BEBAUUNGSPLAN "SENIORENEINRICHTUNG AM HANG"
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PLANZEICHEN nach Plan ZVO

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Aligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl §§ 16, 17 und 19 BauNVO

GRZ 0,4

Hohe baulicher Anlagen als HéchstmaR § 16 BauNVO
MAX. GH mit Angabe des oberen Bezugspunktes in Meter tber Normalnull

Traufhéhe als HéchstmaR § 16 BauNVO
MAX. TH mit Angabe des oberen Bezugspunktes in Meter tber Normalnull

3. Bauweise
§ 9 (1) BauGB

- abweichende Bauweise § 22 (4) BauNVO

4. Uperbaubare Grundstiicksflache
§9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenze § 23 (3) BauNVO

5.  Flachen fiir Stellplétze und Garagen
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

i } Umgrenzung fiir Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen
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b oo
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6. Verkehrsflachen
§ 9 (1) Nr. 11 (6) BauGB

StraBenverkehrsflache

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung:

- Fuweg

- dffentliche Parkflache

7. Grinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Grinflache

- Begleitgriin

8. Hauptversorgungsleitungen
§9 (1) Nr. 13 und Absatz 6 BauGB

unterirdisch
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9.  Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fléchen fir MafRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

@ Erhaltung von Baumen § 9 (1) Nr. 25b BauGB

09999 CCl Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

2 ooonod  und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

10. Sonstige Planzeichen

® Hoéhenpunkt in m . NN
165,80 m {i. NN OK Stralke

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hess. Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9 Abs, 1 BauGB I. V. m, BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)

1.1 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind folgende Nutzungsarten allgemein zulassig:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
- Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuléssig sind:
- nicht stérende Handwerksbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen firr kirchliche, kulturelle und sportliche Zweck
- die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und Betriebe nach § 4 Abs. 3 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)
2.1 Grundflidchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf von Terrassen in geringfiigigem AusmaB, jedoch maximal bis 0,45,
Uberschritten werden.

Die im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl darf von Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache um 50% bis zu einer GRZ von 0,6 iiberschritten werden.

2.2 Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Traufh8he wird gemessen bis zum Durchdringungspunkt der Auenwand mit der Dachhaut bzw. der Oberkante der Briistung bzw. Umwehrung bei
Staffelgeschossen.

Die Gebaudehohe wird gemessen bis zur Oberkante der obersten Firstlinie bei geneigten Déchern bzw. vom Bezugspunkt bis zur Attika bei
Flachdéchern.

Traufhdhe:
Die maximale Traufhdhe betrégt 176,00 m {i. NN. Dies gilt nicht fir Zwerchgiebel und Gauben.

Gebaudehdhe:
Die maximale Geb&udehohe liegt bei 181,00 m G. NN.

3. Bauwelse, (iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfléche sowie Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1. Nr. 2
BauGB)

In der abweichenden Bauweise a sind Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand mit einer Lénge von Uber 50 m zuldssig. Bei Geb&uden, die aus mehreren
Gebaudefliigeln bestehen, darf der einzelne Fliigel eine Lange von 70 m nicht iiberschreiten.

4, Flache fiir Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Im Aligemeinen Wohngebiet sind Stellplétze auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Die Stellplatze sind mit versickerungsféahigen Materialien zu
befestigen oder das Niederschlagswasser der Stellplatzfléchen ist seitlich bzw. in Rigolen zu leiten und dort zu versickern. Fir je 5 Stellplétze ist ein
Baum der Artenverwendungsliste 1 in einer unbefestigten Baumscheibe von ca. § m? zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir Nebenanlagen Zweckbestimmung ,Stellplétze” ist die Errichtung von ebenerdigen, nicht
Uiberdachten Stellplatzen zuléssig. Die Stellplétze sind mit versickerungsfahigen Materialien zu befestigen, oder das Niederschlagswasser der
Stellplatzflichen ist seitlich bzw. in Rigolen abzuleiten und dort zu versickern. Fiir je 5 Stellplétze ist ein Baum der Artenverwendungsliste 1 in einer
unbefestigten Baumscheibe von ca. 5 m? zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

5. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg" und ,6ffentliche Parkflache" sind mit wasserdurchléssi-
gen Materialien zu befestigen oder das Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist seitlich bzw. in Rigolen abzuleiten und dort zu versickern..

6. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1. Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu filhren,

7. Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1. Nr, 20
BauGB)

Baumfallungen und Rodungsarbeiten sind ausschlieRlich auBerhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem 01.03.
des Folgejahres, durchzufilhren. Vor Beginn der Rodungsarbeiten ist im Zuge einer Baufeldkontrolle zu prifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder
Ruhesttten geschiitzter Arten, insbesondere von Fledermé&usen, betroffen sein konnen. Ggf. sind unter naturschutzfachlicher Begleitung geeignete
MaRnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen.

Innerhalb des Baugrundstiicks sind je drei Nisthilfen fir héhlenbritende Vdgel und kiinstliche Quartiere fiir Flederm&use anzubringen, zu pflegen und bei
Verlust zu ersetzen.

Bei einer Beleuchtung von Parkplétzen und entlang von StraRenverkehrsfldchen sind ausschlieRlich Natriumdampf-Niederdruck- oder LED-Lampen zu
verwenden.

8. Vorkehrung zum Schutz vor schédlichen Umwelteinrichtungen (§ 9 Abs. 1. Nr. 24 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind aufgrund der Immissionen aus dem StraBenverkehrslérm fiir Wohnungen und sonstige R&ume, die dem nicht nur
voriibergehenden Aufenthalt dienen, bauliche Vorkehrungen zur Lérmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsréume gegen Auenlérm ist
nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile gemag Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 1989) erfilllt werden.

9. Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1. Nr. 25a BauGB)

Je angefangene 400 m? (iberbauter Grundstticksfléche (ohne Nebenanlagen) ist ein hochstdmmiger, standortgerechter Laubbaum der Auswahlliste 2 zu
pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Erhaltene standortgerechte Laubb&ume im Baugrundstiick kdnnen hierauf angerechnet werden.

Die mit Planzeichen dargestellten Fléchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind ausschlieBlich mit heimischen
und naturraumtypischen Gehélzen zu bepflanzen. Teilflachen, auf denen zum Schutz unterirdischer Leitungen auf eine Gehélzpflanzung verzichtet
werden muss, sind mit einer kriuterreichen, standortgeméRen Ansaat aus gebietstypischem Saatgut zu begriinen. Die Gehdlz- und sonstigen
Bepflanzungen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

10. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern sonstigen Bepflanzungen sowie Gewéssern

(§ 9 Abs. 1. Nr. 25b BauGB)
Die als zu erhaltend gekennzeichneten Baume und Stréucher sind vor Beeintréchtigungen wéhrend der Bauphase gemé&R DIN 18920 zu schitzen. Sollte
es trotz geeigneter SchutzmaRnahmen zum Verlust von Bdumen und Strauchern kommen, sind Ersatzpflanzungen (1 Strauch/m?, fiir Baume:
Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18-20 cm) gemaR Auswahlliste vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungen sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

11. Zuordnung von Flichen oder MaRnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Zur Kompensation von Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 115.483 Wertpunkte des Okokontos der Stadt Bad Vilbel zuzuordnen.

B. AufLandesrecht beruhende Festsetzungen
nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 5 HBO

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Décher
Zuléssig sind eine Dachneigung von 25°- 45° und Flachdécher.

Fir geneigte Décher sind als Dacheindeckung Ziegel und Betondachpfannen in Rot-, Braun- und Grautdnen oder Eindeckungen mit Zink- und
Kupferblech zulassig.

1.2 Gauben und Zwerchgiebel
Im aligemeinen Wohngebiet gelten folgende Regelungen zu Gauben und Zwerchgiebeln:

Zulassig sind Satteldach- und Schleppgauben.

Die Gesamtlange von Gauben und Zwerchgiebeln darf maximal die Hélfte der jeweiligen Gebaudelénge betragen.

1.3 Einfriedungen und Stiitzmauern
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen als offene Metall- oder Holzzéune zuléssig. Die maximale Héhe der Einfriedungen betragt an der
nordlichen Wohngebietsgrenze 2,00 m und im tibrigen Allgemeinen Wohngebiet 1,50 m.

Stiitzmauern sind Im Allgémeinen Wohngebiet auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. An der Ostgrenze des Wohngebietes sind Stitzmauern als
zusammenhéngende Wande bis zu einer sichtbaren Hohe von 2,50 m (ohne Absturzsicherung) zuléssig. Im tbrigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans diirfen Stlitzmauern eine sichtbare Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten,

1.4 Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind im allgemeinen Wohngebiet auch aulerhalb der Baugrenzen zuléssig. Fldchen von Abgrabungen dirfen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes max. 1,50 m unter dem vorhandenen Gelénde liegen. Die Oberkante von Aufschiittungen darf im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes maximal 2,50 m Uber dem vorhandenen Gelénde liegen.

1.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen diirfen an der Stétte der Leistung ausschlieBlich auf der Strae zugewandten Seite des Grundstiicks vorgesehen werden. Die
GesamtgroRe darf eine Flache von 10,00 m? nicht Gberschreiten; Einzelflachen diirfen eine Flache von 2,50 m? nicht Uiberschreiten. Werbung mit
blitzendem, wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht ist unzuléssig.

2. Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen

2.1 Nicht liberbaute Grundstiicksflachen
Die nicht Uberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundstiicksflachen sind - mit Ausnahme der erforderlichen Fuwege und Aufenthalts-
plétze - zu 100% als Vegetationsflache herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

C. Hinweise nach anderen Rechtsvorschriften

1. Hinweis des Denkmalschutzes:
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische
Denkmalpflege, oder der Archéologischen Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehérde des Wetteraukreises unverziiglich anzuzeigen
(§ 20 HDschG).

2, Hinweis des Bodenschutzes:
Liegen Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vor, ist nach § 4 Abs. 1 HAltBodSchG unverziiglich die Bodenschutz-
behorde bzw. das Regierungsprésidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt, zu informieren,
Ergeben sich im Zuge von Baumafnahmen entsprechende Hinweise sind - nach § 4 Abs. 2 HAItBodSchG - MaRnahmen, die die Feststellung
des Sachverhaltes oder die Sanierung behindern kénnen, bis zur Freigabe durch die Bodenschutzbehérde zu unterlassen.
Auch wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies geméf § 4 Abs. 3 HAItBodSchG anzuzeigen, allerdings nur dann, wenn diese Mainahme
nicht ohnehin Gegenstand einer Zulassung nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600 Kubikmeter Material handelt.
Angezeigt werden muss weiterhin jede SanierungsmaRnahme, wobei § 11 HAItBodSchG eine Ausnahme fiir Sanierungsfélle vorsieht, bei denen
das Ziel schon mit einfachen Mitteln erreicht werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede Sanierungsmanahme anzuzeigen. Die angezeigten
Sanierungsmafnahmen bediirfen sodann der behérdlichen Zustimmung.
Die Funktionen des Bodens sind in Abstimmung mit den zusténdigen Behorden nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Es liegt ein Gutachten zu orientierenden Untergrunderkundungen hinsichtlich méglicher Schadstoffverunreinigungen vor (GEOlogik Wilbers &
Oeder GmbH, 2013). Die darin enthaltenden Empfehlungen und Hinweise, insbesondere zu Aushub, Lagerung und Transport von Erdmassen,
sind zu berticksichtigen.

3. Hinweis zum Trinkwasser- und Heilquellenschutz:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone | des ,Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes” (Verordnung vom
07.02.1929) und der Zone lll des Heilguellenschutzgebietes ,Friedrich-Karl-Sprudel” der Fa. Friedrich-Karl-Sprudel, Dr. A. Vogelsberger Erben
(StAnz. 15/1978, Seite 739ff). Die geltenden Verbote dieser Verordnungen sind zu beachten und einzuhalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auRerdem innerhalb der Zone Ill des Wasserschutzgebietes ,Wasserwerk Berkersheimer Weg"
der Stadtwerke Bad Vilbel (StAnz. 15/1978, Seite 739ff). Die geltenden Bestimmungen und Verbote der Verordnung vom 27.07.2011 (StAnz.
40/2011, Seite 1242) sind zu beachten und einzuhalten.

4, Hinweis zur Behandlung von Niederschlagswasser:
Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von
demjenigen verwertet werden, bei dem es anféllt. Gem. § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Der Uberlauf von Zisternen ist aufgrund der ein-
geschrénkten Versickerungsleistung der Bdden in die Kanalisation einzuleiten.

5. Ver- und Entsorgungsleitungen:
Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei BaumaRnahmen und Bepflanzungen die erforderlichen Sicherheits-
absténde einzuhalten bzw. geeignete SchutzmaRnahmen vorzusehen.

6; Hinweis zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Schallschutz:
Im Allgemeinen Wohngebiet sind beim Auftreten anlagenbezogener Larmimmissionen die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm 1998) einzuhalten.
Fir das Aligemeine Wohngebiet wurden Larmpegelbereiche festgelegt, die im Schallschutzgutachten (IMB Plan, 2013) dokumentiert sind. Die
Larmpegelbereiche legen die maRgeblichen AuRenlarmpegel fest, die den Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zugrunde
liegen (siehe Textfestsetzung A 8). Sofern die Bebauung von den Baugrenzen abrlickt, ist der Bauherr berechtigt, die Ldrmpegelbereiche
unmittelbar vor den Fassaden zu ermitteln. Fiir R&ume, die ganz oder teilweise der Pflege ihrer Bewohner dienen oder iiberwiegend zum
Schlafen genutzt werden und die an Fassaden orientiert sind, deren magebliche AuRenlérmpegel den Larmpegelbereich geméaf
Schallschutzgutachten (iberschreiten, wird die Ausstattung mit schallgedammten Liftungselementen empfohlen.

e Hinweis zum Artenschutz:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und den angrenzenden Gehdlzbesténden ist ein Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten nicht
auszuschlieRen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 BNatSchG sind ggf. geeignete SchutzmalRnahmen zur ergreifen (vgl.
Textfestsetzung A 7). Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Gehdlzbesténde sind vor jedweder baubedingten
Beeintrdchtigung zu schiitzen.

8. Hinweis zur Hangrutschgefahrdung:
Im Umfeld des Bebauungsplanes sind Hangbewegungen bekannt. Zur Sicherung der Geb&ude und baulichen Anlagen sind weiterfiihrende
baugrundliche Untersuchungen durchzufiihren und ggf. erforderliche Sicherungsmafnahmen vorzusehen.

D. ARTENLISTEN

1. Straucher:
Mindestqualitat: 60-100

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna/laevigata
Gemeine Heckenkirsche* Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Traubenkirsche Prunus padus
Faulbaum Rhamnus frangula
Hunds-Rose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

2. Einzelbédume :
Qualitat: Hochstdmme, 3 x v., mit Ballen, StU 14-16

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides i. S.
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Zier-Apfel Malus spec.
Trauben-Eiche Quercus petrasa
Stiel-Eiche Quercus robur
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata i. S.
Sommer-Linde Tilia platyphyllos i. S.

sowie Obstbaume als Hochstamm StU 12-14

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt gem. § 2 Abs. 1 BauGB durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
vom 13.06.2006.

Offentliche Bekanntmachung der Ziele und Zwecke der Planung am 02.05.2013 im
Bad Vilbeler Anzeiger.

Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB vom 13.05.2013 bis 28.05.2013.
Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 1 BauGB
durch Schreiben vom 18.06.2013.

Auslegungsbeschlul der Stadtverordnetenversammlung vom 01.10.2013.

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung am 10.10.2013 im Bad Vilbeler Anzeiger.
Offentliche Auslegung der Planung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 21.10.2013 bis 26.11.2013
in der Stadtverwaltung. Benachrichtigung der Trager offentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben vom 17.10.2013 mit Bitte um Stellungnahme bis zum
26.11.2013.

Als Satzung beschlossen gem. § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung
am 11.02.2014.
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