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Bad Vilbel:
Bebauungsplan "Schwimmbad - 1. Anderung"
Textliche Festsetzungen und Hinweise

Der Bebauungsplan "Schwimmbad - 1. Anderung" besteht aus einem Planteil und den
folgenden textlichen Festsetzungen und Hinweisen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaB § 9 (1), (1a) und (2) BauGB

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Sondergebiet Wasserpark 1

Dieses Sondergebiet dient der Errichtung eines kombinierten Hallen- und Frei-
bads.

Zulassig sind nur folgende Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen:
- Hallen- und Freibad,
- Anlagen flir gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Schank- und Speisewirtschaften, die im Zusammenhang mit 0.g. Nutzungen
stehen, bis zu einer Grundflache von insgesamt 1.500 gm,

- Gewerbebetriebe bzw. Anlagen fir Gesundheits- und Kérperpflege wie z.B. Fri-
sor, Kosmetik, Manikire, FuBpflege, Massage, bis zu einer Grundflache von ins-
gesamt 1.000 gm. Vergnlgungsstatten aller Art sind ausgeschlossen.

- Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt 200 gm mit
folgendem Sortiment: Sportartikel, Bademode, Artikel fiir Kérperpflege, StBwa-
ren, Backwaren, Druckerzeugnisse, Getranke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die den Betrieben und Einrichtungen zugeordnet sind, bis zu
einer Grundflache von insgesamt 250 gm.

Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind generell zuldssig, auch in der nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflache.

Sondergebiet Wasserpark 2

Dieses Sondergebiet dient der Errichtung von Parkh&usern und Stellplatzanlagen
mit ihren Zufahrten, die fir das Sondergebiet 1 erforderlich sind. Weiterhin kann
innerhalb der entsprechend festgesetzten Flache auBerdem noch eine Saunaan-
lage errichtet werden.
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2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Hoéchstens zuldssige Hohe baulicher Anlagen: s. Planeintrage in den jeweiligen
Uberbaubaren Grundstlcksflachen. Diese Hbhe darf durch technische Anlagen
um bis zu 5 m Uberschritten werden, wenn diese insgesamt nicht mehr als 10 %
der projezierten Dachflache tberdecken.

Sondergebiet Wasserpark 1

Die héchstens zuldssige Grundflache betragt 18.000 gm. Sie darf durch die in §
19 (4) BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Flache von insgesamt 20.000
gm Uberschritten werden, wenn diese Flachen begrint bzw. als Dachflachen ex-
tensiv begriint werden oder eine Versickerung des anfallenden Niederschlag-
wassers gewabhrleistet ist.

Sondergebiet Wasserpark 2

Die héchstens zulassige Grundflache entspricht der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache.

3 BAUWEISE

Es qilt die abweichende Bauweise: Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten. Hiervon ausgenommen ist das Park- und Saunahaus im Son-
dergebiet Wasserpark 2: Zur westlichen Baugrundstiicksgrenze muss kein
Grenzabstand eingehalten werden.

Die Lange der Geb&ude darf 50 m Uberschreiten.

4 UBERBAUBARE / NICHT-UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflache ist fiir die Errichtung
von Fluchttreppenhausern zulassig.

Sondergebiet Wasserpark 1

Untergeordnete Gebaude mit einer Grundflache von jeweils bis zu 160 gm und
nicht mehr als einem Geschoss gelten als Nebenanlage und durfen auch inner-
halb der nicht-Uberbaubaren Grundstulicksflache errichtet werden.

Sondergebiet Wasserpark 2

Die Lage der 5 m breiten nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflache zwischen dem
Park- und Saunahaus und dem Parkhaus kann um bis zu 4 m Richtung Osten
oder Westen verschoben werden. Dem entsprechend kann das zeichnerisch
festgesetze MalB von 74,0 m um 4 m differieren.
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5  OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE - VERKEHRSGRUN

Die 6ffentliche Verkehrsflache — Verkehrsgriin ist zu mindestens 90 % dauerhaft
zu begrinen.

Im Bereich der 6&ffentlichen Verkehrsflache — Verkehrsgriin sind insgesamt 36
Baume anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind standortgerechte
hochstdmmige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm
zu verwenden, z.B. gemaB nachfolgender Vorschlagsliste I.

Aufgrund vorhandener oder zu verlegender Versorgungsleitungen kann die fest-
gesetzte Anpflanzung der Baumreihe im Bereich der SaalburgstraB3e ausnahms-
weise parallel um 3 m nach Norden in die angrenzende 6ffentliche Grinflache
verschoben werden.

6 OFFENTLICHE GRUNFLACHE - FREIBAD, WASSERGARTEN, SCHO-
NUNGSTEICH

Die festgesetzte 6ffentliche Grunflache - Freibad, Wassergarten, Schénungsteich
ist als Grinflache anzulegen. Auf einem Flachenanteil von maximal 40 % sind
Befestigungen, Wasserflachen und Schénungsteiche zuldssig. Dartber hinaus
sind innerhalb dieses Flachenanteils auch untergeordnete Gebdude mit einer
Grundflache von jeweils bis zu 160 gm und nicht mehr als einem Geschoss zu-
lassig.

Aufschittungen und Abgrabungen zur Modellierung des Gelandes sind zulassig.

Pro angefangene 500 gm zu begrinende Flache ist mindestens ein standortge-
rechter und einheimischer Einzelbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten,
z.B. geméaB nachfolgender Vorschlagsliste Il. Es sind ausschlieBlich hochstam-
mige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm zu ver-
wenden

7 OFFENTLICHE GRUNFLACHE - PARKANLAGE MIT MABNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT / OBSTWIESE

Im Bereich der offentlichen Grinflache - Parkanlage mit MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist die
vorhandene Obstwiese zu erhalten. Soweit nicht bereits Bestand ist pro angefan-
gener 150 gm Flache ein hochstdammiger Obstbaum anzupflanzen und im Be-
stand zu erhalten. Die vorhandene Wiesenstruktur ist als Extensiv-Wiese zu pfle-
gen.

Dartber hinaus sind mindestens 4 Nistkdsten mit Fluglochweiten 28 mm und 32
mm sowie mindestens 3 Fledermauskasten (Flachkésten) zu installieren. Die
festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich der erforderlichen Er-
schlieBungsanlagen dirfen erst dann errichtet werden, wenn die o0.g. Nist- und
Fledermauskasten installiert sind.
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Hinweis zum Artenschutz:

Die zuséatzlichen im Bebauungsplan "Schwimmbad" festgesetzten 8 Nist- und 5
Fledermauskésten sind ebenfalls vor Beginn von Bau- und ErschlieBungsmaB-
nahmen zu installieren.

8 OFFENTLICHE GRUNFLACHE - BIOTOPSCHUTZPFLANZUNG

Innerhalb der im Planbild dargestellten Zone | ist eine geschlossene Anpflanzung
aus einheimischen und standortgerechten Strauchern, z.B. gemaB nachfolgender
Vorschlagsliste Ill, anzulegen und im Bestand zu erhalten.

Die Flache innerhalb der im Planbild dargestellten Zone Il ist, soweit nicht bereits
vorhanden, mit einer standortgerechten Graser- und Krautermischung einzuséen
und als Extensiv-Wiese zu pflegen. Pro angefangener 150 gm Grundflache ist je
ein hochstammiger Obstbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten.

Ausnahmsweise dirfen zur Anlage von Platz- und Wegeflachen maximal 3 %
dieser Flachen wasserdurchldssig befestigt werden. Dariliber hinausgehende
Eingriffe innerhalb dieses Bereiches sind unzuléssig.

9 OFFENTI:ICHE GRUNFLACHE - PARKANLAGE MIT SPIELFLACHEN UND
PARKPLATZEN

Die festgesetzte Offentliche Grinflache - Parkanlage mit Spielflachen und Park-
platzen ist als Grinflache anzulegen und mit Strauchpflanzungen rdumlich zu
strukturieren. Mindestens 50 % der Strauchpflanzungen sind mit einheimischen
und standortgerechten Strduchern durchzufihren, z.B. gemaB nachfolgender
Vorschlagsliste Ill. Zuséatzlich sind mindestens 45 standortgerechte Einzelbdume
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten, z.B. gemaB Vorschlagsliste I. Es sind
ausschlieBlich hochstdmmige Laubbdume mit einem Stammumfang von minde-
stens 16 — 18 cm zu verwenden. Die aufgrund der Stellplatz- und Ablésesatzung
anzupflanzenden Baume sind hierauf anzurechnen.

Als integrierter Bestandteil der Parkanlage sind auf einem Flachenanteil von ins-
gesamt maximal 40 % gestaltete Bereiche fir Parkplatze und deren Zufahrten
sowie fir Angebote mit intensiven Erholungsnutzungen wie z. B. Spielbereiche,
Platz- und Wegeflachen zulassig.

Mit Ausnahme der Zufahrten zu den Parkplatzen dirfen die sonstigen Platz- und
Wegeflachen ausschlieBlich in einer wasserdurchlassigen Belagsstruktur herge-
stellt werden oder sie sind durch Versickerung Uber Rigolen durch eine Humus-
schicht zu entwassern.
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10

11

PRIVATE GRUNFLACHE - LIEGEWIESE, SCHONUNGSTEICH

Die festgesetzte private Grinflache — Liegewiese, Schénungsteich ist als Grin-
flache anzulegen. Auf einem Flachenanteil von maximal 20 % sind Befestigun-
gen, Wasserflachen und gestaltete Bereiche mit Angeboten flr intensive Erho-
lungsnutzung, wie z. B. Spielbereiche, zulassig. Innerhalb dieses Flachenanteils
sind untergeordnete Gebaude mit einer Grundflache von jeweils bis zu 160 gm
und nicht mehr als einem Geschoss zulassig. Dartberhinaus sind Schdnungstei-
che bis zu einer Flache von insgesamt 3.000 gm zul&ssig.

Aufschittungen und Abgrabungen zur Modellierung des Gelandes sind zuldssig.

Pro angefangene 500 gm zu begrinender Flache ist mindestens ein standortge-
rechter und einheimischer Einzelbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten,
z.B. geméaB nachfolgender Vorschlagsliste Il. Es sind ausschlieBlich hochstam-
mige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm zu ver-
wenden

Hinweise zur B3 und zu Schénungsteichen:

- Wegen der Néahe zur BundesstraBe 3 sind die Regelungen des § 9 Bundesfern-
straBengesetz zu beachten, hier insbesondere zur Genehmigungs-/ Zustim-
mungspflicht der obersten LandesstraBenbaubehdrde zu baulichen Anlagen in-
nerhalb der Baubeschrankungszone.

- Dem StraBengelénde der B 3 dirfen keinerlei Wéasser aus dem Plangebiet zu-
geleitet werden.

- Die Anlage von Schénungsteichen bedarf ggfs. der wasserrechtlichen Geneh-
migung. Dies ist mit der FSt 4.1.3 Wasser- und Bodenschutz des Wetteraukrei-
ses abzustimmen.

FLACHE FUR BESONDERE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHAD-
LICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN - NUTZUNGSBESCHRANKUNG

Offentliche Griinflache - Freibad, Wassergarten, Schénungsteich

In der zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flache sind ausschlieBlich Liege-
und Ruhebereiche sowie Einrichtungen, von denen nur geringe Gerauschemis-
sionen ausgehen, zulassig.
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LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaB § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO und § 42 (3) HWG

12

13

14

15

DACHGESTALTUNG
Sondergebiet Wasserpark 1+2

Mindestens 25 % der Dachflachen sind dauerhaft extensiv zu begrinen.

GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
Sondergebiet Wasserpark 1+2

Die nach Abzug der Uberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden Freifla-
chen sind zu begrinen. Innerhalb dieser Grinflachen ist pro angefangener 400
gm Grundsticksfreifliche mindestens ein standortgerechter Einzelbaum anzu-
pflanzen und im Bestand zu erhalten, z.B. gemaB Vorschlagsliste | oder II.

Es sind ausschlieBlich hochstammige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 16 — 18 cm zu verwenden. Die aufgrund der Stellplatz- und Ablése-
satzung anzupflanzenden Baume kdénnen hierauf angerechnet werden.

VERWENDUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser unbegrtinter Dachflachen ist zu sammeln und zu ver-
wenden, soweit es nicht auf dem Grundsttick selbst versickert wird.

WERBEANLAGEN

Lichtwerbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufenden Licht sind nicht
zuldssig.

Hinweis zur B3:

Wegen der Nahe zur BundesstraBBe 3 sind die Regelungen des § 9 Bundesfern-
straBengesetz und des § 33 der StraBenverkehrsordnung zu beachten, hier ins-
besondere zur Errichtung von Werbeanlagen innerhalb der Bauverbots- und
Baubeschrankungszone.
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WEITERE HINWEISE

Larmschutz: Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist durch ein Sachver-
standigengutachten nachzuweisen, dass die schalltechnischen Anforderungen einge-
halten werden.

Es ist darauf zu achten, dass die Parkierungsmaéglichkeiten so gestaltet werden, dass
an den nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen die zuldssigen Werte eingehal-
ten sind. Hierfir erforderliche SchallschutzmaBnahmen (z.B. geeignete Gestaltung der
Zu- und Ausfahrten, SchlieBen von Fassadenbereichen) sind im Rahmen der Bauge-
nehmigungsplanung explizit auszuweisen.

In der "Offentlichen Griinfliche - Parkanlage mit Spielflachen und Parkplatzen" ist bei
der Planung von Skate-Anlagen und ahnlich larmintensiven Nutzungen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass die benachbarte schutzbeddrftige
Schulnutzung hiervon nicht beeintrachtigt wird.

Nistkasten: Innerhalb der Obstwiese sind unterschiedliche Nistkasten aufzuhangen.
So sollten Meisenkasten mit 28 und 32 mm Flugloch, Vogelnistkédsten mit gréBeren
Flugloch und Brutraum sowie Nischenbriterhéhlen verwendet werden. Die Nistkadsten
sind regelmé&Big zu kontrollieren.

Extensiv-Wiesen: Extensiv-Wiesen sind hdchstens 2 mal im Jahr zu mahen. Das
Mahdgut ist abzurdumen. Der Einsatz von Dingemitteln ist unzulassig.

Gehdlzrodungen und Gehdélzentfernungen: Bei Gehdlzrodungen und Gehdlzentfer-
nungen ist die gesetzlich vorgeschriebene Frist vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
gemanB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten.

Bodendenkmaler: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der
Archéologischen Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehérde des Wetter-
aukreises unverzuglich zu melden.

Heilquellenschutz: Das Plangebiet liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquel-
lenschutzgebietes in der Provinz Oberhessen (Verordnung vom 07.02.1929) — Ober-
hessischer Heilquellenschutzbezirk. In dieser Zone sind Abgrabungen und unterirdi-
sche Arbeiten ohne Genehmigung nur bis zu einer Tiefe von 5 m erlaubt.

Hygiene: Nach § 37 Infektionsschutzgesetz (IfSG) sowie § 9 Hessisches Gesetz Uber
den offentlichen Gesundheitsdienst (HG6GD) unterliegen Bader, Schwimm- oder Ba-
debecken einschlieBlich ihrer Wasseraufbereitungsanlagen der Uberwachung durch
das Gesundheitsamt. Um hygienische Mangel schon im Vorfeld der Errichtung und des
Betriebes von Badern zu vermeiden, sollte beim Neubau von Badern bereits in der
Planungsphase eine Bewertung des Bauvorhabens unter hygienischen Gesichtspunk-
ten durch den FD Gesundheit und Gefahrenabwehr (Gesundheitsamt) erfolgen. Daher
sind dem FD Gesundheit und Gefahrenabwehr des Wetteraukreises die Planungen
rechtzeitig anzuzeigen und alle flr die hygienische Bewertung erforderlichen Unterla-
gen und Plane vorzulegen.

Kohlensaure-Lagerstatten: Das Gebiet wird von zwei auf Kohlensaure verliehenen
Bergwerkseigentumen Uberdeckt, was vermuten I&sst, dass in diesem Bereich Lager-
statten existieren. Daher wird darauf hingewiesen, dass die Méglichkeit einer CO,-
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Ausgasung besteht, sollte durch Aushubarbeiten die Uberdeckung dieser Lagerstatten
beseitigt werden. Der Bergaufsicht liegen jedoch keine Unterlagen dartber vor, in wel-
cher Tiefe die Lagerstatten vermutet werden.

Gestaltung der Parkhauser: Die Parkhduser sollten mit natlrlichen Materialien an-
sprechend gestaltet werden und z.B. mit Gabionen verkleidet und mit Kletterpflanzen
begrint werden.

BundesstraBe 3: Von der BundesstraBe 3 gehen Emissionen aus. Falls entsprechen-
de SchutzmaBnahmen ergriffen werden, werden diese nicht von Hessen Mobil Stra-
Ben- und Verkehrsmanagement Gbernommen.

Vorschlagsliste I: Standortgerechte Baume im StraBen- und Stellplatzbereich

Acer campestre ‘Elsrijk’

Acer platanoides 'Emerald Queen'
Acer platanoides 'Cleveland'
Fraxinus excelsior 'Westhof's Glorie'

(Feld-Ahorn ‘Elsrijk’)
Spitz-Ahorn 'Emerald Queen')
Spitz-Ahorn ‘Cleveland’)

Platanus acerifolia
Tilia cordata 'Greenspire'

Platane)

(

(

(Esche 'Westhof's Glorie")
(

(Winter-Linde 'Greenspire')

Vorschlagsliste II: Einheimische und standortgerechte Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Juglans regia
Quercus spec.
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus

(Feld-Ahorn)
(Spitz-Ahorn)
(Berg-Ahorn)
(Sand-Birke)
(Hainbuche)
(Rot-Buche)
(Walnuss)
(Eiche)
(Eberesche)
(Winter-Linde)
(Sommer-Linde)
(

Berg-Ulme) sowie hochstdmmige Obstbaume
Vorschlagsliste lll: Einheimische und standortgerechte Straucher

Feld-Ahorn)

Hainbuche)

Hartriegel)

Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Fraxinus excelsior
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa spec.

Rubus spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(

(

(

(Kornelkirsche)
(Gemeiner Hartriegel)
(Waldhasel)
(Eingriffliger WeiBdorn)
(Pfaffenhltchen)
(Gemeine Esche)
(Sanddorn)
(Gemeiner Liguster)
(Schlehe)
(Faulbaum)
(Wildrose)
(Brombeere, Himbeere)
(Weide)

(Schwarzer Holunder)
(Trauben — Holunder)
(Eberesche)

(Wolliger Schneeball)
(Gemeiner Schneeball)
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