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Signaturen gemal der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete

1.2.2. Mischgebiete

()

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

pp— 3.4. Baulinie

i 35,

Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

WA1 | Artderbaulichen Nutzung
4|15/ GRZz GFzZz
v |- Zahl d. Vollgeschosse Bauweise

4. Flachen fur den Gemeinbedarf

o 4.1.

@
7N
|

Flachen fur den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen, hier: Kindertagesstatte

Schule

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude

Einrichtungen, hier: Vereinssport

6. Verkehrsflachen

6.1. Offentliche StraRenverkehrsflachen

6.2. Strallenbegrenzungslinie

6.3. Offentliche StralRenverkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

d;'k FuRganger- und Radwegebereich

7. Flachen fur Versorgungsanlagen

Verkehrsberuhigter Bereich

Flachen fur Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung: Elektrizitat

©

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Fernwasserleitung

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

9. Grunflachen

offentliche Grunflachen

Zentraler Park (Parklandschaft mit Ful3-
und Radwegen und eingestreuten
Bereichen fur Erholung, Sport und Spiel)

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober
2016 (BGBI. | S. 2258)

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016
(GVBI. S. 294)

e Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. September
2016 (GVBI. S. 167)

e Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1548)

e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

B Planungsrechtliche Festsetzungen
(geméni3 § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4) - (9) BauNVO)
1.1 Mischgebiete
(gemél3 § 6 BauNVO)
Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Blrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
4. Sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen flur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

Nicht zulassig sind:
1.
2.
3.

sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

(gemél3 § 4 BauNVO)
1.21 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 3, WA 5, WA 6, WA 7, WA 8
Zulassig sind:

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

Ausnahmsweise kénnen im Erdgeschoss zugelassen werden:
1. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
Nicht zulassig sind:
1. Anlagen fur sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

o o~ 0w D

Tankstellen.

1.2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 4

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

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

Nicht zulassig sind:

1. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir sportliche Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

N o o kM e

Tankstellen.

1.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf
(gemél3 § 9 (1) Nr. 5 BauGB)

1.31 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, Schule

Zulassig sind:

1. Kindertagesstatten, die der Bedarfsdeckung der Baugebiete ,Krebsschere“ und ,Im
Schleid” dienen,

2. Schulen, die der Bedarfsdeckung der Baugebiete ,Krebsschere® und ,Im Schleid” dienen.

Zulassig sind:

1. Vereinssport, der der Bedarfsdeckung der Baugebiete ,Krebsschere® und ,Im
Schleid” dient.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gemél3 § 9 (1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB)

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante des
Gebaudes.

Die zulassige Geschossflache ist gem. § 21a (5) BauNVO um die Flachen notwendiger Garagen,
die unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

Gemal § 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 zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen baulicher Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7 und WA 8 bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, in dem Mischgebiet MI 2 sowie in dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9.

21 Mischgebiete
2141 Mischgebiete MI 1

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,95.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 6,65.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 7.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe betragt 25,00 m. Die Gebaudehdhe bezieht sich auf das
geplante Hohenniveau des Gelandes von 112,00 m u. NN (Soll-Gelandehdhe).

21.2 Mischgebiete MI 2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,0.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 5.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe betragt 18,00 m. Die Gebaudehdhe bezieht sich auf das
geplante Hohenniveau des Gelandes von 112,00 m u. NN (Soll-Gelandehdhe) .
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A Rechtsgrundlagen 1.2 Aligemeine Wohngebiete 1.3.2  Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen 2.2 Aligemeine Wohngebiete

2.21 Allgemeine Wohngebiete WA 1
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,5.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2.2 Alilgemeine Wohngebiete WA 2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,65.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,65.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

2.2.3 Alilgemeine Wohngebiete WA 3
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2.4 Allgemeine Wohngebiete WA 4

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,75.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,75.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zuldssig.

2.2.5 Allgemeine Wohngebiete WA 5
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,45.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2.6 Allgemeine Wohngebiete WA 6

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,0.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 5.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zuldssig.

2.2.7 Allgemeine Wohngebiete WA 7
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,35.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2.8 Allgemeine Wohngebiete WA 8
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,35.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,1.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 6.

2.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.

3 Bauweise, liiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

(§9 (1) Nr. 2 BauGB und § 9 (2) BauGB)
3.1 Bauweise

3141 Mischgebiete

3.1.11  Mischgebiete Ml 1 - MI 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.

3.1.2 Allgemeine Wohngebiete

3.1.21
Es wird keine Bauweise festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete WA 1

3.1.22 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7, WA 8

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die Nachbargrundstiicke angebaut
werden.

3.1.23 Allgemeine Wohngebiete WA 3

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die Nachbargrundstiicke angebaut
werden. Im Bereich der Baulinie muss an das Nachbargrundstiick angebaut werden.

313 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

In allen Baugebieten sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt.

4  Stellplatze, Carports und Tiefgaragen

4.1 Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete

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

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren und in den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen sowie im Bereich der Offentlichen StraBenverkehrsflachen und der
offentlichen StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zuldssig.

4.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Stellplatze und Carports sind in den Uberbaubaren und in den nicht (berbaubaren
Grundsttcksflachen zulassig. Garagen sind nicht zulassig.

5 Verkehrsflachen

(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

5.2 Offentliche StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Einzeichnungen im Plan.

5.21 Verkehrsberuhigter Bereich

Es werden offentliche Stralenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich® festgesetzt.

5.2.2 FuBgénger- und Radwegebereich

Es werden offentliche StralRenverkehrsflichen mit der Zweckbestimmung ,Fuflgénger- und
Radwegebereich” festgesetzt.

6  Flachen fur Versorgungsanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
6.1 Zweckbestimmung Elektrizitat

Siehe Einzeichnungen im Plan.
Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

Die geplante Trafostation im Bereich der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.verkehrsberuhigter Bereich“ kann mit einem Grenzabstand kleiner 3,00 m, jedoch grofzer 0,00
m errichtet werden.

7 Griinflachen

(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

7.1 Offentliche Griinflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

711 Zentraler Park

Parklandschaft mit Ful3- und Radwegen und eingestreuten Bereichen fiur Erholung, Sport und
Spiel.

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

(§ 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
8.1 Neupflanzung von Baumen

Siehe Einzeichnungen im Plan
Zu den Planeintragen von Baumen gilt generell:

e Die endgultigen Baumstandorte sollen letztlich so gewahlt werden, wie es durch die
zukinftigen Einfahrten zu den Grundstiicken und die Verkehrsregelung méglich sein wird,
wobei die Grundziige der durch die Planeintrdge vorgegebenen Alleen/Grinstrukturen
erhalten bleiben sollen.

e Fir die an Straflen und Wegen in Reihen und Gruppen eingetragenen Baume ist nach ihrer
optischen und rdumlichen Zusammengehdrigkeit (z.B. stralenweise) jeweils nur eine
Baumart der Vorschlagliste zu verwenden.

e Die Baumscheiben bei Einzelbdumen sind mindestens 2,0 x 2,0 m grof3 herzustellen und
offen zu halten. Bei durchgangigen Baumstreifen ist eine Mindestbreite von 2 m dauerhaft
vorzusehen. Bei allen Baumpflanzungen in Stra3en und Platzbereichen sind zudem im
Bereich der Tragschichten Baumquartiere mit Gberbaubaren Substraten in der GréRRe 3,0 x
3,0 m herzustellen.

8.1.1 Baumstandorte fiir groBkronige Baume | Wuchsordnung (WO)
Festgesetzt wird:

e Es sind Hochstdmme STU 18/20 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vorschlagliste
"Grof3kronige Baume”.

8.1.2 Baumstandorte fiir mittelkronige Baume Il Wuchsordnung (WO
Festgesetzt wird:

e Es sind Hochstdmme STU 16/18 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vorschlagliste
"Mittelkronige Baume”.

8.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Griinflichen

8.2.1 Zentraler Park

Zulassig sind:
e Baume | + Il Wuchsordnung nach Vorschlagliste

e Scherrasenflachen als Liegewiesen, Bolzflachen, Kleinspielfelder, Spielplatze und/oder
Festwiese (max. 40% der Gesamtflache)

e Extensivrasenflachen (min. 30% der Gesamtflache)

e Strauchflachen (min. 15% der Gesamtflache)

Festgesetzt wird:

e FuB-und Radwege sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

e Fir Extensivrasenflachen:

Die Flachen sind als 2-schurige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1. Mahd
nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine Diingerausbringung)

1 groRkroniger Baum | WO je 200m? Flache

3 mittelkronige Baume 1l WO je 600m? Flache

Arten ausschlieBlich nach Vorschlagliste

e Fur Strauchflachen:
— 1 grof3kroniger Baum | WO je 300m? Flache
— Arten ausschlieBlich nach Vorschlagliste
Ferner wird festgesetzt:

e Der verbuschende Obstbaumbestand im mittleren Bereich des zentralen Parkes ist zu
erhalten (s. Planeintrag); er soll auch weiterhin der natirlichen Sukzession Uberlassen
bleiben und sich somit zu einem Feldgehoélz auswachsen.

8.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

8.3.1 Nicht liberbaute Grundstiicksflachen der Mischgebiete MI 2

Festgesetzt wird:

e Je 200 m? nicht Uberbaute Grundsticksflache ist 1 Baum | WO sowie 1 Baum Il WO gemaf
Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Mindestens 50% der nicht iberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu
bepflanzen.

e Millbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu
begriinen.

8.3.2 Nicht liberbaute Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 8

Festgesetzt wird:
e Einzelbdume gemal Planeintrag nach Vorschlagliste (s.o. Festsetzung 8.1)
e Mindestens 60 % der nicht iberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

e  Zusatzlich ist je 100 m? gartnerisch gestalteter Flache 1 Baum Il WO nach Vorschlagliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu
bepflanzen.

e Mdllbehalter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und mit Rankpflanzen zu
bepflanzen.

8.3.3 Nicht iiberbaute Flachen der Gemeinbedarfsflachen

Festgesetzt wird:

e 15 % der Flachen sind als Strauchflachen herzustellen, mit je 300m? Strauchflache 1 Baum |
WO (Arten nach Vorschlagliste).

e  Zusatzlich sind je 400 m? Flache 3 mittelkronige Badume zu pflanzen (Arten nach
Vorschlagliste).

e Extensiv genutzte Bereiche sind als 2-schiirige Wiese herzustellen und extensiv zu
unterhalten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine
Dingerausbringung).

e Intensiv genutzte Bereiche sollen als Scherrasen angelegt und unterhalten werden.

8.34 Stellplatz- und Carportanlagen und zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke

Festgesetzt wird:

e Flachen fur Stellplatze und Carports und zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke sind
mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

8.3.5 Tiefgaragen

Festgesetzt wird:

e Tiefgaragen sind erd- bzw. substratiiberdeckt herzustellen; dabei muss die Mindeststarke
der Erduberdeckung 80 cm und die Mindeststarke der Substratiiberdeckung 35 cm betragen.

8.3.6 Dachbegriinung Gemeinbedarfsflachen

Festgesetzt wird:

e Mindestens 65% der Dachflachen sind zumindest extensiv zu begriinen. Oberlichten und
verglasten Dachflachen ist Vorrang einzurdumen.

8.4 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen zum Erhalt von Baumen und
Strauchern

Im Planungsgebiet befinden sich einige vitale Obstbdume auf unterschiedlichen Streuobstwiesen
und extensive Streuobstwiesen mit entsprechend hoher 6kologischer Bedeutung, die in das
grunordnerische Konzept eingebunden werden sollen.

Hierfur wird festgesetzt:

e Die vitalen Obstbdume ab einem Stammdurchmesser von 40 cm (in 1 m ber dem Boden
gemessen) sind zu erhalten und zu pflegen.

8.5 Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist durch eine Okologische Baubegleitung
sicherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde (§ 44 BNatSchG)
verstofRen wird.

9 Sonstige Festsetzungen

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

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

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

Es werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Der Bereich
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts auRerhalb der festgesetzten Baufenster darf nicht tberbaut
werden. Innerhalb des Mischgebietes Ml 2 sowie des Allgemeinen Wohngebietes WA 4 ist der
Bereich innerhalb der festgesetzten Baufenster auf seiner gesamten Breite und bis zu einer
Durchfahrtshéhe von mindestens 4,50 m von der Bebauung freizuhalten.

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

(§ 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,
Zimmer 242, wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit
gehalten.

9.3.1 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Grundrisszonierung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind die Gebaudegrundrisse so zu gestalten, dass
schutzbedurftige R&ume im Sinne des Kap. 4 der DIN 4109 ausschliellich an der
larmabgewandten Westfassade angeordnet werden.

Larmschutzwéande

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind innerhalb der gekennzeichneten Flachen die
Licken zwischen den geplanten Gebauderiegeln durch Larmschutzwénde zu schlielen. Die
Oberkante der Larmschutzwande wird mit 123,50 m . NN festgesetzt.

Passiver Schallschutz
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Aligemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 8, der
Mischgebiete Ml 1 und MI 2 sowie der Gemeinbedarfsflachen miissen die Fassadenbauteile (d.h.
Fenster, Aullenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des Kap. 4 der DIN
4109, die keinen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen (Wohnrdume/Birordume) die
Anforderungen an die Luftschalldammung von Aulenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109
[2016-07] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen - (zu beziehen beim
Beuth-Verlag, Berlin) fir die Larmpegelbereiche I, II, 1, IV, V bzw. VI erfilllen. Die genauen
Larmpegelbereiche ergeben sich aus den nachfolgenden Abbildungen:

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
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ab dem 2. Obergeschoss

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 8, der
Mischgebiete MI 1 und MI 2 sowie der Gemeinbedarfsflachen missen die Fassadenbauteile (d.h.
Fenster, AulRenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des Kap. 4 der DIN
4109, die einen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen (Schlafraume/Kinderzimmer und
Vergleichbares), die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach Kapitel
7 der DIN 4109 [2016-07] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen - (zu
beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin) fir die Larmpegelbereiche I, II, lll, IV, V bzw. VI erflllen. Die
genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus den nachfolgenden Abbildungen:

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
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Im Bereich der Larmpegelbereiche VI und VII sind in R&umen, die einen Schutz des
Nachtschlafs beanspruchen (Schlafraume/Kinderzimmer und Vergleichbares), schallgedammte
Luftungselemente oder vergleichbare technische Einrichtungen einzubauen.

9.3.2 Vorkehrungen gegen Erschiitterungen

Allgemeine Wohngebiete WA 4

Zur Reduzierung der Immissionen aus Erschitterungen und sekundarem Luftschall ist die
Bodenplatte der Gebaude mit einem elastischen Lager mit einer Kennfrequenz von fO = 8 Hz zu
entkoppeln.

9.4 Soll-Gelandehéhen

(§ 9 (3) BauGB)
9.4.1 Mischgebiete Ml 1 und MI 2
In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird die geplante Héhenlage (Soll-Gelandehdhe) mit 112,00

m U. NN festgesetzt. Eine Abweichung von der festgesetzten Soll-Gelandehdhe ist bis zu +/- 50
cm zulassig.

9.4.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 wird die geplante Héhenlage (Soll-Geldandehdhe) mit
115,50 m U. NN festgesetzt. Eine Abweichung von der festgesetzten Soll-Gelandehoéhe ist bis zu
+/- 50 cm zulassig.

C Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gemél3 § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (3) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem luft- oder wasserdurchlassigem
Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Untergrund herzustellen.

Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten Baumen und Strauchern zu umpflanzen. Fir je 5
Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m
Hohe) in einer unbefestigten Baumschreibe von ca. 5 m? zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Zur Sicherung der Baumschreiben sind geeignete Schutzvorrichtungen, wie z.B.
Abdeckgitter, vorzusehen.

Stellplatze fir Fahrrader ab 5 Fahrradern sollen mit Rahmensicherung ausgestattet werden.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel. Fiir das Plangebiet ist
gem. § 10 ,Inkrafttreten und Ubergangsvorschriften“ der aktuellen Stellplatz- und Ablésesatzung
der Stadt Bad Vilbel die alte Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel vom 24.03.1998, zuletzt

gedndert mit Beschluss vom 15.12.2009, anzuwenden. Diese Ubergangsregelung tritt am
01.01.2027 auRer Kraft.

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

D Hinweise

1 Vorschlagslisten fiur Geholzarten/-sorten

1.1 GroRkronige Baume

(I Wuchsordnung)
Acer platanoides Quercus robur
Aesculus hippocastanum Salix alba "Liempde ”

Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie” Tilia cordata

1.2 Mittelkronige Baume
(Il Wuchsordnung)

Prunus avium Quercus robur "Fastigiata”
Prunus avium "Plena” Tilia cordata "Greenspire”
Carpinus betulus Aesculus hippocstanum "Baumannii”

Betula nigra

1.3 Obstbaume Hochstamm

Apfel
Anhalter
Ananas-Renette

Hammeldeinchen
Jakob Lebel

Baumanns Renette James Grieve
Brettacher Kaiser Wilhelm
Cox Orange Renette Kanada-Renette
Danziger Kantapfel (Roter Kardinal) Landsberger Renette
Dulmener Rosenapfel Minister von Hammerstein
Geflammter Kardinal (Herrenapfel) Rheinischer Bohnapfel (Bohnapfel)
Geheimrat Oldenburg Rote Sternrenette
Gelber Edelapfel (Zitronenapfel) Roter Boskoop
Gloster Roter Eiserapfel
Goldparmane Roter Trierer Weinapfel
Goldrenette von Blenheim Schafsnase (Rheinische Schafsnase)
Grahams Jubildum Schdéner von Boskoop
Graue Franzosische Renette Schoéner von Nordhausen

Gravensteiner Weiller Klaraapfel (Haferapfel)

Birnen
Alexander Lucas Hofratsbirne
Blumbachs Butterbirne Kdstliche von Charneux
Madame Verté
Mollebusch

Neue Poiteau

Clapps Liebling
Diels Butterbirne
Gellerts Butterbirne
Gréfin von Paris Pastorenbirne
Gute Graue Vereinsdechantbirne

Gute Luise von Avranches

Zwetschen, Pflaumen, Mirabellen
Anna Spath
Auerbacher

Grof3e Grine Reneklode
Hauszwetsche (in Typen)
Buhler Frihzwetsche Kénigin Viktoria
Ersinger Frihzwetsche
Graf Althans

Nancymirabelle

Ontariopflaume

Kirschen

Buttners Rote Knorpelkirsche Koburger Mai-Herzkirsche
Dénnissens gelbe Knorpelkirsche Lauermannkirsche
Grofde PrinzeRkirsche Ochsenherzkirsche
Grofder Gobet

GrolRe Schwarze Knorpelkirsche

Rote Knorpelkirsche
Schattenmorelle
Hedelfinger Riesenkirsche Schneiders spate Knorpelkirsche

Kassins Friihe SiRe Frihweichsel

Sonstige

Speierling Walnuf}

1.4 Straucher

Cornus alba Rosa gallica
Cornus mas Rosa rubiginosa

Cornus sanguinea Rubus fruticosus

Corylus avellana Sambucus nigra
Crataegus monogyna Sambucus racemosa
Crataegus laevigata Salix purpurea
Ligustrum vulgare "Atrovirens” Syringa vulgaris
Lonicera xylosteum Viburnum opulus
Prunus spinosa Viburnum lantana

Rosa arvensis Rosa canina

1.5 Geschnittene Hecken

Berberis thunbergii (griinlaubig) Crataegus spec.

Berberis vulgaris Ligustrum vulgare "Atrovirens”
Buxus sempervirens Taxus baccata

Carpinus betulus

Fir die PflanzgréRen gelten (aul3er bei als Ausgleichsmalinahmen festgesetzten Bepflanzungen)
folgende Festlegungen als verbindlich und stellen MindestgréRen dar:

e GrolRkronige Baume | WO 4 x vmDB STU 18/20
e Mittelkronige Baume Il WO 4 x vmDB STU 16/18
e Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
e Grofdstraucher 3 xvmB 125/150

2  Sicherung von Bodendenkmalern

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

3  Geologische Verhaltnisse

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
Léss, 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 gréberen Komponenten
zusammengesetzt sind. Im Liegenden folgen dann sandige Schluffe und Tone aus dem
Oligozan.

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

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

4  Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass
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.

Eine systematische Uberpriifung (Sonderung auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der
geplanten  Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und  Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei
soll grundsétzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

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) fir die in § 3 Nr. 1
genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfiigung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 diurfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung (DIN EN 1717,
fur  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 zuriickzuhalten (Dachbegriinung,
Ruckhaltebecken o. A.)

5.4 Versickerung von Oberflaichenwasser

Nach der geologischen Karte 1:25.000 (GK25) liegt das Untersuchungsareal im
Verbreitungsgebiet von Léss und Lésslehm. Dieser weilst 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 geman 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 flr 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 Baumalnahmen auf dem Gleiskérper wird z.B. mit
Gleisbaumaschinen gearbeitet. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren
aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhdrner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder
Anspriiche auf SchutzmalRnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht
werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fur Schutzmaf3nahmen zu
sorgen.

8  Funknetzbeeinflussung

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

9 Einwirkungen durch den StraBenverkehr

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

Das Hessen Mobil StralRen- und Verkehrsmanagement uUbernimmt keinerlei Forderungen
hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschitterungsschutz, 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 Broschire ,Elektromagnetische Felder im Alltag” des Bayerischen Landesamtes fur
Umwelt sowie der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wrttemberg
(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. BIlmSchV) 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 schliet das Bundesamt fir
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 kdérpernahen 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 fur
Implantattrager aus.

11 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

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

12 Fernwasserleitung

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der innerhalb des Plangebietes befindlichen
Fernwasserleitung um eine ca. 100 Jahre alte, aus bleiverstemmten Muffenrohren bestehende
Leitung handelt, die gegen Erschiitterungen sehr empfindlich ist. Uber die genaue Lage und
Tiefe der Fernwasserleitung kdnnen keine verbindlichen Aussagen getroffen werden. Im Zuge
von Bauarbeiten in der Nahe der Fernwasserleitung ist die genaue Lage der Fernwasserleitung
daher per Suchschlitz zu definieren.

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

e Keine Errichtung von Bauwerken aller Art, kein Aufstellen von Masten
e Kein Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strauchern
e Keine Errichtung von massiven Einfriedungen

e Kein Bodenabtrag oder Bodenauftrag (Gelandeveranderungen sind nur mit Zustimmung des
Leitungsbetreibers zulassig)

e Lager von Schuttgltern, Baustoffen oder wassergefahrdenden Stoffen ist unzulassig
e Keine sonstigen Einwirkungen, die den Bestand der Leitung gefahrden

13 Arten- und Biotopschutz

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

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

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschutzter Arten,
entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Fruhjahr oder
Sommer erneut zu uberprifen, ob besonders geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen
sein kénnten.

Sollten bei baulichen MaRnahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine
artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde 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
Geldbulie geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.
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