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ALLGEMEINE RECHTSGRUNDLAGEN 2.

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dzzember 1986 (BGBI. | S. 2191),
geandert durch Anlage | Kapitel XIV Abschnitt || des Einigungsvertrages vom 31.
August 1990 i. V. m. Art. 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI. Il 1122),
gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von  Wohnbauland (Investitions-  erleichterungs-  und
Wohnbaulandgesetz (vom 22. April 1993, BGBI. 1 1983, S. 466) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 27. Dezember 1993 (BGBI. | S. 2378).

- Verordnung Uber- die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO -) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990, S. 132) geédndert
gemdl Anlage | Kapitel XIV Abschnitt || des Einigungsvertrages vom 31. August
1990 i. V. m. Art. 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI. | 1893, S. 466)

- Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur
Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz-
WoBauErlG) vom 17. Mai 1990 (BGBI. | S. 826), gedndert durch das Gesetz zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung der Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (vom 22. April
1983, BGBI. | 1983, S. 466).

- Verordnung U(ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV30) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
11991 S 58):

- Verordnung UGber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vom 28.01.1977 (GVBIl. I, S. 102) in Verbindung mit der Hess.
Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20. Juli 1990 (GVBI. IS. 476.566) gedndert
durch Gesetz vom 25. September 1991 (GVBI. IS. 301) und durch Gesetz vom 01.

- April 1992 (GVBI. IS. 126)

- Hess. Bauordnung (HBO) in der Fassung von 20. Dezember 1993.

- Hess. Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 (GVBI. I, S. 309, Il S. 881-A17), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 04. April 1990 (GVBI. |. S. 86).

B Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. I, S. 889), zuletzt
gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 1993, S. 466)
zuletzt geadndert durch Gesetz vom 06. August 1993 / BGBI. | S. 1458).

- Gemeinsamer ErlaB des Hess. Ministers fUr Landentwickiung, Umwelt, Land-

wirtschaft und Forsten und des Hess. Ministers des Innern vom 12.10.1982 betr.
Aufstellung von Landschaftsplédnen nach & 4 HENatG.

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN & 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
Die im allgemeinen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach §
4 Abs 3 BauNVO werden nicht zugelassen.
1.2 MaR der baulichen Nutzung §8 16 - 20
BauNVO
Grundfidchenzahl (GRZ) und GeschoRflichenzahl (GFZ) sowie die
Zahl der Vollgeschosse werden als Maximalwerte festgesetzt.
Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundséatzlich ohne An-
rechnung auf die GeschoRflache zuladssig, sofern es sich nicht um
Voligeschosse handelit.
MaBgebend far die Ermittlung der zulassigen Grundfliche ist gem.
§ 19 Abs. 3 Satz 2 BauNVO das Grundstick des gesamten Gel-
tungsbereiches abziglich des o6ffentlichen Gehweges und seiner
seitlichen Béschung / Statzmauer gem. § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB.
Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist eine Uber-
schreitung der zulassigen Grundflache fir Aniagen im Sinne des
Satzes 1 Nr. 3 (bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche)
bis zu einer GRZ von 0,7 maglich.
1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen § 23 BauNVO
Baugrenzen parallel zum Gleiskorper der Bundesbahnstrecke dar-
fen auch in geringfigigem AusmaR oberirdisch nicht Gberschritten
werden. Dies gilt nicht far Balkone und Terrassen, sofern sie ge-
gen Aufenthaltsraume baulich abgeschlossen sind.
Die durch die angegebene Firstrichtung festgesetzte Stellung der
Hauptbaukorper ist bindend.
1.4 Nebenanlagen § 14 BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstacksflichen nur in einer GroRe bis zu
1,50 m2 Grundfiache jo Wohngebaude zulassig, jedoch nicht im
Vorgartenbereich an der Neuen StraRe.
Unter Erdgleiche befindiche Nebenanlagen, die der Haltung von
Wasser dienen (Regenwasserzisternen, Schiuckbrunnen u. i.) sind
generell zulassig.
15 Steliplatze und Garagen § 12 BauNVvVO
Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen,
orberirdische -Stellplatze fur Behinderte darGber hinaus auf den
hierfir besonders gekennzeichneten Fidchen zulissig.
Weitere notwendige Stellplatze sind in unter Erdgleiche (Bezug:
mittleres Niveau des Flurstickes 13/15) befindlichen Garagenge-
schossen zu schaffen. Diese Garagengeschosse werden auf die
GeschoBflache nicht angerechnet. Zufahrten zu Tiefgaragen sind
ausschlieBlich an den im Plan bezeichneten Stellen zulissig.
1.6 Pilanzgebote und Pflanzbindungen § 9 (1) Nr. 25
BauGB
An den in der Zeichnung niher bezeichneten Standorten besteht
Pflanzgebot fir Einzelbaume mit einem Stammumfang von mind.
14 - 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe Gber Erdreich. Bei Anpfian-
zungen in gepflasterten Bereichen sind Baumschutzbeete in einer
GroBe von mind. 5,0 m2 vorzusehen.
Es sind standortgerechte Laubgehdize aus der angefagten Artenli-
Ste zu verwenden.
1.7 Abgrabungen und Stiitzmauern § 9 (1) Nr. 26
BauGB
Abgrabungen auf den Baugrundstiicken sind bis zu maximal 0,50
m zulassig. Die far die Hersteliung der Verkehrsflachen, 6ffentlich
und privat, notwendigen StizmaBnahmen sind entlang der Gel-
tungsbereichsgrenze als Kombination von Statzmauer und B6-
schung auszufGhren (siehe 2.2)
1.8 Hohenlage baulicher Anlagen & 9 (2) BauGB

Die Hohe des ErdgeschoBfuBbodens aber der Oberkante des &f-
fentlichen FuBweges bzw. internen ErschlieBungsweges
(Sockelhohe) darf 0,40 m nicht Gberschreiten.

Fensterbristungen darfen aus brandschutztechnischen Granden
max. 8,0 m Uber dem ErschiieBungsweg abschlieRen.
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2.1

2.2

2.3
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Die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
2.1.1 Dacher

Die Form des geneigten Daches ist verbindlich. Die Nei-
gung ist zwingend im Bereich zwischen 35 © und 40 °
alter Teilung zu wahlen. Untereinander verbundene
Wohngebaude sind mit einheitlicher Dachneigung auszu-
fGhren. Flachdacher oder Dacher geringerer Neigung sind
nur fGr untergeordnete Bauteile (Eingange, Wintergarten,
Gauben u. 3.) zulassig.

Begrinte Dacher sind mit einer Neigung von mind. 25°
alter Teilung zulassig.

In anderen Fallen sind als Dacheindeckungen Ziegel bzw.
Betondachsteine in Farbungen von ziegelrot bis mittel-
braun zu verwenden. Fir Zwerchhauser und Gauben dar-
fen Eindeckungen in Natur- oder Kunstschiefer (anthrazit)
oder Blecheindeckungen in natdrlicher Farbung verwen-
det werden.

25152 Drempel

Drempel (Kniestocke) darfen eine Hohe von 0,60 m, ge-
messen zwischen der Oberkante des FertigfuBbodens des
Dachgeschosses und der Schnittlinie von AuRenkante
AuBenwand und Unterkante tragende Dachteile, nicht
Uberschreiten.

25103 Dachaufbauten

Gauben und Zwerchhauser sind bis 40 % der Dachtrau-
fenlange zulassig. Fir sie gelten die Beschrankungen der
Dachneigung nicht.

2.1.4 Fassaden

Dunkle Farbgebungen far die Hauptfassadenfldchen sind
unzulassig. Der WeiBanteil der Fassadenfarben muf3 min-
destens 92 % betragen.

Sind die Fassaden von Einzelbaukdrpern langer als 18,0
m, sind sie durch geeignete Elemente Uber. die gesamte
Gebaudehohe zu gliedern. Das oder die Gliederungsele-
ment(e) -—- Vor- und Riackspringe, Materialwechsel, vor-
gesetzte Architekturelemente, Rankgitter und -geruste ---
soll(en) mindestens 1/10 der zu gliedernden Fassaden-
flachen einnehmen.

Es sind an mind. 30 % der geschlossenen Fassa-
denflachen (Fassadenabwicklung abziglich Fenster, Ta-
ren und sonstiger Offnungen) Fassadenbegrionungen vor-
zunehmen.

2:1:5 Werbeanlagen

Anlagen zur AuBRenwerbung sind nur an der Stitte der
Leistung bis zu einer GroBe von 0,60 m2 zulassig.

Sie durfen nur in der ErdgeschoBzone angebracht wer-
den. Leuchtreklamen sind unzulassig. Zaune, Tore, Taren
und Fenster sind von Werbeanlagen freizuhalten.

Die Gestaltung von Grundstickseinfriedungen

Grundstickseinfriedungen darfen eine Hohe von 1,25 m nicht
Uberschreiten.

Zulassig sind an vorderen Grundsticksgrenzen Hecken, Latten-
und Stangenzaune aus Holz und Metall sowie Kombinationen aus
den genannten Materialien. An seitlichen und rockwartigen Grund-
sticksgrenzen sind auBerdem durchgehend hinterpfianzte Ma-
schendrahtzdune verwendbar.

Notwendige StGtzmauern an Grundstiicksgrenzen zu benachbarter
Bebauung sind als Kombination aus oberer Statzmauer und dage-
genlaufender bepflanzter Boschung oder als zweistufige Statz-
mauer mit dazwischenliegendem Pflanzbeet auszufihren. Zur Be-
pflanzung sind einheimische standortgerechte Kletter- und Hange-
pflanzen in Kombination zu verwenden.

Die Gestaltung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge

An den bezeichneten Stellen sind offene und Gberdeckte Stell-
platze (Carports) fur Behinderte zulassig. Sie sind mit Gehdlz bzw.
Kietter- und Schiingpflanzen einzugrGnen.

Flachen Gber unterirdischen Garagengeschossen, die nicht Gber-
baut sind oder far ErschlieBungswege benétigt werden, sind inten-
siv zu begrunen.

Die Gestaltung der GrundstiicksfreiflZchen

Mindestens 30 % der Grundstacksfiachen sind mit Bodenanschiu
herzustellen, unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und
zu unterhaiten.

ErschiieBungswege sind in folgenden AusfGhrungen moglich: was-
sergebundene Decken, Pflasterungen und Plattenbelage in Sand
mit mind. 10 %igen Fugenanteil, Rasengitter- und kammersteine,
Schotterrasen.

Malisammelstellen und ihre zugehodrigen Sichtschutzwande sind
abzupflanzen.

Far die Bepflanzung der Grundstucksfreifidchen sind zu mind. 90
% heimische, standortgerechte Laub- und Obstgehdlze entspre-
chend der Geholzliste zu verwenden.

§ 9 (4) BauGB,

§ 87 HBO

§ 87 (1) Nr. 1
HBO

§ 87 (1)Nr. 3
HBO

5§ 87 (1) Nr. 4
HBO

§ 87 (1)Nr. 5
HBO

?

2.5 Gehdlzauswahl

§ 87 (1) Nr. B
HBO

Zum Ausgleich fur den Eingriff in den Naturhaushalt wird folgende
Auswahl von far den Standort geeigneten Gehdlzen als verbindli-

cher Katalog festgesetzt:

Baume: Acer platanoides H 18-20
Fraxinus exelsior H 18-20
Tilia cordata H 18-20
Acer campestre H 18-20
Carpinus betulus H 14-16
Prunus padus H 14-16

Gehdlze: Cornus mas Sol.mb 100-125
Virburnum opulus Sol.mb
100-125
Virburnum burkwoodii Sol.mb
100-125
Cornus sanguinea Sol.mb
100-125
Sambucus nigra
100-125
Lonicera xylosteum
100-125
Taxus baccata
Buxus sempervirens
Berberis thunbergii
Rosa rugosa 2xv 30/40
Rosa canina 2xv 30/40
Rosa nitida 2xv 30/40
Salix caprea 2xv 30/40
Salix purpurea 2xv 30/40
Potentilla fruticosa 2xv 30/40

Bodendecker: Potentilla arbuscula m.Tb
Rosa "Meidiland™-Sorten mB
Geranium Stauden i.v.S. mTb
Euonymus fort.rad m.TB
Euonymus vor.vegetus m.Tb
Hedera helix m. Tb
Vinca minor m. Tb
Lonicera pileata
Symphoricarpos chen. "H."

Fassadengrin: (selbstkietternd)
Hedera helix
Parthenociussus tricusp.
"Veitchii”

Kietterer: (an Carports etc. mit Rankhilfe)

Wisteria sinensis
Clematis i.v.S.
Aristolochia
Lonicera i.v.S

Dachgrin: - intensiv

Stauden i.v. S. {bodendeckend)
Graser i.V.S. soiitdr und flachig

AuBerdem ist die Anpfianzung
Cbstbaumhochstammen zulassig.

Spitzahorn

Esche
Winterlinde
Feldahorn
Hainbusche
Traubenkirsche

Kornelkirsche
Gemeiner
Schneeball

Schnee_ball

Hartriegel

schwarzer

Holunder

rote

Heckenkirsche

Eibe

Buchsbaum
Berberitze, granlaubig

Weide
Weide
Fingerstrauch

Kriechspindel
Kriechspindel

Efeu

Immergran
Bdschungsmyrthe
Schneebeere

Efeu

Wilder Wein
Glyzinie
Woaldrebe

Pfeifenwinde
Jelanger, Jelieber

von einheimischen

Entlang der Bahnlinie sind solche Gehdlze zu wahlen, die entsprechend
ihrer max. Wuchshohe weder im Falle des Umstarzens Leitungen treffen
noch in das freizuhaltende Lichtraumprofil der Gleise ragen kénnen.

Planungsrelevante Hinweise auf der Grundlage anderer gesetzlicher Vorschrif-
ten, die gem. § 3 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan {ibernom-

men werden.

2 s Werden im Zuge der ErschlieBung bzw. der BaumaRnahme Bodendenkmailer ent-
deckt oder gefunden, ist dies unverziglich der Denkmalfachbehorde, der Ge-
‘meinde oder der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen (8§ 20 DSchG);
Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. A

Z Die Deutsche Bahn darf nicht fGr immissionsschutzmaBnahmen sowie far MaR-
nahmen zum Schutz gegen Erschiitterungen herangezogen werden. Ersatzanspro-
che werden von der Deutschen Bahn nicht getragen.

3. Dem Bahngelande darfen Oberflachenwasser nicht zugefihrt werden.

4. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in den Zonen IV (qualitativ) sowie
D (quantitativ) des zukunftigen lHeilquelienschutzgebietes Friedrich-Karl-Sprudel.
Die fir diese Zonen in dem Verordnungsentwurf festgelegten Verbote sind zu be-

achten.

5 Bei BepflanzungsmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind

ausreichende Pflanzabstande einzuhalten.

6. Es besteht grundsatzlich die Moglichkeit, daR bei Ausschachtungsarbeiten bisher
unbekannte Altablagerungen oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es
sich unter Umstanden um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln.
Um eine evtl. Geféhrdung zu vermeiden und die ordnungsgemaRe Beseitigung der

Abfallstoffe gem. dem Abfaligesetz (AbfG) zu

gewahrlesiten, sind neu entdeckte

Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) unverzig-
lich der nachsten Polizeidienststelle, dem Magistrat der Stadt Bad Vilbel oder dem
KreisausschuB des Wetteraukreises - Amt far Abfaliwirtschaft - (Go=theplatz,

61169 Friedberg) anzuzeigen.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Auf'm Steinacker” wurde gem. § 2 BauGB
in Verbindung mit §§ 1 und 2 BauGB-MaRnahmenG von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Bad Vilbel am 25.05.1993 beschlossen.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 08.04.1994
bis zum 22.04.1994 durchgeftuhrt. Die Art und Weise der Beteiligung ist am
24.03.1994 im Bad Vilbeler Anzeiger bekanntgemacht worden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan "Aufm Steinacker”
gem. § 3 BauGB in Verbindung mit § 2 BauGB-MaRBnahmenG am 15.11.1994 zur
offentlichen Auslegung beschlossen.

Die fristgerechte Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort
und Dauer derseiben, dem Hinweis, daR Bedenken und Anregungen nur wahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und gleichzeitig auch Gelegenheit
zur Erdrterung besteht sowie der Hinweis, dal der Bebauungsplan "Aufm
Steinacker" der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung dient,
erfolgte gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 2 BauGB-MaRnahmenG
ortstblich durch den Bad Vilbeler Anzeiger vom 22.11.1994 (47. Woche).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes "Auf'm Steinacker" auf die Dauer
von mindestens zwei Wochen erfolgte gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit §
2 BauGB-MaBnahmenG vom 29.11.1994 bis einschliellich 14.12.1994.

Die Stadiverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan "Auf'm Steinacker" am
14.02.1995 gem. § 10 BauGB in Verbindung mit § 2 BauGB-MaRnahmen als Sat-
zung beschlossen.
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Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan ist dem Regierungsprisi-
dium Darmstadt am 21.02.1995 gem. § 1 BauGB-MaBnahmenG i.V. mit § 6
BauGB zur Genehmigung vorgelegt worden.
Das Regierungsprdsidium hat am 11.05.1995 den Bebauungsplan nach
§ 6 des Baugesetzbuches genehmigt.
Die ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung gem. § 6 BauGB
erfolgte am 13.06.1995.
Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbind-
lich.
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