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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

/ /

88
22

P WAa
0.751,75| £Y,

I 95 4 A i
y SN 8/ ;

s A 1 —
Ll %
20 213
= / I 24

«l3

Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

oo s ) 3,5, Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

WAT1 Art der baulichen Nutzung
0,4 1 ,5 Grundflachenzahl ~ Geschossflachenzahl
V| o Anzahl der Vollgeschosse Bauwelse

- Dachform

5. Flachen fiir den tberértlichen Verkehr und fiir die
ortlichen Hauptverkehrswege

.2.1. Bahnanlagen

6. StraBenverkehrsflachen

6.1.  Offentliche Strakenverkehrsflachen

6.2. StraBenbegrenzungslinie

6.3.  Offentliche Straenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

FuRgangerbereich

FuRgénger- und Radwegebereich

L

Verkehrsberuhigter Bereich

7. Fléchen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Flachen fiir Versorgungsanlagen, flir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flr Ablagerungen

Elektrizitat

e

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Unterirdische Kabel (20KV)

Fernwasserleitung

9. Grinflachen

9. Offentliche Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Fléchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Béumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen: Baume |. Wuchsordnung

¥
Anpflanzen: Baume II. Wuchsdrdnung

@ Landschaftsgestaltungszone 2 (LGZ 2) - Feldgehdlzpflanzung

15. Sonstige Planzeichen

"EII_IUI_II.JIL
0 E 16.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
[moanooe

15.6. Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrénkungen oder fiir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im

Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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“WW” T Vorhandener Larmschutzwall, H = Hohe (iber Gradiente der L 3008
L
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4 3 15.8. Umgrenzung von Fl&chen, die von der Bebauung freizuhalten sind
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i R ﬂ 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Fahrbahnrand der L 3008

A Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634);

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29, Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S.
3434);

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 06. Juni 2018 (GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248);

o Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. Mérz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291);

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

B Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1 - 3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach § 1 (4 - 9) BauNVO)
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3
(gem. § 4 BauNVO)

Zulassig sind:
1. Wohngebéaude,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen im Erdgeschoss zugelassen werden:

1. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zulassig sind:

1. Anlagen fiir sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

o0 s wN

1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 4

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fiir sportliche Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.
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2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB)

GemalR § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die
Grundflaichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,9 Uberschritten werden.

Die zulassige Geschossflache ist gem. § 21a (5) BauNVO um die Flache
notwendiger Garagen, die unterhalb der Geléndeoberfliche hergestellt
werden, zu erhéhen.

2.1 Aligemeine Wohngebiete WA 1, WA 3
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,5. In die Berechnung
der Geschossflachenzahl GFZ sind gem. § 20 (3) S. 2 BauNVO die
Flachen aller oberirdischen Geschosse einzubeziehen, nicht nur die
Vollgeschosse.

Die zuléssige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.2 Aligemeine Wohngebiete WA 2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflaichenzahl GFZ betrégt 1,5. In die Berechnung
der Geschossflachenzahl GFZ sind gem. § 20 (3) S. 2 BauNVO die
Flachen aller oberirdischen Geschosse einzubeziehen, nicht nur die
Vollgeschosse.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 3.

2.3 Aligemeine Wohngebiete WA 4
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,75.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,75.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist nicht zulassig.

3 Bauweise, (iberbaubare und nicht (iberbaubare

Grundstiicksflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 9 (2) BauGB)
3.1 Bauweise
3141 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

31.2 Allgemeine Wohngebiete WA 3 und WA 4

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

¥

3.2 Uberbaubare und nicht uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch
Baugrenzen festgesetzt.

4  Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1 Aligemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist in den liberbaubaren und in den
nicht (berbaubaren Grundstlicksflaichen zuldssig. Die Errichtung
oberirdischer Garagen ist nicht zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den liberbaubaren und in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

4.2 Aligemeine Wohngebiete WA 4

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist in den liberbaubaren und in den
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflichen zuldssig. Die Errichtung
oberirdischer Garagen ist nur in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den lUberbaubaren und in den nicht
Uiberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

5 StraBenverkehrsflichen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche StraRenverkehrsfléichen
Siehe Einzeichnungen im Plan.

5.2 Offentliche Zweck-

bestimmung
Siehe Einzeichnungen im Plan.

StraBenverkehrsflachen besonderer

5.21 FuBgangerbereich

Es wird eine offentliche StraRenverkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,FuRgéngerbereich® festgesetzt.

5.2.2 FuBgédnger- und Radwegebereich

Es werden offentliche StralRenverkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,FuBganger- und Radwegebereich® festgesetzt.

5.2.3 Verkehrsberuhigter Bereich

Es werden offentliche Strallenverkehrsflachen mit der

Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
6.1 Zweckbestimmung Elektrizitat
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

Die geplante Trafostation ist auf der dafir ausgewiesenen Parzelle mit
einem Grenzabstand kleiner 3,00 m, jedoch gréfier 0,00 m zu errichten.

7 Griinflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
7.1 Offentliche Griinflichen
Siehe Einzeichnungen im Plan.

711 LGZ 2 Landschaftsgestaltungszone 2 -
Feldgeholzpflanzungen im Bereich der Nordumgehung L3008

Siehe Einzeichnungen im Plan.
Festgesetzt wird:

e Je 300 m? Flache ist 1 groRkroniger Baum | WO gemaf Vorschlagsliste
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Je 600 m? Flache sind 3 mittelkronige Baume Il WO gemal
Vorschlagsliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Je 100 m? Flache sind 20 Stk. Strducher gemal RAS und
Vorschlagsliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flachen (z.B. Schutzstreifen entlang von
Versorgungsleitungen) sind als 2-schiirige Wiese herzustellen und
extensiv zu unterhalten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine
Biozidanwendung und keine Diingerausbringung).

8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
8.1 Neupflanzung von Baumen
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zu den Planeintragen von Bdumen gilt generell:

e Die endgliltigen Baumstandorte sollen letztlich so gewéahit werden, wie
es durch die zukiinftigen Einfahrten zu den Grundstiicken und die
Verkehrsregelung moglich sein wird, wobei die Grundzlge der durch
die Planeintrage vorgegebenen Alleen/Griinstrukturen erhalten bleiben
sollen.

e Fir die an StraBen und Wegen in Reihen und Gruppen eingetragenen
Baume ist nach ihrer optischen und rédumlichen Zusammengehdrigkeit
(z.B. straBenweise) jeweils nur eine Baumart der Vorschlagliste zu
verwenden.

e Die Baumscheiben bei Einzelbdumen sind mindestens 2,0 x 2,0 m
groR herzustellen und offen zu halten. Bei durchgéngigen Baumstreifen
ist eine Mindestbreite von 2 m dauerhaft vorzusehen. Bei allen
Baumpflanzungen in Stralen und Platzbereichen sind zudem im
Bereich der Tragschichten Baumquartiere mit Uberbaubaren
Substraten in der GréRe 3,0 x 3,0 m herzustellen.

8.11 Baumstandorte fiir groBkronige Baume | Wuchsordnung
(WO)

Festgesetzt wird:

Es sind Hochstdamme STU 18/20 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten
nach Vorschlagliste "GroRkronige Bdume”.

8.1.2 Baumstandorte fiir mittelkronige Baume Il Wuchsordnung
(WO)

Festgesetzt wird:

Es sind Hochstamme STU 16/18 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten
nach Vorschlagliste "Mittelkronige Baume”.
MaBnahmen auf

8.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder

Bauflachen

8.21 Nicht liberbaute Grundstiicksflachen der Aligemeinen
Wohngebiete WA 1 - WA 4

Festgesetzt wird:

e Einzelbdume gemaR Planeintrag nach Vorschlagliste (s.o. Festsetzung
8.1).

e Mindestens 60 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind
gartnerisch zu gestalten.

e Zusétzlich ist je 100 m? gértnerisch gestalteter Fldche 1 Baum Il WO
nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strduchern der
Vorschlagliste zu bepflanzen.

e Millbehélter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und mit
Rankpflanzen zu bepflanzen.

8.2.2 Stellplatzanlagen und zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke

Festgesetzt wird:

Flachen fiir Stellpldtze und zu befestigende Fléachen der Baugrundstiicke
sind mit wasserdurchldssigem Belag herzustellen.

8.2.3 Tiefgaragen
Festgesetzt wird:

o Tiefgaragen sind erd- bzw. substratiiberdeckt herzustellen; dabei muss
die Mindeststarke der Erdiiberdeckung 50 cm und die Mindeststérke
der Substratiiberdeckung 35 cm betragen.

8.3 Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist durch eine 6kologische
Baubegleitung sicherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) verstofien wird.

9 Sonstige Festsetzungen

9.1 Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB)

In der Bauverbotszone der LandesstraBe L 3008 sind Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen i.S. der §§ 12 und 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, generell unzulassig. Weiterhin
nicht zulassig ist die Errichtung von Werbeanlagen.

9.2 Fiihrung von Versorgungsleitungen

(gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB)
Die Verlegung von Versorgungsleitungen, insbesondere von
Telefonleitungen, darf im gesamten Geltungsbereich nach vorheriger
schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentiimers nur unterirdisch
erfolgen.

9.3 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Es werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit

zeichnerisch festgesetzt. Die Bereiche des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
auRerhalb der festgesetzten Baufenster diirfen nicht lberbaut werden.

Es ist sicherzustellen, dass die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH und die
OVAG Netz AG die entsprechenden Flachen =zur Unterhaltung,
Instandsetzung und Erneuerung jederzeit soweit erforderlich durch
Beauftragte betreten und hierfiir die notwendigen Arbeiten ausfiihren
kénnen.

9.3.1 Allgemeines Wohngebiet WA 4

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 4 ist der Bereich innerhalb
des festgesetzten Baufensters auf seiner gesamten Breite und mit einer
Durchfahrtshéhe von mindestens 3,00 m von der Bebauung freizuhalten.

9.4 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz
vor sowie zur Vermeidung und Minimierung von schédlichen
Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zum Schutz vor sowie zur Vermeidung und

Minimierung von schéddlichen Umwelteinwirkungen in Bezug

genommenen technischen Regelwerke werden im Rathaus der Stadt

Bad Vilbel, Am Sonnenplatz 1, 61118 Bad Vilbel, 2. OG, Fachdienst

Planung und Stadtentwicklung, wéhrend der allgemeinen

Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

9.4.1 Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Grundrisszonierung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind die Gebaudegrundrisse so
zu gestalten, dass schutzbediirftige Rdume im Sinne des Kap. 3.16 der
DIN 4109-1 [2018-01] ausschlieBlich an der larmabgewandten
Westfassade angeordnet werden.

Larmschutzwall
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Der bestehende Larmschutzwall ist mit den in der Planzeichnung
angegebenen Hohen zu erhalten.

Die Hbhe des Larmschutzwalls bezieht sich auf das Héhenniveau der
angrenzenden Nordumgehungsstrafie L 3008.

Larmschutzwéande
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind innerhalb der
gekennzeichneten Flachen die Licken zwischen den geplanten

Gebauderiegeln durch Larmschutzwande zu schlieen. Die Oberkante der
Larmschutzwande wird mit 123,50 m . NN festgesetzt.

Passiver Schallschutz
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 missen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuBenwénde und
Dachflachen) schutzbediirfiger Raume im Sinne des Kap. 3.16 der DIN
4109-1 [2018-01] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen
- (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die keinen Schutz des
Nachtschlafs beanspruchen (Wohnrdume/Birordume) die Anforderungen
an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN
4109-1 [2018-01] fur die Larmpegelbereiche Il bzw. IV erfiillen. Die
genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus der nachfolgenden
Abbildung:

165 LPB I

60 LP8 [l

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 missen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwéande und
Dachflachen) schutzbediirftiger Radume im Sinne des Kap. 3.16 der DIN
4109-1 [2018-01] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen
- (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die einen Schutz des
Nachtschlafs beanspruchen (Schlafraume/Kinderzimmer und
Vergleichbares), die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fir die
Larmpegelbereiche IV bzw. V erfiillen. Die genauen Larmpegelbereiche
ergeben sich aus der nachfolgenden Abbildung:

165 LPBI
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Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete
WA 2 bis WA 4 missen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, Aulenwande
und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume im Sinne des Kap. 3.16 der
DIN 4109-1 [2018-01] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen - (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die
keinen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen (Wohnrdume/Blrordume)
die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach
Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fir die Larmpegelbereiche II, I, IV
bzw. V erfillen. Die genauen L&rmpegelbereiche ergeben sich aus den
nachfolgenden Abbildungen:

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
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Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Aligemeinen Wohngebiete
WA 2 bis WA 4 miissen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwénde
und Dachflachen) schutzbediirftiger Rdume im Sinne des Kap. 3.16 der
DIN 4109-1 [2018-01] - Schallschutz im Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen - (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die
einen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen (Schlafraume/Kinderzimmer
und Vergleichbares), die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fir die
Larmpegelbereiche Ill, IV, V, VI bzw. VII erfillen. Die genauen
Larmpegelbereiche ergeben sich aus den nachfolgenden Abbildungen:

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
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Im Bereich der Larmpegelbereiche lll, IV, V, VI und VIl sind in Rdumen, die
einen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen (Schlafraume/Kinderzimmer
und Vergleichbares), schallgeddmmte Liftungselemente oder
vergleichbare technische Einrichtungen einzubauen.

9.4.2 Vorkehrungen gegen Erschiitterungen

Allgemeines Wohngebiet WA 4

Zur Reduzierung der Schwingungsimmissionen ist eine elastische
Gebéaudelagerung oder eine Entkoppelung der Untergeschossaullenwénde
vom anstehenden Erdreich durch vertikal
angeordnete ,Elastomermatten® vorzusehen.

Die Prognosen sind in Bezug auf den Bahnverkehr im Vorfeld des
Baugenehmigungsverfahrens auf Basis konkreter Gebaudeplanungen zu
Uberprifen und die erforderlichen MinderungsmaRnahmen auf diese
Prognose abzustimmen.

9.5 Bedingte Festsetzungen
(gem. § 9 (2) Nr. 2 BauGB)

9.5.1 Festsetzung einer bis zum Eintritt bestimmter Umstdnde
unzuldssigen Nutzung

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 sind
schutzbedirftige Rdume im Sinne des Kap. 3.16 der DIN 4109-1 [2018-01]
- Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen - (zu beziehen
beim Beuth-Verlag, Berlin), erst dann zuldssig, wenn die
Schallschutzbebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 4
gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans durchgéngig errichtet ist
und seine schallschiitzende Wirkung erfiillt.

C Satzung iiber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)
1  Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem luft- oder
wasserdurchlassigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung
entsprechenden Untergrund herzustellen.

Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten Baumen und Stréuchern zu
umpflanzen. Fir je 5 Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum
(Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m Hohe) in einer
unbefestigten Baumschreibe von ca. 5 m? zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete
Schutzvorrichtungen, wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen.

Stellplatze fur Fahrrader ab 5 Fahrradern sollen mit Rahmensicherung
ausgestattet werden.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel.

Die Beachtung der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Teil E1 Hinweise).

D Nachrichtliche Ubernahme

(gem. § 9 (6) BauGB)
1 Bahnanlage

Die Lage der im Plangebiet befindlichen Bahnflache der Main-Weser-Bahn
wird in den Bebauungsplan nachrichtlich lGbernommen.

E Hinweise
1  Vorschlagslisten fiir Gehdlzarten/-sorten

1.1  GroRkronige Bdume

(I Wuchsordnung)

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum

Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie”

Quercus robur
Salix alba "Liempde ”
Tilia cordata

1.2  Mittelkronige Badume
(Il Wuchsordnung)

Prunus avium

Prunus avium "Plena”

Carpinus betulus

Betula nigra

Quercus robur "Fastigiata”
Tilia cordata "Greenspire”
Aesculus hippocstanum "Baumannii”

1.3 Obstbaume Hochstamm

Apfel

Anhalter

Ananas-Renette

Baumanns Renette

Brettacher

Cox Orange Renette

Danziger Kantapfel (Roter Kardinal)
Diilmener Rosenapfel

Geflammter Kardinal (Herrenapfel)
Geheimrat Oldenburg

Gelber Edelapfel (Zitronenapfel)
Gloster

Goldparméane

Goldrenette von Blenheim
Grahams Jubildum

Graue Franzdsische Renette
Gravensteiner

Hammeldeinchen

Jakob Lebel

James Grieve

Kaiser Wilhelm

Kanada-Renette

Landsberger Renette

Minister von Hammerstein
Rheinischer Bohnapfel (Bohnapfel)
Rote Sternrenette

Roter Boskoop

Roter Eiserapfel

Roter Trierer Weinapfel
Schafsnase (Rheinische Schafsnase)
Schdner von Boskoop

Schoner von Nordhausen

WeiRer Klarapfel (Haferapfel)

Birnen

Alexander Lucas
Blumbachs Butterbirne
Clapps Liebling

Diels Butterbirne

Gellerts Butterbirne

Grafin von Paris

Gute Graue

Gute Luise von Avranches

Hofratsbirne

Kdstliche von Charneux
Madame Verté
Mollebusch

Neue Poiteau
Pastorenbirne
Vereinsdechantbirne

Zwetschen, Pflaumen, Mirabellen

Anna Spath Grofte Griine Reneklode
Auerbacher Hauszwetsche (in Typen)
Buhler Friihzwetsche Konigin Viktoria

Ersinger Friihzwetsche Nancymirabelle

Graf Althans Ontariopflaume
Kirschen

Koburger Mai-Herzkirsche
Lauermannkirsche
Ochsenherzkirsche

Rote Knorpelkirsche
Schattenmorelle

Schneiders spate Knorpelkirsche
Siike Frihweichsel

Blittners Rote Knorpelkirsche
Donnissens gelbe Knorpelkirsche
Grofle PrinzeRkirsche

Grolter Gobet

GroRe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Friihe

Sonstige

Speierling Walnuf

1.4 Straucher

Cornus alba Rosa gallica
Cornus mas Rosa rubiginosa

Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix purpurea
Syringa vulgaris
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare "Atrovirens”
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

1.5 Geschnittene Hecken

Berberis thunbergii (griinlaubig)
Berberis vulgaris

Buxus sempervirens

Carpinus betulus

Crataegus spec.
Ligustrum vulgare "Atrovirens”
Taxus baccata

Fur die PflanzgroBen gelten (auBer bei als Ausgleichsmalnahmen
festgesetzten Bepflanzungen) folgende Festlegungen als verbindlich und
stellen Mindestgrofien dar:

e GroRkronige Baume | WO 4 x vmDB. STU 18/20
e Mittelkronige Baume Il WO 4 x vmDB STU 16/18
e Kleinstraucher 3 xvmB 80/100
o Groldstraucher 3 xvmB 125/150

2  Sicherung von Bodendenkmadlern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchdologie, oder der
Archéologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises, unter Hinweis auf §
21 HDSchG, unverziiglich anzuzeigen.

3  Geologische Verhiltnisse

Das Plangebiet liegt im Bereich der Wetterauer Senke. Im
oberflichennahen Untergrund ist mit quartdr- und tertidrzeitlichen
Lockersedimenten zu rechnen. In den oberen Metern ist mit tonigen und
sandigen Schiuffen zu rechnen, die karbonatisch sind. Dabei handelt es
sich um &olischen Ldss, der zum Teil umgelagert sein kann. Ab rund 4 m
bis 6 m unter GOK sind fluviatile Ablagerungen der Nidda zu erwarten, die
aus Sanden, Kiesen und gréberen Komponenten zusammengesetzt sind.
Im Liegenden folgen dann sandige Schiuffe und Tone aus dem Oligozan.

Aus dem Raum Bad Vilbel sind einige ungefdhr Nord-Siid-verlaufende
Stérungen bekannt, die auch im Plangebiet auftreten kénnten. In den
quartaren Ablagerungen sollte aber nicht mit Versétzen zu rechnen sein.

Die beschriebenen tonig, lehmigen teilweise humosen Ablagerungen
konnen stark setzungsfahig sein und zum Schrumpfen bei Austrocknung
und zum Quellen bei Wiederbefeuchtung neigen. Objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein
Ingenieurbliro werden empfohlen.

4 Wasserwirtschaftliche Belange

4.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG - soll
Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es
anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in
begriindeten Einzelfallen abgewichen werden kann.

4.2 Regenwassernutzung

Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen wird darauf
hingewiesen, dass dem Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung
2001 (TrinkwV 2001) fiir die in § 3 Nr. 1 genannten Zwecke Wasser mit
Trinkwasserqualitat zur Verfligung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 diirfen Regenwassernutzungsanlagen
nicht ohne eine den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechende Sicherungseinrichtung (DIN EN 1717, fur
Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach AA [freier Auslauf]) mit
Trinkwasserleitungen ~ verbunden  werden. Die Leitungen der
unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft
farblich unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen aus
Regenwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs.
4 TrinkwV 2001 dem Fachdienst Gesundheit und Gefahrenabwehr
(Gesundheitsamt) des Wetteraukreises anzuzeigen.

4.3 Versickerung von Oberflaichenwasser

Nach der geologischen Karte 1:25.000 (GK25) liegt das
Untersuchungsareal im Verbreitungsgebiet von Léss und Lésslehm. Dieser
weillt Machtigkeiten zwischen vier und zehn Metern auf. AuRerdem zeigt
die GK25 lehmig, sandig, tonige, z.T. humose Abschwemmmassen.

Sofern eine Versickerung von Oberflichenwasser geplant, bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird wegen der vermutlich geringen
Durchl3ssigkeit die Erstellung eines Versickerungsgutachtens gemaf
Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen.

4.4 StraBenentwdsserung

Nach § 47 HStrG in Verbindung mit der RAS-Ew, Ausgabe 2005 erfolgt die
ordnungsgeméaBe Ableitung der Oberflaichenwésser der Landesstralle L
3008. Durch geplante bauliche Maflnahmen innerhalb des Plangebietes
dirfen die StraBenentwésserungsanlagen der LandesstralRe nicht
verandert bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Aufschittungen,
Abgrabungen u.dgl. sind unzuldssig bzw. nur dann mdglich, wenn in enger
vorheriger Abstimmung mit dem jeweiligen StraRenbaulasttréger die
Ableitung der Oberflaichengewasser der klassifizierten StraRe durch ein
entsprechendes  Entwéasserungssystem  sichergestellt wird. Dem
StraBengeldnde der Landesstrale L 3008 dirfen keinerlei Wasser
(Niederschlagswasser und sonstige Abwésser, auch geklart) aus dem
Plangebiet zugeleitet werden.

5 Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirks 1D 440-088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in

dem Bodeneingriffe von mehr als 50 m genehmigungspflichtig sind.

Ausnahmezulassungen bzw. Genehmigungen nach den
Heilquellenschutzgebietsverordnungen, bauzeitliche Grundwasser-
haltungsmaBnahmen sowie das Ableiten von Grundwasser aus

Hausdrainagen sind bei der Unteren Wasserbehérde des Wetteraukreises
zu beantragen. Die Bauleitplanung ersetzt nicht ggfs. erforderliche eigene
wasserrechtliche Zulassungen, z.B. fiir bauzeitige Grundwasserhaltungen
oder fiir mégliche Barrierewirkungen von Geb&uden im Grundwasser.

6 Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Ko&rperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fihren kdnnen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeréaten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir
entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von
der Gemeinde oder den einzelnen Bauherrn auf eigene Kosten geeignete

.Schutzmalnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

7  Funknetzbeeinflussung

Da BaumaRnahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der
DB Netz AG beeinflussen kénnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz
AG im Rahmen der Vorhabenrealisierung zu beteiligen (DB Netz AG,
I.NPS 213, Herr Rétz, Kleyerstr. 25, 60326 Frankfurt).

8 Oberleitung

Bauwerke missen einen Abstand von mind. 500 m zur
Oberleitungsanlage und Oberleitungsmasten aufweisen. Auflerdem sind
die Mastfundamente in einem Abstand von 5,00 m um die Fundamentkante
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

9 Einwirkungen durch den StraBenverkehr

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von den bestehenden
klassifizierten StraRen Landesstrale 3008 und Bundesstrale 3
ausgehenden Emissionen. Die Stadt Bad Vilbel hat Sorge dafiir zu tragen,
dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemal § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung
solcher Einwirkungen getroffen werden.

Das Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement Gbernimmt keinerlei
Forderungen hinsichtlich L&rm-, Abgas- und Erschiitterungsschutz, auch
zu keinem spateren Zeitpunkt.

10 Elektromagnetische Felder

In der Nahe der Bahnanlagen sowie der unterirdischen 20 kV-Kabel ist mit
dem Vorhandensein elektromagnetischer Felder zu rechnen. Eine
Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit durch elektromagnetische
Felder ist jedoch nicht anzunehmen.

Nach der Broschiire ,Elektromagnetische Felder im Alltag® des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt sowie der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (2. Uberarbeitete Auflage
Oktober 2010) erzeugen Bahnlinien sowie Stromleitungen niederfrequente
Wechselfelder. Fir den Schutz der Allgemeinheit vor der Einwirkung
nichtionisierender elektromagnetischer Felder sind in der Verordnung lber
elektromagnetische Felder (26. Verordnung zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz, 26. BImSchV) Grenzwerte festgelegt. Die

26. BImSchV enthalt u.a. Anforderungen an ortsfeste Anlagen in '

bestimmten Frequenzbereichen. Im Niederfrequenzbereich sind das die
Bahnstromanlagen (16,7 Hz) und die &ffentliche Stromversorgung (50 Hz).

Erdkabel erzeugen aufgrund der Abschirmung durch die Erdschicht und
der Anordnung der Leiter keine elekirischen Felder in ihrer Umgebung.
Magnetische Felder werden zwar erzeugt. Diese kompensieren sich bei

Erdkabeln aber deutlich besser als z.B. bei Freileitungsseilen. Das '

magnetische Feld nimmt mit zunehmendem Abstand zum Erdkabel rasch
ab.

Die Oberleitung einer Bahnlinie erzeugt ein elektrisches Wechselfeld. Die
an Bahnsteigen gemessenen Einwirkungen liegen jedoch in der Regel
bereits unter den Grenzwerten der 26. BImSchV.

Nach mehreren Studien zu Befindlichkeitsbeeintrachtigungen schliet das
Bundesamt fir Strahlenschutz einen Zusammenhang zwischen
elektromagnetischen Feldern und den Beschwerden elektrosensibler
Personen mit hoher Wahrscheinlichkeit aus. Auch die
Weltgesundheitsorganisation sieht keinen Zusammenhang zwischen den
bestehenden Symptomen und Feldern.

In Bezug auf aktive Implantate wie Herzschrittmachern gibt es nur wenige
Quellen niederfrequenter Felder, die imstande sind, deren Funktion zu
beeintréchtigen.  Stérungen sind z.B. unmittelbar unter einer
380-kV-Hochspannungsfreileitung, im  Uberwachungsbereich  von
Artikelsicherungsanlagen und Metalldetektoren und bei der kérpernahen
Verwendung von Gerdten mit starken Motoren wie z.B. Bohrmaschinen
nicht ausgeschlossen. Von den Felden der lblichen Hochspannungs- und
Stromversorgungsleitungen gehen in der Regel keine Gefahr fir
Implantattrager aus.

11 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich bestehender und geplanter
Leitungen sind entsprechende MaRnahmen geméaR den technischen
Anforderungen des jeweiligen Versorgungstrdgers zum Schutz der
Leitungen zu treffen.

12 Fernwasserleitung

Innerhalb des Schutzstreifens je 2,5 m links und rechts der Trasse der
Fernwasserleitung gelten dauerhaft folgende Nutzungseinschrankungen:

e Keine Errichtung von Bauwerken aller Art, kein Aufstellen von Masten
e Kein Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Stréduchern
e Keine Errichtung von massiven Einfriedungen

e Lager von Schuttglitern, Baustoffen oder wassergefédhrdenden Stoffen
ist unzulassig
¢ Keine sonstigen Einwirkungen, die den Bestand der Leitung gefahrden

13 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhéngig davon, ob sie
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht - artenschutzrechtliche Belange
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Gemalt §
44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die
Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschéadigen oder zu zerstdren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu tberprifen, ob artenschutzrechtliche
Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein
Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit
keine Spuren von Tieren besonders geschiitzter Arten, entbindet dies die
Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder
Sommer erneut zu Uberpriifen, ob besonders geschiitzte Arten von dem
Bauvorhaben betroffen sein knnten.

Sollten bei baulichen MalRnahmen besonders geschiitzte Arten betroffen
sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere
Naturschutzbehorde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der
Lebensstétten ohne gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit
nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geldbulle
geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird
hingewiesen.
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