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Gebaudebestand im Plangebiet,
zum Abriss vorgesehen

1 Sonstige Sondergebiete 3 i /
- Uberbaubare Grundstiicksfliche

1 Kurhausterrasse
Sonstige Sondergebiete
- Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache Flurstlcksgrenze
ey Flurstiicksnummer
Flache flr Stellplatze
v4 geplante Zufahrt, Anlieferung

Offentliche Verkehrsflache, mit Hinweisen zur
vorgesehenen Aufteilung sowie zu
vorgesehenen Ein- und Ausfahrten der
Tiefgarage und ihre Abgrenzung

Gelandehodhe bzw.
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Offentliche Griinflaiche -‘Park’énlage, e
mit Hinweisen zur vorgesehenen Unterbauung
durch die Tiefgarage
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
geman § 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstiges Sondergebiet - Stadthalle (SO-Stadthalle)
Zulassig sind folgende Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen:
- Stadthalle,

- Anlagen fir offentliche Verwaltungen sowie fir kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Schank- und Speisewirtschaften,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Sonstiges Sondergebiet - Hotel (SO-Hotel)

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Hotel"
dient vorwiegend der Unterbringung eines Hotels.

Zulassig sind nur folgende Anlagen, Einrichtungen und
Nutzungen:

Beherbergungsbetrieb (Hotel),
Anlagen und Einrichtungen, die dem Hotelbetrieb dienen,

Schank- und Speisewirtschaften, die in das Hotel integriert
sind,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

SO-Stadthalle: Die héchstens zulassige Grundflache betragt
5.200 gm.

SO-Hotel: Die héchstens zulassige Grundflache betragt 2.400
gm.

Sie darf fiir die in § 19 (4) BauNVO genannten Nutzungen (z.B.

fir Zufahrten und Wege, Nebenanlagen, bauliche Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfliche) wie folgt Uberschritten
werden:

SO-Stadthalle: bis zu insgesamt 6.050 gm
SO-Hotel: bis zu insgesamt 2.850 gm.

Zusétzlich ist eine Unterbauung durch eine Tiefgarage zulassig,
wenn die Oberflache der Tiefgarage begriint wird. Hierzu ist eine
Substratstédrke von mindestens 75 cm erforderlich. Weiterhin
sind wasserdurchlassige Befestigungen im SO-Stadthalle
unbegrenzt und im SO-Hotel bis zu 100 gm zulassig.

Hochstens zulassige Hohe baulicher Anlagen: s. zeichnerische
Festsetzungen.

Die angegebene Hohe baulicher Anlagen darf durch technische
Anlagen um bis zu 3 m (Uberschritten werden, wenn diese
insgesamt nicht mehr als 10 % der projizierten Dachflachen
Uberdecken und zur nachstliegenden Gebaudeaulenkante ein
Abstand von mindestens 3 m eingehalten wird.

BAUWEISE

Es gilt die abweichende Bauweise: Die Lange der Gebaude darf
mehr als 50 m betragen.

UBERBAUBARE UND UBERBAUBARE

GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Baugrenzen und Baulinien durfen durch Terrassen und
Vordacher lberschritten werden.

Die Baugrenzen dirfen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 1,5
m Uberschritten werden, wenn die Gesamtlange dieser Balkone
(ohne Uberschneidungen (ber-einander liegender Balkone)
nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenlange betragt.

In den nicht (berbaubaren Grundsticksflachen der
Sondergebiete sind keine oberirdischen Stellpldtze und Garagen
zuldssig. Im SO-Hotel ist auRerdem in der nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflaiche keine Tiefgarage zuldssig. Die weiteren in §
19 (4) BauNVO genannten Nutzungen sind in den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
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5.2

6.2

6.3

6.4

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ist die Errichtung von
Ein- und Ausfahrten nebst Einhausungen fiir die Tiefgarage
zuléassig.

Die im Plan vorgenommene Aufteilung der Verkehrsflachen ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen.

OFFENTLICHE GRUNFLACHE - PARKANLAGE

Die Offentliche Griinflache - Parkanlage ist in ihrem Bestand mit
Baumen, Strauchern, Stauden und Rasenflachen zu erhalten
und dauerhaft zu pflegen. Neu angelegte Flachen sind dauerhaft
gartnerisch zu gestalten. Die Anlage von Einrichtungen, die dem
Spiel und der Erholung dienen, z.B. Spielpunkte, Kneippbecken
etc., ist zulassig.

Die Gehdlzpflanzungen sind zu erhalten und bei Verlust zu
ersetzen. Fir Nachpflanzungen sind standortgerechte und
heimische Gehdlze zu verwenden, z.B. aus der nachfolgenden
Auswahlliste. Die Baume sind als Hochstamm, 4 x verpflanzt,
mit einem Stammumfang von 20 -25 cm zu pflanzen.

Eine Unterbauung der Offentlichen Griinfliche - Parkanlage
durch eine Tiefgarage ist zulassig, wenn die Oberflache
gartnerisch angelegt wird. Hierzu ist eine Substrat-Starke von
mindestens 75 cm erforderlich.

Die Anlage von Feuerwehrzufahrten innerhalb der Offentlichen
Grunflache ist zulassig, wenn sie wasserdurchlassig befestigt
sind und ein durch Begrinung gepragtes Erscheinungsbild
gewahrt ist, z.B. mit Rasengittersteinen oder Pflasterspuren.

ANPFLANZUNG VON EINZELBAUMEN

Entsprechend den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind
sechs Einzelbdume zu pflanzen. Es sind standortgerechte und
heimische Baume zu verwenden, z.B. aus der nachfolgenden
Auswahlliste. Die Baume sind als Hochstamm, 4 x verpflanzt,
mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm zu pflanzen. Von den
festgesetzten Standorten kann um bis zu 5 Meter abgewichen
werden.

ERHALT VON EINZELBAUMEN

Die zum  Erhalt festgesetzten @ B&ume sind vor
Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase gemaR DIN 18920
zu schitzen. Sollte es trotz geeigneter Schutzmaf3nahmen zum
Verlust von Baumen kommen, sind Ersatzpflanzungen (B&dume
im Verhéltnis 1:1) durch standortgerechte und heimische Baume,
z.B. gemal der Auswahlliste, vorzunehmen. Die Baume sind als
Hochstamm 4 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 20 - 25
cm zu pflanzen. Die Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

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

Innerhalb der Grinflachen bzw. der Sondergebiete sind
insgesamt jeweils finf Nisthilfen flr héhlenbritende Végel und
funf kinstliche Quartiere fir Fledermause an geeigneten
Baumbestanden und/oder an Geb&uden anzubringen, zu
pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

B LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal § 9 (4) BauGB i.V.m. §§ 44 und 81 HBO und § 37 (4)

HWG

10 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN 11  GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN -
UMWELTEINWIRKUNGEN - LARMSCHUTZVORKEHRUNGEN DACHGESTALTUNG

10.1 Innerhalb des Plangebiets sind fiir Rdume, die dem nicht nur 11.1 Flachdacher und flach geneigte Déacher (< 10° Neigung) mit

einer horizontal pro-jizierten Flache von mehr als 10 gm sind zu
begriinen, soweit sie nicht als Terrasse ausgebildet oder
verglast sind bzw. durch technische Anlagen genutzt werden.

voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche
Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Zum Schutz dieser
Raume gegen Aulenlarm ist nachzuweisen, dass die

Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aufenbauteile 11.2 Abweichend von der Gestaltungssatzung der Stadt Bad Vilbel
gemal Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise", Ausgabe 1989,
s.a. unter Punkt C) erflllt werden. Die Aulenbauteile mussen
folgende Larmpegelbereiche berlicksichtigen:

vom 29.08.2000 sind alle Dachformen zulassig.

12 GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

12.1 Die nach Abzug der Uberbauten sowie befestigten Flachen
verbleibenden Freifla-chen der Baugrundstiicke sind zu
begriinen.

12.2 SO-Hotel: Wege und Zufahrten sind wasserdurchlassig zu
befestigen. Davon ausgenommen ist eine Flache von 50 gm im
Bereich der Gebaudeanlieferung: Hier ist auch eine
wasserundurchlassige Befestigung zulassig.

13 EINFRIEDUNGEN
Grundstiickseinfriedungen sind nicht zulassig.

Larmpegelbereiche

nach DIN 4109
in dB(A)

_ | bis 55
B 11 56bis60

14 GESTALTUNG DER TIEFGARAGE
B 1 61bis65 +

IV 66bis 70 Tiefgaragen sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse,
. Zuwegung oder anderweitig genutzt werden bzw. (iberbaut sind.
EE Vi >80 Hierzu ist eine Substratstdrke von mindestens 75 cm

erforderlich.
Hinweis:
Bei den dargestellten Immissionspunkten ist gemaR DIN 4109

i i # ie +10dB fi
bereits ein Zuschlag von +3dB sowie 0d Ur den 15 ZAHL UND NACHWEIS DER STELLPLATZE

Nachtzeitraum zu den errechneten Beurteilungspegeln

enthalten. Die Zahl der herzustellenden Stellplatze fiir das Hotel betragt
100 und fir Stadthalle und Kurhaus insgesamt 200. Die

Ansicht Nordost . Stellplatze fur das Hotel sind in der Tiefgarage, die unter der

ne . = - Stadthalle und unter Teilen der Offentlichen Verkehrs- und
: : Griunflachen errichtet wird, nachzuweisen.

16 VERWENDUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser unbegriinter Dach- und Freiflachen ist
zu sammeln und zu verwenden, soweit es nicht auf dem
Grundstlick selbst versickert wird.

Ansicht Stdwest

L ]

’}i 1§ N ‘

A

10.2 Die Betriebe und Anlagen in den Sondergebieten dirfen
folgende Emissionskontingente L(EK) nach DIN 45691 weder
tags (6:00 bis 22:00 Uhr) naoch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) nicht

Uberschreiten:
Teilflache L(EK), T L(EK), N
SO Stadthalle 62 dB(A) 57 dB(A)
SO Hotel 62 dB(A) 57 dB(A)
Hinweise:

- Die Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen durch die
Nutzungen in den Sondergebieten ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch ein Sachverstandigen-
gutachten nachzuweisen. Die Priifung der Einhaltung erfolgt
nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

- Hinweise zu den Bedingungen, unter den die schalltechnischen
Anforderungen eingehalten werden kénnen, sind dem der
Begriindung beigefiigten Schallschutzgutachten von IMB-Plan
GmbH, Frankfurt, zu entnehmen.

C KENNZEICHNUNG
gemaR § 9 (5) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 46 HWG
Uberschwemmungsgebiet der Nidda

Das Plangebiet liegt nicht im amtlich festgestellten Uberschwem-
mungsgebiet der Nidda, jedoch unmittelbar am Rand. Bei Ver-
sagen der entlang der Nidda vorhandenen Hochwasserschutz-

einrichtungen wére das Plangebiet bei HQ100 und HQExtrem zu
grofRen Teilen von Uberschwemmungen betroffen. Zudem liegen
bei Hochwasserfilhrung der Nidda die Wasserspiegellagen tber
den Gelandehdhen im Plangebiet, so dass es damit zu zu Tage

tretendem Grundwasser kommt.

D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

- Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden. Diese
sind gemalR § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Wetteraukreises anzuzeigen. Funde und
Fundstellen sind bis zu eine Entscheidung in unverandertem Zustand zu
erhalten und zu schitzen. Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit
einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.

- Trinkwasser- und Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes ID 440-088 (Hess.Regierungsblatt Nr.33). Die
dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Innerhalb dieser
Schutzzone sind Abgrabungen und Bohrungen liber 5 m Tiefe nach § 88
HWG durch die behérdliche Fachstelle Wasser und Bodenschutz beim
Wetteraukreis genehmigungspflichtig. Darliber hinaus liegt das Gebiet in
einem in Ausweisung befindlichen Heilquellenschutzgebiet fiir die staatlich
anerkannten Heilquellen in Bad Vilbel und damit in einem
wasserwirtschaftlich sensiblen Bereich.

Im Hinblick auf das vorgesehene Bauvorhaben sind von besonderer
Bedeutung Eingriffe in den Grundwasserhaushalt in Verbindung mit
Grundwasserabsenkungen (z.B. fiir die Wasserhaltung) oder Umlenkung
des Grundwassers bei Wasserstau durch den Baukérper. Derartige
Malnahmen bedirfen daher einer besonderen hydrogeologischen
Beurteilung sowie wasserrechtlichen Zulassung (Erlaubnis nach § 7
Wasserhaushaltsgesetz, § 71 HWG) durch die o0.g. Behérde. In diesem
Zusammenhang hélt die Behérde eine Beteiligung des Hessischen
Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (Abteilung
Hydrogeologie) fiir erforderlich.

- Grundwasserstande

Die Grundwasserstande im Plangebiet werden aufgrund der Nahe zur
Nidda unmittelbar mit den Wassersténden in der Nidda korrespondieren.
Bei Hochwasserabfliissen in der Nidda liegen die Wasserspiegellagen
zeitweise Uber dem hinterliegenden Gelénde. Daher kann es im Plangebiet
dazu kommen, dass Grundwasser zu Tage tritt. Diesbezliglich sind in den
Gebauden geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen.

- Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Vorkommen besonders
geschutzter Tierarten (v. a. européische Vogelarten, ggf. Fledermausarten)
nicht auszuschlieBen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman

§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG - Tétungsverbot - und des § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG - Lebensstattenschutz - sollten Baumfallungen méglichst
aufllerhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln und der Aktivitatsphase von
Fledermausen, d. h. nur nach dem 31.10. und vor dem 01.03. des
Folgejahres, durchgeflihrt werden.

Bei Abrissarbeiten oder Baumafnahmen an den bestehenden Geb&uden
ist vor Beginn der Arbeiten im Zuge einer Baufeldkontrolle zu priifen, ob
besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Arten,
insbesondere von europaischen Vogel- oder Fledermausarten, betroffen
sein kdnnen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman § 44 (1) Nr.
1 und Nr. 3 BNatSchG sind ggf. unter naturschutzfachlicher Begleitung und
Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde geeignete MaRnhahmen zum
Schutz der Tiere zu ergreifen. Fir diese SchutzmaRnahmen ist ggf. eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1
und Nr. 3 BNatSchG zu erwarten, so ist geman § 44 (5) BNatSchG
nachzuweisen, dass die 6kologische Funktion der von den Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt ist. Im Falle eines zu erwartenden
erheblichen Stérungstatbestandes geman § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist
nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der lokalen Population der
betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Far die Beleuchtung von StraRen und Zufahrten sowie fiir die
AuRenbeleuchtung an Gebauden wird die Verwendung
insektenfreundlicher Leuchtmittel (Natrium-Nieder-druckdampf- oder
LED-Lampen) empfohlen.

- Auswahlliste zu den Festsetzungen Nr. 6, 7 und 8

(Feldahorn)
(Bergahorn)

(Spitzahorn in Sorten)
(Hainbuche in Sorten)

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Carpinus betulus

Fraxinus excelsior (Esche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

(Winterlinde in Sorten)
(Sommerlinde in Sorten)

- Kampfmittel

Falls bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden
werden sollten, ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, unverziglich zu verstandigen.

- Versorgungsleitungen

Im Plangebiet und in der Nahe sind Versorgungsleitungen flir Gas, Wasser
und Strom sowie Hausanschlisse vorhanden. Deren Bestand und Betrieb,
soweit sie nicht im Plangebiet liegen, ist zu gewahrleisten. Im Plangebiet
mlssen technische Anlagen umgelegt werden. Vor Beginn von
Baumalinahmen sind daher mit den Versorgungstragern (ovag Netz, ovag
Wasser, Stadtwerke Bad Vilbel) die erforderlichen technischen
MaRnahmen zum Schutz der Anlagen abzustimmen.

Insbesondere zu beachten ist die 1. Fernwasserleitung HW 300-700. Dies
ist eine ca. 110 Jahre alte, aus bleiverstemmten Muffenrohren bestehende
Leitung, die gegen Erschitterungen sehr empfindlich ist. Diese Leitung
liegt westlich der Kasseler Stralie.

- DIN-Normen und weitere Regelungen

Die in den Festsetzungen und Hinweisen aufgefiihrten DIN-Normen und
Regelungen sind im Rathaus der Stadt Bad Vilbel, Am Sonnenplatz 1,
61118 Bad Vilbel, Fachdienst Planung und Stadtentwicklung, einsehbar.

- LA&rmschutz - Tabellen der DIN 4109

Tabelle 8 der DIN 4109: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen

Spalte 1 2 3 e | 5
Raumarten =
Zeile Larm- .MafBgeb- Bettenrdume in Aufenthaltsraume | Baroraume ') und

pegel- licher Krankenanstalten in Wohnungen, ahnliches
bereich | AuBenlarm- | und Sanatorien Ubernachtungs-
pegel” rdume in Beher-
bergungsstétten,
Unterrichtsrdume
und ahnliches

dB(A) erf. By s €S AuBenbautei|§ in dB

1 i e 35 30 -
2 I 56 bis 60 =35 30 30
3 1l 61bis65 | 40 35 30
4 Y 66bis70 | 45 40 35
ST EEa e 71 bis 75 50 45 40
= Vi 76 bis 80 ) 50 ; 45
e Vil > 80 %) 5 [ 50

') An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBeniarm aufgrund der in den Raumen
ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestelit.

%) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten fe stzulegen.

Tabelle 9 der DIN 4109: Korrekturwerte fir das erforderiiche resultierende
__Schalldémm-Maf nach Tabelle 8 in Abhéngigkeit vom Verhaltnis Sw.e/Sig)

Spalte/Zeile 1 oD 3 4 5 6 - B g
1 Sow:r/Si) 2,5 2,0 1.6 1,3 1,0 0.8 0.6 05 | 04 |
2 Korrektur | +5 | +4 +3 +2 +1 0 -1 TR

Sw.r: Gesamtflache des AuBenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m?

S Grundflache eine Aufenthaltsraumes in m?

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 (1) BauGB

Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Prifung der Anregungen und Hinweise
mit Beschlussfassung gemaR § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB

28.03.2017

03.05.2017 - 18.05.2017

01.06.2017 - 07.07.2017

02.01.2018 - 02.02.2018

20.12.2017 - 26.01.2018

13.03.2018

13.03.2018

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans mit den hierzu
eingegangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung ibereinstimmt
und dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften

eingehalten wurden.

f" qu° ;ga;g ﬁn
Bad Vibel den 2 © WAR 208

Burgermeister Dr. Thomas Stohr

In-Kraft-Treten gemaR § 10 (3) BauGB durch
ortsiibliche Bekanntmachung mit Hinweis auf die

2 2. MiR. 208

Bereithaltung
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Bad Vilbel, den - 2. MiR. 201
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Blrgermeister Dr. Thomas Stohr . 6
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