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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
GE(e) - Eingeschranktes Gewerbegebiet

Gemal § 1(4) BauNVO sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig,
die das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich storen,
sowie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gemal § 1(6) BauNVO sind Tankstellen und Vergnugungsstatten
nicht zulassig.

SO - Sonstiges Sondergebiet

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

e Gewerbebetriebe, die das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO
nicht wesentlich stéren, wie z.B. eine Schau-Brauerei,

e Getrankehandel sowie Handel mit nicht zentrenrelevanten

Sortimenten entsprechend der nachfolgend aufgefuhrten
Sortimentsliste, mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt
hochstens 980 gm.

Als Verkaufsflache gilt gemal® Hessischem Einzelhandelserlass
2005 der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der
Verkauf abgewickelt wird und der der Kundschaft zuganglich ist
(einschlieflich Kassenzonen, Standflachen fir Warentrager, Gange,
Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der
Verkaufsraume). Zu der Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen,
die nicht nur vorubergehend fur Verkaufszwecke genutzt werden,
sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen ("integrierte
Lagerhaltung", "Verkauf ab Lager").

2.2

Sortimentsliste

entsprechend der

Fortschreibung des

Einzelhandelskonzepts Bad Vilbel 2020 - Endbericht 2021

(Quelle: GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
KolIn)

Zentrenrelevonte Sortimente
Innenstadtrelevante Sortimente
ParfiUmerie
Sanitéts- und Orthop&adiewaren
Bicher

Papier- und Schreibwaren, Papeterie,
Bilrobedarf, Schulbedarf, Bastelartikel

Spielwaren, Babyartikel
Oberbekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren, modische
Accessoires (inkl. Handtaschen,
Reisegepack, Rucksécke, Schirme)

Sportbekleidung, -schuhe, Sportartikel,
Sportkleingerate

Elektrokleingerate,Unterhaltungselektronik
(TV, Hifi, Video), Computer,
Kommunikationselektronik, Bild- und
Tontrager, Fotobedarf, Kaffeeautomaten

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Geschenk- und Dekorationsartikel

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen,
Kunsthandel, Antiquitaten

Heimtextilien, Haus-, Tisch-, Bettwasche

Gardinen und -Zubehdr, Handarbeitsbedarf
(Wolle, Kurzwaren, Stoffe, Nahmaschinen)

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Optik, Horgerateakustik
Musikinstrumente, Musikalien

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Reformwaren, Lebensmittelhandwerk,
Getranke, Tabakwaren, E-Zigaretten)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel,
Korperpflege, Kosmetika)

Pharmazeutika
Schnittblumen, Zimmerpflanzen

Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere
Elektrogrofigerate (,weille Ware")

Elektroinstallationsbedarf, Gebaude- und
Sicherheitstechnik, Messtechnik, Antennen/
Satellitenanlagen

Beleuchtungskérper, Lampen

Mdobel, Matratzen / Bettwaren,
Gartenmobel, Bliroeinrichtung

Kichenmaébel und -einrichtungen
(einschlieRlich Einbaugerate, Herde)

Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installations-
material, Beschlage, Eisenwaren und
Werkzeuge, Sanitar / Fliesen,
Badeinrichtung und -zubehdr, Rollladen,
Gitter, Rollos, Markisen

Tapeten, Farben, Lacke, Malereibedarf
Teppiche, Teppichboden, Bodenbelédge

Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehér,
Pflanzgefalte, Pflanzen-Pflege- und
Diingemittel, Erde / Torf, Gartengerate und
-werkzeuge, Garten- und Gewachshauser,
Gartenhdlzer, Zaune, Gartendekoration
(groRteilig)

Campingartikel, Grills und Grillzubehér

Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter,
Fahrradzubehér (ohne Bekleidung)

Sportgroligerate inkl. Zubehor (Reitsport,
Fitness, Tauch- und Wassersport usw.),
Waffen- und Jagdbedarf, Boote und
Zubehor

Motorradzubehér und -bekleidung

Autozubehdr, Reifen, Land- und
Gartenmaschinen, Rasenmaher

Kinderwagen, Kindersitze
motorisierte Fahrzeuge aller Art

Ofen, Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse

untergeordnet sind,

Anlagen flur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die hochstens zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6.

Die hochstens zulassige Hohe baulicher Anlagen betragt 122,0 m
U.NN.. Sie darf durch technische Anlagen um bis zu 2,0 m
Uberschritten werden, wenn diese insgesamt nicht mehr als 5 %
der projizierten Dachflache Uberdecken.

6.1

6.2

7.2

7.3

BAUWEISE

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

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

In der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sind weder
oberirdische Garagen noch Uberdachte Stellplatze (Carports) oder
oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.
Nicht Gberdachte Stellplatze sind zulassig.

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN - EINZELBAUMPFLANZUNG

Entsprechend den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind
innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache entlang der
Friedberger Stral’e standortgerechte Laubbdaume - z.B. gemal}
Vorschlagsliste | - anzupflanzen und im Bestand zu unterhalten.

Die Baume sind als Hochstamm (3x verpflanzt) mit Ballen,
Stammumfang 14 cm - 16 cm, in Grunflachen oder Baumscheiben
von jeweils 12 gm oder in Pflanzgruben von mindestens 12 cbm zu
pflanzen.

Von den dargestellten Pflanzstandorten kann um bis zu 3,5m
parallel zur Friedberger Stralle abgewichen werden.

Die anzupflanzenden Einzelbaume koénnen auf die Anpflanzpflicht
gemal} Stellplatzsatzung angerechnet werden.

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT -
ARTENSCHUTZ

Abriss, Umbau oder Sanierung von Gebauden

Bei baulichen Veranderungen an bestehenden Gebauden oder
einem Abriss ist vor Beginn der Arbeiten im Zuge einer Baufeldkon-
trolle zu prifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschutzter Arten, insbesondere von Vogeln und/oder
Fledermausen, betroffen sein kénnen.

Bei einem positiven Befund sind unter naturschutz- fachlicher
Begleitung geeignete MalRnahmen zum Schutz der Tiere zu
ergreifen, z.B. eine Rettungsumsiedlung durch fachkundiges
Personal.

AuBenbeleuchtung

Fur die Aul’enbeleuchtung sind ausschlie3lich insekten- freundliche
Leuchtmittel (Natrium-Niederdruckdampf- oder LED-Lampen) mit
max. 2.700 Kelvin Farbtemperatur, die oberhalb von 85°
Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben, zu
verwenden.

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

GESTALTUNG VON GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten nicht uberbaubaren
Grundstucksflache, die an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzt, ist
bis zu einer Tiefe von 2,0 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus
gerechnet eine standige Vegetationsdecke anzulegen und im
Bestand zu unterhalten. In diesem Bereich sind keine Stellplatze
zulassig.

Nicht befestigte und nicht uberbaute Flachen

Nicht befestigte und nicht Gberbaute Flachen sind als Grunflachen
anzulegen und zu unterhalten. Die Verwendung von Geovlies /
Plastikfolie und das flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter und
Split zur Freiflachengestaltung ist nicht zulassig.

Zufahrten

Zufahrten zu Grundstucken sind bis zu einer Breite von 7,5 m
zulassig. Ausnahmsweise ist, wenn ein betriebliches Erfordernis
nachgewiesen wird, eine Zufahrtsbreite bis zu 10,0 m zulassig. Bei
einer Grundsticksbreite bis zu 30 m ist nur eine Zufahrt zulassig,
bei Grundstiicken mit einer Breite Uber 30 m sind maximal zwei
Zufahrten zulassig.

GESTALTUNG VON LAGERFLACHEN

Lagerflachen sind, soweit sie nicht durch Gebaude zu den
offentlichen Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken optisch
abgeschirmt sind, mit einer dichten, mindestens 1,8 m hohen
Heckenpflanzung aus Laubgehdlzen zu umgeben.

EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind Mauern und undurchsichtige Zaune bis zu
einer Hohe von 1,5 m wund durchsichtige Zaune und
Laubgehdlzhecken bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m
zulassig.

KENNZEICHNUNG
gemaR § 9 (5) BauGB

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst
vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das
Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich
von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss
grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen
bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer
Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuhrt wurden sind keine
KampfmittelrAummafRnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der
geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrund-
untersuchungen auf den Grundstlcksflachen bis in einer
Tiefe von 5 Meter (ab GOK 2. Weltkrieg) erforderlich, auf
denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.

Weitere Hinweise zu diesem Thema s. Begrindung zum
Bebauungsplan.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
gemaR § 9 (6) BauGB
Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Qualitativen Schutzzone | des
festgesetzten = Oberhessischen  Heilquellenschutzbezirks
(WSG-ID 440-088). Die entsprechenden Ge- und Verbote
sind zu beachten.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Immissionsschutz

Aufgrund der bestehenden Larmbelastung durch Stralenverkehr
(gemaf Larmkartierung 2017, Larmviewer Hessen bis zu 70
dB(a)) sollten bei stralRenseitigen Aufenthaltsraumen
entsprechende SchallschutzmalRnahmen vorgesehen werden.

Artenschutz

e Rodung von Baumen und Strauchern: Bei Geholzrodungen
und Geholzentfernungen ist die gesetzlich vorgeschriebene
Frist vom 1. Oktober bis 28./29. Februar gemafk § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG einzuhalten.

e Fassadengestaltung: Bei Neubauten sollten zur Vermeidung
von Vogelschlag ungegliederte Glasflachen und -fassaden
sowie transparente Bristungen (z. B. an Dachterrassen und
Balkonen) mit einer Grof3e von mehr als 5 m? mit geeigneten,
flr Vogel sichtbare Oberflachen ausgeflihrt werden.
Ubereckverglasungen sollten vermieden werden, ebenso wie
stark spiegelnde Oberflachen und Durchblicke.

e AuBenbeleuchtung: Reduzierung der auf das notwendige
Mindestmal}; energiesparende, blend- und streulichtarme
Gestaltung mit moglichst niedrigen Lichtpunkthdéhen; keine
Anstrahlung von Gewassern und Vegetation; Verzicht auf
rundum strahlende Leuchten und Werbe- und Beleuchtungs-
anlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht und auf
flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung;
maximale Leuchtdichte von 100 cd/m? bei kleinflachigen
Anstrahlungen oder selbstleuchtenden Flachen mit weniger
als 10 m? maximale Leuchtdichte von 5 cd/m? bei
Anstrahlungen oder selbstleuchtenden Flachen mit mehr als
10 m?; Begrenzung der Beleuchtungsstarke auf 5 Lux fiir
Weg- und Zugangsbeleuchtung sowie 10 Lux fir Hof- und
Parkplatzbeleuchtung.

Stellen die Technischen Regeln flr Arbeitsstatten andere
Anforderungen bei nachtlicher Beleuchtungspflicht, so gelten
diese; allerdings sollten die dort festgesetzten Mindestmale
nicht erheblich Gberschritten werden.

e Einfriedungen: Nach Mdglichkeit eine Bodenfreiheit von mind.
10 cm sicherstellen, um die Durchgangigkeit fur Kleintiere zu
gewahrleisten.

¢ Nisthilfen: Ausstattung der (Bestands-) Gebaude mit Nisthilfen
fur Gebaude bewohnende Tierarten (Mauersegler,
Haussperling, Schwalben, Fledermause) auszustatten, da
diese zunehmend unter dem Verlust von Nistgelegenheiten
leiden.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt
werden. Diese sind gemafl § 21 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege,
Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde beim Wetteraukreis zu melden. Funde und
Fundstelle sind bis zu einer Entscheidung in unverandertem
Zustand zu erhalten und zu schutzen. Bei sofortiger Meldung ist
i.d.R. nicht mit einer Verzdgerung der Bauarbeiten zu rechnen.

Behandlung von Niederschlagswasser

Gemal} § 37 (4) Hessisches Wassergesetz soll, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen
verwertet werden, bei dem es anfallt.

Gemal § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlags-
wasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten.
Ergeben sich bei den Erdarbeiten Erkenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.2
- Bodenschutz West, Gutleutstr. 114, 60327 Frankfurt am Main,
mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 (3)
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufihren.

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen vorhanden. Deren
Bestand und Betrieb ist zu gewahrleisten. Vor Beginn von
Baumalnahmen sind mit den Versorgungstragern bzw.
Netzbetreibern die erforderlichen technischen MalRtnahmen zum
Schutz der Leitungen abzustimmen.

Stadtische Satzungen, Gesetzliche Regelungen

Die von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel
beschlossenen Satzungen (z.B. Entwasserungssatzung,
Gestaltungssatzung fur Werbeanlagen, Stellplatz- und
Ablosesatzung) sind in der jeweils glltigen Fassung zu beachten,
soweit der Bebauungsplan keine davon abweichenden
Festsetzungen trifft.

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

Vorschlagslisten
Geeignete Baumarten zur Verwendung im Stellplatzbereich:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus 'Fastigiata’ Saulen-Hainbuche 'Fastigiata’
Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus padus Trauben-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Weitere einheimische und standortgerechte Baume und
Straucher:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Waldhasel

Eingriffliger WeilRdorn
Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Holzapfel

Wild-Birne
Alpen-Johannisbeere
Wilde Brombeere
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Pyrus communis
Ribes alpinum

Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB

Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

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

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

27.09.2022

08.11.2022 - 09.12.2022

01.12.2022 - 09.12.2022

Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB

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

eingegangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammliung

ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maBgebenden

Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.
Hiermit wird der Plan ausgefertigt.

Bad Vilbel,

Burgermeister Sebastian Wysocki

In-Kraft-Treten gemaR § 10 (3) BauGB durch
ortsubliche Bekanntmachung am

Bad Vilbel,

Blrgermeister Sebastian Wysocki
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Bebauungsplan
"Rosengarten Il - 1. Anderung”
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