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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)

1.1 Gewerbegebiet GE
Im Gewerbegebiet GE 1 sind folgende Nutzungsarten allgemein zulassig:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebaude

Nicht zulassig sind:
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,
- Anlagen fir sportliche Zwecke
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Tankstellen
- Vergnigungsstatten

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.2 Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)
Die Geb&udehohe wird gemessen bis zur Oberkante der obersten Firstlinie bei geneig-
ten Dachern bzw. vom Bezugspunkt bis zur Attika bei Flachdachern.

Gebaudehohe:
Die maximale Gebaudehohe liegt im Gewerbegebiet GE 1 bei 136,50 m . NN.

Dachaufbauten:
Dachaufbauten fir technische Anlagen tber der maximalen Geb&dudehdhe sind bis zu
einem Volumen von 25 m3 und einer H6he von 2,50 m zulassig.

2.3 Baumassenzahl (§ 21 BauNVO)
Im Gewerbegebiet GE 1 darf die Baumassenzahl (BMZ) die Obergrenzen fur die Be-
stimmung des MalRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO Uberschreiten, je-
doch maximal bis 15,0.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflache sowie Stellung
der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In der abweichenden Bauweise (a) sind bauliche Anlagen bis zu einer Gesamtlange von
110 m mit seitlichem Grenzabstand zuléssig.
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4. Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Stellplatze, ihre Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind auch auf3er-
halb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Die mit Planzeichen dargestellten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind als Baumhecke zu entwickeln. Je 100 2 ist ein Hochstamm
oder Stammbusch gemaR Auswabhlliste 1 zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu er-
setzen. Vorhandene heimische Laubbaume sind zu erhalten und kénnen hierauf ange-
rechnet werden. Die Pflanzstandorte fur Hochstdmme und Stammbusche sind aul3erhalb
von Leitungsschutzbereichen zu wahlen, ohne die zu pflanzende Anzahl zu verringern.
Als Unterpflanzung sind Straucher (1 Stick je 1,5 m2 Pflanzflache) gemaf Auswabhlliste 2
zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Die mit Planzeichen dargestellten zu pflanzenden Baume sind der Auswahlliste 3 zu ent-
nehmen. Die Baumpflanzungen sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Die in der
Planzeichnung dargestellten Standorte kénnen fur Eingange, Zufahrten, zum Schutz von
Ver- und Entsorgungsleitungen o. 4. verandert werden. Die Anzahl der festgesetzten
Baume darf sich dadurch nicht verringern.

Je 5 zusammenhangende Stellplatze ist ein Baum der Auswahlliste 3 zu pflanzen, zu er-
halten und bei Verlust zu ersetzen. Die GroRRe der Baumscheibe muss mindestens 4 m2
betragen.

B. Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen
nach 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 891 Abs. 1 Nr. 1,4 und 5 HBO

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Dacher und Fassaden
Fir die AuRenwande und Dacher der Geb&aude und baulichen Anlagen sind keine hoch-
reflektierenden Materialien zu verwenden.

Fur die Farbgebung der AuRRenflachen der Gebaude sind folgende Farbtdne zulassig:
- weild bis grau (z. B..RAL 9006, 9007, 9010, 9016 und 7010 bis 7038).

Einzelne Fassadenelemente wie Fallrohre, Sockel, Attika usw. sowie die zulassigen
Werbeanlagen gemaf3 Nr. 1.2 kénnen auch in anderen Farbténen bzw. mit der jeweiligen
Materialoberflache ausgefihrt werden.
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1.2 Werbeanlagen
Werbeanlagen durfen nur an der Stéatte der Leistung errichtet werden. Werbeta-
feln/Schilder und Schriftziige werden auf insgesamt 70 m? begrenzt, wobei die Schriftho-
he 4,00 m nicht Gbersteigen darf.

2. Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

2.1 Zufahrten zu Stellplatzen
§ 3 Abs. 4 der Stellplatz-und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel, bekannt gemacht am
04.07.2019, mit Regelungen fur Zufahrten von 6ffentlichen StraRen zu Stellplatzen ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht anzuwenden.

3. Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstlcksfreiflachen

3.1 Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen
Die nicht Gberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstucksflachen sind —
mit Ausnahme der erforderlichen Fuldwege und Aufenthaltsplatze - zu 100% als Vegeta-
tionsflache herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

3.2 Solaranlagen
Solaranlagen oder Anlagen der Photovoltaik sind auf baulichen Anlagen im Gewerbege-
biet zulassig. Die Einschrdnkungen der maximalen Gebaudehodhe und der Fassadenge-
staltung gelten nicht fur Solaranlagen oder Anlagen der Photovoltaik.

3.3 Beleuchtung
Fur die AuBenbeleuchtung an Gebauden und im StraRenraum sind ausschlieZlich insek-
tenfreundliche Leuchtmittel (Natrium-Niederdruckdampf- oder LED-Lampen) mit max.
3000 Kelvin Farbtemperatur zu verwenden.

C. Hinweise nach anderen Rechtsvorschriften

1. Hinweis des Denkmalschutzes:
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden,
so ist dies nach 8 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen,
HessenArchéologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

2. Hinweis des Bodenschutzes:
Liegen Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast vor, ist nach
8§ 4 Abs. 1 HAItBodSchG unverziglich die Bodenschutzbehdrde bzw. das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt, zu informieren.
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Ergeben sich im Zuge von BaumaRBnhahmen entsprechende Hinweise sind — nach § 4
Abs. 2 HAItBodSchG — MalRRnahmen, die die Feststellung des Sachverhaltes oder die
Sanierung behindern kdnnen, bis zur Freigabe durch die Bodenschutzbehdrde zu unter-
lassen.

Auch wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemaf § 4 Abs. 3 HAItBodSchG
anzuzeigen, allerdings nur dann, wenn diese MaflRhahme nicht ohnehin Gegenstand ei-
ner Zulassung nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600 Kubik-
meter Material handelt.

Angezeigt werden muss weiterhin jede Sanierungsmaf3nahme, wobei 8 11 HAItBodSchG
eine Ausnahme fir Sanierungsfalle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit einfachen Mit-
teln erreicht werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede SanierungsmalRhahme anzuzeigen.
Die angezeigten Sanierungsmalnahmen bedirfen sodann der behdrdlichen Zustim-
mung.

Die Funktionen des Bodens sind in Abstimmung mit den zustandigen Behérden nachhal-
tig zu sichern oder wiederherzustellen.

3. Hinweis zur Behandlung von Niederschlagswasser:
Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem
es anfallt. Gem. § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

4. Hinweis zu Ver- und Entsorgungsleitungen - unterirdisch:
Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei Baumaflinahmen
und Bepflanzungen die erforderlichen Sicherheitsabstdnde einzuhalten bzw. geeignete
SchutzmalRnahmen vorzusehen.

5. Hinweis zu Leitungsschutzbereichen von Hochspannungsleitungen:
Nordlich auBBerhalb des Geltungsbereiches verlaufen 20 kV- und 110 kV-Freileitungen,
deren Leitungsschutzbereiche das Planungsgebiet tangiert. Die nach DIN EN 50341-1
geregelten Abstande bei Arbeiten, der Errichtung baulicher Anlagen, Baumpflanzungen
etc. sind einzuhalten bzw. mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

6. Hinweis zu Kampfmitteln:
Der Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebie-
tes. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen werden. In
den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
malnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefihrt wurden, sind kei-
ne Kampfmittelraummafnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systema-
tische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel) erforderlich. Hierzu wird eine Abstim-
mung mit dem Kampfmittelraumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt empfohlen.

7. Hinweis zum Gewasserrandstreifen der Nidda:
Im Nordosten reicht der nach § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) geregelte Gewas-
serrandstreifen der Nidda in den Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Die Ver- und
Gebote gemal? 8§ 23 HWG bzw. 8§ 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind einzuhalten.
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8.

9.

Bauliche Anlagen sind unzulassig bzw. bedirfen der Genehmigung der Unteren Was-
serbehorde. Dies betrifft auch Baunebenanlagen wie Mauern und Zaune.

Hinweis zum Heilquellenschutz:

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt in der Qualitativen Schutzzone |
des Heilquellenschutzgebietes in der Provinz Oberhessen (Verordnung vom 07.02.1929)
- Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk. Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches be-
findet sich in der Zone lll des Heilquellenschutzgebietes ,Friederich-Karl-Sprudel” (Ver-
ordnung vom 10.03.1978). Die geltenden Verbote dieser Verordnungen sind zu beach-
ten. Innerhalb dieser Schutzzonen sind Abgrabungen und Bohrungen tber 5 m Tiefe ge-
nehmigungspflichtig. Flir Bodeneingriffe, die Uber diese Eingriffstiefe hinausgehen, ist bei
dem Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz eine
Ausnahmegenehmigung zu beantragen.

Hinweis der Bergaufsicht:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von auf Kohlensaure verliehenem Berg-
werkeigentum tberdeckt. Sollte die Uberdeckung der Lagerstatten beseitigt werden, be-
steht die Mdoglichkeit einer CO»-Ausgasung. Bei Arbeiten unter Geléandeniveau sollten
entsprechende Vorsichtsmaflinahmen (CO2-Freimessungen) getroffen werden.

10. Hinweis zum Artenschutz:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Vorkommen besonders geschitzter
Tierarten (v. a. Vogel und ggf. Fledermause) nicht auszuschliel3en. Zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden gemal § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und des § 44
(1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz sind bei baulichen Eingriffen Baume und
Straucher nur aulRerhalb der Fortpflanzungszeit von Vdgeln, d. h. in der Zeit zwischen
dem 01.10 und dem 28. bzw. 29.02 des Folgejahres zu beseitigen. Bei baulichen Veran-
derungen oder einem Abriss von bestehenden Gebauden ist vor Beginn der Arbeiten im
Zuge einer Baufeldkontrolle zu prifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
geschutzter Arten betroffen sein kénnen.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG -
Totungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstéattenschutz — zu erwarten,
so ist gemal § 44 (5) BNatSchG nachzuweisen, dass die dkologische Funktion der von
den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erftllt ist. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen Stérungstatbestan-
des gemalR § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der
lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.
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Baume

Qualitat: Hochstdmme, 3 x v., mit Ballen, mindestens StU 16-18 oder Stammbusch

D. AUSWAHLLISTEN FUR BEPFLANZUNGEN

3 x v., mit Ballen, mindestens 250-300 cm

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Pappel
Stieleiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme

Straucher

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Populus nigra
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus minor

Qualitat: Straucher, leichte Heister, mindestens 60-100 cm

Feld-Ahorn
Hainbuche
Blut-Hartriegel
Hasel

Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Hecken-Rose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana.
Crataegus i. A.
Euonymus europaeus
Rosa canina

Salix capera
Sambucus nigra

Baume an StrafRen und Stellplatzen
Quialitat: Hochstamme, 3 x v., mit Ballen, StU 16-18

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn

Hainbuche

Winter-Linde
Sommer-Linde
WeilRdorn

Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere
Thiringer Mehlbeere

Acer campestre

Acer platanoides i. S.
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Tilia cordata i. S.
Tilia platyphyllos i. S.
Crataegus i. A.
Sorbus aria

Sorbus intermedia
Sorbus thuringiaca
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