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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaR § 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Flache fiir den Gemeinbedarf

Zulassig sind nur die Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen, die
folgender Zweckbestimmung dienen:

e Theaterwerkstétten: Anlagen fur kulturelle Einrichtungen ohne
Publikumsfrequenz wie Werkstétten, Probe-, Blro- und
Lagerraume.

e Garten- und Baubetriebshof.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Flache fiir den Gemeinbedarf
Die héchstens zulassige Grundflachenzahl betragt 0,6.

Die héchstens zuldssige Hohe baulicher Anlagen betragt 10,0 m
Uber natirlichem Gelande.

Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung dieser HShe um 2,0 m auf
einer Flache von 300 gm zulassig.

BAUWEISE

Es gqilt die abweichende Bauweise: Die Gebadude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Hiervon ausgenommen ist
die Transformatorenstation auf der festgesetzten Flache fir
Versorgungsanlagen: Zur sudlichen Baugrundstlcksgrenze muss
kein Grenzabstand eingehalten werden.

Die Lange der Gebaude darf 50 m Uberschreiten.

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE -
ANPFLANZUNG VON STRAUCHERN

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine geschlossene
Anpflanzung aus einheimischen und standortgerechten Strauchern
(z.B. gemal nachfolgender Vorschlagsliste 1) anzulegen und im
Bestand zu erhalten.

Hierbei ist parallel der Friedberger Strale eine mindestens
dreireihige und parallel der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze
eine mindestens flnfreihige Anpflanzung anzulegen. Der
Pflanzabstand innerhalb der Reihe darf 1,5 m nicht Gberschreiten.
Es sind mindestens 10 verschiedene Arten zu verwenden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - Artenschutz

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf ist eine dauerhafte
nachtliche Beleuchtung an den Nord- und Ostseiten der Geb&aude,
die an die freie Landschaft angrenzen, unzulassig.

Die Beleuchtung innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf sowie
die StraRenbeleuchtung innerhalb der Offentlichen Verkehrsflache
ist ausschlie8lich mit gelb-orangenem Licht mit weniger als 1.800
Kelvin und mehr als 590 Nanometer auszufiihren. Die Lichtquellen
sind nach unten auszurichten.

LANDESRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO und § 37 HWG

Dachgestaltung

Die Dachflachen sind dauerhaft extensiv zu begriinen, soweit sie
nicht verglast, begehbar oder durch technische Anlagen genutzt
werden oder eine Neigung von mehr als 10° aufweisen. Diese
Begriinung muss mindestens 30 % der Dachflachen umfassen.

Grundstlicksfreiflaichen

Aullerhalb der "Nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaiche -
Anpflanzung von Strauchern" sind mindestens 6 standortgerechte
Laubbdume, z.B. gemaR nachfolgender Vorschlagsliste I,
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind ausschliel3lich
hochstdmmige Laubbdume, 3x verpflanzt, Stammumfang
mindestens 16-18 cm, zu verwenden. Die Laubbdume sind in
Grinflaichen oder Baumscheiben von jeweils 12 gm oder in
Pflanzgruben von mindestens 12 cbm zu pflanzen.

Die aufgrund der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad
Vilbel anzupflanzenden B&ume kdnnen hierauf angerechnet
werden.

Verwendung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser unbegrunter Dachflichen ist zu
sammeln und zu verwenden, soweit es nicht auf dem Grundstiick
selbst versickert wird.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Hinweise zur Kreisstrafle 10

-Bauverbotszone: Die gesetzlich geregelte Bauverbotszone von 20,0 m
zum befestigten Fahrbahnrand ist durchgangig parallel zur Kreisstral3e
einzuhalten. Innerhalb der Bauverbotszone sind Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO
unzulassig.

-Entwésserung: Nach § 47 HStrG in Verbindung mit der RAS-Ew,
Ausgabe 2005, erfolgt die ordnungsgemafie Ableitung der Ober-
flachenwasser der klassifizierten StralRe tber Mulden und Graben.
Durch bauliche MaRnahmen durfen die Strallenentwasserungsanlagen
nicht verandert bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Dem
StralBengelénde der Kreisstrale dirfen keinerlei Wasser aus dem
Plangebiet zugeleitet werden. Aufschittungen und Abgrabungen sind
nur in Abstimmung mit dem StralRenbaulasttrager moglich, wenn die
Ableitung der Oberflachenwasser der klassifizierten Stral’e
sichergestellt wird.

-Bepflanzung: Baumpflanzungen entlang der Kreisstrale miissen einen
Mindestabstand gemaR der Richtlinie flr passiven Schutz an Stralte
durch Fahrzeugriickhaltesysteme (RPS 2009) einhalten und unterliegen
ausschlieBlich der Unter- und Erhaltungslast der Stadt / des Bauherren.
Das seitliche Lichtraumprofil ist dauerhaft freizuhalten. Alle
erforderlichen PflegemafRnahmen haben vom Baugrundstlick aus zu
erfolgen.

-Emissionen: Von der Kreisstral’e 10 gehen Emissionen aus. Es sind
ent-sprechende bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor
Umwelteinflissen zu treffen. Das Hessen Mobil Strallenverkehrs-
management bzw. der Wetteraukreis Uibernehmen keinerlei
Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschitterungsschutz,
auch zu keinem spéteren Zeitpunkt.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden.
Diese sind gemaR § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziiglich
dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der
Archdologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises anzuzeigen.
Funde und Fundstellen sind bis zu eine Entscheidung in unveréndertem
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 Qualitativen Schutzzone | des
"Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes" (Hess. Regierungsblatt Nr.
33). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

Artenschutz

Bei Gehdlzrodungen und Gehdlzentfernungen ist die gesetzlich
vorgeschriebene Frist vom 1. Oktober bis 28./29. Februar geman § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten.

(Fortsetzung)
Sonstige Malinahmen des Artenschutzes

An den entstehenden Gebauden sollten technische MalRnahmen ergriffen
werden, um Ansitzwarten fiir Greifvogel zu vermeiden. Darliber hinaus
sollten an den Gebéauden Nistkasten fiir Singvdgel sowie
Fledermauskasten angebracht werden.

Ausgestaltung der Hecke

Innerhalb der im Norden des Plangebiets festgesetzten "Nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache - Anpflanzung von Stréauchern" sollte
zwischen der anzupflanzenden 5-reihigen Hecke und der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache ein mindestens 3 m breiter Saum aus Grasern
und Kréutern entwickelt werden und durch eine jahrlich einmalige Mahd im
September im Bestand erhalten werden.

Umweltbaubegleitung

Zur Kontrolle der korrekten Ausfiihrung der festgesetzten
artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen (Anpflanzungen und
Beleuchtung) ist eine Umweltbaubegleitung (Landschaftsarchitekten,
Biologen oder vergleichbare fachkundige Personen) einzusetzen.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist im Fall intensiverer
Nutzung zur Nachtzeit nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Larm am benachbarten Aussiedlerhof eingehalten werden.

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Bei
Tiefbauarbeiten ist die Kabelschutzanweisung zu beachten. Weiterhin sind
auch Gas-, Wasser- und Stromleitungen im Plangebiet vorhanden. Deren
Bestand und Betrieb ist zu gewahrleisten. Vor Beginn von Baumalinahmen
sind daher mit den Versorgungstragern (ovag Netz GmbH, Stadtwerke Bad
Vilbel GmbH) die erforderlichen technischen Malnahmen zum Schutz der
Anlagen abzustimmen. Grundsétzlich ist im Bereich der Leitungen
besondere Vorsicht geboten.

Kampfmittel

Falls bei Bauarbeiten kampfmittelverdéachtige Gegenstande gefunden
werden sollten, ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, unverziiglich zu versténdigen.

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.

Vorschlagslisten

Vorschlagsliste I:

Einheimische und standortgerechte Straucher
(Hartriegel)
(Kornelkirsche)
(Gemeiner Hartriegel)

Cornus alba
Cornus mas
Cornus sanguinea

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilkdorn)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rubus spec. (Brombeere, Himbeere)
Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

(Schwarzer Holunder)
(Trauben-Holunder)
(Wolliger Schneeball)

Vorschlagsiliste Il:
Standortgerechte Laubbdume im Bereich liberbauter Flichen

Acer x freemanii "Autumn Blaze" (Roter Ahorn)

Acer campestre 'Elsrijk'’ (Feld-Ahorn 'Elsrijk")

Alnus x spaethii (Purpur Erle)

Celtis australis (Européischer Ziirgelbaum)
Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

Quercus cerris (Zerreiche)

(Schnurbaum "Regent")
(Winterlinde "Rancho")
(Ulme "Lobel")

Sophora japonica "Regent"
Tilia cordata "Rancho"
Ulmus Hybride "Lobel"

RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

e 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die
Darstellung des Planinhalts (PlanZV) vom 18. Dezember 1990,
zuletzt geandert am 4. Mai 2017

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt
geandert am 13.05.2019

e Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998, zuletzt gedndert
am 27. September 2017

¢ Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

e Hessischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010, zuletzt geédndert am 28.
Mai 2018

e Hessisches Wassergesetz vom 14. Dezember 2010, zuletzt
geandert am 22. August 2018

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB

Offentliche Auslegung gemiB § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger
offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Priifung der Stellungnahmen
mit Beschlussfassung gemaR § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB

04.09.2018

12.12.2018 - 27.12.2018

14.11.2018 - 17.12.2018
27.09.2019 - 28.10.2019

24.09.2019 - 28.10.2019

11.02.2020
11.02.2020

Es wird bestitigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans mit den hierzu

eingegangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung

Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden

Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.
Bad Vibel, A8 -0%. 2020

Blrgermeister Dr. Thomas Stohr Q 6 J (

Genehmigung durch das Regierungsprésidium Darmstadt
gemal § 10 (2) BauGB

Genehmigt
AZ: . T3] 02001 /447
Regierungspras armstadt
ImA
D /

In-Kraft-Treten geman § 10 (3) BauG

ortstibliche Bekanntmachung am

Bad Vilbel,

Blrgermeister Dr. Thomas Stohr

Stadt der Quellen

Bebauungsplan

"Theaterwerkstatten Dortelweil"

;' : 'i' J 2 g il

\ I
[
artendaten: leanS!reéiMap—Mg

wirkencle| artendarstellung: © OpenTopolan {CC-BY-SAWL_

Stand: 20.12.2019

Ubersicht

DIESING+LEHN

STADTPLANUNG SRL

Arheilger Str.68 64289 Darmstadt Tel 06151/73 56 98 mail@diesing-lehn.de




