STADT BAD VILBEL, STADTTEIL HEILSBERG, 1. ANDERUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "TANNENWEG"

Planzeichen nach Plan ZVO 90

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 81 (1) HBO

Verfahrensvermerke

Zeichnerische Festsetzungen i
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Im neuen Waldchen
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1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

| 112, Reine Wohngebiete

(§ 3 BauNVvO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

e

™

Art der baulichen Nutzung Offene Bauwelse (0)

Einzel- und Doppelh#user (ED) Grundfidche in m?

Anzahl der Vollgeschosse zuléssige Wohneinheit je Gebaude

Traufhhe als Héchstmalk

6. Verkehrsfidchen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1. Private Strassenverkehrsfldche

6.3. Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

®)

Zweckbestimmung: Fuweg

8. Hauptversorgungsleitungen
(§ 5 Abs.2 Nr.4 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 BauGB)

&

nachrichtl. 20 KV Leitung OVAG

9. Grunflachen
(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)
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Private Grlinflachen

Zweckbestimmung: Wald

Zweckbestimmung: Waldrand

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin

Zweckbestimmung: Sukzession am Wald

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fléchen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs .4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.8,

§ 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

o000
Q

O d 13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

?(‘) A snnd und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs.1 Nr.25a Abs.6 BauGB)

Anpflanzen: Bdume

Erhalten: Bédume

15. Sonstige

13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewéssern
(§ 9 Abs.1 Nr.25b, Abs.6 und § 41 Abs.2 und § 213 BauGB)

Planzeichen
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16.3.  Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen
und Gemelnschaftsahlagen

(8 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

St Stellplatze
Ga Garagen
Ga Garagen mit intensiver Dachbegrinung

156.5.  Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen

(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

E 15.6. Umgrenzungen der Fl&chen fir besondere Vorkehrungen zum

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinre des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs.1 Nr.24 und Abs.4 BauGB)

i
L

156.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

—J

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

1.1 Reines Wohngebiet WR § 3 Bau NVO
Die gem&R § 3 Bau NVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind nicht zul&ssig.

2. MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB

2.1 Zuléssige Grundflache § 19 BauNVO

Die Grundflache ergibt sich aus dem Uberbaubaren Bereich im
Planeintrag und aus der maximalen Grundfléche fur ein
Einfamilienhaus von 150 m2, Fur eine Doppelhaushaélfte gilt zudem
eine Obergrenze vom maximal 84m? Grundfldche. Die maximale
Grundflache von Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen und
unterirdischen Bauteilen betrégt 40% der zuldssigen Grundflache.

2.2 Anzahl der Wohneinheiten
Die maximale Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude
(Doppelhaushalfte) wird auf eine begrenzt.

2.3 Zuldssige Gebdudehdhe

2.3.1 Der untere Bezugspunkt ist die jeweilige Hohe der
Fertigdecke der Fahrbahn in Geb&udemitte. Der obere
Bezugspunkt, d.h. die Traufhdhe, ist die Oberkante der Brustung
bzw. der duBere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

2.3.2 Die maximale Gebdudehshe wird mit der jeweiligen
maximalen Traufh6he begrenzt.

2.3.3 Dachbauten tber der maximalen Gebaudehéhe sind
ausschlieRlich fur Dachaustiege bis zu einem Volumen vom 25m?
und einer Héhe von 2,50 m zuléassig. Der Dachausstieg muss um
mindestens 1/3 der Geb&dudetiefe von der zur StralRe und der zum
Garten gerichteten Gebaudekante zurtick versetzt sein.

3. Fléchen fiir Stellplédtze, Garagen und
Nebenanlagen § 9 (1) Nr.4 BauGB

3.1 Stellplatze, Garagen und Carports sind auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache nur auf den in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen zulassig.

3.2 Nebenanlagen nach §14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uiberbaubaren Flachen zulassig.

4. Anpflanzen vom Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) BauGB

4.1.Gehdlze

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind
entlang der StraBe mittelkronige einheimische Laubgehdize der
Pflanzliste ,Baumart StraRe" zu pflanzen. Der durchwurzelbare
Raum der Baume muss mindestens 6,0m?, die Tiefe der
Baumgruben mind. 1,5m, die GréRe der Baumscheiben mind.
4,0m? betragen.

Geringfligige Abweichungen von den eingetragenen Standorten
kénnen in begrindeten Féllen (Zufahrten, Leitungstrassen,
Grenzverénderungen u. &.) als Ausnahme zugelassen werden. Die
Gehélze sind zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang
artengleich zu ersetzen. Im Bereich der Waldflachen und der
Schlagfluren sind Bdume der Pflanzenliste , Baumarten Wald"
nachzupflanzen, wenn Lucken im Baumbestand vorhanden sind.
Soweit es aus forstlichen Griinden geboten ist, kann von der
vorgegebenen Pflanzenqualitét der Pflanzliste abgewichen werden
unter der MaRgabe, dass eine entsprechend dichtere Pflanzung
vorgenommen wird. Die PflanzmaRnahme zur Wiederherstellung
der Waldflache im Bereich der Schlagfluren sind innerhalb von 2
Jahren nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplans
durchzuflhren.

Die als Waldrand dargesteliten Fl&chen sind innerhalb von 2
Jahren nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplans in
einen gestuften Waldrand umzuwandeln. Es sind die Arten der
Pflanzliste ,Waldrand" zu verwenden. Pro 1,5 m?ist mindestens
ein Gehélz zu pflanzen. Durchwachsende Baume 1. Ordnung sind
in einem Turnus von 5 bis 10 Jahren zu entnehmen. Als Bédume 2.
Ordnung ist die in der Liste ,Waldrand" aufgenommene Hainbuche
zu pflanzen. Die Waldrander und die Sukzessionsfldche am Wald
sind durch einen Zaun von den privaten Garten abzutrennen.

Im Bereich der privaten Grundstucksfldchen sowie der
straBenbegleitenden Griinflachen sind zur Gestaltung Straucher,
der Pflanzliste ,Straucher" und Pflanzen der Pflanzenliste
,Bodendecker" zu verwenden.

4.2.Dachbegriinung

Flach geneigte D&cher mit einer Dachneigung von 0 bis 3° und
Garagen mit der Kennzeichnung Ga sind extensiv zu begriinen
oder als begehbare D&cher auszubilden.

Die mit Ga1 gekenhzeichneten Garagen sind intensiv zu begriinen
(Gartennutzung). Mindestsubstratstérke ist 60 cm.

4.3.Fassadenbegriinung

Geschlossene Fassaden- und Giebelbereiche mit mehr als 50 m?
sind mit geteigneten Kletterpflanzen der Pflanzliste
.Kletterpflanzen" zu begrinen.

4.4 Stiitzmauern und Flechtzdune
Stutzmauern und Flechtz&une sind mit Kletterpflanzen der
Pflanzliste ,Kletterpflanzen" zu begrtinen.

4.5 Carports ‘
Carports sind mit Kletterpflanzen der Pflanzliste ,Kletterpflanzen”
zu begrinen.

5. Lérmschutz § 9 (1) Nr. 24 BauGB

5.1 Im Geltungsbereich sind die Umfassungsbauteile (Wénde,
Fenster, Tlren, Dé&cher, etc.) von Rdumen die dem Aufenthalt
dienen, entsprechend den Anforderungen des
Larmpegelbereiches Il gemaR DIN 4109 auszufiihren.

Fur R&ume die dem dauernden Aufenthalt in der Nacht dienen,
sind zusé&tzlich in allen Geschossen schallgeddmmte Be- und
Entluftungen oder gleichwertige Be- und Entliftungseinrichtungen
vorzusehen.

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Déacher
Zulassig sind nur Flach und Pultdécher mit einer maximalen
Dachneigung von 7°.

1.2. Fassade Décher
Fur die AuRenwande und D&cher der Geb&ude sind keine
glanzenden oder hoch reflektierenden Materialien zu verwenden.

2. Unbebaute Flédchen, Einfriedungen

2.1 Freifldchen

Die nicht Uberbaubaren Flachen, welche nicht fur Stellplatze,
Zufahrten und Zugénge benttigt werden, durfen nicht befestigt
werden. Unbefestigte Flachen oder Sickermulden sind als
Griunflache anzulegen.

2.2 Stellpléatze

Stellplatze sind entweder versickerungsfahig mit einem
Fugenpflaster (Fugenbreite mind. 1,2 cm) bder mit
wasserdurchldssigen Beldgen bzw. Schotterrasen herzustellen,
soweit gewahrleistet ist, das von der Nutzung dieser Flache kein
Eintrag von Schadstoffen in der Untergrund ausgeht.

2.3 Einfriedungen

2.3.1 Als Grundstiickseinfriedung zuléssig sind Mauem und Z&une
bis zu einer H6he von 1,5m. Abweichend hiervon sind zwischen
den Gebsuden und der StralRe liegenden Grundstlcksteilen
(Vorgérten) Grundstiickseinfriedungen nur bis zu einer Héhe von
0,80m zulassig.

In den als Grunflache ,Wald" festgesetzten Fldchen sind
Einfriedungen nicht zuldssig.

2.3.2 Zaune sind mit frei wachsenden oder geschniftenen
Heckenpflanzungen zu begrlinen.

2.4. Abgrabungen/ Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen bis zu einer Héhe von 1,5m,
bezogen auf das Vorhandene Gelénde zuléssig. Im Bereich der zu
erhaltenden oder neu zu begriinenden Waldflachen sind keine
Abgrabungen oder Aufschuttungen zuléssig. In den Wurzelbereich
des geschutzten Baumbestandes darf nicht eingegriffen werden.

2.5 Stiitzwénde
2.5.1 Stutzwande sind als zusammenhéngende Wénde bis zu einer
Hoéhe von 1,50m zuléssig.

2.5.2 die Verwendung von sichtbaren Betonpflanzsteinen ist nicht
zulassig.

2.6 Treppenanlagen
Treppenanlagen sind auferhalb der Baufenster zulassig. Nicht
zulassig sind sie innerhalb der als Wald festgesetzten Fléchen.

2.7 Abfallbehélterstandpléitze

Standplatze fur Abfallbehalter, Verpackungsmaterialien u.&. sind im
Gebaude oder innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache
zuléssig. AuRerhalb des Gebaudes sind sie mit einem Sichtschutz
zu versehen. Die H6he des geschlosseneh Sichtschutzes darf max.
1,8m betragen. Als Material ist eine Holz- Stahlkonstruktion mit
einem Rankgerist oder begriintes Mauerwerk zu verwenden.

2.8. AuBenantennen, Satellitenempfangsanlagen,
Solaranlagen

Pro Geb4&ude ist nur eine Antennenanlage zuléssig. Solaranlagen
oder Anlagen def Photovoltaik sind auf den Dachern und auf
Garagen zuldssig.

2.9 Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzuléssig

5. Bei den vorhandenen Aufschittungen wird der Arsen
Zuordnungswert Z 1.1 der LAGA-Boden Uberschritten die
Arsen-Prufwerte der Bundesbodensthutz-Verordnung von
50mg/kg werden aber unterschritten. Die gefundenen
Arsengehalte liegen zwischen 33 und 39 mg/kg.

6. Im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans

ergibt sich eine Verringerung von Waldflachen im Umfang von
3.033 m2. Hierfur ist ein vorgreifliches forstrechtliches
Genehmigungsverfahren gemaR § 12 Hess. Forstgesetz
erforderlich. !

Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgt efst, wenn die
forstrechtliche Genehmigung erteilt wurde.

7. Die vorhandenen Schiagfluren sind gemaR § 10 Hess.
Forstgesetz wieder aufzuforsten.

8. Die Baufenster liegen zum Teil in einem Abstand von unter 30m
zu den nachstliegenden Waldbaumen. Vor diesem Hintergrund ist
der Lastfall ,Baum" bei der Gebaude- und Dachkonstruktion zu
berticksichtigen.

9. Die Verkehrssicherung gegen umsttrzende B&ume ist durch die
zukunftigen Eigentumer der Waldfl&che sicherzustellen, eine
Gefahrdung von Menschen ist aus zu schlieRen.

10. Gema&R den einschlagigen Feuerwehrrichtlinien ist ein
Léschwasserbedarf von 8001/min Uber einen Zeitraum von mind. 2

Std. sicherzustellen, alle 120m ist innerhalb des Geltungsbereiches

ein Hydrant vorzusehen. Die Straen sind so herzustellen, dass
sie

von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von mind. 10t und
einem zulassigen Gesamtgewicht von 16t befahren werden
kéhnen.

11. Da Ruckstande von Militarischen Kampfmitteln nicht
ausgeschlossen werden kénnen, ist vor Baubeginn eine
Untersuchung der Flache durch den Kampfmittelrdumdienst
durchfiihren zu lassen. dariiber hinaus ist bei der Durchfilhrung
des Bauvorhabens darauf zu achten, ob der Erdaushub auf
auBergewshnliche Verfarbungen hinweist oder verdéchtige
Gegenstande beobachtet werden. Ist dies der Fall, sind die
Arbeiten einzustellen und der Kampfmittelraumdienst ist zu
verstandigen.

12, Recyclingmaterial zur Verfullung von Baugrube muss den
Qualitatsstufen Z0 und Z1.1 der LGA Richtlinle entsprechen.

¥

Empfehlung zur Pflanzenverwendung

Hinweise

1. GemaR § 51 (3) Hess. Wasserdesetz soll Abwasser,
insbesondere Niederschlagswasser, von der Persoh, bei der es
anfallt, verwendet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll dartiber hinaus in geeigneten Féllen
versickert werden. Die Versickerung ist nur tber die belebte
Bodenzone zul4ssig und bedarf einer vorhergehenden
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Art und Weise der Verwertung und der Versickerung des
Niederschlagswassers von befestigten Flachen ist im
Baugenehmigungs-./ Bauanzeigeverfahren nachzuweisen.
Niederschlagswasser von Dachflachen der talseitigen Gebaude
oder sonstigen befestigten Flachen sollte, soweit dies nach
Wassergesetz schadlos mdglich ist, tber Versickerungsmulden zur
Versickerung gebracht oder wieder verwendet werden. Die Mulden
mussen eine mind. 30cm machtige Oberbodenschicht mit
Rasendecke aufweisen und sind nach dem Regelwerk der
Deutschen Vereihigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e.V. -Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 zu beressen.

2. Die dauerhafte Ableitung des bei der Bebauung
aufgeschlossenen Grundwassers tber Drainageleitungen in die
Kanalisation ist unzuléssig.

3. Wenn bei Erdgrabungen Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist
dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Wetteraukreises unverzuglich zu melden.

4. Vor dem Hintergrund, das der Geltungsbereich innerhalb der
Zone | des oberhessischen Heilquellenschutzbereich liegt, bedurfen
>Eingriffe in den Boden die eine Tiefe von 5m Uberschreiten, einer
wasserrechtlichen Genehmigung. Der Geltungsbereich liegt zudem
in der Zone lll des in der Ausweisung befindlichen
Trinkwasserschutzgebietes, Wasserwerk ,Berkersheimer Weg",
zukunftig gelten die entsprechenden Verbote. Die Belange des
Grundwasserschutzes sind daher verstérkt zu berticksichtigen.

Baumart StrafRe
Pflanzqualitat mind. Hochstamm 3xv, StU 18-20
Carpinus betulus ,Fastigiata’ (Pyramiden Hainbuche)

Baumarten Wald
Pflanzqualitat mind. Stammbusch 3xv, StU 12-14

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus petrala Traubeneiche
Straucher

Pflanzqualitét mind. Stréducher v.60-100

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana HaselnuR

Crataegus monogyna Eingriffiger Weidorn

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera caprifolium Heckenkirsche
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ribes alpinum Johannisbeere
Ribes aureum Goldbeere

Ribes sanguineum 'Atrorubens’ Blutjohannisbeere

Rosa canina Rose
Rosa multiflora Rose
Rosa nitida Rose
Rosa rubiginosa Rose
Salix caprea Weide
Salix purpurea Weide
Salix rosmarinifolia Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Bodendecker

Euonymus fortunei var. radicans Kriechspindel
Hedera Helix gemeiner Efeu
Lonicera pileata B&schungsmyrthe

Potentilla fruticosa Fingerstrauch

Rosa Bodendeckerrose
Vinca minor Immergrin
Storchschnabel i. v. S. Staude
Maigléckchen und Waldmeister

Waldrand

Pflanzqualitat mind. Straucher v.60-100

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnuR
Crataegus monogyna Eingriffiger WeiRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ribes alpinum Johannisbeere
Rosa canina Rose

Rosa rubiginosa Rose

Salix caprea Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Kletterpflanzen

Clematis in Sorten

Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Echtes Geilblatt
Lonicera henryi Immergrines Geiblatt
Parthenocissus quin. 'Engelmannii’  Ehgelsmanns-Wein
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' Dreispitz-Jungfernrebe
Polygonum aubertii Kletterknéterich
Wisteria sinensis Chinesischer Blauregen

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Anderung des Bebauungsplanes geméR § 13 BauGB wurde von der Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Bad Vilbel am 20.02.2008 beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgt ortstiblich im Bad Vilbeler Anzeiger vom 05.02.2009.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel hat den Entwurf der 1. Anderung gemaR § 13 (2)
BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB am 06.07.2009 zur &ffentlichen Auslegung beschlossen. Die fristgerechte
Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort und Dauer derselben und dem Hinweis,
dass Anregungen nur wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, erfolgte ortstiblich im Bad
Vilbeler Anzeiger vom 16.07.2009.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zur 1. Anderung mit Begriindung auf die Dauer von einem Monat
erfolgte gemaR § 3 (2) BauGB vom 27.07.2009 bis einschlieRlich 01.09.2009.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel hat die erste Anderung dieses Bebauungsplanes
am 10.11.2009 gemaR § 10 BauGB und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem § 81 HBO als
Satzung beschlossen.

12 Nov. 2009

(Untergchrift)

Die ortstbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB erfolgte im Bad Vilbeler
Anzeiger vom 19.11.2009.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

2.0. NOV. 2009

)
oBerkemnclm g’?
g 521
Ubersicht
Verfahrenstréger (o) D
Stadt Bad Vilbel p I a n
Friedberger Str. 6 ,
: ° Landschaftsarchitektur
61118 Bad Vilbel - Siieiani
° Verkehrsplanung
Planinhalt ° Gutachten
° SiGeKo
Bebauungsplan Planungsteam Désor
Hagenstrasse 27, D 65205 Wiesbaden
fon 0611. 900 684 0, fax 0611, 900 684 21
Projekt
A 1 1
1. Anderung zum Bebauungsplan "Tannenweg
Projekt-Nr. Plan-Nr. Datum gez. MaRstab Format
2586 210 12.11.2009 th. 1:500 594x1250

I~




