu
vermeiden. Dies erfolgt im Sinne der stadtebaulichen Gleichbehandlung analog zu den Re-
gelungen, die fur das bestehende Gewerbegebiet des Stadtteils Dortelweil gelten.
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Abbildung 17: Ausschnitt aus der Anlage 1 der Gestaltungssatzung fiir Werbeanlagen der Stadt Bad
Vilbel: Abgrenzung der Zone 5 im Bereich des siidlich an das Plangebiet angrenzenden
Gewerbegebietes im Stadtteil Dortelweil

9.3 Dachausbildung

Zur Gewabhrleistung der Herstellung von Dachbegriinungen innerhalb des Plangebietes wird
festgesetzt, dass innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 bei Neubauten nur Flachda-
cher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10° zulassig sind.

9.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Zum Schutz der Okologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur
Forderung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des értlichen Kleinklimas wird festge-
setzt, dass 100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-,
Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckten Grundstuicksflachen als Griinflachen
anzulegen sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur
zur Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschut-
tungen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichba-
re lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem
Spitzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumran-
dungen mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.
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10 Belange des Umweltschutzes

Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemall § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgeflihrt, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt wird.

11 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange werden in einer gesonderten Prifung ermittelt, bewertet
und erforderliche ArtenschutzmalRnahmen festgelegt. Die Artenschutzprifung soll bis zur
Entwurfsfassung abgeschlossen werden. Deren Ergebnisse werden im Bebauungsplan be-
rucksichtigt.

12 Verkehr

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Biro IMB-Plan, Hanau,
eine Verkehrsuntersuchung erstellt.” Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

FuBgénger- und Radverkehr, OPNV

»In den vorhandenen Strallenrdumen im Untersuchungsraum stehen fiir den FulBgén-
gerverkehr durchgehend mindestens einseitig Gehwege zu Verfligung. Innerhalb des
Plangebietes ist dariiber hinaus ein beidseitiger Ausbau von Gehwegen mit einer Re-
gelbreite von mindestens 2,50 m vorgesehen.

Der Radverkehr wird im Untersuchungsraum liberwiegend auf der Fahrbahn gefiihrt.
Entlang der Friedberger Stralle sowie der westlichen Theodor-Heuss-StraBe (K 10)
stehen zudem von der Fahrbahn abgesetzte Geh- und Radwege zur Verfiigung. Diese
Strecken sowie die &stliche Theodor-Heuss-Stralle gehéren zum lokalen Hauptrad-
wegenetz. Hierzu gehért auch die Plangebietsanbindung an die Theodor-Heuss-Stral3e
mit dem anschlieBenden landwirtschaftlichen Weg in Richtung Kloppenheim. Auf die-
ser Trasse soll der Ausbau der ErschlieBungsstral8e erfolgen. Die Durchgéngigkeit
nach Karben-Kloppenheim ist jedoch nicht gegeben. Der Radweg zweigt nérdlich des
Plangebietes in Richtung B 3 und Petterweil ab.

Aufgrund der zu erwartenden Verkehrsmengen innerhalb des Plangebietes kann das
Fihren des Radverkehrs auf der Fahrbahn als vertréglich bewertet werden. Ergénzend
kénnen und sollten die Gehwege fiir ,Radfahrer frei“ ausgewiesen werden.

Uber die Theodor-Heuss-Stral3e verkehrt die VILBUS-Linie 64 im 30-Minuten-Takt zwi-
schen Dortelweil und Kernstadt. Die ndchsten Haltestellen sind im ,Weitzesweg* und in
der Friedberger Strale (,Am Sonnenplatz®) in jeweils rund 300 m Entfernung. In rund
700 m Entfernung befindet sich der S-Bahn-Haltepunkt ,Dortelweil”. Hier besteht die S-
Bahn-Linie S6 eine Verbindung nach Bad Vilbel und Frankfurt in sidlicher sowie nach
Friedberg in nérdlicher Richtung.*

Zusammenfassung und Empfehlungen

,Die Stadt Bad Vilbel plant im Stadltteil Dortelweil die Entwicklung des Gewerbegebie-
tes ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e Il*. Vorgesehen ist auf den rund 5,3 ha um-
fassenden Gewerbefldchen die Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe sowie einheimi-
schen Betrieben.

Die verkehrliche ErschlielBung ist ausschliel3lich (ber das vorhandene Verkehrsnetz
und die Anbindung an die Theodor-Heuss-StraBe vorgesehen. Dies stellt verkehrs-
technisch den unglinstigsten Fall dar, bei dem insbesondere auf eine ausreichend gute
Befahrbarkeit zu achten ist.
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Die vorliegenden Berechnungsergebnisse zeigen fiir die beiden bemessungsrelevan-
ten Knotenpunkte auch in Zukunft insgesamt ,gute” bzw. ,befriedigende” Kapazitatsre-
serven auf (QSV = B/ C). Wéhrend an der Kreuzung ,, Theodor-Heuss-Stral3e / Eiben-
stralle” (KP-3) nur sehr geringe Wartezeiten zu erwarten sind, sinkt die Leistungsféhig-
keit am ,Theodor-Heuss-Kreisel” (KP-1) rechnerisch auf ,befriedigend” (QSV = C). Die
bereits heute zu beobachtende Stéranfélligkeit des Kreisels zum Schulbeginn und zum
Schulende sollte in Zukunft weiter beobachtet werden.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist auch bei der vorliegenden Leistungsféhigkeit ein
Ausbau der ErschlieBungsstral3e einschliel3lich des Anbindungsbereiches an die The-
odor-Heuss-Stralle zu empfehlen. Hierdurch kénnen gegenseitige Behinderungen zwi-
schen gréBeren Fahrzeugen und unnétige Rangiervorgénge vermieden werden. Eine
entsprechende strallenbautechnische Vorentwurfsskizze mit den zugehérigen
Schleppkurven ist im Anhang D dargestellt.

Zusammenfassend zeigen die Nachweise, dass die verkehrliche ErschlieBung des Be-
bauungsplans ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e I1* (iber das vorhandene Verkehrs-
netz auch in Zukunft gewéhrleistet werden kann und somit gesichert ist.“

13 Ver- und Entsorgung

13.1 Versorgung

Um die Trink- und Léschwasserversorgung des Baugebietes sicher zu stellen, ist nach An-
gaben der Stadtwerke Bad Vilbel die Errichtung neuer Leitungen erforderlich. Die ausrei-
chende Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Léschwasser ist prinzipiell méglich.

Im Bereich der landwirtschaftlichen Wegeparzelle des Flurstlicks 8/3 befinden sich Leitungen
fur die bestehenden Aussiedlerhdfe nérdlich des Plangebietes. Diese sind im Rahmen der
Baugebietsentwicklung zu bericksichtigen.

Der Trink- und Léschwassernachweis wird im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Be-
bauungsplans ergénzt.

13.2 Entwaéasserung

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbiro Hartwig,
Wiesbaden, eine Machbarkeitsstudie zur Entwasserung erstellt. © Diese kommt zu folgendem
Ergebnis:

Schmutzwasserableitung

,Die Ableitung des Schmutzwassers fiir das westliche Baugebiet (einschlie3lich Thea-
terwerkstétten und Baugebietserweiterung) kann weiterhin  zu SW-Schacht
5070S81005 in der Zufahrtsstral3e zum Bauhof hin erfolgen.

Hierzu ist ein rd. 223 m langer SW-Kanal DN 250 erforderlich mit Geféllen zwischen
3,9 und 4,2 %o. Das Mindestgefélle fiir den Kanal DN 250 sollte 4,0 %o nicht wesentlich
unterschreiten, da es ansonsten zu verstérkten Ablagerungen im SW-Kanal kommen
kann. Der vorhandene RW-Kanal DN 1200 in der ErschlieBungsstral3e Ostlich des Be-
triebshofes der Stadt Bad Vilbel wird mit dem neuen SW-Kanal unterquert.

Mit der Baugebietserweiterung kommt noch einmal ein rd. 254 m langer SW-Kanal DN
250 erforderlich mit Geféallen zwischen 4,0 und 4,4 %o hinzu.
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Weiterhin ist geplant auf dem Gelénde des Bauhofes ein zusétzliches Gebéaude fiir die
Stadtwerke Bad Vilbel zu errichten. Hierfiir wird zusétzlich ein SW-Kanal DN 200, mit
einem Mindestgefélle von 5,0 %o, erforderlich mit einer Lange von rd. 112 m.

Das o6stlich der ErschlieBungsstraBe gelegene Baugebiet muss zu dem SW-Schacht
5070881035, in der éstlichen ParallelstralBe (Wendehammer), hin erfolgen.

Dieses zweite SW-Kanalsystem (fiir das éstliche Baugebiet) wird eine Gesamtlénge
von rd. 497 m DN 250 erhalten. Auch hier sind Gefélle von 4,0 bis 4,6 %o mdglich. Auch
in dieser Kanaltrasse muss ein RW-Durchlass DN 1200 unterquert werden.

Fiir die Verlegung der SW-Kanéle (iber Privatgeldnde ist ein Leitungs- und Nutzungs-
recht erforderlich.“"

Schmutzfrachtberechnung

,Das Baugebiet wurde in der Schmutzfrachtberechnung vom November 2012 noch
nicht berticksichtigt. Da es wie geplant im Trennsystem erschlossen werden soll, wird
es jedoch keinen nennenswerten Einfluss auf die Entlastungsfrachten haben.“?

Regenwasserableitung

,Die Ableitung [des Niederschlagswassers] wird iber den nérdlich und &stlich des
Stadtteils Dortelweil verlaufenden RW-Kanal DN 1200/1300 — mit einer Gesamtlénge
von rd. 1.730 m, der um das Baugebiet ,Hinter der Mauer” herumgefiihrt wurde — und
den Auslass 36 (sidlich der Obergasse) in die Nidda erfolgen. Eine Hydraulik des
kompletten Einzugsgebietes des Auslasses 36 ist in Arbeit.

Normalerweise diirfen maximal 10 1/ (s x ha) Regenwasser aus einem Baugebiet in ein
Gewdésser eingeleitet werden, sofern es sich ,nicht” um die Nidda handelt. Somit kénn-
te ein Regenriickhaltebecken erforderlich werden, wenn es sich bei dem Entwésse-
rungsgraben vor o. g. RW-Kanal um ein Gewésser handeln wiirde, was nach unserer
Vermutung nicht der Fall ist.

Es wird empfohlen, einen Besprechungstermin bzgl. der Entwésserungsplanung mit
dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung IV — Arbeitsschutz und Umwelt Frank-
furt zu fiihren, um die Notwendigkeit eines evtl. erforderlichen Regenriickhaltebeckens
zu kldren bzw. in welcher Form eine Einleiteerlaubnis, falls erforderlich, erzielt werden
kann.

Wenn ein RRB erforderlich werden wiirde, kénnte es prinzipiell als Staukanal oder als
offenes Erdbecken hergestellt werden. Eine Einleitung in das vorhandene RRB auf
dem Bauhofgeldnde ist nicht mehr denkbar.

Ein neues Regenriickhaltebecken mit einer maximalen RW-Einleitung von 10 1/ (s x
ha) miisste rd. 1.416 m? grol3 sein. Dieses Volumen kénnte, falls erforderlich, als offe-
nes Erdbecken neben dem Entwésserungsgraben hergestellt werden. Hierzu wére
dann vermutlich Grunderwerb durch die Stadt Bad Vilbel erforderlich.

[FUr die Regenwasserableitung] werden RW-Kanéle mit einer Lédnge von L = rd. 545 m
fr den 1. BA und L = rd. 254 m fiir den 2. BA erforderlich. Hierbei sind Dimensionen
zwischen DN 300 und DN 500 mit Geféllen zwischen 2,5 und 4,0 %0 vonnéten. Die
RW-Einleitung wiirde nach dem Wegdurchlass DN 1200 in den offenen Graben erfol-
gen.

In dieser Variante ist auch fiir die Verlequng von RW-Kanélen (iber Privatgeldnde ein
Leitungs- und Nutzungsrecht erforderlich.
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Fir die neue RW-Ableitung des Bauhofgeldndes bzw. des geplanten Gebaudes der
Stadtwerke Bad Vilbel sind insgesamt L = rd. 183 m RW-Kanal DN 300 erforderlich.
Die Einleitung erfolgt dann direkt an den RW-Kanal DN 1200 vor Auslass 48.“"

Schlussbemerkung
,Die Entwésserung des Neubaugebietes wird im Trennsystem erfolgen.

Insgesamt werden fiir die Schmutzwasserableitung L = rd. 1.085 m SW-Kanéle DN
200/250 vorgesehen. Fiir die Regenwasserableitung werden insgesamt L = rd. 982 m
RW-Kanéle DN 300-500 erforderlich.

Das evtl. erforderliche Regenriickhaltebecken wurde zu Ve = 1.416 m? ermittelt bei ei-
nem Drosselabfluss von Qp, = 69 I/s, welcher der natiirlichen Regenabflussspende von
qr= 101/ (s x ha) entspricht.

Dartiber hinaus bedarf es, einer Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung IV — Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt als zustédndige Genehmigungsbe-
hérde, ob ein Regenriickhaltebecken mit gedrosselter Einleitung von nicht behand-
lungsbedlirftigem Regenwasser in den vorhandenen Entwésserungsgraben erforder-
lich ist bzw. wie die Einleiteerlaubnis erzielt werden kann.

Theoretisch kénnte es auch sein, dass die urspriinglich genehmigte Einleitewasser-
menge des Auslasses 36 noch gar nicht erreicht wird. Eine Hydraulik zu dieser Prob-
lematik ist in Arbeit und die Fertigstellung im Herbst 2021 geplant.”’
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1. EINLEITUNG

Fir die Belange des Umweltschutzes istim Rahmen der Bauleitplanung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltpriifung durchzufilhren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzustellen’.
Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist (vgl. Kapitel 1.4). Der vorliegende
Umweltbericht entspricht der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB dient insbesondere dazu, den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu bestimmen.

Die auf der ortlichen Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (§ 11 BNatSchG) werden in einem Grinordnungsplan dar-
gestellt. Da es bei Griinordnungsplan und Umweltbericht weitreichende inhaltliche Uberschnei-
dungen gibt, sind zur Vereinfachung und zur Vermeidung von Doppeldarstellungen die grunord-
nerischen Inhalte in den vorliegenden Umweltbericht integriert.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich der Theodor-Heuss-Stralke |1 soll der
weiterhin in Bad Vilbel vorhandene Bedarf an gewerblichen Bauflachen - insbesondere fiir heimi-
sche Gewerbetreibende - gedeckt werden. Dabei wird im westlichen Teil des Plangebiets eine
vorhandene Gewerbeflache neu geordnet und die bauliche Ausnutzung dort verbessert, wahrend
im dstlichen Teilbereich eine landwirtschaftliche Nutzflache fir eine neue Gewerbebebauung vor-
gesehen ist. Mit der Planung soll insbesondere Aussiedlung von Gewerbebetreiben aus der
Innenstadt oder aus Gebieten mit einem Wohnumfeld heraus erleichtert werden.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben liber Stand-
orte, Art und Umfang

Im Bebauungsplan werden Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. Hinzu kommen die erforderlichen
Verkehrsflachen (6ffentliche Stralkenverkehrsflache), eine Flache fir Versorgungsanlagen (Tra-
fostation), Flachen fur die Landwirtschaft sowie innerhalb der Baugebiete Flachen fur die
Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern. Fur die Baugebiete werden das Mal}
der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, BMZ, Vollgeschosse, Gebaudehohen), die Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) und Bauweise, Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, sowie mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.

Der Standort des Vorhabens mit einer Gré3e von rund 7,2 ha liegt am nérdlichen Siedlungsrand
des Stadtteils Dortelweil der Stadt Bad Vilbel (siehe Abbildung 1). Im Norden grenzen landwirt-
schaftliche Flachen sowie der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Theaterwerkstatten
Dortelweil®, im Osten weitere landwirtschaftliche Flachen, im Stden das Gewerbegebiet ,Nérdlich
der Theodor-Heuss-Stralke“ und im Westen die Friedberger Stralle (K10) an.

1 Sofern nicht ein Verfahren nach § 13/ 13a oder 13b BauGB durchgefuhrt wird.
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Abbildung 1:

Standort des geplanten Vorhabens (rote Umgrenzung)

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Festsetzung

Art

Umfang

Gewerbegebiete

Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 8 BauNVO

52.654 m?

Hohe baulicher Anlagen

Planungsrechtliche Festsetzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO

Max. 12 m

Grundflachenzahl (GRZ 0,8)

Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 BauNVO

42.123 m?

Geschossflachenzahl (GFZ 2,4)

Planungsrechtliche Festsetzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 BauNVO

126.370 m?

Vollgeschosse

Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 BauNVO

Baumassenzahl (BMZ

Planungsrechtliche Festsetzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 21 BauNVO

526.540 m*

Tabelle 1:

Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben tber Art und Umfang
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Festsetzung Art Umfang
Bauweise (abweichend) Planungsrechtliche Festsetzung gemaf (>50m
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 22 BauNVO Lange)
Offentliche StraRenverkehrsflachen | Planungsrechtliche Festsetzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 7.842 m?2
Flachen fir die Landwirtschaft Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB 11.065 m?
Flache fur Versorgungsanlagen Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB 50 m?2
Flachen zum Anpflanzen von Bau- | Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
men und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 3.237 m2
Flachen fir Geh-, Fahr- und Lei- Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
tungsrechte § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB 346 m?
MaRnahmen zum Schutz, zur Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
Pflege und zur Entwicklung von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Okologische
Boden, Natur und Landschaft Baubegleitung, Begrinung der Grund-
stucksfreiflachen, Dach- und Tiefgara- )
genbegrinung
Tabelle 1: Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben uber Art und Umfang (Fortset-
zung)

1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 7,2 ha, wobei der Westteil des Gebietes
(ca. 2,9 ha) bereits bebaut ist (Gewerbegebiet). Das Plangebiet ist dort durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet nérdlich der Theodor-Heuss-Stral3e“ bereits tiberplant. Der Ost-
teil (2,37 ha) ist bislang unbebaut. Weiterhin wird ein Teil westlich des bestehenden Feldwegs
(Flurstiicke 5 und 6) fir die Erschlielungsstralle bendtigt (ca. 520 m?). Durch die Planung besteht
insgesamt ein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden von rund 2,4 ha.

1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriick-
sichtigt wurden

In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze stellen dabei das
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Umweltinformationsgesetz (UIG)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Seite 6 von 31



Stadt Bad Vilbel

Bebauungsplan ,Nérdlich der Theodor-Heuss-Straf3e |1

Umweltbericht
Vorentwurf (September 2021)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

dar.

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Noérdlich der Theodor-Heuss-Stralke Il - aufgefiihrt und

dargelegt, wie diese bei der Aufstellung berlcksichtigt wurden.

Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB

Sicherung einer menschenwdurdi-
gen Umwelt

Schutz der natirlichen Lebens-
grundlagen

Verantwortung fir den allgemei-
nen Klimaschutz

Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes

- Teilweise Uberplanung bereits
bestehender Bauflachen

- Grun- und Pflanzflachen

- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Bericksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an  gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Keine Stérung von Wohnge-
bieten

- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung

- Begriinung der nicht berbau-
baren Grundstucksflachen

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Berucksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Grin- und Pflanzflachen

- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung

- Begriinung der nicht berbau-
baren Grundstiicksflachen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Berucksichtigung der Belange
des Umweltschutzes, Naturschut-
zes und der Landschaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Fachgutachten

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden
insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung und Nachverdich-
tung von Flachen

- Teilweise Uberplanung bereits
bestehender Bauflachen

- Verdichtete Bebauung

§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu berilcksichtigen

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen (...)

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Bilanzierung nach Kompensa-
tionsverordnung

§ 44 BNatSchG

Bericksichtigung besonders ge-
schitzter Arten und deren Le-
bensraume

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Artenschutzrechtliche Prifung

Tabelle 2:

Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes
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Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung
§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wie- | - Festsetzung wasserdurchlas-
derherstellung der Bodenfunk-| siger Stellplatzbefestigungen
tionen - Griin- und Freiflachen
- Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung
§ 47 ff. WHG Grundwasser ist so zu bewirt- | - Festsetzung wasserdurchlas-
schaften, dass eine nachteilige | siger Stellplatzbefestigungen
Veranderung seines mengenma- | - Griin- und Pflanzflachen
Bigen und chemischen Zustands | _ Dach- und Tiefgaragenbegrii-
vermieden wird. nung
§ 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tiere und | - Im Rahmen der Umweltpri-
Pflanzen, Boden und Wasser, At- fung
mosphare, Kultur- und sonstige | - Keine emittierenden Nutzun-
Sachgiiter vor schadlichen Um- gen in der Nahe
welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen.
Tabelle 2: Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes (Fortsetzung)

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBnatSchG)
Hessisches Wassergesetz (HWG)

Hessisches Waldgesetz (HWaldG)

Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise erganzen.

PR b :;j{,‘,{ T opes==lI0 00T AnFachplénen liegt fiir das Plangebiet der
iR E s e I;,’rr‘.' ceaceodioooolo 00000 Landschaftsplan (2001) des ehemaligen
: = ,:’,':r‘ : : i" Umlandverbandes Frankfurt vor, in dem
Se ) i ;:fr'f: RERE :% ;4= -+ das Plangebiet iiberwiegend als Ackerfl-
R ‘h‘_}:i:,'llf: Ve b o ;r *++ - che dargestellt ist. Der slidwestliche Be-
W el B fi;?f ““““ "L"T* -—~T jJ-'; c oo reichist als bebaute Flache dargestellt. Zu-
Eahaiias [ ',u'.l'i i :‘f-ilil.l__'_: ; ;-F?I .. ... dem liegt das Plangebiet innerhalb von

Flachen, die aus klimatischen Griinden frei-
zuhalten sind.

Abbildung 2:
Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (Ent-
wicklungskarte) des ehemaligen Umland-

W%% verbandes Frankfurt (rote Umrandung =
J LR . iy Geltungsbereich Bebauungsplan)
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Der westliche Teilbereich ist durch rechtskraftige Bebauungsplane bereits tUberplant. Insgesamt
sind die landschaftsplanerischen Aussagen aus dem Jahr 2001 veraltet und fir die aktuelle Pla-
nung nicht mehr als Planungsgrundlage heranziehbar. Zudem handelt es ich aufgrund der GréRRe
der neu in Anspruch genommenen landwirtschaftlichen Flache (GE 1) von 2,37 ha um keine
raumbedeutsame Planung.

Sonstige aktuelle Fachplanungen liegen fur das Gebiet nicht vor.

1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Dabei dient die friihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zur Ermittlung
des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltprifung. Die zu prifenden Um-
weltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange.

Der Umfang der Umweltpriifung orientiert sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungs-
plans, welcher teilweise einen bereits mit Baurechten versehenen Siedlungsbereich tberplant.

Ziel der Umweltprifung und somit Mal3stab flir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung, und
zwar gegeniber dem planungsrechtlich rechtswirksamen Zustand des Ursprungsplans. Das
heil’t, der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als
durch die Planung uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezo-
gen auf jeden derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelange.

Die folgende Tabelle fasst die Priifung der Umweltbelange zusammen. Die tabellarische Uber-
sicht dient dabei als ,Checkliste” fir die im Rahmen der Umweltprifung zu bertcksichtigenden
Belange von Natur und Landschaft und somit zur Abschatzung des erforderlichen Umfangs und
Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige Aspekte aufer Acht
gelassen wurden.

Belang Moglicherweise er- Erlauterungen
heblich betroffen
ja nein
Tiere Bd Artenschutzrechtliche Belange sind un-

mittelbar (d.h. auch bei bereits beste-
hendem Baurecht) zu bertcksichtigen.
Durch das Vorhaben kann eine erhebli-
che Beeintrachtigung verschiedener
Tierarten durch Stérung oder Lebens-
raumverlust eintreten.

Pflanzen Bd Durch das Vorhaben kann eine erhebli-
che Beeintrachtigung von Pflanzen-
bestanden durch Bebauung eintreten.

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
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Belang

Moglicherweise er-
heblich betroffen

ja

nein

Erlauterungen

Flache

3]

Da eine bislang nicht bebaute oder tber-
plante landwirtschaftliche Nutzflache fir
die Bebauung in Anspruch genommen
wird, ist ein entsprechend neuer Fla-
chenverbrauch vorhanden.

Boden

Durch das Vorhaben kann es zu einem
erhohten Verlust von Boden kommen.

Wasser

Durch das Vorhaben kann es zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des Was-
serhaushaltes durch Bebauung und
Versiegelung kommen.

Luft / Klima

Durch das Vorhaben kann es zu einer
Veranderung des Kleinklimas im Gebiet
kommen.

Landschaft

Durch das Vorhaben kann es zu einer
wesentlichen Veranderung des Orts-
und Landschaftsbildes kommen.

Biologische Vielfalt

Auf Grund der umfangreichen Bebau-
ung kann es zu einer Beeintrachtigung
der biologischen Vielfalt im Gebiet kom-
men.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und
Europaische Vogelschutzgebiete) sind
im Plangebiet oder dessen naheren Um-
gebung nicht  vorhanden. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet
(Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wette-
rau“) und gleichzeitig Landschafts-
schutzgebiet ,Auenverbund Wetterau®
liegt in ca. 600 m Entfernung in dstlicher
Richtung jenseits der Bahnlinie.

Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau*
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau®

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)
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Belang

Moglicherweise er-
heblich betroffen

ja

nein

Erlauterungen

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt

£3]

Durch die Festsetzung eines Gewerbe-
gebietes kommt es gegeniber schutz-
bedirftigen Nutzungen (z.B. Wohnen)
erkennbar nicht zu erheblichen Auswir-
kungen hinsichtlich Larm, Geruch, Stau-
be oder sonstigen Beeintrachtigungen
auf die menschliche Gesundheit, da die
Neuausweisung des 6stlichen Gewerbe-
gebietes ausreichend Abstand zu
Wohngebieten oder Aussiedlerhéfen
halt (ca. 350 bis 500 m). Darlber hinaus
sind keine besonderen emittierenden
Betriebe oder Nutzungen im Plangebiet
oder dessen naherer Umgebung geplant
oder bekannt.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf Kulturgiter und
sonstige Sachguter

Im Plangebiet und dessen Umgebung
kénnen archdologische Bodendenkma-
ler vorhanden sein.

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Durch die Erweiterung der Gewerbenut-
zung erfolgt zwar eine zusatzliche
Belastung (z.B. durch erhdéhten Lkw-
Verkehr), der jedoch auf Grund der Lage
des Gebietes nicht zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des bereits gewerblich
gepragten Gebietes flhrt. Die ordnungs-
gemale Entsorgung der anfallenden
Ublichen Abféalle und Abwasser wird
durch Anschluss an das Abwassernetz
der Stadt sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von Ener-

gie

Zu diesen Belangen ftrifft der Bebau-
ungsplan keine gesonderten Festsetz-
ungen. Hinsichtlich der Nutzung von er-
neuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung wird auf die bestehenden
und zudem stetig fortentwickelten ge-
setzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung verwiesen. Der Be-
bauungsplan steht einer Nutzung von
erneuerbaren Energien nicht entgegen.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

Es liegt der Landschaftsplan des ehe-
maligen Umlandverbandes Frankfurt vor
(siehe Kapitel 1.4).

Sonstige Plane (z.B. wasser-, abfall-
und immissionsschutzrechtliche Plane
liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Tabelle 3:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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der Anfélligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulas-
sigen Vorhaben fiir schwere
Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind

Belang Moglicherweise er- Erlauterungen
heblich betroffen
ja nein
Erhaltung der bestmogli- B Durch Rechtsverordnung (22. und 33.
chen Luftqualitat BImSchV) festgelegte Immissionsgrenz-
werte liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand fiir das Plangebiet nicht vor.
Wechselwirkungen Zwi- B Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-
schen den einzelnen Belan- nisses zwischen Naturhaushalt, Men-
gen des Umweltschutzes schen sowie Sach- und Kulturgutern ist
aufgrund der bereits erfolgten Einschat-
zungen nicht mit erheblichen Wechsel-
wirkungen durch die Planung zu rech-
nen.
Auswirkungen, die aufgrund B Siehe Kapitel 2.5.

Tabelle 3:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
21 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

(Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beschranken sich im Folgenden auf
die in Kapitel 1.5 (Tabelle 3) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich beeintrachtigt
werden. Zunéchst erfolgt jedoch ein kurzer Uberblick zum Naturraum und Geologie.

2.1.1  Naturrdumliche Zuordnung, Geologie, Relief

Naturraumlich betrachtet (siehe Abbildung 3) liegt das Untersuchungsgebiet im stidlichen Teil der
der Friedberger Wetterau (234.30), einer naturraumlichen Untereinheit der Stdlichen Wetterau
(234.3), zu der auch die Talaue der Nidda (234.31) und die Heldenbergener Wetterau (234.32)
gehoren. Die mehr oder weniger ebene, leicht wellige Landschaft fallt insgesamt von etwa 130 m
im Nordwesten bis auf 110 m im Sudosten ab. Sie wird im Nordwesten von den H6hen des Hom-
burger Vortaunus (300.3), im Siden vom Bergener Ricken (234.4) und im Osten vom Tal der
Nidda (234.31) begrenzt; im Stdwesten geht sie in das Main-Taunusvorland (235) tber.

Abbildung 3:  Naturraumliche Gliederung
(Ausschnitt aus Blatt 139 ,Frankfurt am Main®;, Naturrdumliche Gliederung Deutsch-
lands; Bundesanstalt fur Landeskunde und Raumforschung; Bad Godesberg 1967.)

Geologisch liegt das Plangebiet in der ,Wetterauer Senke*“ zwischen Taunus im Westen, Vogels-
berg im Osten und Untermainebene im Suden. Die Wetterau liegt in der norddstlichen
Verlangerung des Oberrheingrabens und gehort damit zu der Schwachezone, die in der Tertiar-
Zeit eingesunken ist. Hier konnten sich machtige Sedimentschichten des Tertiars ansammein.
Auch aus der Quartiarzeit blieben wegen der abgesenkten Position machtige Sedimentschichten
erhalten. Sie bestehen vorwiegend aus Ldss.

Das Gelande ist weitgehend eben, es fallt von Westen (K 10) von ca. 124 m UNN nach Osten bis
auf ca. 119 m UNN leicht ab. Von Nord nach Sud liegt das Gefalle bei lediglich 1 m.
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Abbildung 4:  Geologische Ubersicht (Quelle: Geologie Viewer Hessen)

2.1.2 Fauna und Flora

Im &stlichen Teilgebiet befinden sich Ackerflachen, die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
(Juli 2021) mit Zuckerriiben bestellt waren. Nordlich des Bauhofes grenzt ein Getreideacker (Ha-
fer) an. Entlang der angrenzenden Feldwege befinden sich ca. 1 m breite Saumstreifen mit hohem
Grasanteil, die relativ haufig gemaht werden.

Arten: Knduelgras, Einjahriges Rispengras, Mausegerste, Weidelgras, Kamille, Mohn, Knéterich,
Brennessel, Kompasslattich, Breitwegerich, Greilkraut, Spitz-Melde, Acker-Kratzdistel, Acker-
Winde, Lowenzahn, Taubnessel, Schafgarbe.

Zwischen den beiden Teilgebieten verlauft ein ca. 3 m breiter asphaltierter Feldweg, der im Be-
reich des Bauhofes einen zusatzlichen ca. 2 m breiten Schotterstreifen aufweist.

Am Ost- und Nordrand der bestehenden Gewerbeflache befinden sich teilweise sehr gut ausge-
pragte Baumhecken mit bis zu 15 m Breite. Der Geholzriegel hat auf Grund seiner Grol3e, Dichte,
Auspragung und Vitalitét eine schon fast herausragende Wertigkeit in diesem Bereich. Einzelne
Baume erreichen Hohen um die 20 m.

Arten: Zitterpappel, Hartriegel, Hundsrose, Weiden, Weiltdorn, Vogelkirsche, Spitzahorn, Esche,
Schneebeere, Flatteruime, Winterlinde, Feldahorn, Liguster, Eibe, WeilRweide, Sommerlinde,
Schwarzpappel, Spierstrauch, Brombeere, Korkenzieherweide.

Am Westrand ragt die strallenbegleitende Gehdlzpflanzung entlang der Friedberger Stralde in
den Geltungsbereich hinein. Hier finden sich vorwiegend Hainbuche, Robinie, Hartriegel, Hunds-
rose, Brombeere, Salweide, Bergahorn, Birke, Blutpflaume und Wolliger Schneeball.
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Abbildung 5: Ribenacker im Ostlichen Teil-  Abbildung 6: Asphaltierter Feldweg mit
bereich Schotterstreifen, Baumhecke
am Ostrand des Bauhofes

Abbildung 7:  Ackerrandstreifen (kirzlich ge- Abbildung 8: Baumhecke am Nordrand des
maht) Bauhofs/Gartnerei, Haferacker

Abbildung 9: Gehdlzstreifen an der K 10 Abbildung 10: Blick nach Stiden auf das be-
stehende Gewerbegebiet
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Die faunistische Bestandsaufnahme des Gebietes ist noch nicht abgeschlossen. Bei einer ersten
Begehung wurden auf den Ackerflachen Feldlerchen und Schafstelze als Brutvégel nachgewie-
sen. In der Baumhecke wurden Amsel, Blaumeise, Dorngrasmiicke, Elster, Grinfink, Haus-
sperling, Ménchsgrasmucke, Rabenkrahe und Stieglitz als mdgliche Brutvogel festgestellt.

Ob Rebhihner im Gebiet vorkommen, kann erst im Frihjahr festgestellt werden. Auch ist auf den
Ackern ein Vorkommen des Feldhamsters maéglich. Hier sind noch entsprechende Nachkartierun-
gen und Kontrollen erforderlich.

Generell sind im nachsten Frihjahr weitere Begehungen und Nachkartierungen hinsichtlich be-
troffener Tierarten erforderlich.

2.1.3 Boden

Die Belange des Boden- und Wasserschutzes wurden fiir den westlichen Teilbereich im Bebau-
ungsplan ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Gewerbegebiet nordlich der
Theodor-Heuss-Strafle” (2003) auf Basis der damaligen Rechtsgrundlagen und Umweltprifung
abschlieltend behandelt. Insofern sind die Belange des Bodenschutzes auf die durch die Planung
hervorgerufenen zusatzlichen Beeintrachtigungen zu beschranken.

Das aulierhalb des bestehenden Bebauungsplans beplante Gebiet ist derzeit auf einer Flache
von rund 39.350 m? unbebaut bzw. ohne Bodenversiegelung. Gemal Bodenviewer Hessen sind
dort machtige Lossboéden (Tschernosem-Parabraunerden) sowie Kolluvisole aus l6sshaltigen Ab-
schwemmmassen vorhanden.

Bdden besitzen eine wichtige Funktion als Lebensgrundlage fur Pflanzen, Tiere, Bodenorganis-
men und Menschen; als Bestandteil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufs; als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Um die Bodeneigenschaften zu bewerten werden folgende Kriterien herangezogen:

e Feldkapazitat
e Ertragspotenzial

e Ertragsmesszahl
e Erosionsgefahrdung

e Bodenfunktion.

Die Feldkapazitat (FK) bezeichnet den Wassergehalt eines natirlich gelagerten Bodens, der sich
an einem Standort zwei bis drei Tage nach voller Wassersattigung gegen die Schwerkraft ein-
stellt. Die FK-Werte dienen als Grundlage fur die Ableitung weiterer Bodenfunktionen, beispiels-
weise fir das Nitratriickhaltevermdgen oder das standértliche Verlagerungspotenzial. Im Plange-
biet liegt auf den bislang unbebauten Flachen eine hohe (390 bis 520 mm) Feldkapazitat vor.

Das Ertragspotenzial des Bodens ist abhangig von den natirlichen Ertragsbedingungen, wie der
Bodenbeschaffenheit und den klimatischen Verhaltnissen. Die geeignete Kenngrole, die naturli-
chen, bodenbezogenen Ertragsbedingungen eines Standortes zu beschreiben, ist die nutzbare
Feldkapazitat im Wurzelraum, also der Teil der Feldkapazitat, der fur die Vegetation verfugbar ist.
Im Plangebiet liegt ein sehr hohes (Wertstufe 5) Ertragspotential vor.
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Die natirlichen Ertragsbedingungen werden in der Bodenschatzung in einer Spanne von 7 bis
100 eingestuft. Auf der Basis der Bodenzahl wird die Ertragsfahigkeit eines Bodens unter Berlck-
sichtigung der Auswirkungen von Klima und Relief (Bewirtschaftungserschwernisse etc.) durch
Zu- und Abschlage bei den Bodenzahlen ermittelt und als Acker-, Griindlandzahl bzw. Ertrags-
messzahl ausgewiesen. Im Ostlichen (bislang nicht bebauten) Plangebiet liegt die Ertragsmess-
zahl zwischen 80 und 85.

Als Datengrundlage fir die Erosionsgeféahrdung dient der Bodenerosionsatlas Hessen 2018, des-
sen Daten im Bodenviewer Hessen abrufbar sind. Die Erosionsgefahrdung kann fir die Boden-
bewertung Uber den Erosionsfaktor K beschrieben werden. Der Erosionsfaktor K bezeichnet die
Anfalligkeit der Béden gegenliber Wassererosion bei Betrachtung der rein bodenkundlichen Ei-
genschaften (Bodenart, Humusgehalt, Skelettgehalt). Im Planungsgebiet ist dieser Faktor mit 0,4
bis < 0,5 als hoch gefahrdet angegeben.

Ein weiterer Faktor zur Beschreibung der Erosionsgefahrdung ist der S-Faktor, der den Einfluss
der Hangneigung auf das Erosionsgeschehen beschreibt. Im Planungsgebiet ist der S-Faktor
Uberwiegend mit 0,4 bis 0,6 angegeben, was eine geringe Erosionsgefahrdung bedeutet.

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktion beruht auf der Aggregierung der Methoden ,Lebens-
raum fur Pflanzen, Kriterium Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung®, ,Lebensraum flr
Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial, ,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium FK*
sowie ,Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- u. Aufbaumedium, Kriterium Nitratriickhalt*
und ordnet den daraus resultierenden verschiedenen Stufen die Klassen des Gesamt-Boden-
funktionserfillungsgrades von 1 bis 5 zu.

Eine Ausnahme bilden die verschiede-
nen Ausschluss- und Fehlerflachen,
fur die keine Bodenfunktionsbewer-
— | tung ermittelt werden kann. Diese wer-
Mart =t den in der Klasse ,0“ (nicht bewertet)

Stufe 5 - sehrhoch

Teilmethode Stufe Bezeichner ; ZusammengefaSSt

Bodenfunktionale Gesa...

Standorttypisierung 3 mittel

Ertragspotenzial 5 sehr hoch

Feldkapazitst 4 hoch Im Plangebiet liegt der Bodenfunkti-

Nitratriickhaltevermégen 4 hoch

onserfillungsgrad Uberwiegend bei
,hoch® bis ,sehr hoch® (siehe Abbil-
dung 11).

Abbildung 11: Bodenfunktionsbewertung (Quelle: Bo-
denviewer Hessen)

Informationen zu Altlasten im Gebiet liegen noch nicht vor.

Gemalk dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Gewerbegebiet nordlich der Theodor-Heuss-Straflte“ ist hinsichtlich des Bodenschutzes die dort
festgesetzte mogliche max. Bodenversiegelung relevant. Insgesamt liegt die max. mégliche Bo-
denversiegelung gemaf Ursprungsplan bei 20.900 m? (siehe Tabelle 4).
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Nutzung Flache (m?) GRz Max. zulassige Boden-

versiegelung (m?)
Gewerbegebiet 17.800 0,8 14.240
Gartnerei 5.400 0,42 2.160
Verkehrsflachen 4.500
Summe 20.900

Tabelle 4: Maximal zulassige Bodenversiegelung gemaf Ursprungsplan 2003

2.1.4 Wasser
Oberflachengewasser sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden.

Hydrogeologisch gehort das Plangebiet zur GroRReinheit ,,Oberrheingraben mit Mainzer Becken®.
Aufgrund der meist mehrere Meter machtigen LéRauflagen ohne undurchlassigen Stauhorizont
ist mit einem tiefen Grundwasserspiegel zu rechnen. Die Grundwasserergiebigkeit ist im Bereich
der alteren Tertiarablagerungen der Wetterau (Mergel, Schluffe, Tone) mit 2-5 I/s insgesamt als
gering einzustufen. Aufgrund des hohen Speichervermdgens der L6Rschichten, der groRen Men-
gen oberflachlich abflieRenden Wassers und der geringen Niederschlagsmengen ist auch die
Grundwasserneubildungsrate im Untersuchungsgebiet gering.

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Schutzzone | des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
,Oberhessischer Heilquellschutzbezirk‘. Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete
sind nicht betroffen.

Grundwassermessstellen oder Gewinnungsanlagen sind nicht vorhanden.

2.1.5 Luft/Klima

Gemal dem Umweltatlas Hessen (Daten von 1991 bis 2000) liegt im Gebiet der Stadt Bad Vilbel
die mittlere Tagesmitteltemperatur im Plangebiet bei 10 bis 11°C, die mittlere Niederschlagshdohe
bei 600 - 700 mm im Jahr. Die mittlere Sonnenscheindauer liegt bei 1.600 bis 1.650 Stunden. Die
Winter sind mild, ohne langere Frostperioden. Die Sommer sind warm mit den hdchsten Tempe-
raturen im Juli. Die Windgeschwindigkeiten liegen im Mittel bei 3,2 bis 3,4 m/s.

Kleinklimatisch stellen die unversiegelten Ackerflachen Frischluftproduktionsstatten dar, wobei
auf Grund des ebenen Gelandes kaum die Kaltluftbewegungen in Richtung Stadtrand vorhanden
sind.

Luftklimatisch sind im Gebiet keine gréReren Vorbelastungen erkennbar.

2 Im Bebauungsplan sind keine Festsetzungen hinsichtlich der iberbaubaren Flache getroffen, es wird

daher fur die Gartnerei ein geschatzter Wert von 0,4 angesetzt.
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2.1.6 Landschaftsbild

Der nérdliche Siedlungsrand von Dortelweil wird durch groRe Gewerbeflachen gepragt. Der Sied-
lungsrand geht abrupt in die landwirtschaftlich gepragte Landschaft Uber. Zwischen Dortelwell
und Kloppenheim wird die der Landschaft in erster Linie von den monostrukturierten, intensiv
genutzten, groRflachigen Landwirtschaftsschlagen (iiberwiegend Acker) gepréagt.

Gliedernde Strukturen in Form von Gehdlzen, Saumen oder Streuobstwiesen sind innerhalb der
landwirtschaftlichen Nutzflachen so gut wie nicht vorhanden, lediglich der nérdlich gelegene La-
gerplatz und landwirtschaftlicher Hof sind relativ gut eingegriint.

Im Orts- und Landschaftsbild treten hingegen die grofflachigen Gehodlzriegel um den Bauhof /
Gartnerei in Erscheinung.

;,-'-. ¥
.

Abbildung 12: Plangebiet und dessen nahere Umgebung (Luftbild: Stadt Bad Vilbel)

2.1.7 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an
Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Art. Sie gilt als eine der Grundvoraussetzungen
fur die Stabilitat der weltweiten Okosysteme. Eine hohe genetische Vielfalt ist Voraussetzung fiir
die Anpassung der Arten, z.B. an sich insbesondere durch den Menschen rapide verandernde
Umweltbedingungen und - letztendlich - fur die weitere Evolution.

Die bisherige Bestandsaufnahme zeigt, dass die biologische Vielfalt im Plangebiet im direkt be-
bauten Bereich als gering und im unbebauten Bereich als mittel (Acker) bis hoch (Gehdlze)
einzustufen ist.
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In den angrenzenden landwirtschaftlich intensiv genutzten Agrarraumen ist die biologische Viel-
falt auch auf Grund weitgehend fehlender Saum- und Gehdlzbiotope als Rickzugsgebiet fir
Pflanzen und Tiere stark eingeschrankt.

2.1.9 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei einem Fortbestehen des urspriinglichen Bebauungsplanes (2003) gelten weiterhin die darin
getroffenen Festsetzungen, mit der Folge, dass die Rechtsgrundlage flir eine Bebauung geman
den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Gewerbegebiet, Gartnerei) gegeben ist. Insofern wird
es in diesem Teilbereich bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht zu einer wesentlichen Veran-
derung des derzeitigen Umweltzustands kommen. Im &stlichen Teilbereich wird die landwirt-
schaftliche Nutzung weiterhin betrieben werden, so dass fur die umweltrelevanten Schutzguter
keine wesentliche Anderung eintreten wird.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Im Folgenden werden die mit den Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplans verbun-
denen Umweltauswirkungen schutzgutbezogen beschrieben und bewertet. Bezugspunkt der
Bewertung ist fir den westlichen Teilbereich der planungsrechtlich letzte rechtswirksame Zustand
des Plangebiets (2003 bzw. 2020).

Zu beurteilende potenzielle Auswirkungen resultieren fir diesen Bereich daher aus der Differenz
zwischen dem Umweltzustand gemafR des Ursprungsplans und dem Zustand nach Planrealisie-
rung des vorliegenden. Fur den d&stlichen bislang nicht beplanten Bereich wird der derzeit
tatsachliche vorhandene Zustand flir die Prognose heran-gezogen.

Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formulie-
rung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplans. Gepruft wird,
welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes auf die Umwelt-
belange entstehen kdénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungs-
bereich aus der Umgebung erheblich einwirken kdnnen. Hierzu werden vernunftigerweise regel-
maRig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auflergewdhnliche und nicht
vorhersehbare Ereignisse.

2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorha-
ben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

Im Rahmen des Baus bzw. Abrissarbeiten kommt es zu den Ublichen Beeintrachtigungen durch
Larm, Staub, Baustellenverkehr etc. Diese sind jedoch nur temporarer Natur. Die Auswirkungen
des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens sind den folgenden Kapiteln zu entnehmen.
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2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flédche,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.2.1 Fauna und Flora

Hinsichtlich einzelner Lebensraume bzw. Biotopstrukturen sind folgende Auswirkungen zu erwar-
ten:

- Uberbauung von Ackerflachen mit einhergehendem Verlust von Nahrungs- Bruthabitaten
- Verlust von grof¥flachigen Baumhecken / Feldgehdlzen

- Wahrend der Bauzeit Beeintrachtigungen durch Larm, Licht, Erschitterung und Abgasbelas-
tung durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge

- Stérungen durch Personen- und Fahrzeugbewegungen aufgrund des temporaren Baubetrie-
bes und des dauerhaften Gewerbebetriebes.

Im Bestandsbereich reduzieren sich die erheblichen Auswirkungen auf den weitestgehenden Ver-
lust der Geholzflachen.

Die artenschutzrechtlichen Auswirkungen werden noch ermittelt. Es ist davon auszugehen, dass
sehr umfangreiche Kompensationsmalinahmen erforderlich werden.

2.2.2.2 Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im Aul3en- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Beanspru-
chung von bislang unversiegelten Flachen verbunden.

Entscheidend bei der Versiegelung offener Boden ist der Verlust der (im Hinblick auf das Grund-
wasser) wichtigen Funktion der Bodden als Filter von Schadstoffen, der Verlust der
Speicherfunktion der Bdden flr Niederschlagswasser sowie die Funktion der Boden als Standort
fur Lebensraume fir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls nicht mehr erfillt werden kann.

Gegenuber dem rechtskraftigen Planungszustand (siehe Kapitel 2.1.3) ergibt sich im Rahmen der
Planung folgende max. mdgliche Bodenneuversiegelung:

Nutzung / Baugebietsnummer Flache (m?) GRz Max. liberbaubare

Grundstiicksflache (m?)
Gewerbegebiet GE2 28.925 0,8 23.140
abzgl. Landschaftsgestaltungszone 1 - 1.005
Verkehrsflachen 3.140
Summe 25.275

Tabelle 5: Max. mégliche Bodenversiegelung nach Neuplanung (Westteil)

Gegenuber der urspriinglichen Planung (20.900 m?) ergibt sich somit eine potenziell mégliche
zusatzliche Versiegelung von 4.375 m? (+ 20,9 %).
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Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt in diesem Teilbereich dennoch dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, indem bereits vorhandene Flachen mit Baurecht fir eine
neugeordnete Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren FIa-
chenverbrauchs im Auenbereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten
des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu bewerten.

Fir den 6stlichen Teilbereich verbleiben 11.065 m? als landwirtschaftliche Nutzflache bestehen,
so dass dort kein Eingriff in den Bodenhaushalt besteht. Fir den restlichen Teil ergibt sich fol-
gende max. mégliche Bodenneuversiegelung:

Nutzung / Baugebietsnummer Flache (m?) GRz Max. liberbaubare

Grundstiicksflache (m?)
Gewerbegebiet GE1 23.729 0,8 18.983
Verkehrsflachen3 4.000
Flache flr Versorgungsanlagen 50
Summe 23.033

Tabelle 6: Max. mégliche Bodenversiegelung nach Neuplanung (Ostteil)

Insgesamt ergibt sich durch die Planung fir den gesamten Geltungsbereich eine zusatzliche Neu-
versiegelung von 27.408 m?2.

Gemal Anlage 2 Nr. 2.2.5 Kompensationsverordnung (KV) ist die eine Veranderung der Boden-
funktion beziglich des Ertragspotentials gesondert zu bewerten, sofern die Ertragsmesszahl
unter 20 bzw. Uber 60 liegt und die Eingriffsflache nicht mehr als 10.000 m? betragt. Bei einer
Eingriffsflache Giber 10.000 m? (wie hier der Fall) ist die Bewertung in einem geeigneten Gutachten
vorzunehmen.

Dieses Gutachten wird zum Entwurf erstellt und dabei die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz“ mit Festlegung
erforderlicher Kompensationsmafinahmen bericksichtigt.

2.2.2.3 Wasser

Folgende Beeintrachtigungen sind durch die Planung zu erwarten:

- Verringerung der Versickerungs- und Wasserriickhaltefahigkeit des Bodens durch Uberbau-
ung und Versiegelung

- Gefahr von Verschmutzung des Grundwassers (z.B. durch auslaufende Schmierstoffe, Ol,
Benzin etc.) wahrend der Bautatigkeiten.

Die Entwasserung des Baugebietes wird durch eine Machbarkeitsstudie geprift. Durch die Fest-
setzung von Dachbegriinung, Flachen zum Anpflanzen bzw. Erhaltung von Baumen und
Strauchern sowie nicht Uberbaubare Grundsticksflachen wird der Eingriff in den Wasserhaushalt
minimiert.

3 Die Verkehrsflachen im siidlichen Bereich (Flurstiick 144) werden nicht berticksichtigt (Bestand).
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2.2.2.4 Luft/Klima

Durch den Einsatz von Baumaschinen kénnen Schadstoffbelastungen entstehen (Abgasemissi-
onen). Anlage- und betriebsbedingt sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Veranderung des Mikroklimas: durch Versiegelung (Bebauung) sowie dem Verlust von Ge-
holzflachen erfolgt eine Erhdhung der Luft-temperatur (Warmeinsel) mit lokalen Aufheizungs-
effekten. Zudem kommt es zu einer Verringerung der Luftfeuchtigkeit.

- Verlust von Frischluftentstehungsbereichen.

Bauwerke und ihre befestigten Aulenanlagen, Parkplatze und ErschlieBungswege wirken auf
Grund ihrer Warmekapazitat als nachtliche Aufheizungsflachen und mindern so die klimadkologi-
sche Ausgleichsleistung nachtlicher Kaltluftflisse. Dadurch werden die kleinklimatischen
Verhaltnisse hin zu einem siedlungsgepragten Klima verandert.

Im Rahmen der Planung wird bezlglich der Belichtung und Bellftung der geplanten Gebaude
ausreichend Rucksicht genommen. Fir die Begrinung des Plangebiets werden standortge-
rechte, einheimische Gehdlze vorgeschrieben, die eine Eingriinung der zukinftigen Gewerbe-
flachen bewirken. Dartber hinaus wirken sich weitere Festsetzungen des Bebauungsplans giins-
tig auf den Klimahaushalt aus (Begriinung nicht Uberbaubarer Grundstucksflachen, Dach- und
Tiefgaragenbegriinung, Reduzierung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Flachenbefes-
tigungen, Versickerung von Niederschlagswasser).

Neben dem unmittelbaren Effekt der Temperaturverminderung und Erh6hung der Luftfeuchte zur
Verbesserung des Kleinklimas (,Verdunstungskalte®) ist damit auch eine Verminderung der Auf-
heizung von Gebauden und des Warmeinseleffekts verbunden.

Diese MalRnahmen sind auch im Hinblick auf den Sekundareffekt der Zunahme an Kraftfahrzeu-
gen (und somit Schadstoffemissionen) im Plangebiet zu bewerten.

2.2.2.5 Landschaftsbild

Die geplante Bebauung im Ortsrandbereich bewirkt eine deutliche Veranderung. Der urspringli-
che offene Charakter der Ackerflache verwandelt sich langfristig in eine dichte und gro3flachige
Gewerbebebauung. Die verbleibenden Ackerflachen zwischen dem jetzigen Siedlungsrand und
der geplanten Erweiterung wird sich nach Umsetzung der Planung als Liicke im Siedlungszusam-
menhang darstellen. Die Wegebeziehungen im Umfeld bleiben erhalten und sind weiterhin fur die
freiraumbezogene Erholung nutzbar. Insbesondere der weitgehende Verlust der vorhandenen
Gehdlzriegel im westlichen Teilbereich wird sich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild aus-
wirken. Die geplanten Neupflanzungen am Nord- und Ostrand des 6stlichen Teilgebietes kdnnen
hier erst in vielen Jahren einen annadhernden Ausgleich schaffen.

2.2.2.6 Biologische Vielfalt

Durch die Planung gehen wertvolle Biotopstrukturen (Geholze) verloren, so dass in diesem Be-
reich mit einer erheblichen Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt im Gebiet zu rechnen ist.
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Auch bei landwirtschaftlichen Flachen ist trotz der monotonen Strukturen und der intensiven Nut-
zung langfristig durch die Bebauung mit einer weiteren Abnahme der biologischen Vielfalt zu
rechnen, da insgesamt Flache und Lebensstatten fur Végel verloren gehen.

Im Rahmen der weiteren Planung ist daher zu prifen, wie zusatzliche Biotopstrukturen zur Erho-
hung der biologischen Vielfalt in der Plangebietsumgebung geschaffen werden kénnen.

2.2.3 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belas-
tigungen

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes kommt es gegenulber schutzbedirftigen Nutzun-
gen (z.B. Wohnen) erkennbar nicht zu erheblichen Auswirkungen hinsichtlich Larm, Geruch,
Staube oder sonstigen Beeintrachtigungen auf die menschliche Gesundheit, da die Neuauswei-
sung des 0stlichen Gewerbegebietes ausreichend Abstand zu Wohngebieten oder Aussiedler-
hofen halt (ca. 350 bis 500 m). Dartber hinaus sind keine besonderen emittierenden Betriebe
oder Nutzungen im Plangebiet oder dessen naherer Umgebung geplant oder bekannt.

Durch die Erweiterung der Gewerbenutzung erfolgt zwar eine zusatzliche Belastung (z.B. durch
erhdhten Lkw-Verkehr), der jedoch auf Grund der Lage des Gebietes nicht zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des bereits gewerblich gepragten Gebietes fiihrt.

2.2.4 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseiti-
gung und Verwertung

Durch die mégliche Nachverdichtung kommt es nur zu einer Zunahme an erzeugten Abfallen,
welche jedoch Uber die vorhandenen Entsorgungssysteme der Stadt (Mallabfuhr) ordnungsge-
maf entsorgt werden konnen.

Die Entwasserung des Plangebietes wird im Trennsystem erfolgen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers soll Giber den nérdlich und dstlich des Stadtteils Dortel-
weil verlaufenden RW-Kanal DN 1200/1300 in die Nidda erfolgen.

2.2.5 Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt

Die im Plangebiet geplanten Nutzungen unterliegen weder der Storfallverordnung noch sonstigen
nach BImSchG relevanten Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe
hergestellt noch verarbeitet. Ein Unfall- bzw. Havariefall ist nicht zu erwarten.

Kulturelle Belange (z.B. Bodendenkmale) sind nicht betroffen.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in den vorherigen Kapiteln bereits dargelegt worden.

2.2.6 Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete

Es sind keine zeitgleichen Planungen in benachbarten Gebieten vorhanden.
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2.2.7 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze Gebaudeenergiegesetzes (GEG) bei den Gebauden
ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie. Den Erfordernissen des
Klimaschutzes ist sowohl durch Malkhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen (klimagerechte
Stadtentwicklung). Durch die Festsetzung von Dachbegrinung und Geholzpflanzungen werden
die Auswirkungen der Planung auf das Kleinklima minimiert.

2.2.8 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Planung unterliegt weder der Storfallverordnung noch sonstigen nach BImSchG relevanten
Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe hergestellt noch verarbeitet.

2.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
méglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmaBnahmen

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Ein Ausgleich ist bei der Uber-
planung von Flachen, fur die bereits Baurechte bestehen, deshalb nur insoweit erforderlich, als
zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Eine Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen Konflikte mit dem
Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber weitestgehend zu mini-
mieren.

Im Hinblick auf die betroffenen Schutzguter trifft dies insbesondere auf die festgesetzten Dach-
und Tiefgaragenbegriinungen, wasserdurchlassige Stellplatzflache, Geholzpflanzungen, Stra-
Renbegleitgrin sowie Festsetzungen zur Begriinung nicht tGberbaubarer Grundstlicksflachen zu.

Die genannten MaflRnahmen werden im Bebauungsplan als Planungen, Nutzungsregelungen,
Flachen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB) festgesetzt.

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen Malhahmen werden spater im Entwurf des Bebau-
ungsplans festgesetzt. Die Umsetzung der MalBnahmen wird durch eine Okologische
Baubegleitung sichergestellt.

Vordringliche Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung sind:

e Beteiligung bei der Erarbeitung der Ausfiihrungsplanung und der Ausschreibungsunterlagen
und Gewahrleistung der Einarbeitung umsetzungsrelevanter Naturschutzauflagen

e Aufklarung der am Bau Beschéftigten und der Bauleitung Gber Sinn und Zweck von Natur-
schutzauflagen und artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z.B. Riicksichtnahme auf sensible
Areale oder stérempfindliche Arten, Totungsverbot fur geschitzte Arten etc.)
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Kennzeichnung von Flachen, die nicht betreten, befahren oder sonst wie beeintrachtigt werden
dirfen (Tabuzonen)

Kontrolle der Einhaltung von Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen (z.B. Schutz von
Baumen und besonderen Vegetationsbestanden)

Prifung der weiteren Reduzierung von Eingriffen

Prufung bei Erweiterung des Eingriffsumfangs

Kontrolle der fachgerechten Oberbodenbehandlung

Kontrolle der ordnungsgemalfien Rekultivierung von Baustelleneinrichtungen und Baustralen

Dokumentation des Bauablaufes, Beweissicherung

Die 6kologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung

d
z

er Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu berucksichtigen und bislang nicht voraus-
usehende Probleme zu bewaltigen.

Far die naturschutzrechtliche Bilanzierung gemal Kompensationsverordnung werden die pla-

n
u

ungsrechtlichen Flachenfestsetzungen des Ursprungsplans im Westteil (GE 2) folgenden Nutz-
ngstypen nach KV zugeordnet. Dabei wird bei den Baugebieten der max. mégliche Eingriff durch

Bebauung unter Berticksichtigung der festgesetzten zulassigen Grundflache sowie die im Bebau-

u

ngsplan getroffenen Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft berlicksichtigt.

Festsetzung BPlan Nutzungstyp nach KV BWP/m?

Nicht begriinte Dachflachen 10.710 Dachflachen nicht begriint 3

Stellplatze 10.530 Wasserdurchlassige Flachen- 6
befestigungen

Verkehrsflachen 10.510 Sehr stark oder voéllig versie- 3
gelte Flachen

Offentliche Griinflache ,Griinanlage* 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage 14
im besiedelten Bereich

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhal- | 02.500 Gehdlzneuanlage im Innenbe- 25

tung von Baumen und Strauchern reich, standortgerecht (Aufwer-
tung um 5 Punkte)

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen | 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage 14
im besiedelten Bereich

Offentliche Griuinflache ,Gartnerei* 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage 9
im besiedelten Bereich (Ab-
wertung um 5 Punkte)

Tabelle 7:  Einstufung der Nutzungstypen
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Fur den Bestand (Ursprungsplan) ergibt sich folgende Bilanz (Flachen auf volle 100 gerundet):

Typ- | Nutzungstyp WP/ | Fliache| Biotop-
Nr. m? m? wert
02.500 | Geholzneuanlage im Innenbereich 25 3.100 77.500
10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 3 4.100 12.300
10.530 | Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen (Stellplatze) 6 2.000 12.000
10.710 | Dachflachen nicht begriint 4 12.500 50.000
11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich
14 3.100 43.400
(nicht Uberbaubare Grundstucksflachen)
11.221 | Gartnerisch flegte Anl i iedelten Bereich
G"a nerllsc geE) e? e nag"e im bes‘l‘ede en Bereic 14 1,500 21.000
(Offentliche Griunflache ,,Grinanlage®)
11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich
e 9 4.300 38.700
(Offentliche Griunflache ,Gartnerei)
Summe 30.600| 254.900

Tabelle 8: KV-Bilanz Bestand (Westteil)

Fur die geplante Erweiterungsflache ergibt sich folgende Bilanz (Flachen auf volle 100 gerundet):

Typ- | Nutzungstyp WP /| Flache| Biotop-
Nr. m? m? wert
09.151 | Artenarme Feldsaume frischer Standorte, linear 29 500 14.500
11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 28.200( 451.200
Summe 28.700| 241.800

Tabelle 9: KV-Bilanz Bestand (Ostteil)

Da die Ertragsmesszahl (EMZ) der Bdden im bislang nicht bebauten stlichen Teil des Plange-
biets (28.700 m?) uGber 60 liegt (vgl. Kapitel 2.1.3), ist gemal Anlage 2 Nr. 2.2.5 der KV eine
Zusatzbewertung hinsichtlich der Bodenfunktion vorzunehmen. Dabei gilt, dass je angefangene
10 EMZ Uber der Grenze von 60 ein Zuschlag von 3 WP je gm erfolgt. Bei einer EMZ von 80-85
ist somit ein Aufschlag von 9 WP je m? erforderlich (28.700 m? x 9 WP = 258.300 WP). Hierdurch
erhoht sich der Bestands-Biotopwert im 6stlichen Teilbereich auf insgesamt 500.100 WP.

Insgesamt ergibt sich ein Bestandswert von 755.000 Punkten.
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Die Planung ergibt folgende Bilanz:

Typ- | Nutzungstyp WP /| Flache Bio-
Nr. m? m?| topwert
02.500 | Geholzneuanlage im Innenbereich (Erhaltung) 25 1.004 25.100
02.500 | Geholzneuanlage im Innenbereich (Neupflanzung) 20 3.237 64.740
10.510 | Sehr stark versiegelte Flachen (Verkehrsflachen) 3 6.600 19.800
10.530 | Wasserdurchléssige Flachenbefestigungen® 6 2.893 17.358
10.721 | Dachflachen nicht begriint® 3 14.793 44.379
10.720 | Dachflachen extensiv begriint® 19 27.380| 520.220
11.221 | Arten- und strukturarme Hausgarten 14 3.393 47.502
Summe 59.300| 739.099

Tabelle 10: KV-Bilanz Planung

Gegenlber dem Bestandswert von 755.000 Punkten ergibt sich rechnerisch ein geringes Defizit
von lediglich 15.901 Punkten, der Ausgleich kann innerhalb des Geltungsbereichs zu 98% er-
bracht werden. Ein zusatzlicher externer Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgeflihrten ,anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten® geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um verntiinftiger Weise
in Betracht kommende anderweitige Lésungsmaoglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Pla-
nung, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen
und nicht etwa grundséatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung einge-
gangen. Vernlnftige Standortalternativen im rdumlichen Zusammenhang des Bebauungsplans,
an denen die Planung ggf. mit geringeren Eingriffswirkungen héatte durchgefiihrt werden kénnen,
haben sich nicht aufgedrangt.

4 GRZ-Uberschreitung im GE2
5 35% der max. liberbaubaren Flache zzgl. Flache fiir Versorgung

6 65% der max. liberbaubaren Flache
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2.5 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7j BauGB

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB sind unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG die Auswirkungen,
die auf Grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d und i
BauGB genannten Belange, zu berucksichtigen.

Dabei ist zu prifen, ob eine bestimmte Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vor-
haben fir schwere Unfalle oder Katastrophen besteht. Dies bezieht sich zum einen darauf, ob
Vorhaben als Verursacher solcher Unfélle oder Katastrophen im Bebauungsplan vorgesehen
sind, z.B. Explosionen oder starke Brande auslésen kénnen. Dabei kommt es darauf an, ob und
inwieweit der Bebauungsplan vorhabenbezogen ist oder nach Lage der Dinge damit gerechnet
werden kann, dass sich solche Vorhaben im Gebiet des Bebauungsplans ansiedeln werden. Zum
anderen kdnnen Ereignisse aulerhalb des Gebietes des Bebauungsplans auf im Bebauungsplan
vorgesehene Nutzungen in einer Weise einwirken, dass sich diese als schwere Unfalle oder Ka-
tastrophen darstellt; dazu kénnen z.B. Erdrutsche und Erdbeben gehoéren (an sich auch Schaden
durch Hochwasser). Danach kann auch die ,Schwere®, also das Ausmal} der Unfalle oder Kata-
strophen beurteilt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist eine gewerbliche Nutzung im Sinne von § 8 BauNVO
zulassig. Es kann somit weitgehend ausgeschlossen werden, dass sich Vorhaben als Verursa-
cher von Unfallen und Katastrophen im Gebiet ansiedeln. Es besteht keine ,Anfalligkeit, also
bestimmte nach Lage der Dinge uber das allgemeine (Lebens-)Risiko hinausgehende Wahr-
scheinlichkeit fur solche Unfélle oder Katastrophen. Somit gehen von der Planung auch keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bis d und i BauGB)
aus. Im Umfeld des Plangebietes sind keine Betriebe im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie vorhan-
den, bzw. das Plangebiet liegt nicht innerhalb einzuhaltender Sicherheitsabstande eines
Storfallbetriebes.
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3 ZUSATZLICHE ANGABEN
31 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind

Im Rahmen der Umweltprifung wurden bislang keine besonderen technischen Verfahren ange-
wendet. Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht
aufgetreten, sonstige technische Liicken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung
des abwagungs-relevanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfigbaren Unterlagen rei-
chen aus, um die Auswirkungen auf die Schutzguter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung
ermitteln, beschreiben und bewerten zu konnen.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Gemal § 4c BauGB soll die Kommune tberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen infolge der Durchfiihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im
Wesentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegen-
mafRnahmen Abhilfe zu schaffen.

Gemal § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die Behdrden die Kommune, wenn nach den ihnen
vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung der Planung erhebliche, insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Ggf. erforderliche Uberwachungsmafnahmen werden zum Entwurf festgesetzt.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wird zum Entwurf ergénzt.
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Verordnung Uber die Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen, das Fiihren von Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV)
vom 26. Oktober 2018.

Weitere verwendete Onlinequellen bzw. Kartenserver:
- Geoportal.hessen.de

- Bodenviewer.hessen.de

- Gruschu.hessen.de

- Natureg.hessen.de

- WRRL.hessen.de

- Geologie.hessen.de

- Denkxweb.denkmalpflege-hessen.de

- Weitere Quellen siehe Fachgutachten.
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