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 Lindscheid Regierungspräsidentin       
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hier: Durchführung von Planänderungen nach Baugesetzbuch 

Sehr geehrter Herr Huber-Braun,  

der Regionalvorstand des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in seiner Sitzung am 
29. März 2018 nachfolgenden Beschluss zur Aufstellung der Planänderung des Regional-
plans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 zur Vorlage an die Verbandskam-
mer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain gefasst: 

4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 
für die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel 
Gebiet: "Dottenfelder Hof" 
Drucksachen-Nr. IV-2018-16 

Nach Zustimmung der Regionalversammlung Südhessen zur Durchführung der Planände-
rung nach Baugesetzbuch (BauGB) und dem Beschluss der Verbandskammer erfolgt die 
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Staatsanzeiger Hessen durch den Regio-
nalverband. 

Freundliche Grüße 
Im Auftrag 

Antje Koşan 
Abteilungsleiterin Planung 

Anlage: DS-Nr. IV-2018-16 

Regionalverband FrankfurtRheinMain 
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main 

Regierungspräsidium Darmstadt 
Camillo Huber-Braun 
Dezernatsleiter 
Dez. III 31.2 Regionale Siedlungs- und 
Bauleitplanung 
Wilhelminenstraße 1-3 
64283 Darmstadt 

Regionalplan Südhessen/Regionaler Flächennutzungsplan 2010

Der Regionalvorstand 

Ihr Zeichen:  
Ihre Nachricht:  
Unser Zeichen:  
Ansprechpartner: Antje Koşan 
Abteilungsleiterin Planung 
Telefon: +49 69 2577-1560 
Telefax: +49 69 2577-1528 
kosan@region-frankfurt.de 

29. März 2018 



Drucksache Nr. IV-2018-16 

Dezernat I 

Abteilung Planung   

4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 
für die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel 
Gebiet: "Dottenfelder Hof" 

hier:  Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung

I. Antrag 

Die Verbandskammer möge beschließen: 

1. Gemäß §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 
§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes über die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen 
Flächennutzungsplans 2010 für die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel, Gebiet: "Dot-
tenfelder Hof" eingeleitet. 

Gemäß vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geändert: 
"Vorranggebiet für Landwirtschaft" (ca. 3,1 ha) mit "Vorranggebiet Regionaler Grün-
zug", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet für vorbeu-
genden Hochwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz"  in 
"Sonderbaufläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, Bestand" (ca.3,1 ha);  

"Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, 
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" (ca.0,4 ha) mit "Vor-
ranggebiet für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktio-
nen", "Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler 
Grünzug"  in "Sonderbaufläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, Bestand" 
(ca.0,4 ha); Diese Fläche liegt unter der Darstellungsuntergrenze des RPS/RegFNP 
2010 von 0,5 ha und wird daher dem Bestand zugeordnet. Real befindet sich hier eine 
hofnahe Weide, die künftig mit einer Erweiterung des Kuhstalles bebaut werden soll. 

"Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, 
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"  (ca. 1,0 ha) mit 
"Vorranggebiet für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunk-
tionen", "Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler 
Grünzug" in "Sonderbaufläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, geplant" 
(ca. 1,0 ha); 

2. Dem Antrag der Stadt Bad Vilbel auf Befreiung von der Richtlinie zum Flächenaus-
gleich (gem. Punkt 3. Ausnahmen) wird zugestimmt. Das entsprechende Formblatt ist 
Bestandteil dieser Beschlussfassung. 

3. Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger für das Land Hessen öffentlich 
bekannt zu machen. 

Betr.: 

Vorg.: 
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II. Erläuterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Änderung sind der vorgelegten Begründung zu entnehmen. An 
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung: 

Die Stadt Bad Vilbel beabsichtigt mit der Änderung zum einen die denkmalgeschützte Anlage 
des Dottenfelder Hofes planungsrechtlich abzusichern und zum anderen dem Dottenfelder 
Hof, speziell dem Hofladen und dem Schulungsbereich, Erweiterungsmöglichkeiten zu ge-
ben, was innerhalb der bestehenden Gebäudestruktur nicht möglich ist. Der Betrieb mit sei-
nen Wirtschaftszweigen Landwirtschaft, Verkauf (von überwiegend eigenen Produkten), Aus-
bildung (mit Schulungsräumen und Unterkünften für Schüler) sowie Forschung kann nur 
durch Weiterentwicklung wirtschaftlich betrieben werden. Im Rahmen der beabsichtigten Wei-
terentwicklung des Dottenfelderhofes ist es notwendig, die verschiedenen Funktionen des 
Hofes neu zu ordnen und wirtschaftlicher zu organisieren. Die Landwirtschaftsgemeinschaft 
Dottenfelder Hof KG plant daher die Errichtung eines neuen Gebäudekomplexes angrenzend 
an die bestehenden Hofgebäude. Des Weiteren sind die Erweiterungen des Kuhstalls und die 
Errichtung einer neuen Maschinenhalle, eines neuen Getreidelagers sowie eines weiteren 
Wohngebäudes als Altenteilerhaus geplant. Da ca. 80% der Gesamtanlage bereits aus Be-
standsgebäuden besteht, wird ein Flächenausgleich ausschließlich für die ca. 1 ha große 
Fläche der Neuinanspruchnahme (Neubau Hofladen) notwendig. 

Aus den genannten Gründen ist eine Änderung des Regionalplanes Südhessen/Regionalen 
Flächennutzungsplanes 2010 erforderlich, durch die der weitere Planungsvollzug ermöglicht 
wird. Die geänderte Planung soll nun mit der Öffentlichkeit sowie den Behörden und sonsti-
gen Trägern öffentlicher Belange abgestimmt werden. 

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Durchführung eines 
Abweichungsverfahrens vom Regionalplan Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplan 
2010 nach § 4 Abs. 9 und/oder § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) nicht 
erforderlich ist. 

Flächenausgleich: 
Die Stadt Bad Vilbel hat zusätzlich zum Antrag auf Einleitung eines Änderungsverfahrens 
einen Antrag auf Anwendung der in der von der Verbandskammer am 29.04.2015 
beschlossenen Richtlinie zum Flächenausgleich unter Punkt 3. vorgesehenen 
Einzelfallprüfung gestellt. Für die Flächenneuinanspruchnahme kann, wie im anhängenden 
Formblatt zur Ausnahme vom Flächenausgleich von der Stadt begründet, kein 
Flächenausgleich geleistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog für 
Ausnahmen wurde von der Stadt nachvollziehbar beantwortet. 
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4. Änderung Stadt Bad Vilbel 
Stadtteil Bad Vilbel 
Gebiet: Dottenfelder Hof 
 
Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung 
 

Lage im Verbandsgebiet: 
 

 
 

 

 Grenze des Änderungsbereiches 
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Ausfertigungsstand: 15.03.2018  3 von 41  
 

Fakten im Überblick 
 

Anlass und Ziel der Änderung:
 

Planungsrechtliche Absicherung der Anlage des Dotten-

felder Hofes und Neubau eines Hofladens. 

Flächenausgleich  Ausnahme 

Gebietsgröße  insg. ca. 4,5 ha, davon ca. 1,0 ha Neuinanspruchnahme 

Zielabweichung  nicht erforderlich 

Stadtverordnetenbeschluss 

zur RegFNP-Änderung 
 31.07.2013         

Parallelverfahren   nein     ja,  

FFH-Vorprüfung  durchgeführt 

Vorliegende Gutachten   zu Themen: Artenschutz 
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Derzeitige RegFNP-Darstellung 
 

 
 

 Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 50 000 
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Beabsichtigte RegFNP-Darstellung 
 

 
 

 Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 50 000 

 
"Vorranggebiet für Landwirtschaft" (ca. 3,1 ha) mit "Vorranggebiet Regionaler Grünzug", 
"Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden 
Hochwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz"  in "Sonderbaufläche 
mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, Bestand" (ca.3,1 ha);  
 
"Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" (ca.0,4 ha) mit "Vorranggebiet 
für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbehalts-
gebiet für den Grundwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler Grünzug"  in "Sonderbau-
fläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, Bestand" (ca.0,4 ha); Diese Fläche liegt 
unter der Darstellungsuntergrenze des RPS/RegFNP 2010 von 0,5 ha und wird daher dem 
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Bestand zugeordnet. Real befindet sich hier eine hofnahe Weide, die künftig mit einer Erwei-
terung des Kuhstalles bebaut werden soll. 
 
"Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"  (ca. 1,0 ha) mit "Vorrangge-
biet für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbe-
haltsgebiet für den Grundwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" in "Son-
derbaufläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, geplant" (ca. 1,0 ha); 
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Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Übernahmen, Kennzeichnungen: 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Grenze des  
Änderungsbereiches 
 

Ohne Maßstab  

  
 
Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel: 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Grenze des  
Änderungsbereiches 
 

Ohne Maßstab 
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Luftbild (Stand 2012) 
 

 
 

 Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 10 000 
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Vergrößerung der beabsichtigten Änderung 
 

 
 

 Grenze des Änderungsbereiches ohne Maßstab 
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Begründung 

 
A: Erläuterung der Planänderung 
 
A 1. Rechtliche Grundlagen 
 
Das Verfahren zur Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemäß den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch 
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes über die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgeführt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemäß § 5 BauGB 
für den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der 
beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt 
gemäß § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest. 
 
Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz über die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben 
weiteren Fachgesetzen in der jeweils gültigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung 
die Rechtsgrundlagen der Planung. 
 
A 2. Geltungsbereich 
 
Das Änderungsgebiet hat eine Größe von ca. 4,5 ha und liegt nordöstlich der Kernstadt von 
Bad Vilbel. Nördlich und östlich grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flä-
chen, südlich an die Landesstrasse L 3008 (Büdinger Strasse). Südlich der L3008 grenzt ein 
Wohngebiet an. Westlich wird das Plangebiet durch den Fluss Nidda sowie ebenfalls durch 
landwirtschaftlich genutzte Flächen begrenzt.    
 
Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden. 
 
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt 
 
Die Stadt Bad Vilbel möchte die denkmalgeschützte Anlage des Dottenfelderhofes zum ei-
nen in ihrem Bestand planungsrechtlich sichern und zum anderen dem Dottenfelderhof eine 
Erweiterungsmöglichkeit geben. Der Betrieb mit seinen Wirtschaftszweigen Landwirtschaft, 
Verkauf (von überwiegend eigenen Produkten), Ausbildung (mit Schulungsräumen und Un-
terkünften für Schüler) sowie Forschung kann nur durch Weiterentwicklung wirtschaftlich 
betrieben werden. Im Zuge dessen ist es notwendig, die verschiedenen Funktionen des Ho-
fes (mit zur Zeit ca. 188 ha bewirtschafteter Fläche) neu zu ordnen und damit wirtschaftlicher 
zu organisieren. Diese Neuordnung der Funktionen ist innerhalb der bestehenden Gebäude 
aufgrund von Platzmangel nicht möglich. Die Landwirtschaftsgemeinschaft Dottenfelder Hof 
KG plant daher die Errichtung eines neuen Gebäudekomplexes angrenzend an die beste-
henden Hofgebäude. In diesem neuen Gebäude soll zum einen der Verkauf untergebracht 
werden. Zum anderen soll das neue Gebäude das bisher im bestehenden Hofgefüge provi-
sorisch untergebrachte Hofcafé, Büro-, Sozial- und Aufenthaltsräume, Mitarbeitertoiletten, 
einen Besuchergruppenraum sowie alle Büroräume und einen Besprechungsraum für den 
Gesamtbetrieb enthalten. Des Weiteren sind die Erweiterungen des Kuhstalls und die Errich-
tung einer neuen Maschinenhalle, eines neuen Getreidelagers sowie eines weiteren Wohn-
gebäudes als Altenteilerhaus geplant. Da ca. 80% der Gesamtanlage bereits aus Bestands-
gebäuden besteht, wird daher ein Flächenausgleich nur für die ca. 1 ha große Fläche der 
Neuinanspruchnahme (Neubau Hofladen) notwendig. 
 
Der Bebauungsplan Dottenfelderhof wird parallel zu der Änderung des Regionalplan Süd-
hessen/ Regionalen Flächennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) aufgestellt. Die Früh-
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zeitige Beteiligung nach BauGB § 3 (1) und § 4 (1) wurde bereits im Frühjahr 2014 durchge-
führt.  
 
Der Bebauungsplan soll zusätzlich zu der Regelung der planungsrechtlichen Zulässigkeit der 
geplanten Bauvorhaben auch die zukünftigen Nutzungen der bereits bestehenden, teilweise 
denkmalgeschützten Gebäude des Dottenfelderhofs planungsrechtlich steuern und damit die 
in ihrer Ausprägung in der Region einzigartige Hofanlage für die Zukunft erhalten.  
 
Flächenausgleich: 
Die Planung nimmt für den Neubau des Hofladens sowie Nebenanlagen ca. 1 ha Fläche neu 
in Anspruch. Daher müsste hier ein Flächenausgleich erbracht werden. Mit dem Antrag auf 
Änderung des RPS/RegFNP 2010 hat die Stadt Bad Vilbel die Ausnahme von der Flächen-
ausgleichsrichtlinie gestellt und den Nachweis erbracht, dass in ihrem Stadtgebiet keine Flä-
chen für den Flächenausgleich zur Verfügung stehen. 
 
In dem am 17. Oktober 2011 in Kraft getretenen RPS/RegFNP 2010 ist die Fläche als "Vor-
ranggebiet für Landwirtschaft, Bestand" und "Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit 
Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft, Bestand" mit "Vorranggebiet für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für 
besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz", "Vorbehaltsge-
biet für vorbeugenden Hochwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" darge-
stellt. Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen wer-
den kann, ist es erforderlich die bisherigen Planaussagen, entsprechend der Festsetzungen 
im Bebauungsplan, wie folgt zu ändern: 
 
 
"Vorranggebiet für Landwirtschaft" (ca. 3,1 ha) mit "Vorranggebiet Regionaler Grünzug", 
"Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden 
Hochwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz"  in "Sonderbaufläche 
mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, Bestand" (ca.3,1 ha);  
 
"Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" (ca.0,4 ha) mit "Vorranggebiet 
für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbehalts-
gebiet für den Grundwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler Grünzug"  in "Sonderbau-
fläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, Bestand" (ca.0,4 ha); Diese Fläche liegt 
unter der Darstellungsuntergrenze des RPS/RegFNP 2010 von 0,5 ha und wird daher dem 
Bestand zugeordnet. Real befindet sich hier eine hofnahe Weide, die künftig mit einer Erwei-
terung des Kuhstalles bebaut werden soll. 
 
"Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"  (ca. 1,0 ha) mit "Vorrangge-
biet für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbe-
haltsgebiet für den Grundwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" in "Son-
derbaufläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, geplant" (ca. 1,0 ha); 
 
Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese 
Änderung angepasst. 
 
A 4. Regionalplanerische Aspekte  
 
Im RPS/RegFNP 2010 ist der Geltungsbereich der Änderung als "Vorranggebiet für Land-
wirtschaft" mit "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet für vor-
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beugenden Hochwasserschutz", "Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz", "Vorrang-
gebiet für Regionalparkkorridor" sowie "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" dargestellt.    
Damit sind folgende regionalplanerischen Zielsetzungen verbunden:  
 
Im „Vorranggebiet für Landwirtschaft“ hat gemäß Ziel Z10.1-10 die landwirtschaftliche Bo-
dennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsansprüchen. Als solche sind Flächen ausgewie-
sen, die für die landwirtschaftliche Nutzung einschließlich Wein-, Obst- und Gartenbau be-
sonders geeignet sind und die dauerhaft für diese Nutzung erhalten bleiben sollen.   
 
In den „Vorbehaltsgebieten für besondere Klimafunktionen" sollen Nutzungen und Maßnah-
men vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und 
Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschad-
stoffen oder Wärme verbunden sind. Dazu zählen insbesondere großflächige Versiegelun-
gen oder die Errichtung baulicher Anlagen, aber auch die Aufforstung sowie die Anlage von 
Dämmen in Tälern.  
 
Die in der Karte dargestellten „Vorbehaltsgebiete für vorbeugenden Hochwasserschutz“ die-
nen der Sicherung des Hochwasserabflusses, der Retentionsräume und der Verminderung 
des Schadenspotenzials hinter Schutzeinrichtungen. Hier ist bei allen Nutzungsentscheidun-
gen zu berücksichtigen, dass extreme Hochwasserereignisse zu erheblichen Schäden für 
Menschen, Vermögenswerte und Umwelt führen können. Bei allen Entscheidungen der Bau-
leitplanung und bei der Ansiedlung von Anlagen ist darauf hinzuwirken, dass in diesen Ge-
bieten keine Anhäufung von hochwassergefährdeten Vermögenswerten erfolgt und dass 
durch Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen wird. Daher sind für alle 
schadensempfindlichen Nutzungen möglichst Standorte auszuwählen, die die geringste 
Hochwassergefährdung aufweisen.  
 
In den „Vorbehaltsgebieten für den Grundwasserschutz“ hat der Schutz des Grundwasser 
einen besonders hohen Stellenwert bei der Abwägung gegenüber Planungen und Vorhaben, 
von denen Grundwasser gefährdende Wirkungen ausgehen können. Neben den bestehen-
den und geplanten Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten (Zonen I - III/IIIa) sind dies 
Flächen mit geringer natürlicher Schutzwirkung gegenüber Grundwasserverschmutzung.   
 
Im „Vorranggebiet für Regionalparkkorridor“ hat die Schaffung und Erhaltung von Grünver-
bindungen für die Gliederung, Gestaltung und ökologische Verbesserung der Landschaft 
einschließlich des Fuß- und Radwegenetzes zur Erschließung des Erholungs- und Erlebnis-
raums Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungsansprüchen. Nutzungen, die diese Funktio-
nen beeinträchtigen können, sind nicht zulässig.   
 
In den „Vorranggebieten Regionaler Grünzug“ ist der Freiraum als Träger wichtiger Funktio-
nen von Boden, Wasser, Luft, Klima, Wald und Landschaft zu sichern. Sie dienen der Glie-
derung der Siedlungsgebiete im Interesse der Sicherung der polyzentralen Struktur, insbe-
sondere der Erhaltung und Entwicklung von Naherholungsgebieten, dem Schutz des Was-
serhaushaltes, des Bodens und der klimatischen Verhältnisse. Den Belangen der Landwirt-
schaft einschließlich des Erwerbsgartenbaus sowie der Forstwirtschaft soll Rechnung getra-
gen werden. Gemäß Ziel Z4.3-2 darf die Funktion der Regionalen Grünzüge durch andere 
Nutzungen nicht beeinträchtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, 
einer Beeinträchtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushaltes oder 
der Freiraumerholung bzw. der Veränderung der klimatischen Verhältnisse führen können, 
sind nicht zulässig. Hierzu zählen neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch 
Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen 
sowie andere Infrastrukturmaßnahmen. Im „Vorranggebiet Regionaler Grünzug“ hat jede 
weitere Siedlungstätigkeit zu unterbleiben. Die grundsätzlichen Bedenken gegen die Inan-
spruchnahme des Vorranggebietes Regionaler Grünzug durch die Planung werden aufgrund 
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der bereits vorhandenen denkmalgeschützten Bestandsanlage und der nicht vorhandenen 
regionalplanerischen Raumbedeutsamkeit der Erweiterung zurückgestellt.     
 
A 5. Verkehrsplanerische Aspekte 
 
Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt über die Büdinger Strasse (L3008). Die 
eigentliche Hofanlage wird über einen schmalen Zufahrtsweg (Privatstraße) erschlossen, der 
von der Büdinger Strasse abzweigt. Es wird nur mit unwesentlich mehr Verkehr gerechnet. 
Der Hauptbesucherparkplatz wird nach der Realisierung am Eingang der Hofanlage, östlich 
der Hauptzufahrtstraße liegen, so dass die eigentliche Hofanlage weitestgehend von Besu-
cherverkehr freigehalten werden kann. Parkplätze für die Bewohner und Mitarbeiter des Dot-
tenfelderhofs werden auf dem Gelände verteilt vorgesehen. Über den parallel zu der Lan-
desstraße L 3008 verlaufenden Fuß- und Radweg, der zudem bereits als überörtliche Fahr-
radroute im RPS/RegFNP 2010 dargestellt ist, ist der Dottenfelderhof an das städtische Fuß- 
und Radwegenetz angebunden. Der Dottenfelderhof wird im Stundentakt vom Öffentlichen 
Personen Nahverkehr (ÖPNV) (Buslinie FB-62, Haltestelle Dottenfelderhof) angefahren.  
 
A 6. Landschaftsplanerische Aspekte  
 
Der Landschaftsplan 2000 des früheren Umlandverbandes Frankfurt kennzeichnet den 
Großteil des Geltungsbereiches (ca. 4,5 ha) als bebauten Bereich, umgeben von wohnungs-
fernen Gärten, Flächen für die Landbewirtschaftung (Grünland und Ackerbau), Streuobst 
sowie ökologisch bedeutsamem Grünland und einer kleinen Sukzessionsfläche. Die Nidda-
aue und der südöstlich an der Haupterschließungsstraße liegende Bereich sind als "Bio-
topverbundgebieten mit Handlungsbedarf zur Umsetzung von Naturschutzmaßnahmen" ge-
kennzeichnet, Teile davon auch als „Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen“ und 
„Landschaftsschutzgebiet“. Der Landschaftsplan weist für den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans somit teilweise ökologisch sensible Bereiche aus. Für die zur Bebauung vorgese-
henen Bereiche werden Flächen in Anspruch genommen, die auf Grund ihrer aktuellen na-
türlichen Ausstattung bzw. ihres naturräumlichen Potentials meist als hochwertig zu bewer-
ten sind. Auf der südöstlich gelegenen Streuobstfläche, die für den Bau des Hofladens vor-
gesehen ist, sind aktuell jedoch nur noch vereinzelte Bäume des ehemaligen Bestandes vor-
handen. Diese Fläche ist darüber hinaus bedingt durch ihre Lage unmittelbar an der Haupt-
erschließung des Dottenfelderhofes einem vergleichsweise hohen Störungsgrad unterlegen.   
Die für die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlichen Ausgleichs-
maßnahmen sind gemäß Bebauungsplan innerhalb der zukünftigen Bauflächen in Form von 
standortgerechter Bepflanzung, Eingrünung, Dach- und Fassadenbegrünung etc. sowie in-
nerhalb der im RPS/RegFNP 2010 ausgewiesenen „Ökologisch bedeutsamen Flächennut-
zung“ und  über eine Verrechnung mit Ökokontopunkten vorgesehen. 
Über den im Landschaftsplan dargestellten Regionalparkkorridor ist der Dottenfelderhof als 
ein besonders für Familien beliebtes Ausflugsziel in den Regionalpark Rhein-Main eingebun-
den.    
 
Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung 
erfolgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3. 
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A 7. Planerische Abwägung 
 
Die Stadt Bad Vilbel beabsichtigt mit der Änderung zum einen die denkmalgeschützte Anla-
ge des Dottenfelder Hofes planungsrechtlich abzusichern und zum anderen dem Dottenfel-
der Hof, speziell dem Hofladen und dem Schulungsbereich, Entwicklungsmöglichkeiten zu 
geben.  
Für die geänderten Planungen im insgesamt ca. 4,5 ha großen Änderungsgebiet sind Um-
weltauswirkungen insbesondere für die neu zur Bebauung vorgesehenen Flächen (ca. 1,0 
ha) zu erwarten. Durch Versiegelung und Überbauung, Zerstörung und Zerschneidung von 
Lebensräumen sind Auswirkungen auf Boden und Fläche, Wasser, Luft und Klima, Tiere, 
Pflanzen und biologische Vielfalt, Mensch und seine Gesundheit zu erwarten. Durch ent-
sprechende Maßnahmen werden diese Auswirkungen weitestgehend vermieden, verringert 
oder ausgeglichen. Für die Flächen des Hofgutes mit bereits vorhandenen Gebäudebestand 
ist nicht mit neuen Beeinträchtigungen der Umweltbelange zu rechnen, da die denkmalge-
schützte Hofanlage mit den bestehenden Ergänzungsbauten erhalten bleibt und sich die 
vorgesehenen Neubauten in das Gesamtgefüge  eingliedern sollen.  Die Anfälligkeit der der 
durch die Planung ermöglichten Vorhaben für schwere Unfälle und Katastrophen ist nach § 2 
Abs.4 BauGB und § 39 Abs.3 UVPG vertieft im nachfolgenden Planungs- und Zulassungs-
prozess zu behandeln. Auf der Ebene der regionalen Flächennutzungsplanung wird lediglich 
die Anfälligkeit bewertet, die sich aus der Darstellung der Art der Bodennutzung in den 
Grundzügen gemäß § 5 Abs.1 BauGB ergibt. Hier sind nach derzeitigem Kenntnisstand Risi-
ken für die im äußersten Nordwesten gelegene Fläche durch extremes Hochwasser 
und/oder Versagen der vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen erkennbar.   
 
Flächenausgleich: 
Die Stadt Bad Vilbel hat zusätzlich zum Antrag auf Einleitung eines Änderungsverfahrens 
einen Antrag auf Anwendung der in der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlos-
senen Richtlinie zum Flächenausgleich unter Punkt 3. vorgesehenen Einzelfallprüfung ge-
stellt. Für die Flächenneuinanspruchnahme kann von der Stadt kein Flächenausgleich ge-
leistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragenkatalog für Ausnahmen wird zusam-
menfassend wie folgt beantwortet und begründet: Die Stadt Bad Vilbel hat nachweislich kei-
ne Potenzialflächen, die als Ausgleich für den Dottenfelder Hof zur Verfügung stehen. 
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B: Umweltbericht 
 
B 1. Einleitung 
 
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Planänderung 
 
Die Stadt Bad Vilbel möchte die denkmalgeschützte Anlage des Dottenfelder Hofes pla-
nungsrechtlich sichern und ihm gleichzeitig Entwicklungsmöglichkeiten einräumen. Der Be-
trieb mit seinen verschiedenen Wirtschaftszweigen und Forschungsaktivitäten kann ohne 
räumliche Erweiterung und Innovation nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden. Eine Neu-
ordnung der betrieblichen Abläufe auf dem Gelände ist daher notwendig. Die Landwirt-
schaftsgemeinde Dottenfelderhof KG plant in diesem Rahmen die Errichtung eines Neubaus 
östlich der Hauptzufahrtsstraße. Hier sollen der Hofladen, das bisher provisorisch errichtete 
Hofcafé und die erforderlichen Büro-, Aufenthalts-, Mitarbeiter-, Sozial-, Besprechungs- so-
wie Besucherräume untergebracht werden. Darüber hinaus sind Erweiterungen des Kuh-
stalls im Nordwesten des Gebietes sowie die Errichtung einer neuen Maschinenhalle, eines 
neuen Getreidelagers und der Bau eines weiteren Wohnhauses als Altenteilerhaus geplant. 
Der jetzige, zum Teil denkmalgeschützte Gebäudebestand nimmt ca. 80% des Änderungs-
bereiches ein. 
Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten wird die bisherige Planaussage im 
RPS/RegFNP 2010 wie folgt geändert: 
 
"Vorranggebiet für Landwirtschaft" (ca. 3,1 ha) mit "Vorranggebiet Regionaler Grünzug", 
"Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbehaltsgebiet für vorbeugenden 
Hochwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet für den Grundwasserschutz"  in "Sonderbaufläche 
mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, Bestand" (ca.3,1 ha);  
 
"Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" (ca.0,4 ha) mit "Vorranggebiet 
für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbehalts-
gebiet für den Grundwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler Grünzug"  in "Sonderbau-
fläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, Bestand" (ca.0,4 ha); Diese Fläche liegt 
unter der Darstellungsuntergrenze des RPS/RegFNP 2010 von 0,5 ha und wird daher dem 
Bestand zugeordnet. Real liegt hier eine hofnahe Weide, die künftig mit einer Erweiterung 
des Kuhstalles bebaut werden soll 
 
"Ökologisch bedeutsame Flächennutzung mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"  (ca. 1,0 ha) mit "Vorrangge-
biet für Natur und Landschaft", "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen", "Vorbe-
haltsgebiet für den Grundwasserschutz" und "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" in "Son-
derbaufläche mit gewerblichen Charakter - Landwirtschaft, geplant" (ca. 1,0 ha);  
Bezüglich des Themas Flächenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen. 
Des Weiteren wird auf Kapitel A 3 der Begründung verwiesen. 
 
B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpläne 
 
Im Umweltbericht sind die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele 
des Umweltschutzes darzustellen, die für die Planänderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgeführt.  
 
Zur Berücksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prüfkriterien für die Umweltprüfung des 
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Änderung angewendet werden. 
Die Prüfkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprüfung sind im Kapitel 3.1.1 
(Umweltprüfung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erläutert.  
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Dabei ist grundsätzlich zu berücksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprüft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur späteren Nutzung vorliegen. 
 
Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Planänderung berücksichtigt 
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblättern zur Umweltprüfung erläutert (siehe auch Kap. B 3.1 Prüfverfahren). 
 
BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder 
wiederherzustellen. Hierzu sind schädliche Bodenveränderungen abzuwehren, der Boden 
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewässerverunreinigungen zu sanieren und 
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf 
den Boden sollen Beeinträchtigungen seiner natürlichen Funktionen sowie seiner Funktion 
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie möglich vermieden werden. 
(§ 1 BBodSchG) 
 
BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die 
Atmosphäre sowie Kultur- und sonstige Sachgüter vor schädlichen Umwelteinwirkungen zu 
schützen und dem Entstehen schädlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG) 
 
BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz 

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und 
als Grundlage für Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung für die 
künftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schützen. 

Dazu zählen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 
Naturhaushalts einschließlich der Regenerationsfähigkeit und nachhaltigen 
Nutzungsfähigkeit der Naturgüter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie der 
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch 
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und 
Landschaft. (§ 1 BNatSchG) 
 
HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz 

Zweck dieses Gesetztes ist es, durch Denkmalschutz und Denkmalpflege die 
Kulturdenkmäler als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu 
schützen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die städtebauliche 
Entwicklung, Raumordnung und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturlandschaft 
einbezogen werden. (§ 1 HDSchG) 
 
WHG - Wasserhaushaltsgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewässerbewirtschaftung die 
Gewässer als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als 
Lebensraum für Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schützen. (§ 1 WHG) 
 
BauGB - Baugesetzbuch 

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitpläne 
sollen eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und 
umweltschützenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenüber künftigen 
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende 



4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 
für die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel 
Gebiet: "Dottenfelder Hof" 
 
Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung 
 

Ausfertigungsstand: 15.03.2018  20 von 41  
 

sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine 
menschenwürdige Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu 
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der 
Stadtentwicklung, zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und 
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche 
Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB) 
 
Landschaftsplan 

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen. 
 

Flächenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain 

Die Flächenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden 
dauerhaft gewährleisten und den Flächenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss III-2015-26 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zu Druck-
sache III-2015-26). 
 
B 2. Umweltauswirkungen 
 
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands 
 
Der zentrale Bereich des Änderungsgebietes wird eingenommen von den zum Teil denkmal-
geschützten Wirtschaftsgebäuden des Dottenfelder Hofes mit Frei- und Grünflächen, Zufahr-
ten, Parkplätzen und Fußgängerwegen. Besonders der Bereich südlich der Hauptgebäude 
ist von Gehölz- und Baumbestand eingefasst. Im Nordwesten schließen sich an den Kuhstall 
die dazugehörenden Auslauf- und Weideflächen für die Tiere an. 
Östlich der Hauptzufahrtsstraße stehen zwei große Hallen sowie kleinere Nebengebäude, an 
die ein von Nordwest nach Südost verlaufenden Gehölzstreifen angrenzt. Östlich und südlich 
der Hallen liegen Grünlandflächen, auf denen einige einzelne Bäume stehen. Diese Grün-
landflächen werden zu einem kleinen Teil auch als Lagerfläche und Parkplatz genutzt. 
 
Von der Änderung sind folgende Schutzgebiete betroffen: 
Lage innerhalb der Zone III des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Friedrich- Karl- 
Sprudel, Bad Vilbel 
Lage im 1000-m-Radius um das Vogelschutzgebiet "Wetterau" 
 
Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant: 
 
Boden und Fläche 

 derzeit bestehen ca. 45% des Plangebietes aus naturnahen Flächen mit einem Ver-
siegelungsgrad <10% 

 auf ca. 55% des Plangebietes sind die Flächen anthropogen überformt (Versiege-
lungsgrad von ca. 75-90 %) 

 Altlasten oder Altablagerungen sind im Änderungsgebiet nicht bekannt 
 Geologisch-paläontologisches Bodendenkmal "Steinbruch Dottenfelder Hof Bad Vil-

bel" unmittelbar südöstlich an das Plangebiet angrenzend 
 Bodenarten: Parabraunerden mit Braunerden aus Hochflutsanden über Parabrauner-

den (nördlich des Kuhstalles und südlich der Hauptgebäude), Parabraunerden aus 
Hochflutlehmen (Grünland mit Streuobst an der Zufahrt), Braunerden mit Regosolen 
aus lösslehmhaltigen Solifluktionsdecken über Ton, Tonstein, Schiefer (östlicher Be-
reich), Vega mit Gley-Vega aus kalkfreien Auenlehmen (Auenbereich südwestlich der 
Hauptgebäude), Phyrosol aus umgelagerten Terrassensedimenten im überbauten 
Bereich, Hortisol aus durchmischten, kalkhaltigen Hochflut- und Terrassensedimen-
ten (Dreieck zwischen Zufahrt und östlich gelegenen Hallenbauten) 
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 Niddaaue verläuft westlich des Plangebietes, deren Böden mit sehr hoher Gesamt-
bewertung der Bodenfunktionen (Auenböden mit  hoher Lebensraumfunktion (hohes 
bis sehr hohes Biotopentwicklungspotenzial, Standorte mit Auendynamik, hohe Sel-
tenheit, sehr hohes Ertragspotenzial) reichen ins Plangebiet hinein (ca. 0,1 ha). 

 mitllere bis geringe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen für die restlichen Böden 
des Plangebietes 

 östlich der Zufahrt mittleres bis geringes, westlich der Zufahrt hohes bis sehr hohes 
Ertragspotenzial der unversiegelten Böden 

 Erosionsgefährdung im südlichen Teil der östlich der Zufahrt gelegenen Fläche hoch, 
auf den anderen Flächen gering bis sehr gering 

 überwiegend geringes Nitratrückhaltevermögen 
 Die Angaben basieren auf den Digitalen Bodendaten 1 : 50.000 des Hessischen Lan-

desamtes für Naturschutz, Umwelt  und Geologie (HLNUG) einschließlich zugehöri-
ger Bewertungsmethoden. 

 
Wasser 

 Gewässer mit hoher Strukturgüte bzw. hoher biologischer Güte (westlich angrenden-
de Nidda) 

 potenziell überschwemmungsgefährdete Flächen gemäß Bodenkarte und Gefahren-
karte des Hochwasserrisikomanagementplanes Nidda 

 
Luft und Klima 

 hohe Relevanz für den Kaltlufthaushalt (Klimawirksame Fläche mit hoher Bedeutung) 
 hohe Wärmebelastung mit ca. 25 Belastungstagen pro Jahr 

 
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

 Lage innerhalb des 1000-m-Radius um das Vogelschutzgebiet "Wetterau" 
 Erfassung der Tier- und Pflanzenwelt im parallelen Bebauungsplanverfahren 2012 

(Untersuchung der Biotoptypen, der Vögel, Fledermäuse, Amphibien und Reptilien), 
aktualisiert 2014 ohne erneute Begehung. 

 Überarbeitung und Aktualisierung des Fachbeitrages Artenschutz im Frühjahr 2018. 
Anhand der Ergebnisse werden die diesbezüglichen Aussagen im weiteren Verfahren 
ergänzt. 

 Biotoptypen: Wiesen und Weiden mit licht stehendem Bestand alter Obstbäume im 
Süden und Westen der Hofanlage; Hecken, Feldgehölze und Altbaumsolitäre im Be-
reich der Hofanlage sowie ein östlich gelegener kleiner Eichenhain 

 nach § 14 HAGBNatSchG gesetzlich geschütztes Biotop (Streuobst im Außenbe-
reich) östlich der Zufahrt 

 Europäische Vogelarten: Erfassung von 35 Vogelarten, davon 11 Brutvogelarten 
 Vorkommen nicht allgemein häufiger Vogelarten mit ungünstig/unzureichendem bzw. 

unzureichendem/schlechtem Erhaltungszustand: Steinkauz, Blaumeise, Kohlmeise, 
Star, Amsel, Singdrossel, Grünspecht, Mäusebussard, Turmfalke, Waldohreule und 
Schleiereule, insbesondere in den vom Neubau betroffenen Streuobstbeständen und 
im Baumbestand der Hofanlage 

 Fledermäuse: Nachweis von Zwergfledermaus (streng geschützt) und Großem 
Abendsegler (Jagdrevier, Nutzung der vorhandenen Baumhöhlen als Quartiere nicht 
nachgewiesen, aber auch nicht auszuschließen)  

 Amphibien und Reptilien: kein Nachweis streng geschützten Reptilien- und Amphi-
bienarten im Plangebiet,westlich der Hofanalge Vorkommen von Wasserfrosch bzw. 
Seefrosch  in der Nidda 

 
Landschaft 

 Lage im Naturraum Wetterau 
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 hochwertiges und vielfältiges Landschaftsbild 
 Regionalpark-Rundroute und -Niddaroute durchqueren, Nidda-Radweg tangiert das 

Gebiet 
 hohe Eignung für die freiraumbezogene Erholung auf Grund der vorhandenen vielfäl-

tigen Strukturen (neben der eigentlichen denkmalgeschützten Hofanlage die umge-
benden Äcker-, Wiesen-, und Streuobstflächen sowie die Nidda) 

 
Mensch und seine Gesundheit 

 Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung besteht gemäß Hochwasserrisikoma-
nagementplan Nidda ein Risiko für den nordwestlichen Bereich bei Eintreten eines 
Extremhochwassers und/oder Versagen der vorhandenen Hochwasserschutzeinrich-
tungen 

 Darüber hinaus sind keine Beeinträchtigungen oder Risiken für das Schutzgut er-
kennbar. 

 
Kultur- und sonstige Sachgüter 

 Gesamtanlage des Dottenfelder Hofgutes stellt ein Baudenkmal mit Fernwirkung dar 
 Risiken für das Schutzgut sind auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht er-

kennbar 
 
B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen 
 
Auswirkungen der bisherigen Planung 
 
Durch die bisherige Planung sind keine neuen Auswirkungen zu erwarten. Die geplanten 
Nutzungen "Vorranggebiet für Landwirtschaft" und "Ökologisch bedeutsame Flächennutzung 
mit Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft" entsprechen der derzeitigen Nutzung der Planfläche. 
 
Auswirkungen der Planänderung 
 
Durch die Planänderung sind durch Flächeninanspruchnahme für die Erweiterung des Be-
triebes mit Versiegelung und Überbauung sowie Grünflächengestaltung folgende Auswirkun-
gen zu erwarten: 
- dauerhafter Verlust bzw. Beeinträchtigung des natürlichen Bodens und seiner natürlichen 
Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natürliche Er-
tragsfunktion) durch Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung, Rodung, Vegetationsände-
rung. 
- Flächenverlust durch Versiegelung und Überbauung 
- Detailliertere Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum möglichen Ausgleich werden im 
parallel laufenden Bebauungsplan-Verfahren anhand konkreter Festsetzungen getroffen. 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG dar. 
 
- Zum Gewässer Nidda wird gemäß Bebauungsplan ein ausreichender Abstand eingehalten, 
so dass keine Beeinträchtigungen zu erwarten sind. 
- Bei Einhaltung der Ge- und Verbote aus der Verordnung zum Schutz der Heilquelle Fried-
rich-Karl-Sprudel sind keine Beeinträchtigungen zu erwarten. 
 
- Reduzierung der Grundwasserneubildung  
Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des WHG dar. 
 
- Verlust von kaltluftproduzierenden Flächen  
- geringfügige Veränderungen des Kleinklimas, die für die Frischluftversorgung von Bad Vil-
bel nicht relevant sind 
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Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG dar. 
 
- Verlust, Veränderung und Beeinträchtigung von Lebensräumen für Tiere und Pflanzen 
- Verlust von Teil-Lebensräumen für einige Arten, Entstehung von neuen Lebensräumen für 
andere Arten 
- Funktionsbeeinträchtigung für folgende naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen: 
Vogelarten, Fledermäuse 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG dar. 
 
- Im parallelen Bebauungsplanverfahren wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
stellt, der zum Ergebnis kommt, dass zum Schutz der streng geschützten Arten (Steinkauz) 
vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen (sog. "CEF"-Maßnahmen) erforderlich sind. Die ge-
naue Lage dieser Maßnahmenflächen wird im Zuge des weiteren Verfahrens im Bebauungs-
plan festgelegt. Es ist derzeit davon auszugehen, dass diese in den an das Plangebiet an-
grenzenden Bereichen realisiert werden können. 
- Durch die Umsetzung verschiedener Artenschutzmaßnahmen kann gemäß den Ergebnis-
sen der Artenschutzprüfung zum Bebauungsplan-Vorentwurf das Eintreten der artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestände nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vermieden werden.  
- Aktualisierte Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen erfol-
gen im weiteren Verfahren, wenn die Auswertung erneuter Begehungen im Rahmen des 
parallelen Bebauungsplanverfahrens vorliegt. 
 
- weithin sichtbare Veränderung des Landschaftsbildes  
- Verlust bzw. Beeinträchtigung von landschaftsbildprägenden und erholungswirksamen 
Strukturen sowie Blickbeziehungen 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BauGB dar. 
 
- Das Rad- und Fußwegenetz bleibt für die Naherholung erhalten. 
 
- Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich während der Bau- und Betriebsphase 
Emissionen entstehen und Abfälle sowie Abwasser anfallen. 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG dar. 
 
- Für das Plangebiet ist nach derzeitigem Kenntnisstand mit einem Risiko durch ein extremes 
Hochwasser der Nidda (ggfs. einhergehend mit Versagen der vorhandenen Schutzeinrich-
tungen) im nordwestlichen Bereich zu rechnen. Darüber hinaus bestehen keine potenziellen 
Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch schwere 
Unfälle und Katastrophen. 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und des WHG dar. 
 
Für das Plangebiet sind gemäß dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden 
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar. 
Aussagen zu Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfälligkeit ge-
genüber den Folgen des Klimawandels wie z.B. höhere Anzahl von heißen Sommertagen, 
Zunahme von Starkregnereignissen, heftigen Stürmen sowie zu den eingesetzten Techniken 
und Stoffen können auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein getrof-
fen werden. 
Die unter Punkt B 2.3 aufgeführten Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum 
Ausgleich enthalten allgemeine Hinweise, die auch die o.g. Themen berücksichtigen.  
 
Detaillierte Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum möglichen Ausgleich werden im pa-
rallel laufenden Bebauungsplan-Verfahren anhand konkreter Festsetzungen getroffen. 
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 
 
Durch die Planung sind folgende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten: 
- Verlust von Lebensräumen für Brutvogelarten mit ungünstigem Erhaltungszustand, Verlust 
von Jagdrevieren und evtl. Quartieren für zwei Fledermausarten 
Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flächennutzungspla-
nung wegen der Beschränkung auf die Grundzüge der städtebaulichen Entwicklung und der 
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein möglich. 
Für die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflächen selbst unterge-
bracht werden können, weist der RPS/RegFNP 2010 die Ökologisch bedeutsame Flächen-
nutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschafts-pläne, 
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer natürlichen Ent-
wicklungsmöglichkeiten für künftige Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflächen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierfür 
bieten die Landschaftspläne und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Maßnah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Möglichkeiten zur Kompensation. 
 
FFH-Verträglichkeit 
 
Gemäß § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Verträg-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu überprüfen. In den maßgebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flächennutzungspläne zu den zu prüfenden Projekten 
bzw. Plänen zählen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europäische Schutzgebietsnetz 
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde 
festgelegt, dass geplante Bauflächen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprüfung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grünflächen (bis 
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die vorliegende Planung liegt innerhalb des 1000 m-
Radius, somit ist eine FFH-Vorprüfung zu erstellen. Die Vorprüfung kam zum Ergebnis, dass 
erhebliche Beeinträchtigungen der für die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maßgebli-
chen Bestandteile von Natura 2000-Gebieten durch die Planung ausgeschlossen werden 
können (siehe Angaben im Formblatt zur FFH-Vorprüfung im Anhang). 
 
B 2.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich  
 
Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g. 
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen: 
 

 Minimierung der Neuversiegelung 
 Begrenzung der überbaubaren Grundstücksfläche 
 Einsatz wasserdurchlässiger Baustoffe- oder Bauteile oder entsprechender Bauver-

fahren 
 Festsetzungen zur Wasserdurchlässigkeit von Grundstücksteilen 
 Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht benötigter Bo-

denflächen während der Bauphase 
 Wiederherstellung baulich temporär genutzter Bodenflächen 
 Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-

terboden, Vermeidung von Vernässung und Verdichtung, Wiedereinbau) 
 Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den 

Bauausführungen 



4. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 
für die Stadt Bad Vilbel, Stadtteil Bad Vilbel 
Gebiet: "Dottenfelder Hof" 
 
Aufstellungsbeschluss mit anschließender frühzeitiger Beteiligung 
 

Ausfertigungsstand: 15.03.2018  25 von 41  
 

 Aufgrund der Vorhabensgröße wird die Durchführung einer Bodenkundlichen Baube-
gleitung empfohlen. (s. Bundesverband Boden (2013): Bodenkundliche Baubeglei-
tung - Leitfaden für die Praxis. BVB-Merkblatt 2. Erich Schmidt Verlag) 

 Maßnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung 
 Rückführung von Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf, soweit dies aus was-

serrechtlicher Sicht sinnvoll und zulässig ist 
 Retention von Niederschlagswasser durch Dachbegrünung und Grünflächen 
 Die Ge- und Verbote der Schutzverordnung des Heilquellenschutzgebietes sind im 

Rahmen der weiteren Planung zu berücksichtigen, so dass keine Beeinträchtigungen 
zu erwarten sind. 

 Vom Gewässer "Nidda" wird ein entsprechender Abstand im Rahmen der weiteren 
Planung eingehalten, so dass keine Beeinträchtigungen der Bachaue und des Ufer-
gehölzsaums zu erwarten sind. 

 Festsetzungen von Maßnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeinträchti-
gungen und zur Kompensation 

 Festsetzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzung sowie Erhaltung von Bäu-
men, Sträuchern und sonstigem Bewuchs 

 Festsetzung von Vegetationsflächen 
 Gehölzpflanzungen zur Eingrünung 
 Begrünung der Grundstücksfreiflächen und Straßen 
 Fassaden- und Dachbegrünungen 
 Festsetzung von Flächen für Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege, um dort Artenschutzmaßnahmen umzusetzen 
 Festsetzungen für CEF-Maßnahmen für den Steinkauz (Athene noctua) 
 zeitliche Beschränkung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehölzen auf Zeit-

räume außerhalb der Brutsaison von Vögeln 
 extensive Grünlandnutzung in den nicht überbauten Flächen 
 Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen, 

LED-Leuchtmittel) mit vollständig geschlossenem Lampengehäuse, um ein Anlocken 
von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren 

 Gegebenenfalls ist eine ökologische Baubegleitung vorzusehen 
 Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung 
 zurückhaltende farbliche Gestaltung der Gebäude 
 Verzicht auf großflächige Werbeanlagen und Pylone 
 Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmäler beeinträchtigt und/oder zerstört 

werden, wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, 
dass bei Erdarbeiten ggf. auftretende Bodenfunde unverzüglich dem Landesamt für 
Denkmalpflege, hessenArchäologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehörde zu 
melden und Funde und Fundstellen in unverändertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schützen sind. 

 Ein Hinweis zum Schutz des Kulturdenkmals gem. § 16 HDSchG ist im Bebauungs-
plan enthalten 

 Die durch die Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen im Bereich Boden, 
Grundwasser, Kleinklima, Flora und Fauna, Landschaftsbild und Erholung sind durch 
entsprechende Festsetzungen und Maßnahmen im Rahmen der konkretisierenden 
Planung weitgehend zu minimieren, so dass keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen durch die vorgesehene Änderung entstehen. 

 
B 2.4 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 
 
Eine Umweltprüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten wurde nicht durchgeführt, da auf-
grund der baulichen und betrieblichen Gegebenheiten keine sinnvollen, den Standortanfor-
derungen genügenden Alternativflächen zur Verfügung standen. 
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Die Landwirtschaftsgemeinschaft Dottenfelder Hof möchte mit den vorgesehenen Baumaß-
nahmen die internen Betriebsabläufe optimieren und damit die wirtschaftliche Rentabilität 
des Betriebes auch zukünftig sicherstellen. 
 
B 3. Zusätzliche Angaben 
 
B 3.1 Prüfverfahren 
 
Das für die vorliegende Planänderung verwendete Verfahren zur Umweltprüfung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prüfverfahren 
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Planänderung kommen insbesondere die 
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prüfung von Einzelflächen (Ein-
zelprüfung) und zur Vorprüfung der Natura 2000- bzw. FFH-Verträglichkeit zur Anwendung. 
Das Verfahren wurde ergänzt um Aussagen zu den Risiken für die menschliche Gesundheit, 
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfälle oder Katastrophen) und um 
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 
Buchstabe j BauGB. 
 
Für die Einzelprüfung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden können.  
Anhand von über 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Planänderung auf 
sieben verschiedene Schutzgüter (Boden und Fläche, Wasser, Luft und Klima, Tiere und 
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des 
Menschen/Bevölkerung, Kultur- und Sachgüter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen 
analysiert. Zu den Umweltthemen zählen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen 
Umweltqualitäten, die negativ oder positiv beeinflusst werden können als auch vorhandene 
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeinträchtigen können. Ein Teil der Umweltthemen 
ist zusätzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich für bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen können (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Für einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte „Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Überschreiten mit 
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist. 
Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprüfung werden in einem „Datenblatt zur Um-
weltprüfung“ dargestellt. Sie sind die Grundlage für die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts. 
Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden. 
 
Die Prüfung der FFH-Verträglichkeit wird auf den ersten Prüfschritt (FFH-Vorprüfung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprüfung erfolgt eine überschlägige Bewertung, ob erheb-
liche Beeinträchtigungen der für die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maßgeblichen 
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen 
werden können.  
Die Vorprüfung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt 
nur die Grundzüge der angestrebten Flächennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprüfung ausgehend von Wirkfaktoren 
der dann konkretisierten Planung durchzuführen. 
 
Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten: 
 
Einzelne Umweltbelange können wegen zu kleinmaßstäblicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt 
werden. Dies betrifft Aussagen 

 zur Art und Menge der erzeugten Abfälle, ihrer Beseitigung und Verwertung, 
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 zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfälligkeit 
gegenüber den Folgen des Klimawandels,  

 zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und 
 zu den Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt 

durch schwere Unfälle oder Katastrophen durch die im Bereich der gewerblichen 
Baufläche möglichen Vorhaben. 

Diese Aspekte können erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden. 
 
B 3.2 Geplante Überwachungsmaßnahmen (Monitoring) 
 
Gemäß § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfüh-
rung von Bauleitplänen eintreten, zu überwachen.  
Für den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept für ein Monitoring entwickelt, das in 
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Planänderung verbundenen Umweltauswirkungen fließen in dieses Monitoring mit 
ein. 
 
B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts 
 
Die Stadt Bad Vilbel möchte die denkmalgeschützte Anlage des Dottenfelder Hofes pla-
nungsrechtlich sichern und der dort angesiedelten Landwirtschaftsgemeinschaft Dottenfelder 
Hof gleichzeitig Erweiterungsmöglichkeiten einräumen. Im Rahmen der Neuordnung der be-
trieblichen Abläufe soll ein Hofladen mit angeschlossenem Hofcafé, Büro-, Sozial- und Besu-
cherräumen entstehen und in anderen Bereichen des Hofgutes Stallgebäude, eine Maschi-
nenhalle, ein Getreidelager und ein Wohnhaus neu errichtet werden.  
Durch Versiegelung, Überbauung und Grünflächengestaltung sind Auswirkungen für Boden 
und Fläche (Flächenverlust, Funktionsverlust natürlicher Böden), Wasser (Reduzierung der 
Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Kli-
ma und Luft (kleinklimatische Veränderung) und Landschaft (Veränderung des Landschafts-
bildes) zu erwarten. 
Durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen sowie CEF-Maßnahmen  können die 
Auswirkungen minimiert und kompensiert werden, so dass keine erheblichen Umweltauswir-
kungen zurückbleiben. 
Unter Berücksichtigung der genannten Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmaß-
nahmen kann das Eintreten von Verbotstatbeständen nach § 44 Abs. 1-3 ausgeschlossen 
werden. 
 
B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen 
 

 verwendet wurden lfd.Nr. 1-5 und 7 des Quellen-/Literaturverzeichnisses 
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