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Bad Vilbel:
Bebauungsplan "Schwimmbad - 2. Anderung"

Der Bebauungsplan "Schwimmbad - 2. Anderung" besteht aus einem Planteil und den
folgenden textlichen Festsetzungen und Hinweisen:

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal § 9 (1), (1a) und (2) BauGB i.V.m. BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Sonstiges Sondergebiet - SO Schwimmbad

Dieses Sondergebiet dient der Errichtung eines kombinierten Hallen- und Frei-
bads mit Sport-, Freizeit- und Gesundheitseinrichtungen.

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

e Schank- und Speisewirtschaften, die im Zusammenhang mit 0.g. Nutzun-
gen stehen, bis zu einer Grundflache in beiden Teilgebieten von insge-
samt 2.000 gm,

e Gewerbebetriebe bzw. Anlagen fir Gesundheits- und Koérperpflege wie
z.B. Frisor, Kosmetik, Manikire, Ful3pflege, Massage, bis zu einer Grund-
flache in beiden Teilgebieten von insgesamt 1.500 gm. Vergnlgungsstat-
ten aller Art sind ausgeschlossen.

e Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache in beiden Teilgebieten
von insgesamt 500 gm mit folgendem Sortiment: Sportartikel, Bademode,
Artikel fur Korperpflege, StRwaren, Backwaren, Druckerzeugnisse, Ge-
tranke,

¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die den Betrieben und Einrichtungen zugeord-
net sind, bis zu einer Grundflache in beiden Teilgebieten von insgesamt
250 gm,

Im Teilgebiet 2 sind auBerdem noch Parkhauser und Stellplatzanlagen mit Zu-
fahrten zulassig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die hochstens zulassige Grundflache betragt flr alle Teilgebiete zusammen
59.000 gm. Die Grundflachen der Parkhauser sind in diese Berechnung mit ein-
zubeziehen.

Durch die in 8 19 (4) BauNVO aufgefiihrten Anlagen darf die Grundflache bis zu
einer Grundflachenzahl von héchstens 0,8 Uberschritten werden.
1
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2.2

2.3

Hochstens zulassige Hohe baulicher Anlagen: s. Planeintrage in den jeweiligen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Diese Hohe darf durch technische Anlagen
um bis zu 5 m Uberschritten werden, wenn diese insgesamt nicht mehr als 5 %
der jeweiligen projizierten Dachflache Gberdecken.

Hinweis: Werbeanlagen zé&hlen in diesem Zusammenhang nicht zu den techni-
schen Anlagen.

Im Bereich der Giberbaubaren Grundstucksflache, innerhalb der eine Hoherstaffe-
lung zulassig ist, durfen die baulichen Anlagen grundsétzlich bis zu 150 m G.NN
sowie auf einer Grundflache von 6.400 gm bis zu 156 m hoch sein.

BAUWEISE

Es qilt die abweichende Bauweise: Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf 50 m tberschreiten.

UBERBAUBARE / NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflache ist fur die Errichtung
von Fluchttreppenhausern zulassig. Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie
AuBenbecken des Schwimmbads sind generell auch in der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Untergeordnete Gebaude mit einer Grundflache von jeweils bis zu 200 gm und
nicht mehr als einem Geschoss gelten als Nebenanlage und dirfen auch inner-
halb der nicht iberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden.

Hinweis: Innerhalb der Bauverbotszone und Baubeschrankungszone gelten un-
eingeschrankt die Regelungen des § 9 BundesfernstraRengesetz.

PRIVATE GRUNFLACHE - FREIBAD, LIEGEWIESEN, SCHONUNGSTEICH

Die festgesetzte Private Grunflache - Freibad, Liegewiesen, Schénungsteich ist
als Grunflache anzulegen. Auf einem Flachenanteil von maximal 30 % sind Befe-
stigungen, Wasserflachen von AulRenbecken und Schénungsteiche zulassig.
Darlber hinaus sind innerhalb dieses Flachenanteils auch untergeordnete Ge-
baude mit einer Grundflache von jeweils bis zu 200 gm und nicht mehr als einem
Geschoss zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen zur Modellierung des Gelandes sind zulassig.

Pro angefangener 500 gm zu begrinender Flache ist mindestens ein standortge-
rechter Einzelbaum anzupflanzen und im Bestand zu erhalten, z.B. gemaf nach-
folgender Vorschlagslisten | oder Il. Es sind ausschlie3lich hochstammige Laub-
baume mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm zu verwenden.

Die die gemald Festsetzung Nr. A 13 anzupflanzenden Baume kénnen hierauf
angerechnet werden.
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Hinweis zu Schonungsteichen:

Die Anlage von Schoénungsteichen bedarf ggfs. der wasserrechtlichen Genehmi-
gung. Dies ist mit der zustdndigen Fachbehérde des Wetteraukreises abzustim-
men.

6 PRIVATE GRUNFLACHE - FLACHE MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUN-
GEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Innerhalb der Flache ist eine dreireihige, geschlossene Gehdlzanpflanzung anzu-
legen und im Bestand zu erhalten. Der Reihen- und Pflanzabstand darf dabei 1
m nicht Gberschreiten. Es sind ausnahmslos standortgerechte und einheimische
Baume und Straucher, z.b. gemal nachfolgender Vorschlagliste Il und lil, zu
verwenden.

7 PRIVATE GRUNFLACHE — WIESE

Mindestens 80 % der Flache sind - soweit nicht bereits Bestand - mit einer
standortgerechten Graser- und Krautermischung einzusaen und als Wiese im
Bestand zu erhalten. Vorhandene Baume und Straucher sind zu erhalten.

8 FLACHE ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BO-
DEN, NATUR UND LANDSCHAFT — STREUOBSTWIESE

Die gesamte Flache ist mit einer standortgerechten Graser- und Krautermischung
einzusaen.

Darlber hinaus sind 54 Obstbdume als Hochstamm 2 x verpflanzt, Stammum-
fang 10-12 cm sowie 9 Obstbaume als Hochstamm, Stammumfang 45-50 cm an-
zupflanzen und im Bestand zu erhalten. Alternativ zu den Obstbdumen mit einem
Stammumfang von 45-50 ist eine Grof3baumverpflanzung aus dem im Bereich
des Plangebiets vorhandenen Obstbaumbestand zuléssig.

Des Weiteren ist innerhalb der Flache ein Zauneidechsenhabitat anzulegen und
im Bestand zu erhalten. Hierzu sind 2 Steinhaufen mit gebrochenen Gesteinsma-
terial (Kérnung 60/200) von jeweils 2 cbm aufzuschitten. Angrenzend an die
Steinhaufen sind jeweils Altholzhaufen von 1,5 cbm und Sandhaufen von 3 cbm
aufzubringen.

Im Umkreis von 3 m um die o0.g. Haufen sind Altgrasbestande durch eine Mahd
alle 2-3 Jahre zu entwickeln. Die sonstige Wiesenvegetation ist durch eine maxi-
mal zweimalige Mahd im Jahr als Extensiv-Wiese zu entwickeln und im Bestand
zu erhalten, wobei die erste Mahd nicht vor dem 01. Juni des Jahres und die
zweite Mahd nach dem 1. September des Jahres durchzufiihren ist.

Die flachenhafte Anwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist innerhalb
der gesamten Flache unzulassig.

Innerhalb der Flache ist an den anzupflanzenden Obstbdumen mit 45-50 cm
Stammumfang jeweils ein Fledermaus-Flachkasten zu installieren (insgesamt 9
3
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11

Stiick). Dartiber hinaus sind verteilt an den Obstbdumen mindestens 13 Meisen-
kasten mit 28 mm Flugloch und 13 Meisenk&sten mit 32 mm Flugloch zu installie-
ren.

FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BO-
DEN, NATUR UND LANDSCHAFT — BIOTOPSCHUTZPFLANZUNG

Innerhalb der Flache ist eine vierreihige, geschlossene Gehdlzanpflanzung anzu-
legen und im Bestand zu erhalten. Der Reihen- und Pflanzabstand darf dabei 1m
nicht Gberschreiten. Es sind ausnahmslos standortgerechte und einheimische
Baume und Straucher, z.B. gemafl} nachfolgender Vorschlagliste 1l und Ill, zu
verwenden. Mindestens 50 Baume und Strducher sind dabei als Heckenpflan-
zen, 3 x verpflanzt, 150 - 200 cm HOhe, gruppenweise einzubauen.

FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BO-
DEN, NATUR UND LANDSCHAFT — EXTENSIV-WIESE

Die gesamte Flache ist mit einer standortgerechten Graser- und Krautermischung
einzuséen und durch eine maximal zweimalige Mahd im Jahr als Extensiv-Wiese
zu entwickeln und im Bestand zu erhalten, wobei die erste Mahd nicht vor dem
01. Juni des Jahres und die zweite Mahd nach dem 1. September des Jahres
durchzufihren ist.

Die flachenhafte Anwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist innerhalb
der gesamten Flache unzulassig.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT — ARTENSCHUTZ

Bei Geholzrodungen und Gehdélzentfernungen ist die gesetzlich vorgeschriebene
Frist vom 1. Oktober bis 28./29. Februar gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ein-
zuhalten.

Darlber hinaus dirfen in der Zeit zwischen dem 1. April und dem 15. August kei-
ne Baufeldrdumungen sowie der Beginn der BaumalZnahmen stattfinden.

Koénnen aus bautechnischen oder planerischen Gesichtspunkten die o.g. zeitli-
chen Befristungen nicht eingehalten werden, ist im Vorfeld eine Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde herbeizufihren.
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VORKEHRUNG ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUN-
GEN - LARMSCHUTZ

Die Nutzungen im SO Schwimmbad, Teilgebiet 1und 2 und innerhalb der Priva-
ten Griunflache - Freibad, Liegewiesen, Schdonungsteiche mussen in ihrem Ein-
wirkungsbereich die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der LAl-
Freizeitlarmrichtlinie in der zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens gul-
tigen Fassung einhalten. Der Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens zu fuhren.

ANZUPFLANZENDE BAUME

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten, von denen um bis zu 5 m abgewi-
chen werden kann, sind standortgerechte Einzelbaume, z.B. gemal nachfolgen-
der Vorschlagsliste |, anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind aus-
schlie3lich hochstammige Laubbaume, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens
16 — 18 cm zu verwenden. Die Einzelbdaume sind in Grinflachen oder Baum-
scheiben von jeweils mindestens 12 gm oder in Pflanzgruben von mindestens 12
cbm zu pflanzen.

FESTSETZUNG NACH § 9 (2) BAUGB

Die Baufeldfreimachung sowie die Rodung und Entfernung von Gehélzen inner-
halb des festgesetzten Sondergebiets "SO Schwimmbad" sowie der "Privaten
Griunflache — Freibad, Liegewiesen, Schénungsteich" darf erst dann erfolgen,
wenn die im Bebauungsplan festgesetzten "Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Streuobstwiese" und "... -
Biotopschutzpflanzung" funktionsfahig hergestellt sind.
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LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaR § 9 (4) BauGB i.V.m. §§ 52 und 91 HBO und § 37 (4) HWG

ZAHL DER FAHRRADABSTELLPLATZE

Fur die im Sondergebiet mdgliche bauliche Nutzung ist abweichend von der
Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel die Herstellung von 200 Fahr-
radabstellplatzen erforderlich.

DACHGESTALTUNG

Die Dachflachen sind dauerhaft extensiv zu begriinen, soweit sie nicht verglast,
begehbar oder durch technische Anlagen genutzt werden oder eine Neigung von
mehr als 10° aufweisen. Diese Begriinung muss mindestens 20 % der Dachfl&-
chen umfassen.

GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Die nach Abzug der Uberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden Frei-
flachen sind zu begriinen. Innerhalb dieser Grundsttcksfreiflachen ist pro ange-
fangene 400 gm mindestens ein standortgerechter Einzelbaum anzupflanzen und
im Bestand zu erhalten, z.B. gemaf Vorschlagsliste | oder II.

Es sind ausschlie3lich hochstdmmige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 16 — 18 cm zu verwenden. Die aufgrund der Stellplatz- und Abldse-
satzung anzupflanzenden Baume kdnnen hierauf angerechnet werden, ebenso
die gemal Festsetzung Nr. A 13 anzupflanzenden Baume.

VERWENDUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

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

WERBEANLAGEN

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

Hinweis: GemaR § 16 Hessischer Bauordnung dirfen bauliche Anlagen und
damit auch Werbeanlagen die Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Ver-
kehrs nicht gefahrden.
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C WEITERE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Richtlinien, Gesetze und weitere Regelungen: Die in den Festsetzungen und
Hinweisen aufgefiihrten Regelwerke sind im Rathaus der Stadt Bad Vilbel, Am
Sonnenplatz 1, 61118 Bad Vilbel, Fachdienst Planung und Stadtentwicklung,
einsehbar.

BundestraRe 3 (B 3): Wegen der Nahe zur B 3 sind die Regelungen des § 9
Bundesfernstrallengesetz zu beachten, hier insbesondere zur Genehmigungs-/
Zustimmungspflicht der obersten Landesstral3enbaubehdrde zu baulichen Anla-
gen innerhalb der Baubeschrankungszone.

Dem StralRengelande der B 3 dirfen keinerlei Wasser aus dem Plangebiet zuge-
leitet werden.

Von der B 3 gehen Emissionen aus. Falls entsprechende Schutzmaflinahmen er-
griffen werden, werden diese nicht von Hessen Mobil StraRen- und Verkehrsma-
nagement ibernommen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Lichtquellen: Zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sollten helle, weit rei-
chende kunstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht vermieden werden.

Es wird empfohlen, nur Insekten schonende AufRenbeleuchtungen zu verwenden
mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-Niedrigdrucklampen,
LED-Leuchtmittel mit max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur).

Leuchten sollten staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur
auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine direkte Blickverbindung zu Licht-
guellen von benachbarten schutzbedurftigen Daueraufenthaltsrdumen aus sollte
durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren,
Blenden usw. vermieden werden. Fir groRere AuBBenflachen, die gleichmaRig
ausgeleuchtet werden sollen, werden Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtver-
teilung empfohlen, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen)
kein Licht abgeben.

Stromleitung: Am Siudrand des Plangebiets befindet sich eine 20 kV-Freileitung.
Es ist ein Schutzstreifen von 9,0 m rechts und links der Leitungsachse freizuhal-
ten. In diesem Gelandestreifen durfen keine MaBhahmen getroffen werden, die
den Sicherheitsabstand zu den spannungsfihrenden Teilen der Freileitung ver-
mindern. Anpflanzungen innerhalb des Schutzstreifens dirfen eine Wuchshéhe
von hochstens 5,0 m aufweisen.

Gasleitung: Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine Gashauptleitung DA
160. Baumpflanzungen im Bereich der Leitung sind nicht mdglich. Der Standort
der im Rahmen der Festsetzung A 13 zu pflanzenden Baume ist daher entweder,
wie in der Festsetzung vorgesehen, entsprechend zu verschieben, oder die Lei-
tung ist in Abstimmung mit den Stadtwerken Bad Vilbel zu verlegen.

Versorgungsleitungen: Im Plangebiet befinden sich einige Versorgungsleitun-
gen der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und der ovag Netz GmbH, auch innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen, die ggfs. verlegt werden missen. Insbe-
sondere sind Hauptversorgungsleitungen fiir Gas (Mitteldruck DA 225) und Was-
ser (DA 355) sowie Steuer- und Stromkabel betroffen. Vor Baubeginn sind die er-
forderlichen MalRRnahmen mit den entsprechenden Versorgungstragern abzu-
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stimmen. Vorhandene und geplante Leitungen im Bereich von Bepflanzungen
sind entsprechend zu schiitzen.

Gehoélzrodungen und Gehdlzentfernungen: Bei Gehdlzrodungen und Gehdl-
zentfernungen ist die gesetzlich vorgeschriebene Frist vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar gemafr § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten.

Umweltbaubegleitung: Zur Kontrolle der korrekten Ausfiihrung der festgesetz-
ten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen ist vor und
wahrend der Baufeldfreimachung (Uberwachung der Bauzeitenregelung) und im
Rahmen der Herstellung der artenschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen
(Streuobstwiese, Biotopschutzpflanzung und Rebhuhnhabitat) eine Umweltbau-
begleitung (Landschaftsarchitekten, Biologen oder vergleichbare fachkundige
Personen) einzusetzen.

Bodenmanagementkonzept: Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wird bei
der weiterfuhrenden Objekt- und Ausfiihrungsplanung die Erarbeitung eines Bo-
denmanagementkonzeptes empfohlen. Die Umsetzung des Konzeptes sollte
durch eine bodenkundliche Baubegleitung Giberwacht werden.

Bodendenkmaler: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so
ist dies gemal 8§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz dem Landesamt fur
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Archaologischen Denkmalpflege
des Wetteraukreises unverziglich anzuzeigen.

Heilquellenschutz: Das Plangebiet liegt in der Qualitativen Schutzzone | des
Oberhessischen Heilguellenschutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom
07.02.1929). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Ggf. sind
sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor
Inkrafttreten der Bauleitplanung erforderlich. Ansprechpartner ist die zustandige
Untere Wasserbehdrde.

Gestaltung der Parkhduser: Die Parkhauser sollten mit nattrlichen Materialien
ansprechend gestaltet werden und z.B. mit Gabionen verkleidet und mit Kletter-
pflanzen begrunt werden.

Regiosaatgut: Die extensiv genutzten Rasen-/Wiesenflachen innerhalb der
Grundstucksfreiflachen sollten mit einer Regiosaatgutmischung eingesat und
maximal zweimal jahrlich geméaht werden.

Nisthilfen: An den entstehenden Geb&auden sowie an den Fassaden der Park-
hauser sollten insgesamt 5 Fledermauskasten und 5 Vogelnistkasten fur Gebau-
debruter installiert werden.

Vorschlagsliste I: Standortgerechte Baume im StraRen- und Stellplatzbe-

reich

Acer campestre ‘Elsrijk’ (Feld-Ahorn ‘Elsrijk’)

Acer platanoides 'Emerald Queen'  (Spitz-Ahorn 'Emerald Queen')
Acer platanoides 'Cleveland' (Spitz-Ahorn ‘Cleveland')
Fraxinus excelsior 'Westhof's Glorie' (Esche 'Westhof's Glorie")
Platanus acerifolia (Platane)

Tilia cordata 'Greenspire' (Winter-Linde 'Greenspire")
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Vorschlagsliste Il: 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
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
sowie hochstammige Obstbaume

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

Vorschlagsliste lll: Einheimische und standortgerechte Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
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

(Feld-Ahorn)
(Hainbuche)
(Hartriegel)
(Kornelkirsche)
(Gemeiner Hartriegel)
(Waldhasel)
(Eingriffliger Weil3dorn)
(Pfaffenhitchen)
(Gemeine Esche)
(Sanddorn)

(Gemeiner Liguster)
(Schlehe)

(Faulbaum)

(Wildrose)
(Brombeere, Himbeere)
(Weide)

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

(Wolliger Schneeball)
(Gemeiner Schneeball)



