Bebauungsplan Schlesienring 32, Bad Vilbel

Textliche Festsetzungen:

(n

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

GemaB § 9 (1) Bau GB in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung in der jeweils
gilligen Fassung bei Satzungsbeschlub des Bebauungsplans.

Art und MaB3 der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 Bau GB

Allgemeines VWohngebiet

Von den nach § 4 Bau NVO Nr. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Punkt 3
Anlagen fir Verwaltungen, Punki 4 Gartenbaubetriebe und Punkt 5 Tankstellen nicht zulassig.
Als maximal zulassige Grundfléchenzahl fir das Gebiet wird der Wert von 0,3 festgelegt.
Als maximal zuléssige GeschoBfléchenzahl fir das Gebiet wird der Wert von 0,6 festgelegt.
Da die Zufahtt in anteiligem Besitz der jeweiligen Grundstiickseigentimer verbleibt, wird fur
die enweiterte Grundfiichenzahl der entsprechend erhdhte Wert von 0,55 festgelegt.

Fine Uberschreitung der Ausnutzungsziffern gemaf § 17 (2) BauNVO (GRZ, erweiterte CRZ,
GFZ) ist fir einzelne Grundstiicke zulgssig, wenn der Nachweis der Einhaltung der Ausnut-
zungsziffern fir die gesamte Doppelhausanlage (bezogen auf das Gesamtgrundstiick), in der
sich das oder die Grundstiicke befinden, erbracht werden kann.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 Vollgeschosse festgelegt.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlage § 9 (1) Nr. 2 Bau GB

In dem Baugebiet gilt die offene Bauweise.

Flchen fir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind, wie Spiel-, Freizeit- und Erholungsfichen, sowie die
Flichen fir Stellpkitze und Garagen mit lhren Einfohrten § 9 (1) Nr. 4 Bau Gb.

Die notwendigen Stellpltze und Garagen sind auf dem Baugrundstiick herzustellen.
| Geslaltung, Zahl und Grée dieser Stellpltze und Garagen richtet sich nach der Satzung
der Stadt Bad Vilbel tber die Stellplatzpflicht.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstrd-
gers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastenden Flachen § 9 (1) Nr.21 Bau GB

Die Flache dient nicht nur der Zufahrt zu den einzelnen Baugrundstiicken, sondem auch zum
gemeinsamen Aufenthalt, wie z.B. Spielflche fir Kinder etc.. Die mit Geh-, Fahr- und lei-
tungsrechten zu belastenden Flachen kénnen zur Berechnung der GRZ und GFZ hinzugerech-
net werden. Fiir die Zufahrt wird eine Breite von 4,50m fesigelegt.

Fshrung von Versorgungsanlagen und —leitungen § 9 (1) Nr. 13 Bau GB

Das Baugebiet ist an den vorhandenen Kanal im Schlesienring anzuschliefen. Der neve
Kanalanschlu ist im Bereich der ZufahrtsstraBe herzustellen.

Flachen fir die Abfallentsorgung § 9 (1) Nr. 14 Bau GB

Fléichen fir die Aufstellplatze der Abfallentsorgung sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick

vorzusehen. Zuséizlich ist zum Schlesienring an der bezeichneten Stelle ein Sammelaufstell
platz fir die kommunalen Abfallentsorgungsbetriebe in den Abmessungen 2,00 x 4,00 m

herzustellen.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

7:] Die Oberflachenbefestigung beschrankt sich auf das notwendigste MaB. Die Zutahrisflachen
zu den Parkplatzen bzw. Hausern werden mit wasserdurchléssigem Pflaster, Schotterrasen
oder gleichwertigem hergestellt.

8. Fliichen Fir das Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

A 15% der Gesamtgrundstiicksfkiche werden unter Verwendung von Geholzarten der Pflanzliste
A als Grinflache landschaftsgarnerisch gestalet. Diese Anpflanzung erfolgt tberwiegend im
rickwértigem Bereich der Gebdude sowie als laubheckeneinfassung der Einzelgrunstiicke.

8.2  Enflang der StraBe “Schlesienring” ist eine Baumreihe aus 4 kleinkronigen B&umen zu phlan-
zen, so daB das Grundstick eine Griine Einfassung erhalt.

8.3  Zusatzlich missen je 100 qm iberbauter Grundstiicksflache ein laubbaum der Planzliste A
gepflanzt werden. Bei einer Uberbauung von ca. 850 gm entspricht dies @ LaubbGumen.
Geplant sind zusatzlich 11 Baume.

8.4  10% der Freiflichen der Einzelgrundstiicke miissen als Staudenpflanzung ausgefihrt werden.

8.5  Anden jeweiligen Hausecken sowie an den Garagenriickseiten soll eine Fassadenbegriinung
durch Kletterpflanzen vorgesehen werden.

8.6  Der Ausgleich des Biotopdefizits auf dem Areal Schlesienring 32 wird ausgeglichen auf der
Ausgleichsflache Gemarkung Bad Vilbel Gronau, Flur 17, Flurstick19/4 [teilweise)

9 Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssern.

9.1  Die durch Planzeichen fesigesetzte Bepflanzung (vorh. Randbepflanzung) entlang der sfra-
Benabgewandten Grundstiicksseite wird teilweise erhalten (siche Pflanzliste B) und wéhrend
der BaummaBnahme gemaf DIN 18920 geschiitzt.

©.2  Neupflanzung von Baumen
Mindestqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 (Pflanzliste A)

Planzeichen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 Bau GB

WA Allgemeine Wohngebiete ( § 4 BauNVO)
GFZ z.B. 0,6 GeschoBflachenzahl [ § § 16 + 20 BauNVO )
GRZ zB. 0,3 Grundflachenzahl { § § 16 + 19 BauNVO )
z.B.@ Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
TH z.B. max. 8,50 m Hachstmal der Traufhdhe
2. Bauweise und Stellung der baulichen Anlage § 9 (1) Nr. 2 Bau GB
o offene Bauweise | § 22 (2) BauNVO)
@ nur Doppelhdﬁsér ‘zuldssig
zBimax.ili="125'm maximale Lange der Baukérper parallel zur Strafe 12,50 m
———————— Baugrenze
T
Lae Rt iberbaubare Grundstiicksfldche ( § 23 BauNVO )
PD Pultdach
zB.7-10Grad Dachneigung ( § @ (4) BauGB i.V. mit § 81 (1) HBO
D Haupfirstrichtung ( § 9 (4) BauGB i.V. mit § 81 (1) HBO
3. Flichen fir Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 Bau GB
{— ————— i Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und
—————— Gemeinschaftsanlagen { § @ (1) Nr. 4 BauGB)
4. Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 Bau GB
affentliche StraBenverkehrsflachen
\ 4 Einfahrt
5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen § 9 (1) Nr. 21 Bau GB
e Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, allgemeine Aufenthaltsfiache, Kinderspielflache
I3 L | O
6. Fihrung von Versorgungsanlagen und —eitungen § 9 (1) Nr. 13 Bau GB
—o—0—0- Abwasserleitung unterirdisch
—— — vorhandenes 20 kVKabel

7. Flachen fir die Abfallentsorgung § 9 (1) Nr. 14 Bau GB
(A) Flchen fir die Abfallentsorgung (§ 5 (2) Nr. 4, § 9 (1) Nr. 12 und (6] BauGB

8. Flichen fir das Anpflanzen von Biumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25 Bau GB
@ Pflanzung von Baumen (Pflanzliste)

geringfiigige Abweichungen der lage sind zulassig
O Erhalt vorhandener Baume (Pllanzliste)
Private Grinflache, Hausgarten
e ;l Umgrenzung von Flichen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur
' Entwicklung von Natur und Landschaft
9. Sonstige Planzeichen
u BN I . Grenze des Geltungsgebietes
2B 146/7 Flursticksnummer

Vorhandene Gebdude
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2.31

4.2
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Bavordnungsrechtliche Festsetzungen 5.

Gemah BauGB gilt die Hessische Bavordnung (HBO) in der Fassung vom #8. 12.1993 in
Verbindung mit § 84 (4) Satz 1

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen ; 6
Baukorper
2 Vollgeschosse werden zwingend vorgeschrieben. t‘ -

Die Traufhche, als AbsiandsmaB von der Oberkante des natirlichen, an den Gebéudesockel

angrenzenden Geldndes, bis zum Schnitipunkt der AuBenwand mit der Dachhaut wird auf

max. 8.50 m festgesetzt, gemessen in der Hausmitte.

Die Traufseite muf} jeweils die dem Schlesienring zugewandte Seite sein.

For die Trauf und Seitenwéinde der Doppelhauser ist eine Uberschreitung d?r Baugrenze bis

zu einer Tiefe von max. 1,00 m und einer Hohe von max. 4,50m iber Obegrkante des an-

grenzenden Gelindes fir Vorddcher, Balkone und erkerartige Vorbauten zjéssig, sofern die- ni.
se Uberschreitungen nicht mehr als 40% der Lange der jeweiligen Fassadenseite einnehmen. 1
Bauordnungsrechtliche Abststandsvorschrifien bleiben unberihrt. Unterkellerungen sind zulgs- ‘ :
sig. Die die Baugrenzen iberschreitenden bebauten Flachen sind auf die G’fund- und Ge-

schoBfléchenzahl anzurechnen. |

Fassaden, Brandwdnde |
Die Fassadenoberfliche ist in natiirlichen, ortstypischen Materialien und Farben, wie glatter
Putz, Holz, und Metall so herzustellen, daB sie sich in das Stralenbild einﬂth. Grellbunte Far-

ben, sowie glinzende Metall-, Keramik- und Kunststoffieile sind unzulassig.

Dachgestaltung
Dachform/Dachneigung

Als Dachform ist nur das Pulidach zuldssig. Die Dachneigung wird zwischen 7 und 10 Grad
festgelegt, Anordnung traufsidndig zum Schlesienring.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung ist ausschlieBlich in den Farbténen hellgrau bis dunkelgrau zulassig. Die
Dacheindeckung kann mit Betondachsieinen, Ziegeln und deren Nachbildungen sowie Metall
und Foliendeckungen erfolgen.

Stellpkitze, Zufdhrten, Wege, Hoffliichen

Garagen und Carports kénnen mit geiingerer Dachneigung als der Houplblukérper oder als
Flachdécher ausgefihrt werden. Plastikdeckungen, wie z.b. Doppelstegplatien oder ver-
gleichb. Baustoffe sind nicht zuléssig. T

Private Zuwege, Zufahrten und Hoffléchen sind aus folgenden oder vergleic%baren Materiali-
en, wie wassergebundene Wegedecken, Schotterrasen, sickerféhigen Pllastersteinen, sowie
Pflasterbelagen mit Breitfuge herzustellen. |

Einfriedungen und Gestaltung unbebauter Fliichen bebauter Grundstiicke |
Einfriedungen |

Einfriedungen von Vorgaren und sonstigen Flichen dirfen 1.50 m, Sichtschutzwande zwi-

schen Grundstiicken eine Hdhe von 2.00 m auf einer Léinge von 6.00 m ab Vorderkante des

Gebaudes nicht ilberschreiten. Sie sind nur zuldssig als Hecken aus heimischen Gehélzen,

bzw. in lichtdurchlassiger Form und missen sich in das Orisbild einfigen.

Gestaltung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke | e
Der unbebaute Bereich bebauter Grundstiicksfléchen ist als Grinfliche oderigdrtnerisch anzu-

legen, Versiegelungen sind auf ein Mirdestmaf zu beschrénken.

R AR

Zusatzgeltungsbereich fir AusgleichsmaBnahme
Naturschutzrechtlicher Ausgleich BV Schlesienring
Gemarkung Gronau Flur 17, Flurstiick 19/4 teilweise,

mafstabslos

Lageplan Ausgleichsflache ~Auf dem Heilberg”

Gemarkung Gronau Flur 17, Flurstiick 19/4 thw.

M 1:25.000

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschof als Hinweis auf eine auf dem Grundstiick angebotene
leistung zuldssig. Sie drfen eine Gesamtfléche von 0,6 gm nicht Uberschreiten. Leucht- und
Lichtwerbungen sind unzuléssig.

Antennenanlage

Antennenanlagen auf Dach und Fassade sind generell unzuléssig.

Gestaltung von Abstellplatzen fior Millbehalter

Fir Millbehdlter sind Aufstellpléitze herzustellen. Die Aufstellplétze miissen durch geeignete
MaBnahmen wie z.b. Abpflanzungen, Stahl- oder Holzkonstruktionen oder Mauerwerk gestal-
tet werden und vor Einsicht und Sonneneinwirkung geschiitzt werden.

Nachrichtliche Hinweise

Im Staditieil Heilsberg bestehen geogen bedingte Belastungen des Bodens.

Der Vorhabentriiger hat fiir den Bereich des Bebauungsplanes (Grundstiick Schlesienring 32
cd, Flurstick 146/7) ein Gutachten tber die Arsenbelastung erstellen lassen. Dieses Gutachten
u. ggf. dazu erduternde Berichte werden Bestandieil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Bei Eingriffen in den Untergrund, Bodenaushubmalnahmen (z.b. Kellerausschachtung), sowie

anschlieBender Entsorgung von Erdaushub sind nochfolgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

- Verwaltungsvorschrift fir die Entsorgung von unbelastetem Erdaushub und Bauschutt (Erste
VwV Erdaushub/Bauschutt vom 11.10.1990, StAnz. 44/1990, S. 2170 ff)

- ,Entsorgung von belasteten Béden”, ErlaB vom 21.12.1992 (StAnz. 5/1993, S.331)

Wiedereinbau von Erdaushub an der Anfallstelle:

Fur einen nach obigem ErlaB hinsichtlich der o0.a. geogen bedingten Parameter als belastet ein-

sustufenden Erdaushub ist eine Wiederverfillung im Planungsgebiet im Bereich der Anfallstelle

(z.b. Einbau in die Arbeitsrume) unter nachfolgend genannten Voraussefzungen maglich:

- Es darf nur in Ghnlich geogen belasteten Bereichen auf eigenen Grundstiicken verfullt
werden. Die Verfillung ist abzudecken, so da der Boden nach dem Einbau zu keinen
zusdizlichen Emissionen fihrt, die das Wohl der Allgemeinheit beeintréchtigen.

- Das eingebaute Material ist mit einem Erosionsschutz zu versehen, empfohlen wird eine

Abdeckung mit 0,35m unbelastetem Boden.

" Kinder sind von zwischengelagertem Bodenaushub femzuhalten.

Im Bereich von vegetationsfreien Spielflachen ist dafir Sorge zu fragen, daf im Bereich der
oberen 35 cm der Arsengehalt unter 25 mg/kg liegt (gem. Bundesbodenschutzgesetz).

For den Anbau von Nutzpflanzen bestehen Orienfierungswerte (bis zu einer Tiefe von 35 cm
max. 200 mg/kg), sofern nicht zeitweise reduzierende Verhalinisse vorliegen, in diesem Fall
gilt ein Priffwert von 50 mg/kg Boden. Der Einzelfall, bezogen auf das jeweilige Grundstiick,
sollte durch Bodengutachten iberprift werden.

Verwertung von Oberfldchenwasser

Gem. §51 abs.3 HWG soll, soweit wasserwirtschafiliche und gesundheitliche Belange nicht
enigegensprechen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.
Aufgrund der geogen bedingten Arsenbelastung des Bodens ist jedoch von einer Versickerung
von Niederschlagswasser abzusehen. Niederschlagswasser ist bei einer Verwertung in Zister-
nen zwischenzuspeichern. Die Zistemen sind mit einem Uberlauf an den Kanal anzuschlieBen.

Vorhandene Kabeltrassen

Ostlich angrenzend an das Planungsgebiet verlufi ein vorhandenes 20 kV-Kabel. Fir die Ka-
beltrasse ist, soweit von Bauarbeiten berihrt, ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50m Breite
fir Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten der Stadiwerke Bad Vilbel sicherzustellen.

Bodendenkmdler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies gem. §20 HDSchG dem
landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Verfahrensvermerke

Der BeschluB zur Aufstellung des vorhabenenbezogenen Bebauungsplanes Schlesienring 32, Flurstick
146/7 wurde gem. §12 BauGB von der Stadiverorinetenversammlung der Stadt Bad Vilbel am

28.03.2000 beschlossen.
Die frihzeitige Beteiligung der Birger fand in der Zeit vom 17.02.2000 bis 03.03.2000 statt.

Die Stadiverordnetenversammlung hat den Bebauungsplanes Schlesienring 32, Flurstick 146/7 am
28.03.2000 zur &ffentlichen Auslegung gem. §3 Abs.2 BauGB beschlossen.

Die fristgerechte Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort und Daver
derselben, dem Hinweis, da® Anregungen nur wéhrend der Auslegungsfristvorgebracht werden

konnen, erfolgte gem. §3 BauGB ortsiiblich durch die Frankfurter Neue Presse
vom 15.04.2000.

Die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Schlesienring 32, Flurstiick 146/7 auf die Daver von
mindestens einem Monat erfolgte gem. BauGB vom 25.04.2000  bis einschlieBlich 26.05.2000.

Die Stadiverordnefenversammlung hat den Bebauungsplan am ...................... gem. §10 BauGB als
Satzung beschlossen.

Siegel {Unterschrift - Stadt)

Die ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung gem. §12 BauGB erfolgte am ......................

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

(Ort) (Datum)

Siegel (Unterschrift - Stadt]

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch BauGB in der Fassung vom 08.12.1986
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
Planzeichenverordnung (PlanzV Q0) vom 18.12.1990

Hessische Bauordnung (HBO) in der Neufassung vom 20.12.1993
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