2. Anderung des Bebauungsplanes "Vilbeler Pfad", (Teil-Anderung)
Stt. Dortelwell

Zeichenerkldrung der katasteramtlichen Darstellung:
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Planzeichenerkldrung:

mw mm mm mw Geltungsbereich der 1. Anderung (nachrichtlich dargestellt)
- I B Bl Geltungsbereich der 2. Anderung (Teil-Anderung)

o mmimE Baugrenze

————————— vorgesehene (nicht bindende) neue Grundstiicksgrenze

Allgemeine Wohngebiete, Index | bis V

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse (als Héchstgrenze)

Zahl der Vollgeschosse (zwingend), s. textl. Festsetzungen

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

nur Hausgruppen zuléssig

nur Hausgruppen und Doppelhéduser zuldssig

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellpl&tze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung:
St Stellplatze

Ga Garagen

Umgrenzung der Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sein kénnen (Vermutung, s. textl. Festsetzungen)

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Immissionsschutzrechtes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

124,11 vorhandene Hohen

@ Messpunkt

Textliche bauplanungs- und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen:

1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1)

B Die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index | ist statt der zwingend
zweigeschossigen Bauweise eine dreigeschossige Bauweise zuléssig, wenn
das Dachgeschoss baurechtlich als Vollgeschoss zu werten ist. In diesem
Falle ist kein weiteres zuséatzliches Dachgeschoss zuléssig.

Im Aligemeinen Wohngebiet mit Index | ist die zur Friedberger StraRe
gerichtete Firsthdhe (Hohenlage der oberen Dachbegrenzungslinien)
zwischen 10,00 und 13,00 m zu wéhlen. Die Héhe ist am Messpunkt M
(Gehwegrand) zu ermitteln (§ 9 Abs. 2).

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Indices Il — V darf die Firsthéhe
der Gebaude 12,0 m nicht Uberschreiten (§ 9 Abs. 2). Sie ist jeweils in der
Mitte der zur StraBe gewandten Fassade am  Schnittpunkt
Grundstiick/Verkehrsflaiche auf der Verkehrsfliche zu messen. Bei
Eckgrundstlicken ist die Verkehrsfliche maRgebend, die der ErschlieRung
des Grundstiickes dient.

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Indices |, Il und V ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fiir Reihenmittelhduser
bis auf 0,44 gemaR § 17(2) BauNVO zulassig.

Auf den Grundstiicken der Reihenmittelhduser darf diese Grundflachenzahl
fur die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen auf bis zu 0,66
Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 1 darf die L&nge der Gebdude gemaR
§ 22 Abs. 4 BauNVO langer als 50 m sein.

Die der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, W&rme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind zuldssig (§ 14 Abs. 2
BauNVO). Anlagen flir erneuerbare Energien sind ebenfalls zuldssig.

Fléchen fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9

(1) Nr. 4)

Garagen, Stellpldtze und Carports sowie Nebenanlagen sind auch auRerhalb
der Uberbaubaren Flachen zuléssig (§ 12 und § 14 BauNVO).

Die Garagen sind in der nicht Uberbaubaren Flache nur zuldssig, wenn sie
einen Abstand von mindestens 5 m zur éffentlichen StralRe haben.

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebguden (§ 9 (1) Nr. 6)

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Indices | — Il und V sind je
Wohngebéude, je Doppelhaushalfte bzw. bei Hausgruppen je selbststandige
Einheit max. 2 Wohnungen zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit Index IV sind je Einzelhaus max. 3

Kartengrundlage: Wohnungen und je Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen zul&ssig.
ALK-Daten, Stand: Nov. 2004

6.1

6.2
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7.3

8.1

8.2

Die die Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und —leitungen (§ 9 (1) Nr. 13)

Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen nur unterirdisch verlegt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Indices | und Il sind die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen fur den
Larmpegelbereich IV nach den Tabellen 8 und 9 zum Zeitpunkt der
Bauantragsunterlagen giiltigen DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
einzuhalten.

In diesen Wohngebieten muss das Be- und Entliiften der Rdume, die zur
Friedberger Str. liegen, unabhéngig vom Offnen der Fenster méglich sein.

Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 25)

Nadelgehdlze sind nicht zuldssig.

Mindestens 10 % des Grundsttickes ist mit standortgerechten Laubgehélzen
zu bepflanzen. Die Gehdlze sind flachig und ltckenlos unter Beriicksichtigung
der Endwuchsbreite der gewéhlten Gehélze zu bepflanzen.

Standortgerechte heimische Gehélze sind z. B.:

Baume:

Winterlinde * Tilia cordata

Vogelkirsche Prunus avium

Traubeneiche Quercus petraea

Hainbuche * Carpinus betulus

Eelahornt Acer campestre =
Eberesche Sorbus aucuparia

und hochstdmmige lokale Obstb&dume

Straucher:

Hasel * Corylus avellana

WeiRdorn * Crataegus monogyna u. laevigata
Hartriegel * Cornus sanguinea

Hundsrose * Rosa canina

Schlehe Prunus spinosa

Gemeiner Schneeball * Viburnum opulus

(* fur heckenartige Einfriedigungen geeignet, ** B4dume 1. Ordnung)

Gestaltungssatzung nach § 81 HBO Abs. 4i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Einfriedigungen sind entlang der Verkehrsflichen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich" nicht zuldssig. Die seitlichen
Einfriedigungen, die zwischen den Grundstiicken gewahlt werden, diirfen
maximal 0,8 m hoch sein.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index | sind nur Pultddcher mit Zinkblech
zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Indices Il - V sind nur Sattel-,
Walm- oder Kriippelwalmdécher und Pultdécher zuléssig. In diesen Gebieten
sind nur matte anthrazitfarbene Betondachsteine zuléssig.

Die Dachneigung ist zwischen 10° und 45° zu wahlen.

Héuser ohne Grenzabstand (Doppelhaushélften und Hausgruppen) sind in
jeweils gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung zu errichten.

Sichtschutzzaune und Terrassentrennwénde sind bis zu einer Héhe von 2 m
und einer Lange von 3,00 m zwischen Doppelhdusern und zwischen den
Gebaduden von Hausgruppen, daher auf der Grundstiicksgrenze, zuldssig.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6)

Das Baugebiet liegt in der Zone IV des qualitativen und der Zone C des
quantitativen Heilquellenschutzgebietes, das fiir die staatlich anerkannten
Heilquellen Friedrich-Karl-Sprudel und Hassia-Sprudel vorgeschlagen ist.

Die fur diese Zonen in der Verordnung festgelegten Verbote sind zu
beachten.

Das Baugebiet liegt auch in der Zone | des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes, in der Eingriffe in den Untergrund tiber 5 m Tiefe
der Ausnahmegenehmigung beduirfen.

Der Geltungsbereich wird iberwiegend von einer Stahlbaufirma genutzt. Es
handelt sich daher bei Nutzungsaufgabe bzw. wenn die Umnutzung erfolgt,
um einen Altstandort.

Der Planbereich wurde 1994, 1995 und 1997 auf Altablagerungen (iberprift
und 1997 teilweise saniert. Folgende Informationen liegen schriftlich vor:

e Gutachten der Dekra Umwelt GmbH "Untersuchung des Erdreiches auf
Verunreinigungen auf dem Gelédnde der Firma Eckhardt Miiller
Stahlbau GmbH, Vilbeler Pfad 23 - 25, 61118 Bad Vilbel", Stand
25.11.1994
Als Grundlage fur das Gutachten wurden 5 Rammkernsondierungen
ausgefuhrt. Die Bohrtiefen betrugen jeweils 3,10 m. Aus dem Bohrgut
jeder Sondierung wurden drei Proben entnommen. Aus 2
Sondierléchern wurden Bodenluftproben enthnommen.

In drei Bodenproben  wurden Mineral6lkohlenwasserstoff-
Konzentrationen gemessen, die natlrlichen Hintergrundwerten
entsprechen. Es wurde kiinstlich aufgefiilltes Erdmaterial, bestehend
aus tonigem Schluff mit Schlacke-und Ziegelbrocken sowie
Gesteinsstiicken und ein Filzrest sowie Anteile von Asphalt
vorgefunden.

Eine hohe Kohlenwasserstoff-Konzentration wurde in einer
Sondierung gemessen. Wegen der hohen Konzentration wurde fir
diese Sondierung im Gutachten festgestellt, dass weitere
Untersuchungen beziehungsweise Sanierungsmalnahmen
erforderlich sind. Die Verunreinigungen wurden zwischen 0,4 m und
etwa 1,4 m Tiefe im Bereich von kunstlichen Auffillungen festgestellt.
Es konnte daher nicht nachgewiesen werden, ob das Auffilllmaterial
bereits verunreinigt war.

e Bericht von TUV Rheinland Gruppe zu Bodenuntersuchungen auf dem
Gelénde der Eckhardt Muller Stahlbau GmbH, Stand 25.8.1995

Es wurden 5 Bodensondierungen in den Bereichen Abkantpresse und
Dieseltankanlage vorgenommen. Davon konnten vier
Rammkernsondierungen bis zur vorgesehenen Tiefe durchgefiihrt
werden. Im Bereich der Abkantpresse lagen die Ergebnisse unterhalb
der Orientierungswerte fiir unbelasteten Boden. Im Bereich der
Dieseltankanlage = konnten  keine  Mineralélkohlenwasserstoffe
nachgewiesen werden. Es wird im Gutachten festgehalten, dass
weitere Untersuchungen nicht erforderlich sind.

o Ergebniskurzbericht Uber die Aushubiberwachung vom TUV
Rheinland, Stand 28.04.1997
Fur die Untersuchung wurde eine Bodenplatte aufgebrochen, die in
diesem Bereich einen deutlichen Riss zeigte. Das ausgehobene
Bodenmaterial war zum Teil schwarz verfarbt und mit Bauschutt
(Ziegelreste, Asphaltbruch, Glaswolle, Eternit, grobe Steine und
Glasstilicke) durchsetzt. Das Material wies einen muffigen und
Bauschutt &hnlichen Geruch auf. Die Bodenproben wurden auf
Kohlenwasserstoffe untersucht.
Ein weiterer Bodenbelag wurde im Rahmen der Sanierung
aufgebrochen. Der unter den Platten anstehende Beton war dunkel
geférbt und 6lig.
Bei beiden Bereichen wurden erhéhte Kohlenwasserstoffe
nachgewiesen.
Da vermutet wird, dass sich die Bodenverunreinigung unter der
Abkantmaschine fortsetzt, wurde im Bericht empfohlen, bei gréReren
UmbaumaRnahmen oder Sanierungsarbeiten weitere Untersuchungen
durchzufiihren. Eine akute Gefdhrdung des Grundwassers geht zurzeit
von den vermuteten Altlasten nicht aus.
Vor gréReren UmbaumaBnahmen, Sanierungsarbeiten und BaumaRnahmen
ist gemaR § 5 HAltlastG das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatliches
Umweltamt Frankfurt, und die zustédndige Wasserbehérde zu benachrichtigen,
um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Fur den Abbruch der vorhandenen Werkshallen hat das Kreisbauamt mit
Schreiben vom 29.07.05 folgende Auflagen mitgeteilt, die zu beachten sind:

1. Im Zuge des Rickbaus der Werkhalle und der Betonfundamente ist der
verunreinigte Bereich zu begutachten und die festgestellten
Verunreinigungen sind durch Aushub zu sanieren.

2. Bodenbelastungen sind bis zu einem Orientierungswert von 500 mg/kg
Kohlenwasserstoffe abzutragen. Die Einhaltung der Werte ist durch
Untersuchungen der Aushubsohle und der Flanken der Baugruben zu
belegen.

3. Es ist zu prifen, ob sich die festgestellten Kontaminationen (iber den
Bereich der Betonfundamente hinaus vertikal oder horizontal in
anstehendes Boden- oder Auffilllmaterial verlagert haben.

4. Die Sanierungsarbeiten sind von einem qualifizierten Ingenieurburo/Institut
zu begleiten, zu berwachen und zu dokumentieren.

5. In dem betroffenen Bereich ist mit hoch MKW-belastetem Betonabbruch zu
rechnen. Organoleptisch belastetes Bodenmaterial ist zu separieren und in
geschlossenen Containern zwischenzulagern bzw. unmittelbar nach
Aushub einer Aufbereitungsanlage zuzufilhren. Zur Festlegung der
Verwertung bzw. Entsorgung sind Bodenmischproben zu entnehmen und
auf Kohlenwasserstoffe zu untersuchen. Das Material ist ordnungsgeman
und schadlos zu verwerten bzw. zu entsorgen.

6. Sollte bei den Aushubarbeiten Grund- bzw. Schichtwasser angetroffen
werden, so ist eine Probe zu entnehmen und auf Kohlenwasserstoffe zu
untersuchen. Sofern das  Grund- bzw. Schichtwasser mit
Kohlenwasserstoffen belastet ist, ist nach Riicksprache mit der Abteilung
Wasser- und Bodenschutz und der Stadt Bad Vilbel das geférderte
Wasser (ber Aktivkohlefilter bzw. Benzinabscheider zu reinigen und dem
Ortskanal der Stadt Bad Vilbel zuzufiihren. Fir die Einleitung in den
Ortskanal ist das Einverstédndnis der Stadt Bad Vilbel erforderlich.

7. Weitere Auflagen, die im Rahmen der Sanierung aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht zuséatzlich erforderlich werden, bleiben vorbehalten.

8. In den Grundstlicksbereichen, in denen in der Zeit nach den Unter-
suchungen 1994/1995 bis heute mit wassergefdhrdenden Stoffen
umgegangen wurde, ist zu prifen, ob Anhaltspunkte fir weitere
Bodenverunreinigungen vorhanden sind. Falls erforderlich, sind in den
betreffenden Bereichen Bodenproben zu nehmen und auf spezifische
Parameter zu untersuchen.

9. Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten ist der Abteilung Wasser- und
Bodenschutz ein Ergebnisbericht vorzulegen.

g3 Wenn bei Erdarbeiten Bodende,pkméler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt flr Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder
der Archdologischen Denkmalpflege bzw. der unteren Denkmalpflege des
Wetteraukreises zu melden.

Planverfahren:

Aufstellungsbeschluss:
Die Stadtverordnetenversammlung hat die Aufstellung gem. § 2 (1) BauGB am 14.12.04

beschlossen. Der Beschluss ist am 07.03.05 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gem. § 3 (1) BauGB am 17.03.05 durchgefihrt.
Auf die Dauer von zwei Wochen, gerechnet ab dem Tag der Beteiligung der
Offentlichkeit, bestand die Mdglichkeit, den Plan einzusehen und Bedenken,
Anregungen und Wiinsche niederzulegen oder zu Protokoll zu geben.

Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am 07.03.05.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sowie
Abstimmung mit den Nachbargemeinden:

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB wurde mit
Schreiben vom 11.05.05 durchgefiihrt.

Auslegungsbeschluss und 6ffentliche Auslegung:

Der Bebauungsplan mit Begriindung ist von der Stadtverordnetenversammlung in der
Sitzung am 14.12.05 zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen worden und hat gem. § 3
(2) BauGB vom 02.01.06 bis einschl. 03.02.06 6ffentlich ausgelegen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung erfolgte am 20.12.05.

Satzungsbeschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 13.06.06 diesen Bebauungsplan mit der
Begriindung gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen nach § 81 HBO Abs. 4 i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wurden als Orts-
und Gestaltungssatzung beschlossen.
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\ Mugistrat der Stadt Bad Vilbel
Technische Dienste/ Bauwesen
i1 - Planung und Studtcmwicklung -
Friedberger Str. 6 / Postfach 11 50

) 61101 Bad Vilbel
Tol.: 06101 / 602 283, Fax: 602 332

Genehmigqung:

Ausfertigung:
Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Magistrat der Stadt Bad Vilbel
Technische Dienste/Bauwesen
- Planung und Stadtentwicklung -
Friedberger Str. 6 / Postfach 11 50
: 61101 Bad Vilbel
nganntmachunq. : Tel.: 06101 / 602 283, Fax: 6028332
Die Durchflihrung des Genehmigungsverfahrens wurde gem. § 10 (3) BauGB am

28.09,200¢ oristiblich bekannt gemacht.
Damit ist der Bebauungsplan rechtskraftig geworden.

(Peters)
Stadthaurat
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