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Datengrundlage:
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

7 /[ S T

Planzeichen gemaf der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Him—— 3.4. Baulinie

— 3.5. Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

WAT ,
560 mel2.080 2 Art der baulichen Nutzung
vill g Grundflache Geschossflache
Anzahl der Vollgeschosse Bauweise

6. Verkehrsflachen

6.1.  Offentliche StraRenverkehrsflachen

6.2. Stralenbegrenzungslinie

6.3.  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

®7<|k Rad- und FulRweg

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Fernwasserleitung

unterirdische 20 kV-, 0,4 kV- und Fernmeldekabel

rickzubauendes unterirdisches 0,4 kV-Kabel

X
X
X

15. Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

“AAAA”
> 4 15.6. Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und
A Aaas Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
hier: passive SchallschutzmalRnahmen

E 15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

e—e—0—e—¢ 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

A Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587);

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz 2020 (BGBI. | S. 440);

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018 (GVBI. 2018
Nr. 9, Seite 197 - 248), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378);

e Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. November 2016 (GVBI. S. 211);

¢ Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. |
S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2020 (GVBI. S. 201);

e Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

B Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1-3) BauGB)

Sémtliche Festsetzungen zur 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wurden unveréndert
iibernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 11. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere” sind
zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen gekennzeichnet.

1 Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)

1.1 Alilgemeine Wohngebiete
(gem. § 4 BauNVO)

1.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2
Zulassig sind:
Im Erdgeschoss:

1. Wohngebaude,

2.die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Ab dem 1. Obergeschoss:

1. Wohngebaude,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:

1. Anlagen fiir sportliche Zwecke,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.

2  MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB)

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des Gebaudes. Die
Oberkante des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebaudes ohne Bericksichtigung technischer
Aufbauten wie Solaranlagen oder untergeordneter Bauteile wie Schornsteine oder Aufzugsuliberfahrten.

GemalR § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer
Grundflache von 6.426 m? liberschritten werden.

Die =zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 2 bis zu einer Grundflache von 8.032 m? Uberschritten werden.

2.1 Aligemeine Wohngebiete
2.1.1 Aligemeine Wohngebiete WA 1

Die zulassige Grundflache betragt 260 m2.
Die zulassige Geschossflache betragt 2.080 m?.
Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 8.

In die Berechnung der Geschossflache sind gem. § 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO die Flachen aller oberirdischen
Geschosse einzubeziehen, nicht nur die Vollgeschosse.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 26,00 m. Die Gebdudehdhe bezieht sich auf das geplante
Hoéhenniveau des Gelandes von 112,00 m 4. NN (Soll-Gelandehdhe).

2.1.2 Aligemeine Wohngebiete WA 2

Die zulassige Grundflache betragt 4.000 m2.

Die zulassige Geschossflache betragt 19.810 m2.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 6.

In die Berechnung der Geschossflache sind gem. § 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO die Flachen aller oberirdischen
Geschosse einzubeziehen, nicht nur die Vollgeschosse.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe betragt 20,00 m. Die Gebaudehdhe bezieht sich auf das geplante
Hoéhenniveau des Gelandes von 112,00 m U. NN (Soll-Gelandehdhe).
3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 9 (2) BauGB)

3.1 Bauweise
3.1.1 Aligemeine Wohngebiete
3.1.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO
kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die Nachbargrundstiicke angebaut werden. An die
festgesetzte Baulinie muss angebaut werden. Im Bereich der Baulinie sind die nach § 6 HBO erforderlichen
Abstandsflachen nicht einzuhalten. Die Lange der Gebaude darf gréer als 50,00 m betragen.

3.2 Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch

Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
4  Abstandsflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 2a BauGB i.V.m. §§ 2 (5) und 6 HBO)

4.1 Tiefe der Abstandsflachen
4.1.1 Alilgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2
Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2 mal Wandhéhe gem. § 6 Abs. 4 HBO, jedoch mindestens 2,50
m.
4.2 Bezugspunkt fiir die Berechnung der Abstandsflachen
4.2.1 Alilgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2
Bezugspunkt fur die Berechnung der Abstandsflachen ist die geplante Hohenlage (Soll-Gelandehéhe) von
112,00 m G. NN.
5  Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

5.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die
Errichtung oberirdischer Garagen und Carports ist nicht zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Gberbaubaren und in den nicht tberbaubaren Grundsttcksflachen
zulassig. Technische Anlagen zur Be- und Entliiftung der Tiefgaragen sind in den Gberbaubaren und in den
nicht tberbaren Grundstlcksflachen ebenfalls zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die am 6stlichen Rand
des Plangebietes auf privaten Bauflachen festgesetzten Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, fir die
mit Datum vom 05.04.2017 eine beschrankt personliche Dienstbarkeit eingetragen wurde.

6 Nebenanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

6.1 Allgemeines Wohngebiet WA 2

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes
mit Elektrizitat dienen, allgemein zulassig.

7 StraBenverkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

7.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7.2 Offentliche StraRenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7.2.1 FuBgéanger- und Radwegebereich

Es werden offentliche StraRenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Fuflganger- und
Radwegebereich” festgesetzt.

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

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
8.1 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen
8.1.1 Nicht Uiberbaute Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 2
Festgesetzt wird:

e Je 100 m? nicht Uberbaute Grundstlcksflaiche ist 1 Baum | WO sowie 1 Baum Il WO gemaR
Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e 20 % der nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.
e 50 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strduchern der Vorschlagliste zu bepflanzen.
e Miillbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu begriinen.

8.1.2 Stellplatzanlagen und zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke

Festgesetzt wird:

o Flachen fur Stellplatze und zu befestigende Flachen der Baugrundstlicke sind mit wasserdurchlassigem
Belag herzustellen.

8.1.3 Tiefgaragen

Festgesetzt wird:

e Tiefgaragen sind erd- bzw. substratiberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststarke der
Erdiberdeckung 80 cm im Mittel und die Mindeststarke der Substratiberdeckung 35 cm betragen.

8.2 Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist durch eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen,
dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde (§ 44 BNatSchG) verstoRen wird. Der
Arbeitsumfang und der Bericht zur dkologischen Baubegleitung sind mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

9 Sonstige Festsetzungen
9.1 Fiihrung von Versorgungsleitungen
(gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung von Versorgungsleitungen, insbesondere von Telefonleitungen, darf im gesamten
Geltungsbereich nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Grundstilickseigentiimers nur unterirdisch
erfolgen.

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

Es werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die Bereiche des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechts aufRerhalb der festgesetzten Baufenster dirfen nicht Gberbaut werden.

9.2.1 Aligemeines Wohngebiet WA 2

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist der Bereich innerhalb des festgesetzten Baufensters
mit einer Durchgangshéhe von mindestens 3,00 m von der Bebauung freizuhalten.

9.3 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur
Vermeidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zum Schutz vor sowie zur Vermeidung und Minimierung von schédlichen
Umwelteinwirkungen in Bezug genommenen technischen Regelwerke werden im Rathaus der Stadt
Bad Vilbel, Am Sonnenplatz 1, 61118 Bad Vilbel, 2. OG, Fachdienst Planung und Stadtentwicklung,
wéhrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

9.3.1 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm
Grundrisszonierung

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Gebdudegrundrisse der zur Bahnlinie hin orientierten
Ostfassade (1. Baureihe entlang der Bahnlinie) so zu gestalten, dass schutzbediirftige Raume im Sinne
des Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen - (zu
beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin) ausschlieBlich an der larmabgewandten Westfassade angeordnet
werden.

Passiver Schallschutz
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 mussen die
Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des
Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen - (zu
beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die keinen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen
(Wohnraume/Birordume) die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach Kapitel
7 der DIN 4109-1 [2018-01] fur die Larmpegelbereiche Il bzw. |V erfiillen. Die genauen Larmpegelbereiche
ergeben sich aus den nachfolgenden Abbildungen:

Erdgeschoss bis 3. Obergeschoss
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Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 mussen die
Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuBenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des
Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen - (zu
beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die einen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen
(Schlafraume/Kinderzimmer und Vergleichbares), die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Auflenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fur die Larmpegelbereiche V, VI bzw. VI erfillen.
Die genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus der nachfolgenden Abbildung:
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Im Bereich der Larmpegelbereiche VI und VII sind in Raumen, die einen Schutz des Nachtschlafs
beanspruchen (Schlafrdume/Kinderzimmer und Vergleichbares), schallgedammte Luiftungselemente oder
vergleichbare technische Einrichtungen einzubauen.

9.4 Soll-Gelandeh6ohen
(gem. § 9 (3) BauGB)

Abweichungen von den festgesetzten Soll-Gelandehéhen sind bis zu +/- 50cm zulassig. Weitere
Abweichungen zur Herstellung von Anschlissen an vorhandene oder geplante Héhen an angrenzende
offentliche Verkehrsflachen, zu Nachbargrundstiicken oder bei Héhenversatzen der Tiefgaragendecken
sind zulassig.

9.4.1 Aligemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird die geplante Hohenlage (Soll-Gelandehdhe) mit
112,00 m u. NN festgesetzt.

C Satzung iiber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(9em. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil D1 Hinweise).

D Hinweise

Sémtliche Hinweise zur 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wurden unverédndert
iibernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 11. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® sind
zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen gekennzeichnet.

Sémtliche Festsetzungen zur 10. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere“ wurden unveréndert
iibernommen. Alle Einarbeitungen im Rahmen der 11. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere® sind
zum Zwecke der besseren Nachvollziehbarkeit durch gelbe Markierungen gekennzeichnet.

1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

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

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

Abstellplatze fiir 5 oder mehr Fahrrader auRerhalb von Gebauden sind mit fest verankerten Fahrradhaltern
auszustatten, dass jedes Fahrrad mit seinem Rahmen angeschlossen werden kann. Eine Uberdachung
wird empfohlen.

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

1 Vorschlagslisten fiir Gehdlzarten/-sorten
1.1 GroRkronige Baume (I Wuchsordnung)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Fraxinus excelsior ,Westhof's Glorie” (StraRenesche)
Gleditsia triacanthos ,Skyline” (Lederhilsenbaum)*
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

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

Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

Quercus palustris (Sumpfeiche)

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 monspessulanum (Franzoésicher Ahorn)

Alnus spaethii (Purpurerle)

Betula nigra (Schwarzbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Celtis australis (Europaischer Ziirgelbaum)

Ginkgo biloba (Gingko)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie)

Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche)
Parrotia persica (Eisenholzbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)

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

Sophora japonica (Japanischer Schnurbaum)*

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

1.3 Obstbaume Hochstamm

Es sind Hochstdmme heimischer Sorten zu verwenden.

1.4 Straucher

Cornus alba (WeilRer Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeilRdorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger WeilRdorn)
Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriiner 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 (Gewoéhnlicher Schneeball)*
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)*

1.5 Geschnittene Hecken

Acer campestre (Feldahorn)

Berberis thunbergii (Thunberg-Berberitze)*

Berberis vulgaris (Gewohnliche Berberitze)*

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus spec. (Weiltdorn)

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

* nicht fuir Spielplatzflachen geeignet.

Fur die PflanzgréRen gelten (aufer bei als AusgleichsmaRnahmen festgesetzten Bepflanzungen) folgende
Festlegungen als verbindlich und stellen Mindestgré3en dar:

o GroRkronige Baume | WO 4xvmbDB STU 18/20
o Mittelkronige Baume Il WO 4xvmbDB STU 16/18
o Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
e GroBstraucher 3 xvmB 125/150

2  Sicherung von Bodendenkmailern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises, unter Hinweis auf § 21
HDSchG, unverziiglich anzuzeigen.

3  Geologische Verhiltnisse

Das Plangebiet liegt im Bereich der Wetterauer Senke. Im oberflachennahen Untergrund ist mit quartar-
und tertiarzeitlichen Lockersedimenten zu rechnen. In den oberen Metern ist mit tonigen und sandigen
Schluffen zu rechnen, die karbonatisch sind. Dabei handelt es sich um &olischen Ldss, der zum Teil
umgelagert sein kann. Ab rund 4 m bis 6 m unter GOK sind fluviatile Ablagerungen der Nidda zu erwarten,
die aus Sanden, Kiesen und groberen Komponenten zusammengesetzt sind. Im Liegenden folgen dann
sandige Schluffe und Tone aus dem Oligozén.

Aus dem Raum Bad Vilbel sind einige ungefahr Nord-Siid-verlaufende Stérungen bekannt, die auch im
Plangebiet auftreten kénnten. In den quartéren Ablagerungen sollte aber nicht mit Versatzen zu rechnen
sein.

Die beschriebenen tonig, lehmigen teilweise humosen Ablagerungen kénnen stark setzungsféahig sein und
zum Schrumpfen bei Austrocknung und zum Quellen bei Wiederbefeuchtung neigen. Objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein Ingenieurbiiro werden
empfohlen.

4  Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dadass sich
das Plangebiet in Teilbereichen eines Bombenabwurfgebietes und im Bereich von ehemaligen
Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich
ausgegangen werden.

Fiir ein GroRteil des Plangebietes der 11. Anderung des Bebauungsplans ,Krebsschere wurde durch die
Firma KMB Kampfmittelbergung GmbH, Laatzen, eine Kampfmittelsondierung durchgefiihrt. Die Firma
KMB Kampfmittelbergung GmbH versichert, dass die kontrollierten Flachen/Massen/Bereiche
entsprechend dem Stand der Technik und der speziellen Aufgabenstellung und Beauftragung durch den
Auftraggeber frei von Bombenblindgangern/Kampfmitteln sind.

5 Wasserwirtschaftliche Belange
5.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG - soll Niederschlagswasser von demjenigen 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.

5.2 Regenwassernutzung

Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen wird darauf hingewiesen, dass dem Verbraucher
nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) fiir die in § 3 Nr. 1 genannten Zwecke Wasser mit
Trinkwasserqualitat zur Verfligung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 dirfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung (DIN EN 1717, fir
Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach AA [freier Auslauf]) mit Trinkwasserleitungen verbunden
werden. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen aus Regenwassernutzungsanlagen sind
dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV 2001 dem Fachdienst
Gesundheit und Gefahrenabwehr (Gesundheitsamt) des Wetteraukreises anzuzeigen.

5.3 Regenwasserriickhaltung

Es wird empfohlen auf den Baugrundstiicken Regenwasser zurlickzuhalten (Dachbegriinung,
Riickhaltebecken o. A.).

5.4 Versickerung von Oberflaichenwasser

Nach der geologischen Karte 1:25.000 (GK25) liegt das Untersuchungsareal im Verbreitungsgebiet von
Loéss und Losslenm. Dieser weist Machtigkeiten zwischen vier und zehn Metern auf. AuRerdem zeigt die
GK25 lehmig, sandig, tonige, z.T. humose Abschwemmmassen.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant, bzw. wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird
wegen der vermutlich geringen Durchlassigkeit die Erstellung eines Versickerungsgutachtens gemaf
Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen.

6  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 genehmigungspflichtig sind. Des
Weiteren liegt das Plangebiet innerhalb des Wasserschutzgebietes fur die Trinkwassergewinnungsanlage -
Wasserwerk Berkersheimer Weg (Brunnen Il und IV Hainborn). Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

7  Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (insbesondere
Luft- und Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer Nahe der
elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten
und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Wahrend der Baumafinahmen
auf dem Gleiskorper wird z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals
gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhdérner benutzt.
Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf SchutzmalRnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG
nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fir
Schutzmafinahmen zu sorgen.

8  Funknetzbeeinflussung

Da BaumaRnahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beeinflussen
konnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG im Rahmen der Vorhabenrealisierung zu beteiligen (DB
Netz AG, I.NPS 213, Herr Ratz, Kleyerstr. 25, 60326 Frankfurt).

9  Einwirkungen durch den StraRenverkehr

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von den bestehenden klassifizierten Stralen Landesstrale
3008 und Bundesstralle 3 ausgehenden Emissionen. Die Stadt Bad Vilbel hat Sorge dafiir zu tragen, dass
Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 50
BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden.

Das Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement Ubernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich
Larm-, Abgas- und Erschiitterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

10 Elektromagnetische Felder

In der Nahe der Bahnanlagen sowie der unterirdischen 20 kV-Kabel ist mit dem Vorhandensein
elektromagnetischer Felder zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit durch
elektromagnetische Felder ist jedoch nicht anzunehmen.

Nach der Broschure ,Elektromagnetische Felder im Alltag® des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
sowie der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (2. Uberarbeitete
Auflage Oktober 2010) erzeugen Bahnlinien sowie Stromleitungen niederfrequente Wechselfelder. Fir den
Schutz der Allgemeinheit vor der Einwirkung nichtionisierender elektromagnetischer Felder sind in der
Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, 26.
BImSchV) Grenzwerte festgelegt. Die 26. BImSchV enthalt u.a. Anforderungen an ortsfeste Anlagen in
bestimmten Frequenzbereichen. Im Niederfrequenzbereich sind das die Bahnstromanlagen (16,7 Hz) und
die offentliche Stromversorgung (50 Hz).

Erdkabel erzeugen aufgrund der Abschirmung durch die Erdschicht und der Anordnung der Leiter keine
elektrischen Felder in ihrer Umgebung. Magnetische Felder werden zwar erzeugt. Diese kompensieren sich
bei Erdkabeln aber deutlich besser als z.B. bei Freileitungsseilen. Das magnetische Feld nimmt mit
zunehmendem Abstand zum Erdkabel rasch ab.

Die Oberleitung einer Bahnlinie erzeugt ein elektrisches Wechselfeld. Die an Bahnsteigen gemessenen
Einwirkungen liegen jedoch in der Regel bereits unter den Grenzwerten der 26. BImSchV.

Nach mehreren Studien zu Befindlichkeitsbeeintrachtigungen schlielt das Bundesamt fiir Strahlenschutz
einen Zusammenhang zwischen elektromagnetischen Feldern und den Beschwerden elektrosensibler
Personen mit hoher Wahrscheinlichkeit aus. Auch die Weltgesundheitsorganisation sieht keinen
Zusammenhang zwischen den bestehenden Symptomen und Feldern.

In Bezug auf aktive Implantate wie Herzschrittmachern gibt es nur wenige Quellen niederfrequenter Felder,
die imstande sind, deren Funktion zu beeintrachtigen. Stérungen sind z.B. unmittelbar unter einer
380-kV-Hochspannungsfreileitung, im  Uberwachungsbereich von  Artikelsicherungsanlagen und
Metalldetektoren und bei der kérpernahen Verwendung von Geraten mit starken Motoren wie z.B.
Bohrmaschinen nicht ausgeschlossen. Von der Felder der Ublichen Hochspannungs- und
Stromversorgungsleitungen geht in der Regel keine Gefahr fiir Implantattrager aus.

11 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind entsprechende
MaRnahmen gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstragers zum Schutz der
Leitungen zu treffen.

12 Fernwasserleitung

Innerhalb des Schutzstreifens je 2,5 m links und rechts der Trasse der Fernwasserleitung gelten dauerhaft
folgende Nutzungseinschrankungen:

o Keine Errichtung von Bauwerken aller Art, kein Aufstellen von Masten

o Kein Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strauchern

o Keine Errichtung von massiven Einfriedungen

e Lager von Schuttgiitern, Baustoffen oder wassergefahrdenden Stoffen ist unzulassig
o Keine sonstigen Einwirkungen, die den Bestand der Leitung geféahrden

13 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht -
artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Gemaf § 44
Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

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

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Storung 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 Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu (iberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben
beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu
dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschiitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht
von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder Sommer erneut zu Uberpriifen, ob besonders
geschutzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Sollten bei baulichen MaRnahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine
artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte
Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbuRe geahndet werden. Auf § 71 a
BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafnahmen) wird hingewiesen.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) .......oooiiiiiiiiiiie 15.09.2020

Beschluss uber die Durchfiihrung der

Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 2und 4 Abs. 2BauGB ......................... 15.09.2020

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

(§3ADS. 2BauGB) ... 05.10.2020 - 06.11.2020

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) ..., 05.10.2020 - 06.11.2020

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) ... 09.02.2021

(Dienstsiegel)

AUSTErtigUNG ...

Es wird bestatigt, dass die hier aufgefiihrten Beschlisse gefasst und die hier aufgefiihrten
Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden und dass die vorliegende 11. Anderung des
Bebauungsplans "Krebsschere" dem Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung

vom 09.02.2021 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
Bekanntmachung des Beschlusses des

Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BauGB) ..........cccoooiiiiiiiiiiiiieeeeeeee
(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
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