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1. Ziel und Zweck der Planung
1.1 Allgemeine Beschreibung und Veranlassung

Der vorgesehene Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst einen Teilbereich des seit
2013 rechtsgultigen Bebauungsplans (BPL) , Quellenpark Siidost" sowie eine Teilflache
des seit 1984 wirksamen Bebauungsplans ,1. Anderung SaalburgstraBe". Dieser Be-
reich umfasst die stddtische Parzelle 98/3, die mit der ,alten" Dreifeld Sporthalle
bebaut ist.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Flur 19 in der Gemarkung Bad Vilbel. Fir
das Areal der Sporthalle ist im vorgenannten Bebauungsplan die Nutzung als Gemein-
bedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung -Sporthalle- enthalten, wahrend der
Anderungsbereich im wirksamen Bebauungsplan ,Quellenpark Siidost® als Mischge-
biet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt ist.

Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des BPL ,Quellenpark Siidost" ist fiir beide
Areale die Ausweisung eines ,Urbanen Gebietes" (MU) nach § 6a BauNVO vorgesehen.
Geplant ist zum einen der Neubau eines Hotel- und Mehrfamilienhauskomplexes incl.
Tiefgaragen und zum anderen die Sanierung mit kleineren An- und Erweiterungs-
bauten der vorhandenen Dreifeld Sporthalle.

Die Anderung der Nutzungsart von Mischgebiet in Urbanes Gebiet ist einerseits die
Lage des Plangebietes im Kernbereich der Stadt Bad Vilbel, in der Nédhe des Bahnhofs
und der innerstadtischen Verkehrsknotenpunkte und andererseits der urbane
Charakter des Umfeldes zu nennen. AuBerdem ist stédtebaulich nicht beabsichtigt,
Wohnen und Gewerbe, wie im Mischgebiet erforderlich, gleichrangig zu realisieren.
Vielmehr ergibt sich durch die beabsichtigte Planung ein unterschiedlicher Anteil der
vorgesehenen Nutzungen, die nach der Baunutzungsverordnung nur in einem Urbanen
Gebiet zuléssig sind, nicht jedoch in einem Mischgebiet.

Abbildung 1: Lage des Planungsbereiches im Stadtgebiet

AuBer den mdglichen hochbaulichen MaBnahmen soll die verkehrliche ErschlieBung
des Areals geordnet werden.

Zu diesem Zweck soll die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Quellenpark Sidost" in
der Gemarkung Bad Vilbel durchgefiihrt werden.

Planungsbiiro Vollhardt - Am Vogelherd 51 - 35043 Marburg
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Der Standort mit ca. 1,1 ha grenzt unmittelbar an die Homburger StraBe. Innerhalb
des dortigen Quartiers befinden sich sowohl Wohnbebauungen als auch Mehr-
familienhduser, sowie die Dreifeld Sporthalle (Sportzentrum) von Bad Vilbel.

Der Planbereich wird vom ,Schwimmbad-Kreisel", der ,Homburger StraBe" und der
StraBe ,Am Sportfeld" verkehrlich erschlossen.

Die technische Ver- und Entsorgung des Trink- und Abwassers kann durch
geringfigige Erweiterungen, des innerhalb der StraBen ,Am Sportfeld® und der
“Homburger StraBe" liegenden Leitungsnetzes sichergestellt werden.
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Abbildung 2: Planungsgebiet mit Lage des geplanten Standortes (Open Street Map)

Wesentlicher Standortfaktor fiir die geplanten Einrichtungen stellt die unmittelbare
Ndhe zum Bahnhof Bad Vilbel dar. Die fuBldufige Entfernung betrégt ca. 500 m.

1.2 Verfahrensverlauf

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren unter Anwendung des
§ 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) durchgefiihrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB sind insofern
gegeben, wenn es sich um eine MaBnahme innerhalb eines bereits planungsrechtlich
vorbereiteten Plangebietes handelt, das Vorhaben eine Grundfldche von 20.000 m2
nicht Gberschreitet und die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglich-
keitsprifung nach dem UVPG nicht besteht.
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Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Stadt Bad Vilbel. Die GréBe des Plangebietes
liegt weit unterhalb des v. g. Schwellenwertes und ist sowohl planungsrechtlich durch
die wirksamen Bebauungspléne als auch baulich (vorhandene ErschlieBung und tiw.
vorhandene Bebauung) bereits vorbereitet.

Fur das geplante Vorhaben ist nach Anlage 1, Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben“ UVPG,
keine Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. keine allgemeine/standortbezogene Vor-
prifung des Einzelfalls nach § 3¢ Satz 1 bzw. Satz 2 UVPG erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
Durchfithrung eines Monitorings nach § 4 ¢ BauGB abgesehen.

Nach § 13 a (2) Ziff. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund
der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer Grundfliche
i.5.d. § 19 (2) BauNVO von unter 20.000 m2 zuldssig sind, als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Vor diesem Hintergrund wird auf die Erstellung
einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Die stddtebauliche Entwicklung der Stadt Bad Vilbel, respektive der Kernstadt, wird
durch die Planung nicht beeintréchtigt, vielmehr dient die MaBnahme der Schaffung
von dringend benotigtem Wohnraum sowie der Starkung der Infrastruktur Bad Vilbels.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB sind somit erfllt.

Aufstellungsbeschluss nach § 2 (1) BauGB:
Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde am
10.09.2019.von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel gefasst.

Verfahren nach § 4 (2) BauGB (Beteiligung der Behérden) und Verfahren nach § 3 (2)
BauGB (Offentliche Auslegung):

Die beiden Verfahrensschritte wurden parallel in der Zeit vom 27.09.2019.bis
28.10.2019 durchgefihrt. Die Bekanntmachung erfolgt am 19.09.2019.

Wichtige Grinde fir eine angemessene Verldngerung der Auslegungsdauer sind unter
Beachtung der in Abs. 1.1 bis 1.3 genannten Griinde nicht gegeben.

Satzungsbeschluss:

Der Satzungsbeschluss wurde am .............. von der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Bad Vilbel gefasst.

Inkraftsetzung:

Der Bebauungsplan tritt durch die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. I S. 706) geédndert
worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung der
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I
Nr. 3 vom 22.01.1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.
I Nr. 25 vom 12.05.2017 S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni
2018 (GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248)

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbandes FrankfurtRhein-
Main stellt fur den Planbereich stiidwestlich der Homburger StraBe ,Sonderbaufldchen
- Sport" dar. Durch den Bebauungsplan verdndert sich ein Teil der bislang
vorgesehenen Flachendarstellung. Im wirksamen Bebauungsplan ,Quellenpark
Stdost" ist das unbebaute Areal bereits als ,Mischgebiet" (MI) dargestellt, welches
zukinftig, inclusive des Sporthallenareals, als ,Urbanes Mischgebiet" (MU) in der 1.
Anderung des Bebauungsplans ausgewiesen werden soll.

Eine Anpassung des RegFNP (Darstellung als ,Gemischte Bauflache") ist nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung i. S. von § 13 a
(2) Nr. 2 BauGB im Einvernehmen mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain

vorgesehen.
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Abbildung 3: Ausschnitt des wirksamen RegFNP der Stadt Bad Vilbel mit Lage des Plangebietes
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3.2 Rechtsverbindliche Bebauungspldne

Ein Teil des Plangebiets liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplans , Quellen-
park Sldost" sowie innerhalb eines Teilbereichs des wirksamen Bebauungsplans
»1. Anderung SaalburgstraBe™.

Nach Wirksamkeit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans »~Quellenpark
Sudost" sind die neu getroffenen Festsetzungen ausschlieBlich fiir die Uberlagerten
Teilbereiche anzuwenden. Die bisherigen Festsetzungen entfallen damit.
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Abbildung 4: Geltungsbereich des rechtsgiiltigen BPL ,Quellenpark Stdost" aus dem Jahr 2013
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Abbildung 4.1:
Ausschnitt des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,SaalburgstraBe® 1. Anderung aus dem Jahr 1984

3.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen naturschutzrechtlichen
Schutzgebietes. Aufgrund der innerstddtischen Lage ist auch kein Schutzgebiet in
relevanter Nahe festzustellen.

Geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind innerhalb des Plangebietes nicht
vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Qualitativen Schutzzone I des Heilquellenschutz-
gebietes WSG 440-088. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.
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4. Bauvorhaben

4.1 Lage des Geltungsbereiches und GebietsgroBe

Das Plangebiet weist eine GréBe von ca.11.550 m2 auf und liegt im nordwestlichen
Teil der Kernstadt Bad Vilbels, in Richtung des Ortsteils Massenheim an der
Homburger StraBe. Es umfasst die im Ubersichtsplan dargestellten Flurstiicke 196/7,
196/8, und 98/3, sowie teilweise das Flurstiick 193/9, 193/10 und 197/3 der Flur 19
in der Gemarkung Bad Vilbel.

Abbildung 5: Katasterauszug mit Geltungsbereich des Plangebietes der 1. Anderung

Sudlich und westlich des Plangebiets befinden sich die Flachen der Saalburgschule,
der John-F.-Kennedy Schule, die Feuerwehr, das Jugendzentrum sowie weitere
Siedlungsflachen. Im Norden wird der Anderungsbereich von der Homburger StraBe
begrenzt, im Osten von der StraBe Am Sportfeld und der Main-Weser-Bahn.

4.2 Stadtebauliche Zahlenwerte
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans weist die folgenden FlachengréBen
auf:

Urbanes Gebiet (MU) 10.210 m?

Offentliche Verkehrsflachen (Am Sportfeld und

1.34 2
teilw. Gehweg an Kreisel) s

Gesamt: 11.550 m=2
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5. Art und MaB der baulichen Nutzung

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, Gliederung nach
§ 1 (4)-(9) BauNVvO)

Das Plangebiet wird entsprechend dem Planungsziel als ,Urbanes Gebiet" festgesetzt.

5.1.1.1 Urbanes Gebiet (gem. § 6a BauNVO)

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stdéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Das Urbane Gebiet ist in drei Teilbereiche MU1, MU2 und MU3 unterteilt. Der Investor
beabsichtigt, innerhalb des MU1l-Gebietes entsprechend des angrenzenden
Siedlungscharakters den Wohnungsbau in den Vordergrund zu stellen. Im MU2-Gebiet
plant der Investor einen Hotelbetrieb, wéhrend der MU3-Bereich die vorhandene
stadtische Dreifeld Sporthalle beinhaltet, deren Sanierung mit evtl. Anbauten
planungsrechtlich erméglicht werden soll.

Die Gliederung in 3 Teilbereiche ist aus stddtebaulichen Griinden notwendig. Aufgrund
des Umfeldes und der bestehenden Bebauung soll die zuldssige Ausnutzung (GFZ) in
den Teilbereichen unterschiedlich festgelegt werden, um die Einbindung in das Umfeld
zu gewahrleisten.

Der westliche Teilbereich des Gebietes soll, entsprechend der Umgebung, auf eine
GFZ von 2,25 und eine Geschossigkeit von maximal drei Vollgeschossen + Staffel
beschrankt werden. Fir den sidlichen Bereich der vorhandenen Sporthalle soll die
Bauhdhe auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt werden. Der &stliche Bereich,
unmittelbar in Richtung Bahn, soll eine stddtebauliche Dominante darstellen, die
gleichzeitig eine schallabschirmende Wirkung besitzt.

Innerhalb eines MU-Gebietes sind folgende Nutzungsarten allgemein zuldssig:
¢ Wohngebaude,
¢ Geschafts- und Blrogebdude,

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

e Sonstige Gewerbebetriebe,

« Anlagen flur Verwaltungen sowie fiur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdénnen zugelassen werden
* Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind

¢ Tankstellen.

Die ausnahmsweise =zuldssigen Nutzungsarten werden nicht Bestandteil der
Bebauungsplandnderung und sind somit nicht zuldssig, da sie den umgebenden
Siedlungsnutzungen entgegenstehen. Die Anordnung einer Tankstelle ist auch aus
verkehrlicher Sicht nicht vertretbar.
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Abbildung 6: Planzeichnung der 1. Anderung

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1, BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO
gebildet. Zentrales Ziel fir die Urbanen Gebiete MU1-2 ist die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen. Um mdglichst viele der erforderlichen Stellplétze in
Tiefgaragen unterzubringen, wird die nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zuldssige
Uberschreitung der Grundflache fiir die Grundflachen baulicher Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, in allen
Baugebieten auf 1,0 erhdéht. Zudem wird festgesetzt, dass die zuldssige
Geschossflache gemaB § 21a Abs. 5 BauNVO um die Flache notwendiger Garagen, die
unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhdhen ist.

Zudem wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundfldchen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO innerhalb der Urbanen Gebiete bis zu einer Grundflachenzahl von 0,82
Uberschritten werden darf. Hierdurch kann die ausreichende Versorgung des MU-
Gebietes mit Anlagen wie Fahrradstellplatzen oder Abfallbehdltern gewahrleistet
werden.

Um die planerische Zielsetzung - Stéddtebauliche Dominate an der Bahn und
Riegelbebauung entlang der Homburger StraBe - zu erreichen, ist das MaB der
baulichen Nutzung entsprechend zu definieren. In den Urbanen Gebieten erfolgt die
Definition des MaBes der baulichen Nutzung durch die Festlegung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse
und der maximal zuldssigen Gebdaudehdhen.

In den Urbanen Gebieten MU1-MU3 wird eine einheitliche GRZ von 0,8 festgesetzt,
was der Obergrenze der BauNVO fir Urbane Gebiete entspricht. Die GFZ wird im
Urbanen Gebiet MU 1 mit 2,25 festgesetzt. Damit erfolgt eine Unterschreitung der
zuldssigen Obergrenze des § 17 BauNVO fir Urbane Gebiete um 0,65.
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Die GFZ im Urbanen Gebiet MU2 wird mit 3,0 festgesetzt und hélt damit die zuldssige
Obergrenze des § 17 BauNVO fir Urbane Gebiete von 3,0 ein. Fiir das Urbane Gebiet
MU3 wird eine GFZ von 1,6 festgesetzt. Aufgrund der geplanten Nutzung als
Sporthalle ist eine hoéhere Ausnutzungsziffer nicht notwendig. Fir dieses Teilgebiet
wird die zuldssige Obergrenze des § 17 BauNVO fur Urbane Gebiete um 1,4
unterschritten.

Um die sich daraus ergebende bauliche Verdichtung detailliert zu steuern, wird gem.
§ 20 (3) S. 2 BauNVO festgesetzt, dass innerhalb der Urbanen Gebiete MU1 bis MU 3
in die Berechnung der GFZ die Flachen aller oberirdischen Geschosse einzubeziehen
sind und nicht nur die Vollgeschosse. Dies impliziert die Einbeziehung der
Staffelgeschosse in die Berechnung der GFZ.

Im Urbanen Gebiet MU1 wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse mit drei festgelegt.
Die Festsetzung von drei =zuldssigen Vollgeschossen mit Errichtung eines
Staffelgeschosses soll eine Riegelbebauung ermdglicht werden, die sich an der
vorhandenen Bebauung orientiert, jedoch aufgrund der guten infrastrukturellen Lage
und des Prinzips des sparsamen Umgangs mit Boden eine hdhere Ausnutzung
ermoglicht. Far den Bereich MU2 erfolgt keine Festlegung der Vollgeschosse. Im
Bereich MU3 wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt.

Um die Hohenentwicklung in den Urbanen Gebieten zu steuern, werden fir die
Urbanen Gebiete MU1 und MU2 zusatzlich die maximal zuldssigen Gebdudehdhen ber
Normalnull festgesetzt. Das abfallende Hohenniveau des Plangebietes liegt zwischen
110,40 m 4. NN und 107,94 m . NN.

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe flir das MU1-Gebiet wird mit 124,00 m i. NN und
die des MU2-Gebietes auf 128 m . NN festgesetzt.

5.1.3 Bauweise (gem. § 9 (1) Nr. 2 und § 9(2) BauGB)

» Die Bauweise ist als abweichende Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Die bauliche Ausdehnung der zuldssigen Baukérper ist durch Baugrenzen
und Baulinien begrenzt.

e Gebdude in den festgesetzten Bereichen MUl und MU2 diirfen innerhalb der
Uberbaubaren  Grundstiicksflache, entsprechend der Festsetzung einer

geschlossenen Bebauung, ohne Abstandsfliche an Nachbargrenzen errichtet
werden.

5.1.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen
Die bauliche Ausdehnung der zuldssigen Baukérper ist durch Baugrenzen und
Baulinien begrenzt. Balkone dirfen die Baugrenzen um max. 1,00 m (ber-
schreiten, jedoch nicht Uber die Grundstlicksgrenze hinaus.

5.1.5 Verkehrsflichen (gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1.5.1 Offentliche StraBenverkehrsflachen
* Siehe Einzeichnungen im Plan.
¢ Entlang der Homburger Strale und des Kreisels ist ein Ein- und Ausfahrverbot festgesetzt.
5.1.5.2 Tiefgarage, Stellpldtze und Nebenanlagen
¢ Im MUL- und MU2-Gebiet ist beabsichtigt, Stellplatze (Stpl.) fur den Geschoss-
wohnungsbau und fiir den Hotelbetrieb unterirdisch anzuordnen.
» Offene Stellplatzflachen sind grundsatzlich innerhalb der Gberbaubaren als auch
auf den nicht Uiberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.
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Die Zu- und Ausfahrten zur Tiefgarage sind in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet und sind, bei einspurigem Ausbau, Uber Lichtsignale zu regeln. Die Zu-
und Ausfahrt zur TG des MU1 Gebietes erfolgt (ber die angrenzenden StrafBen
-Am Sportfeld- und den -Massenheimer Weg-.

Die Zufahrt zur Tiefgarage des MU2 Gebietes ist Uber die Ausfahrtsspur des
Kreisverkehrsplatz der Homburger Str. in die StraBe Am Sportfeld verkehrs-
technisch zu regeln, wahrend die Ausfahrt der TG und der Hotelzufahrt,
ausschlieBlich Uber die Verkehrsfliche vor der Sporthalle (Parz. 98/3) mit
Anschluss an die StraBe -Am Sportfeld- zuldssig ist.

Im MU3-Gebiet sind Stellpldtze als offene Stelipldtze nach der Stellplatzsatzung
der Stadt Bad Vilbel nachzuweisen.

5.1.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flichen oder MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

5.1.6.1 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen
5.1.6.1.1 Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Die getroffenen Festsetzungen auf den nicht Uberbauten Grundsticksflachen
der Urbanen Gebiete MUl bis MU3 dienen der Durchgriinung des Plangebietes.
Hierfir sind mindestens 50 % der gartnerisch zu gestalten. Mindestens 25 %
der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Bdaumen und Strduchern der
Vorschlagsliste zu bepflanzen. Die gartnerisch gestalteten Fldchen sollen einen
Beitrag zur Reduzierung des Oberflachenabflusses des Regenwassers im
Plangebiet leisten. Fur die Pflanzflidchen auf den Tiefgaragen ist eine Erd- bzw.
Substratliiberdeckung von mindestens 80 cm bzw. 35 cm (bei Substrat-
Uberdeckung) vorgesehen, um auf diese Weise auch auf diesen Fldchen die
Anpflanzung von Baumen und Strauchern mit ihren vielfdltigen bioklimatischen,
6kologischen und siedlungséasthetischen Funktionen zu ermdglichen.

Entlang der Homburger StraBe, innerhalb der an die StraBe grenzenden
Grundstlicksflache, sind standortgerechte Einzelbdume gem. Pflanzenauswahl-
liste anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten. Die Bdume sind als
Hochstamm (3x verpflanzt) mit Ballen, Stammumfang 16 - 18 cm, zu pflanzen,
um die daraus resultierenden positiven Aspekte des Landschafts- und Ortsbildes
sowie fur das innerdrtliche Klima mittel bis langfristig zu gewahrleisten. Es sind
ausschlieBlich Laubbdume zu verwenden. Die Baume sind in einem Grinstreifen
anzupflanzen, der ausgehend von der offentlichen Verkehrsfldche der
Homburger StraBe eine Mindestbreite von 2,0 m besitzt und mit einer stédndigen
Vegetationsdecke anzulegen und im Bestand zu erhalten ist. Innerhalb dieses
Grinstreifens sind Bodenverdichtungen und Bodenversiegelungen unzuléssig.
Die anzupflanzenden Einzelbdume werden auf die Anpflanzpflicht gemas
Stellplatzsatzung angerechnet. Bei der prozentualen Anrechnung ist pro Baum
eine Fldche von 10 m2 und pro Strauch eine Flache von 2 m2 in Ansatz zu
bringen. Die innerhalb der Baugrundstlcksflichen zusatzlich festgesetzten
Baumpflanzungen entlang der Homburger StraBe sind auf die o. g. Anpflanz-
pflicht anrechenbar. Millbehélter sind mit dauerhaften Kletterhiifen zu umgeben
und mit Rankpflanzen zu begriinen.
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5.1.6.1.2 Stellplatzanlagen, Gemeinschaftsstellpldtze und zu befestigende Flidchen

der Baugrundsticke
Flachen fir offene Stellplatze sind mit wasserdurchldssigem Belag herzustellen.

5.1.6.1.3 Erhalt von Einzelbdumen

Vorhandene Laubbdume sind zu erhalten und vor Beeintrdachtigungen wahrend
der Bauphase durch geeignete MaBnahmen zu schiitzen. Solite es trotz der
SchutzmaBnahmen zum Verlust eines Baumes kommen, ist eine Ersatz-
pflanzung durch einen standortgerechten heimischen Baum vorzunehmen. Der
Baum ist als Hochstamm 4 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 20 - 25
cm zu pflanzen. Der Baum ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

5.1.6.1.4 Nisthilfen

Innerhalb des Plangebiets sind 4 Vogelnistkésten sowie 2 Fledermauskédsten an
geeigneten Standorten anzubringen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

5.1.6.1.5 Einfriedungen

Als Grundstickseinfriedung zu Nachbargrundstiicken sind nur Hecken und
Zaune zuldssig, die das Wechseln von bodengebundenen Kleintieren bis
IgelgréBe nicht einschranken. Der Bodenabstand von Zdunen muss mindestens
15 cm betragen. Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zuldssig.

5.1.7 Weitere Festsetzungen

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist die Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutperiode von potenziell
vorkommenden Vogel- und Kleinsdugetierarten gem. § 39 (5) BNatSchG
(auBerhalb des Zeitraums vom 01. Méarz bis 30 September) vorzunehmen, um
eine evtl. erhebliche Stdérung von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten

auszuschlieBen.

5.1.8 Pflanzenauswahlliste, (B) = Baum, (S) = Strauch

StraBenbegleitende standortgerechte
Laubbdume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Acer platanoides 'Emerald Queen' (Spitz-
Ahorn 'Emerald Queen')

Acer platanoides 'Cleveland' (Spitz-Ahorn
‘Cleveland')

Tilia cordata 'Greenspire' (Winter-Linde
‘Greenspire')

Einheimische und standortgerechte Striaucher und
Baume:

(B,S) Acer campestre (Feld-Ahorn)

(B) Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

(S) Amelanchier ovalis (Gemeine Felsenbirne)
(B,S) Carpinus betulus (Hainbuche)

(S) Cornus alba (Hartriegel)

(S) Cornus mas (Kornelkirsche)

(S) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
(S) Corylus avellana (Waldhasel)

(S) Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn)
(S) Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
(S) Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

(S) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
(S) Prunus spinosa (Schlehe)

(S) Rhamnus frangula (Faulbaum)

(S) Rosa spec. (Wildrose)

(8) salix spec. (Weide)

(S) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
(S) Ssambucus racemosa (Trauben — Holunder)
(B) Tilia cordata (Winter-Linde)

(S,.B) Sorbus aucuparia (Eberesche)

(S) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
(S) Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
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5.1.9 Vorkehrungen zum Schutz schadlicher Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 (1) Nr. 23 BauGB)

5.1.9.1 Larmschutz

Die schalltechnische Untersuchung vom Nov. 2018 (GSA Ziegelmeyer GmbH,
Limburg) ist Bestandteil des Bebauungsplans. Die darin enthaltenen Angaben
und Auflagen fir die Bebauung des Geldndes sind einzuhalten und priifbar im
jeweiligen bauordnungsrechtlichen Verfahren nachweislich vorzulegen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der Ldrmimmissionen
fir Raume, die nicht nur dem voriibergehenden Aufenthalt von Personen
dienen, bauliche Vorkehrungen zum L&rmschutz zu treffen. Zum Schutz gegen
AuBenlarm ist nachzuweisen, dass die Fassadenbauteile (Fenster, AuBenwéande
und Dachflachen) schutzbedlrftiger Rdume das nach DIN 4109-1 [2018]
geforderte Gesamt-Bau-Schalldamm-MaB der AuBenbauteile nicht
unterschreitet.

Die dann im Einzelfalle erforderlichen Schalldémmungen Rw der beteiligten
Bauteile (Wand, Fenster, Dach, Rollladenkasten, Liftungselemente etc.) sind
nach den entsprechenden Berechnungsverfahren der DIN 4109 zu ermitteln.
Fur die von der maBgeblichen Larmquelle abgewandten Geb&udeseiten darf der
maB-gebliche AuBenldrmpegel ohne besonderen Nachweis bei offenere
Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen
um 10 dB(A) gemindert werden.

Fir Rdume, die dem Daueraufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafrdume/
Kinderzimmer) wird zusatzlich der Einbau von schallgeddmmten Luftungs-
elementen empfohlen. Werden aufgrund der Bauweise vergleichbare Liftungs-
einrichtungen (Luftungsanlagen z.B. bei Gebduden nach Passivhausstandard
etc.) vorgesehen, kann auf die Verwendung schallgedammter Liftungselemente
verzichtet werden.

5.1.9.2 Erschitterungsschutz

Die erschiitterungstechnische Untersuchung vom Feb. 2013 (Fritz GmbH,
Einhausen) ist Bestandteil des Bebauungsplans. Die darin enthaltenen Angaben
und Auflagen fir die Bebauung des Geldndes sind einzuhalten und prifbar im
jeweiligen bauordnungsrechtlichen Verfahren nachweislich vorzulegen.

5.1.9.3 Abstandswahrung zur vorhandenen Gasdruckregelanlage ,19 -Am Sportfeld"

Die vorhandene Gasdruckregelanlage ,19 -Am Sportfeld" besitzt eine
Explosionsschutzzone mit einem Radius von 2,8 m um die Ausbldser. Innerhalb
dieser Zone ist im Normalbetrieb kurzzeitig mit einer explosionsféhigen
Atmosphare zu rechnen und somit ist diese freizuhalten. In der Planzeichnung
des Bebauungsplans ist eine Freihaltezone um die Gasdruckregelanlage mit 7,5
m, gemessen von den Ausblasern, festgesetzt. Im Bereich der Freihaltezone fir
die Gasdruckregelanlage durfen unterirdische Tiefgaragenplatze angeordnet
werden. In diesem Bereich dirfen jedoch weder Zu- noch Abluftéffnungen
angeordnet werden. Eine Unterschreitung des Abstandes flir Anlagen oberhalb
der Geldndeoberflaiche ist nicht =zuldssig. Die Gasdruckregelanlage inkl.
Bedienbereich (mit ca. 2 m groBen, nach auBen aufschlagenden Fligeltiiren) ist
mit entsprechendem Anfahrschutz aufgrund von Fahrverkehr zu versehen, so
dass die Anlage und der Bedienbereich gegen Kollision gesichert sind.
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5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gemdB § 9 (4) BauGB i. V. m. §
91 HBO)

5.2.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellpldtzen

« Offene Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder &hnlichem luft- oder
wasserdurchldssigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden
Untergrund herzustellen. Stellpldtze sind ausreichend mit geeigneten Biumen
und Strduchern zu umpflanzen. Fir je 5 oberirdische Stellplatze ist ein
standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m
Hohe) in einer unbefestigten Baumscheibe von ca. 5 m2 zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete
Schutz-vorrichtungen, wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen.

o Stellpldtze fGr ab 5 Fahrrdder sollen mit Rahmensicherung ausgestattet
werden. Elektro-Mechanische Parksysteme, wie Doppelparker oder Autolifte
sind zuldssig, jedoch lediglich innerhalb von Geb&uden oder im Boden voll
versenkbar. Freistehende Elektro-Mechanische Parksysteme ohne Einhausung
sind unzuldssig. Gem. § 3 Abs. 2 Garagenverordnung (GaV vom 17.November
2014 GVBI. S. 286) ist ein Stauraum fir wartende Kraftfahrzeuge zu erstellen,
mindestens jedoch in einer Tiefe von 5 m. Flr jedes Parkdeck in einem
Doppelparker ist eine lichte Hohe von 2 m zu gewéahrleisten. Die nicht
Uberdeckten Rampen sind aus frost- und tausalzbestandigem Beton mit
Querrillen herzustellen. Eine Uberdachung der Zufahrt ist zuléssig.

o Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Bad Vilbel in der
jeweils glltigen Fassung.

5.2.2 Dachgestaltung
» Flachdécher und flachgeneigte Déacher bis zu einer Neigung von 15° in den
Urbanen Gebieten MUl und MU2 sind, soweit sie nicht verglast oder als
Dachterrasse ausgebildet sind bzw. durch technische Anlagen und Anlagen zur
solaren Nutzung genutzt werden, dauerhaft extensiv zu begriinen.

5.3 Kennzeichnungen und Hinweise

5.3.1 Sicherung von Bodendenkmadlern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Archédologischen Denkmalpflege des
Wetteraukreises, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverzliglich anzuzeigen.

5.3.2 Wasserwirtschaftliche Belange

5.3.2.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG - soll Niederschlagswasser von
demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der
nur in begrindeten Einzelfadllen abgewichen werden kann.

5.3.2.2 Regenwassernutzung

Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen wird darauf hingewiesen, dass
dem Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) fur die in § 3
Nr. 1 genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitdt zur Verfligung stehen muss.
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Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 dirfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung
(DIN EN 1717, fur Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach AA [freier
Auslauf]) mit Trinkwasserleitungen verbunden werden.

Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft
farblich unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen aus Regenwasser-
nutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsaniage ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV
2001 dem Fachdienst Gesundheit und Gefahrenabwehr (Gesundheitsamt) des
Wetteraukreises anzuzeigen.

5.3.2.3 Trinkwasser- und Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 1 des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks
ID 440-088 (Hess. Regierungsblatt Nr. 33), in dem Bodeneingriffe von mehr als 5,0 m
genehmigungspflichtig sind. Ausnahmezulassungen bzw. Genehmigungen nach den
Heilquellenschutzgebietsverordnungen, bauzeitliche GrundwasserhaltungsmaBnahmen
sind bei der Unteren Wasserbehdrde des Wetteraukreises zu beantragen. Die
Bauleitplanung ersetzt nicht ggfs. erforderliche eigene wasserrechtliche Zulassungen,
z.B. flr bauzeitige Grundwasserhaltungen oder fiir mogliche Barrierewirkungen von
Gebduden im Grundwasser.

5.3.3 Schutz bestehender und geplanter Leitungen
Bei BepflanzungsmaBnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind
entsprechende MaBnahmen gemdB den technischen Anforderungen des jeweiligen
Versorgungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

5.3.4 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhé&ngig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind
oder nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchaG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschéddigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange
durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen.
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Sollten bei baulichen MaBnahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine
artenschutzrechtliche  Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde
erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung von Lebensstitten
ohne gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) darstelit. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2
BNatSchG mit einer GeldbuBe geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG
(Strafvorschriften) wird hingewiesen.

5.3.5 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von
ehemaligen Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsatzlich
ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel)
ist daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundsticksflachen  erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen
stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

5.3.6 Bodenschutz/ Bodenbelastung

Liegen Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenverdanderung oder Altlast vor, ist nach
§ 4 Abs. 1 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) unverziiglich
die Bodenschutzbehérde, bzw. das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV/F Dez.
41.5 als zustandige Behorde zu informieren.

Werden im Rahmen von BaumaBnahmen Bodenkontaminationen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefdhrdung fiir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, so ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Staatliches Umweltamt Frankfurt, der Magistrat der Stadt Bad Vilbel oder die nédchste
Polizeidienststelle zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemaB § 4 Abs. 3 HAItBodSchG bei
der Bodenschutzbehdrde anzuzeigen, allerdings nur dann, wenn diese MaBnahme
nicht ohnehin Gegenstand einer Zulassung nach anderen Rechtsvorschriften ist und es
sich um mehr als 600 m3 Material handelt.

Angezeigt werden muss weiterhin jede SanierungsmaBnahme, wobei § 11
HAItBodSchG eine Ausnahme fiir Sanierungsfalle vorsieht, bei denen das Ziel schon
mit ,einfachen Mitteln® erreicht werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede
SanierungsmafBinahme anzuzeigen.

Die angezeigten SanierungsmaBnahmen bedlrfen sodann der behordlichen
Zustimmung. Die Funktionen des Bodens sind in Abstimmung mit den zustandigen
Behorden nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

5.3.7 Elektromagnetische Felder

In der Néhe des Plangebietes ist mit dem Vorhandensein elektromagnetischer Felder
zu rechnen. Eine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit durch
elektromagnetische Felder ist jedoch nicht anzunehmen. Nach der Broschiire
~Elektromagnetische Felder im Alltag" des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt sowie
der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (2.
Uberarbeitete Auflage Oktober 2010) erzeugen Bahnlinien niederfrequente
Wechselfelder.
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Fir den Schutz der Allgemeinheit vor der Einwirkung nichtionisierender
elektromagnetischer Felder sind in der Verordnung Uber elektromagnetische Felder
(26. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, 26. BImSchV) Grenzwerte
festgelegt. Die 26. BImSchV enthélt u. a. Anforderungen an ortsfeste Anlagen in
bestimmten Frequenzbereichen.

Im Niederfrequenzbereich sind das die Bahnstromanlagen (16,7 Hz) und die
offentliche Stromversorgung (50 Hz).

Die Oberleitung einer Bahnlinie erzeugt ein elektrisches Wechselfeld. Die an
Bahnsteigen gemessenen Einwirkungen liegen jedoch in der Regel bereits unter den
Grenzwerten der 26. BImSchV.

Nach mehreren Studien zu Befindlichkeitsbeeintrdchtigungen schlieBt das Bundesamt
fur Strahlenschutz einen Zusammenhang zwischen elektromagnetischen Feldern und
den Beschwerden elektrosensibler Personen mit hoher Wahrscheinlichkeit aus. Auch
die Weltgesundheitsorganisation sieht keinen Zusammenhang zwischen den
bestehenden Symptomen und Feldern.

5.3.8 Immissionen durch die Bahntrasse

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung flihren kénnen. In diesem Zusammenhang
wird nochmals auf die zu beachtende ,Schalltechnische Stellungnahme, GSA
Ziegelmeyer  GmbH, Limburg, Stand: 28. Nov. 2018" und die
~Erschitterungstechnische Untersuchung, Fritz GmbH, Einhausen, Stand: 22. Feb.
2013" verwiesen.

In unmittelbarer N&he der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und
anderen auf magnetische Felder empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls

von den einzelnen Bauherren, auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen
vorzusehen bzw. vorzunehmen.

5.3.9 Funknetzbeeinflussung

Da BaumaBnahmen in der N&he von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG
beeinflussen kdnnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG im Rahmen der
Vorhabenrealisierung zu beteiligen (DB Netz AG, I.NPS 213, Herr Rétz, Kleyerstr. 25,
60326 Frankfurt).

5.3.10 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.





