Auf der

28
30

5/6

Xuf der Breitwiese

0 —t\r.\\\'-\\

80/1

22

e
________

31/10

| geschitzter Auwald nach § 15d HENatG

58/1

9 Hollenberge

9

Am

TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch den zeichnerisch

dargestellten Geltungsbereich festgesetzt.

A.

1.2

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

In den als ,,Allgemeine Wohngebiete (WA)“ (§ 4 BauNVO) festgesetzten
Bereichen sind nach § 1 (6) BauNV O die in § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ge-
nannten Nutzungen ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

In den Wohngebieten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Einzelhaus,

Doppelhaushilfte oder Kettenhaus max. nur 2 Wohnungen zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 (3) BauNVO werden fiir
die Baugebiete die maximalen Hohen der baulichen Anlagen wie folgt

festgesetzt:
Traufhohe (TH) bei | Geschof 4,5 m,
Traufhohe (TH) bei Il Geschossen 7,5m,
Firsthohe bei | GeschoR 8,0 m,
Firsthohe bei Il Geschossen 11,0 m.

MaRgebend fiir die Hohe der baulichen Anlagen ist die AuBenwandhohe
bis zum Anschnitt der Dachhaut (Traufe), gemessen ab Oberkante der neu
ausgebauten StraBe. Der Bezugspunkt liegt in der jeweiligen Gebaudemit-
te (Langsachse).

BAUWEISE

GemalR § 22 (4) BauNVO wird festgesetzt, daR in den Baugebieten mit der
Kennziffer 3.2 die Lénge der Gebdude abweichend von der offenen Bauwei-
se mehr als 50 m betragen darf und eine einseitige Grenzbebauung zulas-
sig ist (halboffene Bauweise).

GROSSE DER GRUNDSTUCKE

Die MindestgrundstiicksgréRe fiir Einzelhauser betrégt nach § 9 Abs. 1 Nr.
3 BauGB 350 m*.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Stellplatze und Garagen auBerhalb der {iberbaubaren Flachen sind entlang
der offentlichen Verkehrsflichen nur dann zulassig, wenn unter der Beach-
tung der notwendigen Zufahrten und Wege die Befestigung der nicht liber-
baubaren Flachen max. 40 % betragt.
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VERSORGUNGSLEITUNGEN 8. MASSNAHMEN ZUM §CHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
Versorgungsleitungen (z.B. Telefonkabel) sind aus stadtgestalterischen VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
Griinden sowie zur Pflege und Entwicklung des Stadtbildes unterirdisch 8.1 Auf privaten Stellplatzen ist jeweils fiir 4 Stellplatze ein groBkroniger, hei-
zu verlegen. mischer Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten (Vorschlagsliste A7).

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN 8.2
Entlang der Verkehrswege, zur Gliederung der Baugebiete und in den Be-
reichen, die langfristig den Ortsrand bilden, werden ,Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern® gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festge-
setzt. Diese Fliachen sind mit folgenden autochthonen Laubgehodlzen zu 8.3

begriinen (Vorschlagsliste):

BAUME:

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur

Traubeneiche Quercus petraea

Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde

hochstammige Obstbaume

Tilia cordata

STRAUCHER:

Hartriegel Cornus sanguinea

HaselnuB Corylus avellana

Hundsrose Rosa canina

Schneeball Viburnum opulus
Schwarzdorn Prunus spinosa

WeilRdorn Crataegus monogyna; Cr. laevigata
KLETTERGEHOLZE:

Clematis Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Die Pflanzstreifen (Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern)
diirfen zum Zwecke der Anlagen von Eingangen, Zufahrten und Ausfahrten

unterbrochen und verschoben werden.

Wege, Zufahrten, Stellpldtze und Hofflachen sind in einer Bauweise herzu-
stellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglichen (z.B.
wassergebundene Decke, Pflaster mit Fugen mind. 2 cm, Schotterrasen).

Entwicklung eines autochthone Laubgehdlzes auf Parz. 21/1 und Siche-
rung von vorhandenen Laubgehélzen im Siuiden im Bereich ,,Gemeinde
Ried* (insgesamt 6.500 m?, davon 1.000 m* Neuentwicklung).
- Geholzneuentwicklung auf derz. Pferdeweide — 1.000 m?

10 Bruchweiden-Solitare (Salix fragilis) als Initialpflanzung zur

Entwicklung eines Feldgeholzes.

Geholzerhaltung im ,Gemeinde Ried” — 5.500 m?
Hybridpappeln-Altbdume bis zur Erreichung der Altershochstgrenze
erhalten, umgefallene Bdume als Totholz im Kleinwald liegenlassen.
Pflege von Jungbidumen im Brennesseldickicht des ,Gemeinde Rie-
des“ unter den bisherigen Lichtungen, hier mit Eschen, Weiden und al-
ten Hybridpappeln. Mahd der Brennesseln in den ersten 3 Jahren, je-
weils im September zwecks Forderung des Gehdlzjungwuchses. Selek-
tive Mahd; das Mahgut kann liegen bleiben. Waldrand-Entwicklung zur
Siedlung hin: hier soll eine 20 m breite Waldrandzone entstehen, in
welcher die Baume in ihrer Hohenentwicklung durch Sukzessionsien-
kung auf 10 m begrenzt werden und in welcher die Strauchentwicklung
im Bedarfsfall durch Zuriickdringen der Brennesseldickichte alle 3
Jahre im September zu fordern ist.

Verlegung und Entwicklung einer Teilstrecke des Riedmiihlengrabens
- 60 Ifdm, davon Aufweitung auf 5 m Breite.

8.4 Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fla-

chen fiir Ersatzmafnahmen sowie die darauf auszufiihrenden ErsatzmaR-

nahmen sind dem aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes resultie-

renden Eingriff (Baugebiete, Verkehrsflachen) als Sammelersatzmafnah-

me gem. § 9 Abs. 1 a BauGB zugeordnet. Die besonderen MaRnahmen, die
im Baugebiet zum Schutz der Umwelt durchgefiihrt werden, sind Teil der

ErsatzmafRnahmen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 81 HBO

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLA-

CHEN

In den Wohngebieten sind mind. 60 % der nicht liberbaubaren Grund-
stiicksflachen als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Sie sollen
ausschlieRlich mit autochthonen Laubgeholzen oder hochstammigen
Obstbaumen begriint werden (50 % der Flache mit Strauchern und 50 %
mit Baumen). An Eckgrundstiicken darf der Bewuchs an den zur Verkehrs-
flaiche orientierten Seiten nicht hoher als 0,75 m sein.

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen sind als Holz- und Metallzdune ohne Mauersockel in einer
maximalen Hohe von 1,0 m zuldssig. Im Vorgartenbereich sind die Zaune

mit einheimischen Laubhecken zu umpflanzen.

DACHGESTALTUNG

Fiir alle Gebaude sind auBer Mansarddacher, Satteldacher, Walmdéacher
oder Pultdiacher zuldssig. Staffelgeschosse sind unzuldssig. Die Dachnei-
gung muB 30 ° - 45° betragen. In den Baugebieten mit der Kennziffer 1 und
2 ist ausnahmsweise eine niedrige Dachneigung zuldssig (20°). Reihen-
und Doppelhduser sind mit einheitlicher (Haupt) Dachneigung von 38°
auszufiihren. Abweichungen von der verbindlichen Dachneigung sind bis
zu plus/minus 3° Lalter’TeiIung einheitlich fiir gesamte Hausgruppen oder
beide Doppelhaushilften ausnahmsweise zuldssig. Die Dacheindeckung
hat in ziegelroten Farbténen zu erfolgen. Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie sind in die Gesamtgestaltung des Daches zu integrieren.
Dachaufbauten und —einschnitte diirfen nur 50 % der jeweiligen Dachlange
betragen. Dacheinschnitte diirfen nicht auf derselben Dachseite wie Dach-
aufbauten ausgefiihrt werden. Dachgauben sind mind. 0,5 m von der Au-

Renwand zurlickzusetzen.

Fiir die Baugebiete mit der Kennziffer 3.2 werden fiir die suidliche Zeile
nur Satteldicher und fiir die nérdliche Zeile Sattel, Walm- und
Kriippelwalmdacher festgesetzt. Hier muss die Dachneigung 35°
betragen, untergeordnete Dachaufbauten konnen hiervon abweichen.
Dachaufbauten und -einschnitte dirfen nur 50 % der jeweiligen
Dachlinge betragen. Dacheinschnitte diirfen nicht auf derselben
Dachseite wie Dachaufbauten ausgefiihrt werden. Dachgauben sind
mind. 0,5 m von der AuBenwand zuriickzusetzen. Zusétzlich gilt eine
einseitige Grenzbebauung an der jeweiligen 6stlichen/nordostlichen
Grundstlicksgrenze.

Die Abstandsflachen in der nordlichen Bauzeile betragen 4,00 m in der

suidlichen Zeile 3,00 m.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELT-
EINWIRKUNGEN UND ZUR MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU
TREFFENDEN BAULICHEN ODER SONSTIGEN TECHNISCHEN VOR-
KEHRUNGEN

Zum Schutz der Umwelt, des Klimas und der Rohstoffvorkommen muf
der Warmebedarf pro Wohneinheit durch technische MaBnahmen je
60 kWh/m?#Jahr begrenzt werden
(Doppelhaushilfte und freistehende Einzelhduser). Der Nachweis ist mit

nach Gebdudetyp auf 50 -

dem Bauantrag vorzulegen.

Wasser ist grundsétzlich sparsam zu verwenden. Alle Gebadude sind mit
wassersparenden Installationen, Verbrauchsstellen und Verbrauchsgera-
ten auf dem neuesten Stand der Technik auszuriisten. Die Bestimmungen
des Hessischen Wass ergesetzes, insbesondere die §§ 51 und 55 sind um-
zusetzen.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen wird als Betriebswasser in Zis-
ternen abgeleitet und mindestens fiir die Gartenbewésserung genutzt (de-
zentrale, private Regenw asseranlagen).

ANLAGEN FUR ABFE&LLE

Miilltonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, daR sie von der
StraBe aus nicht sichtbar sind. Container- und Abstellplatze fiir sonstige
Abfallbehilter sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden. Diese
Bodenfunde sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Abt. Archéologische Denkmalpflege, Schlof
Biebrich/Ostfliigel, 65203 Wiesbaden oder der Archdologischen Denkmal-
pflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehdrde des Wetteraukreises zu mel-
den.

ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlasten bzw. altlastenver-
dachtige Flichen bekannt. Werden dennoch im Rahmen von BaumaBRnah-
men im Geltungsbereich des Bebauungsplan Bodenkontaminationen oder
sonstige Beeintrichtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung far
Mensch 'und Umwelt ausgehen kénnen, ist umgehend das Regierungspra-
sidium Darmstadt als technische Fachbehorde, der Magistrat der Stadt
Bad Vilbel oder der Abfallwirtschaftsbetrieb zu benachrichtigen, um die
weitere Vorgehensweise abzustimmen. Die Baumalsnahrrien smd bis zu ei-

ner Entscheidung einzustellen.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET

Der Geltungsbereich liegt im Oberhessischen Heilquellenschutzgebiet
(Zone 1) sowie in den Zonen lIl/2 und A/2 des zukiinftigen Heilquellen-
schutzgebietes fiir die Brunnen Friedrich-Karl und Hassia-Sprudel. Eingrif-

fe von groRer als 5,0 m bediirfen der Genehmigung.

UNTERGRUNDVERHALTNISSE

Es liegen schwierige Gegebenheiten vom Untergrund vor, denn es sind
mehrere Meter tief reichende, im wesentlichen weiche und breiige Talleh-
me und organische Altauffullungen vorhanden‘." Dariiber hinaus hat das
Grundwasser kleine Flurabstinde. Keller schneiden bei den gegebenen
Gelandehdhen zwangslaufig in das Grundwasser ein. Sie sind daher was-
serdicht auszubilden.

Die Griindungen von Wohngeb&uden sind z.T. schwierig. Eine Griindung
mit Einzel- und Streifenfundamenten oder mit einer Platte auf den Mudden
und Torfen der Altauffiillungen scheidet aus, weil dies zu unzuldssigen
groBen Setzungen und Setzungsdifferenzen und damit zu Gebaudescha-
den fiihren wiirde. Im Bereich der Altauffiillungen, deren Lage im einzel-
nen nicht bekannt ist, sind die Griindungen im Sand und Kies, im zersetz-
ten Rotliegenden bzw. im tertidren Ton abzusetzen.

Hierfir gibt es beispielweise die Moglichkeit der Bohrpfahlgriindung, der
gegebenenfalls vermortelten Riittelstopfséulen oder Betonriittelsaulen,
der Verdichtungspfihle oder der duktilen GuBeisenrammpféhle u.a. Im Be-
reich des Tallehmes kann mit Einzel- und Streifenfundamenten oder mit
Platten gegriindet werden. Die hier anwendbaren Bodenpressungen sind
vergleichsweise klein und liegen in der GroRenordnung von 80 bis 150
kN/m?, was letztlich erst bauwerksbezogen angegeben werden kann.

18. DACHWASSERVERSICKERUNG
Die Versickerung von Dachwasser ist wegen der geringen Durchlassigkeit
der Tallehme und Altauffiillungen und der flurnahen bis —gleichen Grund-
wasserstande nicht moglich.
Das Gutachten ,Feststellen der Untergrundverhéltnisse und deren Beurtei-
lung fiir die Bebauung“ der S'G'I (Dr. Streim) vom 05.06.2002 ist Bestandteil
des Bebauungsplanes.

19. BAHNANLAGEN

Der Schutz von Beeintrichtigungen aus dem Eisenbahnbetrieb und die
Erhaltung der Bahnanlagen wie Immissionen, Emissionen oder sonstige
Einwirkungen konnen gegen den Betreiber der Gleisanlagen weder vom
Antragsteller noch dessen Rechtsnachfolger geltend gemacht werden, da
die Bahnlinie planfestgestellt ist.

Es obliegt den Anliegern, fiir SchuzmaBnahmen zu sorgen (insb. Luft- und
Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenfiug usw.).

20. OBERFLACHENWASSER
Zur Sicherstellung der 6kologischen Funktion ist der ,Riedmiihlengraben®
als offener Wasserlauf zu erhalten. Dariiber hinaus sind beidseits der Bo-
schungsoberkante mindestens 10 m breite Uferbereiche mit extensiver

Griinlandnutzung vorzusehen.

Die beabsichtigte Verlegung und Profilverdnderung des Gewassers ist
gemiR §§ 31 WHG, 63 HWG wasserrechtlich genehmigungspflichtig.

Hierzu ist ein entsprechender Genehmigungsantrag vorzulegen.

D. RECHTSGRUNDLAGEN
- Baugesetzbuch (BauGB),
- Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- Planzeichenverordnung (PlanzV),
- Hess. Bauordnung (HBO),
- Hess. Garagenverordnung (GaVvO) -
jeweils in der z.Z der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung.

VERFAHRENSVERMERKE

Es wird bescheinigt, daR die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters libereinstimmen.

(Siegel) s

(Unterschrift)
Katasteramt

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaB § 13 BauGB wurde von der
Stadtverordnetenversammiung der Bad Vilbel am 16.12.2003 beschlossen. Die
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich in der
Frankfurter Neuen Presse vom 09.02.2004.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hat den Entwurf gemaf §
3 (2) BauGB am 16.12.2003 offentlichen Auslegung beschlossen. Die
fristgerechte Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort
und Dauer derselben und dem Hinweis, daR Anregungen nur wéhrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen, erfolgte ortsiiblich in der
Frankfurter Neuen Presse vom 09.02.2004.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs mit Begriindung auf die Dauer von einem
Monat erfolgte gemaR § 3 (2) BauGB vom 18.02.2004 einschlieBlich 19.03.2004.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel hat die zweite Anderung
dieses Bebauungsplans am 22.06.2004 gem. § 10 BauGB und die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen gem. § 81 HBO als Satzung beschlossen.
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Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB

erfolgte in der Frankfurter Neuen Presse vom ZZO?ZOO ¢

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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Allgemeine Wohngebiete
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BAUWEISE, BAUGRENZEN

ZQ nur Einzelhauser zulassig
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise
SD Sattel- und Walmdach
VERKEHRSFLACHEN

StraRenverkehrsflache

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:
befahrbarer Wohnweg

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND FUR DIE
ABWASSERBESEITIGUNG

Q Flache fiir Versorgungsanlagen
- Elektrizitat
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- Wasser / Pumpenhaus
HAUPTVERSORGUNGSLEITUNGEN

-O—<-  unterirdisch, Wasser
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GRUNFLACHEN

private Griinflache

sl Schutzpflanzung
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PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM
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Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Anpflanzen von Einzelbaumen

Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern

Erhaltung von Einzelbdaumen

Flache fiir gelenkte Sukzession
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