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Der Bebauungsplan "Schwimmbad" besteht aus einem Planteil im DIN AO-Format und
den folgenden textlichen Festsetzungen und Hinweisen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
geman § 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 mit den erforderlichen Freiflachen (Liegewiesen).

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

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

- Gewerbebetriebe bzw. Anlagen fir Gesundheits- und Kérperpflege wie z.B. Fri-
s6r, Kosmetik, Maniklre, FuBpflege, Massage, bis zu einer Grundflache von
insgesamt 1.000 m. Vergniigungsstatten aller Art sind ausgeschlossen.

- Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflaiche von insgesamt 200 m? mit
folgendem Sortiment: Sportartikel, Bademode, Artikel fur Kérperpflege, StBwa-
ren, Backwaren, Druckerzeugnisse, Getranke,

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

Nebenanlagen geméas § 14 BauNVO sind mit Ausnahme von Stellplatzen fiir Be-
sucher generell zuldssig, auch in der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache.

2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG - SONDERGEBIET WASSERPARK 1

Die hdchstens zuldssige Grundfliche betragt 12.600 m?. Sie darf durch die in §
19 (4) BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Flache von insgesamt 20.000 m?
Uberschritten werden, wenn diese Flachen begriint bzw. als Dachflachen exten-
siv begrint werden oder eine Versickerung des anfallenden Niederschlagwas-
sers gewabhrleistet ist.

Hochstens zulassige Hohe baulicher Anlagen: 20 m Uber der natirlichen Gelan-
deoberflache. Diese Hohe darf durch technische Anlagen um bis zu 3 m Uber-
schritten werden, wenn diese insgesamt nicht mehr als 5% der projezierten
Dachflache Uberdecken.
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BAUWEISE

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

FLACHE FUR STELLPLATZE - SONDERGEBIET WASSERPARK 2

Das Sondergebiet Wasserpark 2 dient ausschlieBlich der Errichtung von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten fir das kombinierte Hallen- und Freibad und die an-
grenzenden sonstigen Sport- und Freizeitanlagen.

Mit Ausnahme der Zufahrtswege fir die Stellplatzflachen missen die sonstigen
befestigten Flachen ausschlieBlich in einer wasserdurchlassigen Belagsstruktur
hergestellt werden. Mindestens 5 % der Stellplatzanlage sind als Griinflache an-
zulegen und im Bestand zu erhalten. Die gemaRB Stellplatz- und Ablésesatzung
der Stadt Bad Vilbel zu erstellenden Baumscheiben und raumgliedernden Be-
pflanzungen kdnnen darauf angerechnet werden. Flr die gemaB Stellplatz- und
Ablésesatzung anzupflanzenden B&ume sind ausschlieBlich hochstammige
Laubb&aume mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm zu verwenden,
z.B. gemaB nachfolgender Vorschlagsliste Ill, und durch geeignete SchutzmaB-
nahmen zu sichern.

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE - VERKEHRSGRUN

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

Im Bereich der Offentlichen Verkehrsflache — Verkehrsgrin sind insgesamt 25
Baume anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind standortgerechte
hochstdammige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm
zu verwenden, z.B. gemaB nachfolgender Vorschlagsliste II.

OFFENTLICHE GRUNFLACHE - PARKANLAGE

Die festgesetzte 6ffentliche Grinflache - Parkanlage ist als Griinflache anzulegen
und mit Strauchpflanzungen raumlich zu gliedern. Mindestens 80 % der Strauch-
pflanzungen sind mit heimischen und standortgerechten Strauchern durchzufih-
ren, z.B. gemaB nachfolgender Vorschlagsliste |. Zuséatzlich sind mindestens 80
einheimische und standortgerechte Einzelbdume anzupflanzen, z.B. gemas Vor-
schlagsliste Il. Darlber hinaus sind mindestens 20 % der Parkanlage als Wiese
oder Ruderalflur zu entwickeln und extensiv zu pflegen.

Als integrierter Bestandteil der Parkanlage sind auf einem Flachenanteil von ma-
ximal 15 % gestaltete Bereiche mit Platz- und Wegeflachen zulédssig, wobei diese
Flachen ausschlieBlich in einer wasserdurchlassigen Belagsstruktur hergestellt
werden durfen oder eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
gewahrleistet ist.
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7 OFFENTLICHE GRUNFLACHE - PARKANLAGE MIT MABNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT / OBSTWIESE

Im Bereich der o6ffentlichen Grinflache - Parkanlage mit MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind
die vorhandenen Obstwiesen zu erhalten. Soweit nicht bereits Bestand ist pro
angefangener 150 m? Flache ein hochstdmmiger Obstbaum anzupflanzen und im
Bestand zu erhalten. Die vorhandene Wiesenstruktur ist als Extensiv-Wiese zu
pflegen.

Darlber hinaus sind mindestens 12 Nistkasten mit Fluglochweiten 28 mm und 32
mm sowie mindestens 8 Fledermauskasten (Flachkasten) zu installieren. Die
festgesetzten oOffentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich der innerhalb dieser
Flachen erforderlichen ErschlieBungsanlagen dlrfen erst dann errichtet werden,
wenn die 0.g. Nistk&sten installiert sind.

8 OFFENTLICHE GRUNFLACHE - PARKANLAGE MIT BINDUNGEN__FUR DAS
ANPFLANZEN UND DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

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

Die Flache innerhalb der im Planbild dargestellten Zone Il ist, soweit nicht bereits
vorhanden, mit einer standortgerechten Graser- und Krautermischung einzusaen
und als Extensiv-Wiese zu pflegen. Pro angefangener 150 m? Grundfliche ist,
soweit nicht bereits vorhanden, je ein hochstammiger Obstbaum anzupflanzen
und im Bestand zu erhalten. Vorhandene Obstb&ume sind zu erhalten und in die
Pflanzung zu integrieren.

Ausnahmsweise dirfen zur Anlage von Platz- und Wegeflachen maximal 3 %
dieser Flachen wasserdurchlassig befestigt werden. Darlber hinausgehende
Eingriffe innerhalb dieses Bereiches sind unzulassig.

9  OFFENTLICHE GRUNFLACHE - PARKANLAGE MIT SPIELFLACHEN

Die festgesetzte offentliche Grinflache - Parkanlage mit Spielflachen ist als
Grunflache anzulegen und mit Strauchpflanzungen raumlich zu strukturieren.
Mindestens 80 % der Strauchpflanzungen sind mit heimischen und standortge-
rechten Strduchern durchzufuhren, z.B. gemé&B nachfolgender Vorschlagsliste |.
Zusatzlich sind mindestens 20 einheimische und standortgerechte Einzelbdume
anzupflanzen und zu erhalten, z.B. gemaB nachfolgender Vorschlagsliste II.

Als integrierter Bestandteil der Parkanlage sind auf einem Flachenanteil von ma-
ximal 40 % Platz- und Wegeflachen sowie Sport- und Spielanlagen wie z.B. Kin-
derspielplatze, Abenteuer- und Bauspielplatze, Inline- und Skateranlagen, Ball-
spielfelder sowie zweckgebundene Nebenanlagen zuldssig.

Platz- und Wegeflachen darfen ausschlieBlich in einer wasserdurchlassigen Be-
lagsstruktur hergestellt werden.
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OFFENTLICHE GRUNFLACHE - PARKANLAGE MIT SPIELFLACHEN UND
UNTERGEORDNETEN STELLPLATZEN

Die festgesetzte 6ffentliche Grinflache - Parkanlage mit Spielflachen und unter-
geordneten Stellplatzen ist als Griinflache anzulegen und mit Strauchpflanzun-
gen raumlich zu strukturieren. Mindestens 80 % der Strauchpflanzungen sind mit
heimischen und standortgerechten Strauchern durchzufihren, z.B. gemaB nach-
folgender Vorschlagsliste |. Zuséatzlich sind mindestens 45 einheimische und
standortgerechte Einzelbdume anzupflanzen, z.B. gemaB Vorschlagsliste Il. Es
sind ausschlieBlich hochstdmmige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 16 — 18 cm zu verwenden. Die aufgrund der Stellplatz- und Ablése-
satzung anzupflanzenden Baume sind hierauf anzurechnen.

Als integrierter Bestandteil der Parkanlage sind auf einem Flachenanteil von ins-
gesamt maximal 40 % gestaltete Bereiche fur Stellplatzflachen sowie fir Angebo-
te mit intensiven Erholungsnutzungen wie z. B. Spielbereiche, Platz- und Wege-
flachen zulassig.

Mit Ausnahme der Zufahrtswege fur die Stellplatzflachen dirfen die sonstigen
Platz- und Wegeflachen ausschlieBlich in einer wasserdurchlassigen Belags-
struktur hergestellt werden.

FLACHE FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
- LARMSCHUTZVORKEHRUNGEN

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung sind an der Nord- und der Ostsei-
te der Stellplatzanlage im Sondergebiet Wasserpark 2 Larmschutzvorkehrungen
zu treffen.

Larmschutzvorkehrung 1: Mit den Stellplatzen und Zufahrten ist ein Abstand
von mindestens 2 m zur nérdlichen Grundstiicksgrenze Uber die gesamte Lange
einzuhalten.

Larmschutzvorkehrung 2: An der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist Gber die ge-
samte Lange entweder ein Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand zu errich-
ten. Die Oberkante dieser Anlage muss mindestens 2,0 m Uber der angrenzen-
den Gelandeoberflache der Stellplatzanlage liegen.

ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSMABNAHMEN NACH § 9 (1a) BAUGB

Die AusgleichsmaBnahmen innerhalb der stadtischen Flachen Gemarkung Mas-
senheim Flur 6 Nr. 78/2, 78/3, Gemarkung Bad Vilbel Flur 6 Nr. 471/18, Flur 9 Nr.
225, Flur 11 Nr. 1/3 und Flur 12 Nr. 1/2 sowie Gemarkung Gronau Flur 17 Nr.
14/1, 16/1 und 47/17 werden dem Sondergebiet Wasserpark 1 und dem Sonder-
gebiet Wasserpark 2 zugeordnet.
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LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaB § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO und § 42 (3) HWG
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DACHGESTALTUNG
Sondergebiet Wasserpark 1
Mindestens 20 % der Dachflachen sind dauerhaft extensiv zu begriinen.

GESTALTUNG VON GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
Sondergebiet Wasserpark 1

Insgesamt mindestens 16.000 m? des Sondergebiets Wasserpark 1 sind als
Grinflache anzulegen und im Bestand zu erhalten. Die zu begrliinende nicht -
berbaubare Grundstlicksflache — Liegewiese ist darauf anzurechnen.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache an der dstlichen Grenze des Gebiets sind
in einem Abstand zur StraBenbegrenzungslinie von héchstens 5 m insgesamt 12
Baume anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Dabei sind standortgerechte
hochstdmmige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm
zu verwenden, z.B. gemaB nachfolgender Vorschlagsliste .

Nicht Uberbaubare Grundstiicksfldche - Liegewiesen

Mindestens 80 % dieser Flache sind als Grinflache anzulegen und im Bestand
zu erhalten, wobei innerhalb dieser Flachen mindestens 30 standortgerechte und
einheimische Einzelbdume anzupflanzen und zu erhalten sind, z.B. gemaB nach-
folgender Vorschlagsliste Il. Es sind ausschlieBlich hochstdmmige Laubbaume
mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm zu verwenden.

Auf einem Flachenanteil von maximal 20 % sind gestaltete Bereiche mit Angebo-
ten fUr intensive Erholungsnutzung wie z. B. Spielbereiche, Platz- und Wegefla-
chen zulassig, wobei Wegeflachen ausschlieBlich in einer wasserdurchlassigen
Belagsstruktur hergestellt werden durfen. Innerhalb dieses Flachenanteils sind
sanitére Einrichtungen und Umkleiden bis zu einer Grundflache von insgesamt
200 m? zuléssig.

VERWENDUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

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

WERBEANLAGEN

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

Hinweis: Wegen der Nahe zur BundesstraBe 3 sind die Regelungen des § 9
BundesfernstraBengesetz zu beachten, hier insbesondere zur Errichtung von
Werbeanlagen innerhalb der Bauverbots- und Baubeschréankungszone.
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HINWEISE

Schutz vor Freizeitlarm: Bei der Planung des Freibades sollte darauf geachtet werden,
dass die larmintensiven Gerauschquellen ("laute" Beckenbereiche, Attraktionen, Rut-
schen etc.) méglichst entfernt zum Wohngebiet sidlich des Geltungsbereichs ange-
ordnet werden. Hierbei kénnen ggf. auch die geplanten Gebaude zur direkten Ab-
schirmung genutzt werden.

Nistkasten: Innerhalb der Obstwiesen sind unterschiedliche Nistkasten aufzuhangen.
So sollten Meisenkésten mit 28 und 32 mm Flugloch, Vogelnistkédsten mit gréBeren
Flugloch und Brutraum sowie Nischenbriterhéhlen verwendet werden. Die Nistkasten
sind regelmaBig zu kontrollieren.

Extensiv-Wiesen: Extensiv-Wiesen sind héchstens 2 mal im Jahr zu mahen. Das
Mahdgut ist abzurdumen. Der Einsatz von Diingemitteln ist unzuléssig.

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

Bodendenkmaler: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der
Archéaologischen Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehérde des Wetterau-
kreises unverziglich zu melden.

Heilquellenschutz: Das Plangebiet liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzgebietes in der Provinz Oberhessen (Verordnung vom 07.02.1929) — Oberhessi-
scher Heilquellenschutzbezirk. In dieser Zone sind Abgrabungen und unterirdische Ar-
beiten ohne Genehmigung nur bis zu einer Tiefe von 5 m erlaubt.

Versorgungsleitungen: Im Plangebiet sind 20 kV- und 0,4 kV-Kabel, Fernmeldekabel
sowie zwei 20 kV-Freileitungen vorhanden. Die entsprechenden Bestandsplane kén-
nen bei den Versorgungstragern angefordert werden. Bei notwendig werdenden Erdar-
beiten sollten sich die ausfihrenden Firmen mit dem Versorgungstrager in Verbindung
setzen, um Stérungen zu vermeiden. Im Bereich der Freileitungen und Masten sind
Veranderungen am Gelande, bauliche MaBnahmen, Anpflanzungen und Befahrungen
nur unter Einhaltung der entsprechenden Sicherheitsabstande, Vorschriften und
SchutzmaBnahmen mdglich.

Vorschlagslisten

Vorschlagsliste I: Einheimische und standortgerechte Straucher
Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus alba (Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)
Cornus sanguinea  (Gemeiner Hartriegel)
Corylus avellana (Waldhasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiB3dorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhltchen)
Fraxinus excelsior  (Gemeine Esche)
Hippophae rhamnoides (Sanddorn)
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Ligustrum vulgare  (Gemeiner Liguster)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus frangula  (Faulbaum)

Rosa spec. (Wildrose)

Rubus spec. (Brombeere, Himbeere)
Salix spec. (Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Trauben — Holunder)
Eberesche)

Wolliger Schneeball)
Gemeiner Schneeball)

~ A~~~

Vorschlagsliste lI: Einheimische und standortgerechte Baume
Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus silvatica (Rot-Buche)
Juglans regia (Walnuss)
Quercus spec. (Eiche)
Sorbus aucuparia  (Eberesche)
Tilia cordata (Winter-Linde)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
Ulmus glabra (Berg-Ulme)
sowie hochstdmmige Obstbaume

Vorschlagsliste lll: Standortgerechte Baume im StraBen- und Stellplatzbereich

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')
Tilia cordata 'Greenspire' (Winter-Linde 'Greenspire')



