Stadt Bad Vilbel: Bebauungsplan "Rosengarten II"
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Bldinger Strage (L3008)

LEGENDE

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Raumlicher Geltungsbereich des

| 10 N 0|
Bebauungsplans
M MI - Mischgebiet,
s. textliche Festsetzungen
GE(e) GE(e) - Eingeschranktes Gewerbegebiet,
s. textliche Festsetzungen
GE 1, 2 GE - Gewerbegebiete 1 und 2,

s. textliche Festsetzungen

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(ohne Schraffur)
Nicht-tiberbaubare Grundstiicksflache

O Flache fir Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung: Elektrizitat

Standort fur anzupflanzenden Einzelbaum

Abgrenzung von unterschiedlicher
Art und Mal} der Nutzung

ZEICHNERISCHE HINWEISE

< Geplante Grundsttckszufahrt bzw. bestehende
> Zufahrt, die beibehalten werden sollte

< Bestehende Grundstickszufahrt, die wegfallen
+ sollte

BESTANDSANGABEN
s Gebaudebestand mit Hausnummer

Flursticksgrenze

4 Flurstiicksnummer

Gemal} § 6 BauNVO sind zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1(5) und (6) BauNVO sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe und
Vergnugungsstatten nicht zulassig.

Gemal § 1(9) BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nur mit einer
Verkaufsflache von hochstens 400 gm zulassig.

GE(e) - Eingeschranktes Gewerbegebiet
Gemal § 1(4) BauNVO sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die
das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich storen.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenudber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gemal § 1(6) BauNVO sind Tankstellen und Vergntigungsstatten nicht
zulassig.

Gemal § 1(9) BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nur mit einer
Verkaufsflache von hochstens 400 gm zulassig.

GE - Gewerbegebiete 1 und 2

Gemal} § 8 BauNVO sind zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,

- Geschafts- Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdonnen zugelassen werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenudber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Im Gewerbegebiet 1 konnen Vergnugungsstatten ausnahmsweise
zugelassen werden. Im Gewerbegebiet 2 sind gemal § 1(6) BauNVO
Vergnugungsstatten nicht zulassig.

In beiden Gewerbegebieten sind gemal? § 1(9) BauNVO
Einzelhandelsbetriebe nur mit einer Verkaufsflache von hochstens 400

gm zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung
MI: Die hochstens zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,5. Es sind

hochstens drei Vollgeschosse zulassig.

GE(e): Die hochstens zulassige GRZ betragt 0,6. Die Hohe baulicher
Anlagen betragt hochstens 10,0 m. Sie darf durch technische Anlagen bis
zu einer Gesamthodhe von 12,0 m Uberschritten werden, wenn diese
insgesamt nicht mehr als 5% der projezierten Dachflache tberdecken.
Diese Hohen sind bezogen auf die Oberkante Stral’enachse der
jeweiligen ErschlieBungsstrale.

GE 1, 2: Die hochstens zulassige GRZ betragt 0,8. Die Hohe baulicher
Anlagen betragt hochstens 14,0 m. Sie darf durch technische Anlagen bis
zu einer Gesamthodhe von 18,0 m Uberschritten werden, wenn diese
insgesamt nicht mehr als 15 % der projezierten Dachflache Uberdecken.
Diese Hohen sind bezogen auf die Oberkante Stral3enachse der
jeweiligen ErschlieBungsstrale.

3 Carports und Garagen
Carports und Garagen sind nur in der Uberbaubaren Grundsticksflache

zulassig.

pflanzen. Es sind ausschliel3lich Laubbaume zu verwenden. Von den
dargestellten Pflanzstandorten kann bis zu 3,0 m parallel zur Friedberger
Stralde abgewichen werden.

Die anzupflanzenden Einzelbaume kdnnen auf die Anpflanzpflicht gemaf
Stellplatzsatzung angerechnet werden.

I BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemiR § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO

5 Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen
Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten nicht iberbaubaren
Grundstucksflachen, die an offentliche Verkehrsflachen angrenzen, ist
bis zu einer Tiefe von 2,0 m von der offentlichen Verkehrsflache aus
gerechnet eine standige Vegetationsdecke anzulegen und im Bestand
zu unterhalten. In diesem Bereich sind keine Stellplatze zulassig.
Zufahrten zu Grundstiicken sind bis zu einer Breite von 7,5 m zulassig.
Ausnahmsweise ist, wenn ein betriebliches Erfordernis nachgewiesen
wird, eine Zufahrtsbreite bis zu 10,0 m zulassig. Bei einer Grund-
stiicksbreite bis zu 30 m ist nur eine Zufahrt zulassig, bei Grundstiicken
mit einer Breite Uber 30 m sind maximal zwei Zufahrten zulassig

6 Gestaltung von Lagerflachen
Lagerflachen sind, soweit sie nicht durch Gebaude zu den offentlichen
Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken optisch abgeschirmt sind, mit
einer dichten, mindestens 1,8 m hohen Heckenpflanzung aus
Laubgeholzen zu umgeben.

7 Einfriedungen
Als Einfriedungen sind Mauern und undurchsichtige Zaune bis zu einer
Hohe von 1,5 m und durchsichtige Zaune und Laubgehdlzhecken bis zu
einer maximalen Hohe von 2,0 m zulassig.

Il HINWEISE

- Altstandorte: Friedberger Str. 128, 130, Bldinger Stral3e 5 (friher: 5 und 7) und
Im Rosengarten 1 sind Altstandorte. Es wird dringend empfohlen, im Zuge von
Baumalinahmen durch eine Fachkraft auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten.
Bei Zutagetreten von schadlichen Bodenverunreinigungen sind die zustandigen
Behdrden zu verstandigen und weitere MalRnahmen abzusprechen.

- Immissionsschutz: Aufgrund der bestehenden Larmbelastungen sollten bei
stralRenseitigen Aufenthaltsrdumen Schallschutzmallnahmen vorgesehen werden.

- Bodendenkmaler: Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt
werden. Diese sind gemal} §20 Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehorde beim Wetteraukreis zu melden. Funde und
Fundstelle sind bis zu einer Entscheidung in unverandertem Zustand zu erhalten
und zu schutzen. Bei sofortiger Meldung ist i.d.R. nicht mit einer Verzdgerung der
Bauarbeiten zu rechnen.

- Heilquellenschutz: Das Plangebiet liegt in der Zone | des festgesetzten
Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks. Bohrungen und Aufgraben tber 5 m
Tiefe sind wasserrechtlich genehmigungspflichtig. Weiterhin befindet sich das
Plangebiet in der qualitativen Zone A/2 (C) und in der qualitativen Zone 1lI/1 des in
der Ausweisung befindlichen Heilquellenschutzgebietes "Friedrich Karl und Hassia
Sprudel". Die entsprechenden Verbote sind zu beachten.

- Malinahmen der Wasserwirtschaft: Nach § 42 (3) Hessisches Wassergesetz sollte
Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen stehen.

- Vorschlagsliste | fiir geeignete  Acer campestre (Feld-Ahorn)
Baumarten zur Verwendung im  Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Stellplatzbereich und an der Carpinus betulus 'Fastigiata' (Sdulen-Hainbuche
Friedberger Strale: 'Fastigiata’)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Prunus padus (Trauben-Kirsche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Corylus avellana (Waldhasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weildorn)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Malus sylvestris (Holzapfel)

Pyrus communis (Wild-Birne)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Rubus fruticosus (Wilde Brombeere)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

- Vorschlagsliste Il flir weitere
einheimische und
standortgerechte Baume und
Straucher:
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° | ’f TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE 4  Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen VERFAHRENSVERMERKE
= ff——-—-] - Einzelbaumpflanzung in der nicht tiiberbaubaren Grundstiicksflache
| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Entsprechend den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind innerhalb
T 979/ gemal §9 (1) BauGB der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache entlang der Friedberger Stralle Aufstellungsbeschluss 21.06.2005
, . einheimische und standortgerechte Einzelbaume - z.B. gemaf
Vorschlagsliste | - anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Es sind Friihzeitiae Beteiliauna der Offentlichkeit 18.05.2006
Gemarkung Bad Vilbel / 1 Art der baulichen Nutzung Insgesamt mindestens 11 Baume zu pflanzen. Die Baume sind als g gung S
Ml - Mischgebiet Hochstamm (3x verpflanzt) mit Ballen, Stammumfang 14 cm bis 16 cm, zu 02.07.2007

Offentliche Auslegung mit Beteiligung der Behérden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bis 10.08.2007

Prifung der Anregungen und Hinweise 21.04.2008
mit Beschlussfassung
Satzungsbeschluss 21.04.2008

Erlangung der Rechtskraft

Bad Vilbel, den

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004, zuletzt gedandert durch Artikel | des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18. Juni 2002

Stadt der Quellen

Bebauungsplan "Rosengarten II"

Ubersicht

MaRstab 1:1000
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