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TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch den zeichnerisch
dargestellten Geltungsbereich festgesetzt.
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2.2

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ARTDERBAULICHEN NUTZUNG

In den als "Allgemeine Wohngebiete (WA)" gemal § 4 BauNVO festgesetzten
Bereichen sind nach § 1 (6) BauNVO die in § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO genannten
Nutzungen nicht zulassig.

In den Wohngebieten sind je Einzelhaus oder Doppelhaushalfte gem. § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB max. nur2 Wohnungen zulassig.

MASS DERBAULICHEN 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 ll Geschossen 6,5m.

MaRgebend fiir die Hohe der baulichen Anlagen ist die AuBenwandhohe bis zum

Anschnitt der Dachhaut (Traufe), gemessen vom Anschnitt des aufgefiillten

Bodens (50 cm lber dem jetzigen Gelande). Der Bezugspunkt liegt in der
jeweiligen Gebaudemitte (Langsachse).

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen
einschlieBBlich der zugehorigen Treppenraume sind bei der Berechnung der
zulassigen Geschof¥flache zu beriicksichtigen.

GROSSE DER GRUNDSTUCKE
Die MindestgrundstiicksgroBe fiir Einzelhduser betragt 400 m? fir
Doppelhaushélften 300 m2.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Entlang der Verkehrswege, zur Gliederung der Baugebiete und in den
Bereichen, die langfristig den Ortsrand bilden, werden "Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern” gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB
festgesetzt. Diese Flachen sind mit folgenden autochthonen Laubgehodlzen zu
begriinen (Vorschlagsliste).

BAUME

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata

hochstammige Obstbaume
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STRAUCHER

Hartriegel Cornus sanguinea

HaselnuR Corylus avellana

Hundsrose Rosacanina

Schneeball Viburnum opulus

Schwarzdorn Prunus spinosa

WeiRdorn Crataegus monogyna/Cr. laevigata
KLETTERGEHOLZE

Clematis Clematis vitalba

Efeu Hedera helix
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Diinger-und Biozideinsatz in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern sind nicht zulassig.

AUFSCHUTTUNGEN

Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine Grubenverfiillung (Erdaushub,
Bauschutt) bestimmter Tiefe vorhanden. Objektbezogene Baugrunderkundung
und Griindungsberatung sind unverzichtbar. Gebaude sind grundsatzlich auf
dem gewachsenen Untergrund zu griinden.

BODENANDECKUNG

Aus abfallwirtschaftlicher Sicht ist im Falle einer Bebauung die Deponie mit
unbelastetem Erdaushub als Sicherungsschicht anzudecken (Andeckungs-
starke mind. 50 cm).

BODENAUSHUB

Jede AushubmaBnahme im Bebauungsfall ist durch ein fachkundiges
Gutachterbiiro zu begleiten. Besonders zu beriicksichtigen sind in diesem Fall
die Parzellen 689 tw. und 693/2 tw. aufgrund der ermittelten Bleibelastungen in
einer Tiefenlage von 2 — 2,5 m unter GOK. Bodenaushub ist im Sinne des
Merkblatts ,,Entsorgung von Bauabfillen“, Stand: 20.12.1999, Regierungs-
prasidium Darmstadt, GieRen, Kassel — Abteilungen Staatl. Umweltamter, zu
behandein.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Auf den ,,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft® mit der Zweckbestimmung ,Feldgehdlz in gelenkter
Sukzession® gilt ein Verbot fiir die Anwendung von Diinger und Bioziden. Ein
Riickschnitt der Geholze erfolgt alle 5 Jahre im Herbst. Die randlichen
Staudenfluren werden alle 2 Jahre im September gemaht. Das Schnitt- und
Mahgut ist abzufahren.
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Auf der ,,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft* mit der Zweckbestimmung ,,Extensivwiese” gilt
ebenfalls ein Verbot fiir die Anwendung von Diinger und Bioziden. In diesem
Bereich wird der derzeitige Gebuschbesatz erhalten. Der Beschirmungsgrad
soll max. 30 % nicht liberschreiten. Die dadurch entstehenden Freiflachen
werden zur Extensivwiese entwickelt. Dies geschieht tiber regelmafige Mahd
des vorhandenen Griinlands ab Mitte Juni und eine Nachbeweidung mit
Schafen ab Mitte August. Der kleine Garten in der Nordostecke wird nach
Beseitigung der allochthonen Thuja ebenfalls zu Extensivwiese entwickelt
uber Einsaat einer Naturwiesenmischung. Die autochthonen
Gartengrunbesténde, u.a. Salweide bleiben erhalten.

Auf den ,,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft® mit der Zweckbestimmung ,Sreuobstwiese“ in den
Zusatzgeltungsbereichen werden Streuobstwiesen uber mehrjahrige
Ackerbrache naturnah zur standortgerechten Wiese entwickelt. Sie werden mit
hochstammigen Apfel-, Birn- und Speierlingsbaumen im Pflanzabstand von
mind. 10 m bepflanzt. Auch hier sind Biozid- und Diingereinsatz verboten. Die
Baume erhalten einen Lichtungsschnitt alle 5 — 8 Jahre; das Astschnittgut wird
abgefahren.

Es gilt als Ziel ein Beschirmungsgrad von bis zu 70 %. Auf den entstehenden
Freiflachen (= mind. 30 %), die auf den Gesamtbereich verteilt werden sollen,
wachsen Staudenfluren auf. Diese werden alle 2 Jahre im Oktober gemulcht.
Das Mulchgut bleibt liegen.

Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen fur
ErsatzmaBnahmen sowie die darauf auszufiihrenden ErsatzmafRnahmen sind
dem aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes resultierenden Eingriff
(Baugebiete, Verkehrsflachen) als SammelersatzmaBnahme gem. § 9 Abs. 1 a
BauGB zugeordnet.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 87 HBO

DACHGESTALTUNG

Fiir alle Gebaude sind Satteldacher, Walm- oder Pultdacher zulassig. Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die Gesamtgestaltung des Daches zu
integrieren.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

In den Wohngebieten sind mind. 60 % der nicht lberbaubaren
Grundstiicksflachen als Griinflaichen anzulegen und zu unterhalten. Sie sollen
ausschlieBlich mit autochthonen Laubgehdlzen oder hochstammigen
Obstbaumen begriint werden. 50 % der Flache werden mit Strauchern und 50 %
mit Baumen bepflanzt. An Eckgrundstiicken darf der Bewuchs an den zur
Verkehrsflache orientierten Seiten nicht hoher als 0,75 m sein.

ANLAGEN FURABFALLE

Miilltonnen sind auf dem Grundstlick so anzuordnen, da sie von der StralRe aus
nicht sichtbar sind. Container- und Abstellplatze fur sonstige Abfallbehalter
sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind als Holz- und Metallzaune
ohne Mauersockel in einer maximalen Hoéhe von 1,0 m =zulassig. Im
Vorgartenbereich sind die Zaune mit einheimischen Laubhecken zu umpflanzen
(Vorschlagsliste A 4).

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten konnten Bodendenkmaler entdeckt werden. Diese Bodenfunde
sind gem. § 20 Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Die Fundmeldungen sind an
das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Vor- und Friichgeschichte,
Wiesbaden; den Magistrat der Stadt Bad Vilbel oder die Archaologische
Denkmalpflege des Wetteraukreises zu richten.

ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt eine ulberwiegend mit Erden, auch
Bauschutt, verfiillte ehemalige Lehmgrube der Ziegelei Massenheim. Es handelt
sich hier um eine Altablagerung im Sinne des § 2 Nr. 2 Hess. Altlastengesetz
(HAltlastG), die in der Altflachendatei ALTIS gefuihrt wird.

Der Baugrund und die Altablagerung sind mehrfach untersucht worden. Das
Untersuchungsergebnis ist Bestandteil der Begriindung dieses
Bebauungsplanes.

SCHUTZZONE
Der Geltungsbereich liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes (Verordnung, den Schutz der Heilquellen in der Provinz
Oberhessen betreffend von 07. Februar 1929), in der Bodeneingriffe von mehr
als 5,0 m Tiefe genehmigungspflichtig sind. Diese wasserrechtliche Vorschrift
ist zu beachten.

TRINKWASSER

Trinkwasser ist grundsatzlich sparsam zu verwenden. Alle Gebaude sind mit
wassersparenden Installationen, Verbrauchsstellen und Verbrauchsgeraten auf
dem neuesten Stand der Technik auszuriisten. Die Bestimmungen des
Hessischen Wassergesetzes, insbesondere die §§ 51 und 55 sind umzusetzen.

LEITUNGSTRASSEN

Die in der Grubenverfiillung zu verlegenden Leitungen (Entwasserungs- und
Wasserversorgungsleitungen, einschlieBlich Hausanschllisse, Gasleitungen)
werden durch nicht aufhorende Setzungen der Grubenverfiillung beansprucht.

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- Planzeichenverordnung (PlanzV 90),
- Hess. Bauordnung (HBO) -

jeweils in der z.Zt. der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung.

PLANZEICHEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

- WA Aligemeine Wohngebiete

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

0,4 Grundflachenzahl

Geschofflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

BAUWEISE, BAUGRENZEN

————— Baugrenze
o offene Bauweise
SD Sattel- , Walm- und Pultdach

Einzel- oder Doppelhauser

VERKEHRSFLACHEN

StraBenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
befahrbare Wohnwege - private Verkehrsflache

Wirtschaftsweg (unbefestigt)

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND FUR DIE
ABWASSERBESEITIGUNG

!:‘ Flache fiir Versorgungsanlagen:

Elektrizitat
GRUNFLACHEN

private Grunflache

[S] Schutzpflanzung

Naturwiese, extensive Nutzung
Erhaltung des derzeitigen Gebluschbesatzes
( Beschirmungsgrad max. 30 % )

[FH] Feldgehdlz, der natiirlichen Entwicklung
uberlassen (Beschirmungsgrad max. 70%)

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT

-

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

oFE =0 i . E
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
0] (0] (©)
@ Anpflanzen von Einzelbaumen

SONSTIGE PLANZEICHEN

T Mit Geh- und Fahrrechten fiir die Allgemeinheit sowie
A Leitungsrechten fiir die Trager der Ver- und Entsorgung
zu belastende Flachen
ZXXXXXXL Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vor-
Rxxxxxx¥]  kehrungen gegen duBere Einwirkungen erforderlich sind
6,0

MaRangabe in Meter

i=F

memm mmmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

-e—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 (1) BBauG wurde von der
Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel am .............. beschlossen.
Die Bekanntmachung erfolgte ortsiiblich im Bad Vilbeler Anzeiger vom ...............

BURGERBETEILIGUNG

Die Blirgerbeteiligung wurde gem. § 3 (1) BauGB am .............. durchgefihrt.

Die fristgerechte Bekanntmachung der Biirgerbeteiligung erfolgte ortsiiblich im
Bad Vilbeler Anzeigervom............

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die fristgerechte Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung mit Angabe von
Ort und Dauer derselben und dem Hinweis, daR Anregungen nur wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen, erfolgte gem. § 3 (2) BauGB
ortsuiblich im Bad Vilbeler Anzeiger vom ............

Die offentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung auf die Dauer von
mind. einem Monat erfolgte gem. § 3 (2) BauGB vom ............... bis einschl.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammliung hat diesen Bebauungsplan in der Sitzung am
10.12.2002 gem. § 10 BauGB und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
gem. § 87 HBO als Satzung beschlossen.

Bad Vilbel

(Unterschrift)

(Siegel)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB

erfolgte in der Frankfurter Neuen Presse vom .............. ; damit wurde der

Bebauungsplanam................. rechtskraftig.

Hadhiipeles = =~ = = = L o
(Datum)

Segel —— = - T
(Unterschrift)

KompensationsmaBnahmen im Zusatzgeltungsbereich

Bad Vilbel - Flur 9, Parz. 224 und 255
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Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklung einer extensiv genutzten Streuobstwiese
auf derzeitigem Acker

Ubersicht zur Lage der Kompensationsflachen
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STADT BAD VILBEL
STADTTEIL MASSENHEIM
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VILBEL

Die Quellenstadt

BEBAUUNGSPLAN

,»AM WEINBERG”
1. ANDERUNG

50

100 m

PLANUNGSGRUPPE FREIRAUM UND SIEDLUNG
ROSBACHER WEG 8, 61206 WOLLSTADT

TEL. 06034/4657 + 3059, FAX 06034/6318
E-MAIL :planungsgruppe.f.s@t-online.de
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