Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) neu gefasst durch Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Art. 21 G vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132) zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274) zuletzt geandert am 28.09.2005
(GVBI. | S. 662)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 1.04.2005 (GVBI. | S. 142) zuletzt geandert
am 17.10.2005 (GVBI. | S. 674)

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Art der baulichen Nutzung:
Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (1) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Gastronomie und
Boardinghaus®

(2) =zulassig sind:

- Gastronomiebereich, mit Stral3encafe

- Veranstaltungsraume

- Boardinghaus / Appartementhaus, Hotelzimmer, Hotelrezeption, Wohnen
(3) Die Wohnnutzung wird auf 2 Wohnungen im Obergeschol} begrenzt.
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
(4) Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6.
(5) Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,6.
(

Es ist nur ein Gebaude zulassig.

—~

5)
6)
7) Es sind 4 Vollgeschosse zulassig.
(8)

Nebenanlagen in Form von Zufahrten und Stellplatzen sind auf der gesamten Grundstucksflache
zulassig. Nebenanlagen, die Gebaude sind, sind au3erhalb der Baugrenzen unzulassig.

Hoéhenentwicklung, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)

(9) Die maximale Gebaudehohe wird auf 14,50 m, die Traufhdhe auf maximal 13,50 m Uber dem
Niveau der bestehenden ErschlieRungsstralie (Parkstralie) festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile (z.B. Antennen, Rauchabziige, Dachelemente fir Treppenhauser und
Fahrstuhle, etc.) durfen bis maximal 17,00 m hoch sein und maximal 5 % der Grundflache
einnehmen.

(10) Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Ein Anbau an das bestehende Gebaude auf dem
dstlich angrenzenden Grundstuck in der Parkstral3e ist zulassig.

Geh- Fahr und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

(11) Die im Plan eingetragene Grenzlinie des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes gilt fur die
nachfolgenden Festsetzungen 12 und 13.

(12) Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen ist das Wegerecht zugunsten des Turnvereins
1881 Bad Vilbel e.V. zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck wird im Bereich der Uberschneidung
von Uberbaubarer Grundstiicksflache und Wegerecht eine Durchfahrt festgesetzt.

(13) Der Bebauungsplan setzt das Gasleitungsrecht zu Gunsten des Gebaudes auf dem FI-St 120/3
fest.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 81 HBO) (§ 18 BauNVO)
Gestaltungsfestsetzungen
(14) Dachform: Es sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 30 ° zulassig.

(15) Farbgebung:
Fir die Fassadengestaltung sind folgende Farben zulassig: helle Pastellfarben entsprechend den
nachfolgend angegebenen Farben.

Den Farbrahmen bildet die Ubersichtskarte RAL - F2 zum Farbregister RAL 840 HR mit
folgenden Farben:
aus der - Farbreihe Gelb - die Farben:

RAL 1000 Grunbeige, RAL 1001 Beige, RAL 1002 Sandgelb,
RAL 1014 Elfenbein, RAL 1015 Hellelfenbein

aus der - Farbreihe Grau - die Farben
RAL 7032 Kieselgrau, RAL 7035 Lichtgrau
Zwischentdne der angegebenen Farben sind zulassig.

(16) Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind mit Buschen, Hecken oder Holzbauteilen zu umgeben
oder in das Gebaude zu integrieren.

(17) Solaranlagen sind zulassig. Die Gestaltung von Solaranlagen sind der Dachform anzupassen.

(18) Die Flachenbefestigung nicht Uberdachter Stellplatze hat mit wasserdurchlassigen Belagen zu
erfolgen.

(19) Je angefangene 5 Stellplatze soll gemaly Stellplatzsatzung ein einheimischer Laubbaum
angepflanzt werden. Die Pflanzung kann als Baumgruppe vorgenommen werden.

C Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB
Niederschlagwasser

(20) Nach § 42 (3) Hessisches Wassergesetz sollte Niederschlagwasser von demjenigen verwendet
werden bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftlich und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Wasserschutzgebiete

(21) Aus Griunden des Heilquellenschutzes darf nur weitgehend unverschmutztes Niederschlagwasser
von Dachflachen, Terrassen etc. versickert werden. Dartber hinaus darf die Versickerung
grundsatzlich nur Uber die belebte Bodenzone erfolgen.

a) Der Planbereich befindet sich in der Zone 1 des festgesetzten Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirks. Danach sind Bohrungen und Aufgrabungen Uber 5 m Tiefe
genehmigungspflichtig.

b) Der Planbereich befindet sich in der qualitativen Zone Ill/1 des Heilquellenschutzgebiets
.Friedrich-Karl-Sprudel”. Die Verbote der Schutzverordnung vom 3.10.1978 sind zu beachten.

c) Der Planbereich befindet sich in der qualitativen Zone A/2 (C) und der qualitativen Zone Il1/1
des in der Ausweisung befindlichen Heilquellenschutzgebiets , Friedrich Karl und Hassia
Sprudel®. Hieraus hervorgehende Vorschriften sind zu beachten.

Es darf keine dauerhafte Ableitung von Oberflaichennahem Grund- und/oder Schichtenwasser
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Bodenschutz

(22) Sicherung des kulturfahigen Bodens bei Bodenaushub und Bodenaustausch. Anstehender,

kulturfahiger Boden ist bei Bodenaushub und Bodenaustausch zu sichern. Dieser Boden ist zur
Wiederverwendung in Mieten zu lagern und vor Austrocknung zu schutzen.
Zur Sicherung der OrdnungsgemafRen Behandlung und Verwertung von Erdaushub, Bauschutt
und Strallenaufbruch ist die gemeinsame Richtlinie fur die Verwertung von Bodenmaterial,
Bauschutt und sonstige Abgrabungen, veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen vom
14.10.2002 und das Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen® Stand 4.4.2006 vom
Regierungsprasidium Darmstadt Abt. Umwelt Frankfurt zu beachten bzw. anzuwenden.

Brandschutztechnische Hinweise

(23) 1. Léschwasserversorgung
Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs ( 2 Abs. 5 BrSHG) ist gemal dem DVGW Regelwerk
- Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemall § 17 BauNVO - folgender
Léschwasserbedarf erforderlich: 800 I/min.
Diese Loschwassermenge muss mindestens flr eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verflugung
stehen.
Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Loschwasserentnahme uber die eingebauten
Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.
Kann diese Loschwassermenge vom offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht wer- den, so ist
der Loschwasservorrat durch andere geeignete Malinahmen, z.B. Ldschteiche (DIN 14 210),
unterirdische Ldschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserbehalter
(DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserentnahme- stellen an ,offenen Gewassern®
sicherzustellen.
2. Hydranten
Zur Léschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unterflurhydranten
nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 - einzubauen. Folgende Abstande sind
einzuhalten:
a. Offene Wohngebiete 120 m
b. geschlossene Wohngebiete 100 m
c. Geschaftsstrallen 80 m.
FUr den Einbau der Hydranten sind die ,Hydrantenrichtlinien® - DVGW Regelwerk W 331/ 1-1V -
einzuhalten. Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kenn zeichnen.
Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut
sichtbar zu kennzeichnen.
3. Sonstige Mallnahmen
Die Stralen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von
mindestens 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren
werden konnen.
Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998 ,Flachen
fur die Feuerwehr” wird verwiesen.
Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom ruhenden Verkehr nicht blockiert werden
konnen.

Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

(24) Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden konnen. Diese sind nach dem § 29 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Wetteraukreises zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen. Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit
einer Verzogerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird gebeten, die mit Erdarbeiten betrauten
Personen entsprechend zu belehren.

Abfallrechtlicher Hinweis (§ 4 ABS. 1 KrW-/AbfG, §§ 4, 7 und 9 BBodSchG)

(25) Werden  innerhalb  des  Geltungsbereiches im  Rahmen von  Baumallinahmen
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abt. staatliches Umweltamt Frankfurt einzuschalten und der Abfallwirtschaftsbetrieb
des Wetteraukreises zu benachrichtigen. Die Baumallnahmen sind bis zu einer Entscheidung
einzustellen.

Telekommunikation

(26) Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den Baumalihahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG so friih
wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

E-Leitungen

(27) In dem ausgewiesenen Gebiet sind diverse Kabel verlegt. Fur die korrekte Eintragung der
Trassen besteht die Moglichkeit der ortlichen Einmessung.
Bei evil. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Stra’enbau,
Larmschutzeinrichtung) im Bereich der Kabel ist die ausfihrende Firma darauf aufmerksam zu
machen, dass diese sich - um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk
Friedberg, Pf 10 07 63, 61147 Friedberg, (aul’enl. B 455 nach Dorheim) 06031 / 821650 in
Verbindung setzt.
In den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, sind die vorhandenen bzw.
geplanten Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch geeignete
Malinahmen zu schitzen. Im Einzelfall ist die Rucksprache mit dem Netzbezirk Friedberg
erforderlich. Bei einer erforderlich werdenden Anderung von Anlagen erfolgt die Kostenregelung
gemal Konzessionsvertrag.
Zur Abstimmung, wie der Anschluss der geplanten Gebdude ausgefuhrt werden kann, ist die
Fachabteilung der OVAG in Friedberg zu verstandigen

Gas- und Wasserversorgungsleitungen

(28) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind eine Reihe von Gasmitteldruck wie auch
Gasniederdruck und Wasserleitungen vorhanden. Arbeiten in der N&he der betreffenden
Leitungen sind in jedem Falle im Vorfeld mit den Stadtwerken Bad Vilbel abzustimmen.

Auf dem Grundstick 120/4 befindet sich eine Gasversorgungsleitung fur das Nachbargrundsttck
Parkstrale 20.

Genehmigungsvermerke

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung

vom 7. 11. 2006. Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemalf}

§ 2 Abs. 1 BauGB ist erfolgt.

Ort, Datum, Siegel Bulrgermeister

2 BURGERBETEILIGUNG

Die friihzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde am 2.7.2007 und

in Form einer Offenlage in den sich anschliessenden 2 Wochen durchgefihrt.

Ort, Datum, Siegel Blrgermeister

3 TRAGERBETEILIGUNG

8 SATZUNGSBESCHLUSS

Die Bebauungsplananderung, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text, wurde am
22.4.2008 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschlul? der Stadtverordneten-
versammlung vom 22.4.2008 gebilligt.

Ort, Datum, Siegel Blrgermeister

9 INKRAFTTRETEN

Die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von Jedermann
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am 12.6.2008
im Bad Vilbeler Anzeiger ortsublich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist
auf die Geltentmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangel der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB) und weiter auf
Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 Abs. 3 BauGB) hingewiesen
worden.

Die von der Planung berthrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom

6.12.2007 gemal § 13 a BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme angefordert worden.

Ort, Datum, Siegel Blrgermeister

maximale Anzahl der Vollgeschosse

4 AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Die Satzung ist am 13.6.2008 in Kraft getreten.

Ort, Datum, Siegel Blrgermeister

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 20.11.2007 den Entwurf der Bebauungs-

plandnderung mit Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

~Gescholflachenzahl GFZ

Ort, Datum, Siegel Bulrgermeister

5 AUSLEGUNG

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung sowie die Begrindung haben in der Zeit vom
21.12.2007 bis zum 1.2.2008 nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen wahrend des
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
konnen, am 13.12.2007 ortsublich bekanntgemacht worden.

Firsthohe max.

STADT BAD VILBEL

Bauweise, abweichend (>50m)

Bebauungsplan

"Schwarzer Weg"
Gemarkung Bad Vilbel

Ort, Datum, Siegel Blrgermeister

6 ERGEBNIS DER ABWAGUNG

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Burger
sowie die Stellungnahme der Trager offentlicher Belange am 22.4.2008 gepruft. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

1. Anderung

M.1:1.000

ARCHITEKTURBURO ALFRED MOLLER
ARCHITEKTEN UND STADTPLANER

GOETHESTRASSE 2 61231 BAD NAUHEIM
IN ZUSAMMENARBEIT MIT:

11. Juni 2008

Ort, Datum, Siegel Bulrgermeister
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