Stadt Bad Viibel

Stadtteil Dortelweil

Bebauungsplan _,

mit integriertem Landschaftsplan

"Dortelweil West"

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ANDERUNG gem. § 9 BauGB und § 87 HBO
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STADT BAD VILBEL

BEBAUUNGSPLAN "DORTELWEIL - WEST"

1. ANDERUNG

ALLGEMEINE RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2191),
gedndert durch Anlage | Kapitel XIV Abschnitt Il des Einigungsvertrages vom 31.
August 1990 i. V. m. Art. 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI. 1l 1122),
gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und  Bereitstellung von  Wohnbauland  (Investitions- erleichterungs-  und
Wohnbaulandgesetz (vom 22. April 1993, BGBI. | 1993, S. 466) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 27. Dezember 1993 (BGBI. | S. 2378).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO -) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990, S. 132) ge&ndert
gemald Anlage | Kapitel XIV Abschnitt Il des Einigungsvertrages vom 31. August
1990 i. V. m. Art. 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI. | 1993, S. 466)

- Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur
Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz-
WoBauErlG) vom 17. Mai 1990 (BGBI. | S. 926), geandert durch das Gesetz zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung der Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (vom 22. April
1993, BGBI. 1 1993, S. 466).

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58).

= Verordnung (ber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vom 28.01.1977 (GVBI. I, S. 102) in Verbindung mit der Hess.
Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20. Juli 1990 (GVBI. IS. 476.566) gedndert
durch Gesetz vom 25. September 1991 (GVBI. 1S. 301) und durch Gesetz vom 01.
April 1992 (GVBI. IS. 126) ‘

= Hess. Bauordnung (HBO) in der Fassung von 20. Dezember 1993.

- Hess. Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 (GVBI. I, S. 309, Il S. 881-A17), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 04. April 1990 (GVBI. |. S. 86).

# Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. I, S. 889), zuletzt
gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 1993, S. 466)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06. August 1993 / BGBI. | S. 1458).

= Gemeinsamer ErlaR des Hess. Ministers fir Landentwicklun‘g, Umwelt, Land-
wirtschaft und Forsten und des Hess. Ministers des Innern vom 12.10.1982 betr.
Aufstellung von Landschaftspldnen nach § 4 HENatG.

Stand: Juni 1994




STADT BAD VILBEL

BEBAUUNGSPLAN "DORTELWEIL - WEST"

1. ANDERUNG

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

12

WOHNGEBIETE

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

In allen Wohnbaugebieten des Geltungsbereiches nach § 4
BauNVO sind i.V.m. § 1 (5) BauNVO zulassig:

Wohngebaude

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbungsgewerbes

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Darlber hinaus sind ausschliefllich im WA 3

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe

ausnahmsweise zuladssig.
Unzuldssig sind in allen Wohngebieten

- Anlagen fur Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten gilt die angegebene
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Maximalwert.

Als Obergrenze fur die GescholRflachenzahl gilt
bei den WA 1 und 2 0,8

bei dem WA 3 1,2

als Bemessungszahl.

Die Zahl der Vollgeschosse ist in allen Wohngebieten zwin-
gend festgesetzt.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsétzlich ohne
Anrechnung auf die Geschofflache zuldssig, sofern es sich
nicht um Vollgeschosse handelt.

§ 9 (1) 1 BauGB
§ 4 BauNVO

§ 9 (1) 1 BauGB
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BEBAUUNGSPLAN "DORTELWEIL - WEST"

1. ANDERUNG

1.3

1.4

1.5

3

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen und Baulinien dirfen von einzelnen Gebdude-
teilen bis zu 0,5 m Uberschritten werden, sofern diese Ge-
bdudeteile nicht mehr als 50 % der Fassadenlénge ein-

nehmen.  Bauordnungsrechtliche  Abstandsvorschriften

bleiben unberthrt.
Die durch die angegebene Firstrichtung festgesetzte Stel-
lung der Hauptbaukérper ist bindend.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen in allen
Wohngebieten nur im seitlichen und riickwértigen Grund-
stlicksbereich zuldssig und nur bis zu einer Grundflache
von 1,50 m2

Stellpldtze und Garagen

In den Wohngebieten WA 1 und 2 ist der nach Bad Vilbeler
Stellplatzsatzung geforderte eine Stellplatz pro Wohneinheit
in das Gebaude zu integrieren und gemaR § 21 a BauNVO
auf GRZ und GFZ anzurechnen. An den als Einfahrten
gekennzeichneten Stellen ist eine Mitbenutzung der
Abstandsflachen zwischen Uberbaubarer Grundstiicks-
flache und Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung,
fir Stellplatze ohne Anrechnung auf die GFZ zulassig
(Gestaltung nach Festsetzung B 1.3).

Bei Reihenhausend- bzw. Doppelhausgrundstiicken mit
ausreichendem seitlichen Grenzabstand ist der Verzicht auf
den integrierten Stellplatz im Haus ausnahmsweise
zulassig, wenn hinterr der seitlich gekennzeichnten
Stellplatzflache ein Carport oder eine Garage hergestellt
wird. Eine solche Garage oder eine zusétzliche Garage auf
einer gekennzeichneten Stellplatzfliche im direkten
Anschlufl an das Wohngebdude sind nur unter Beachtung
der bauordnungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.3 zulassig.

Dartber hinaus sind Stellplatze und
Gemeinschaftsstellplatze nur in den daflr
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Die Flache von
aulerhalp des Wohngrundstiicks gelegenen Stellplatzen
und ihren Zufahrten, die zusammen mit Wohngrundstiicken

erworben werden, koénnen der Grundstiicksfliche zuge-

schlagen und bei der Ermmittlung von GRZ und GFZ
angerechnet werden.

§ 23 (2+3) BauNVO

§ 14 BauNVvO

§ 12 BauNVvO
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1. ANDERUNG

1.6

2.1

2.2

4

Im WA 3 (GeschoRwohnungsbau) sind die nach Bad Vil-

beler Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze gem. § 12

(4) BauNVO zu mind. 80 % innerhalb der bebaubaren
Grundstiicksflachen  nachzuweisen. Dartber hinaus
gehende . Stellplatze kénnen auf sonstigen
Grundstlcksflachen erstellt werden. Ganz unter Erdgleiche
befindliche Garagengeschosse sind auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache - zuldssig.
Garagengeschosse sind gem. § 21 a Abs. 1 BauNVO nicht
auf die GFZ anzurechnen.

Sockelhdhe, Gebidudesockel

Die Hohe des ErdgeschoRfuRbodens Uber dem natlrlichen
Geléndeniveau darf bergseitig 0,6 m nicht Uberschreiten.
Bezugspunkt fur die Ermittlung ist jeweils die Mitte der
bergseitigen GebdudeauRenkante.

DORFGEBIET

Art der baulichen Nutzung

Abweichend von den Festsetzungen des § 5 BauNVO
i.V.m. § 1 (5+9) BauNVO sind im Dorfgebiet.

- Einzelhandelsbetriebe und

- Sonstige Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zuldssig. Voraussetzung ist eine gestalte-
rische und funktionale Berlcksichtigung des im MD-Gebiet
gelegenen Denkmals.

Unzulassig sind:

- Kleinsiedlungen einschliefflich Wohngebdauden mit ent-
sprechenden Nutzgarten und landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellen.

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung
MaR der baulichen Nutzung in Entsprechung des derzeitli-
chen Bestandes.

§ 9 (2) BauGB

§ 5 BauNVO

§ 9 (1) 1 BauGB

§ 9 (1) 1 BauGB
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1. ANDERUNG

2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

5

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Uberbaubare Grundstiicksflache in Entsprechung des der-
zeitigen Bestandes.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind aus-
serhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen nur im
Hofinnenbereich zul&ssig.

Stellplatze und Garagen

Die nach Bad Vilbeler Stellplatzsatzung geforderten Stell-
platze sind innerhalb des Hofbereiches oder der Geb&ude
(integrierte Garagen) nachzuweisen.

Dartiber hinaus sind Stellplatze auf den gekennzeichneten
Flachen auRerhalb des Hofbereiches ausnahmsweise zu-
lassig.

Fur die Gestaltung gilt die bauordnungsrechtliche Festset-
zung 1.3 entsprechend.

Sockelhdhe, Gebaudesockel
in Entsprechung des derzeitigen Bestandes.

MISCHGEBIETE

Art der baulichen Nutzung

MI 1 : . 1

Im Ml 1 sind abweichend (§ 1(5) BauNVO) von den Fest-
setzungen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen nur aus-
nahmsweise zuldssig:

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
(in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzung gepréagt sind)

nicht zulassig:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

§ 23 (2+3)
BauNVO

§ 14 BauNVO

§ 12 BauNVO

§ 9 (2) BauGB

§ 6 BAUNVO

§ 9 (1) Nr.1
BauGB
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6

GemaR § 1 (7) BauNVO sind in den an die Verkehrsfldchen
besonderer = Zweckbestimmung  angrenzenden  Ge-
baudeteilen in den Erdgeschossen nur durch Einzelhan-
dels- oder Dienstleistungsbetriebe genutzte Ladenlokale
zulassig.

Im 2. OG und DachgeschoR sind ausschlieflich Wohnun-
gen zulssig.

MI 2

In den MI 2 sind abweichend von den sonstigen Festsetzun-

gen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen ausnahmsweise

zuldssig:

- Vergnlgungsstéatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzung geprégt sind

nicht zulassig:
- Tankstellen

Gemal § 1 (7) BauNVO sind in den der Mehrzweckhalle
und dem Platz zugewandten Gebé&udeteilen (betreff ge-
plante Gebaudezeilen auf den Grundsticken sudlich der
derzeitigen Wegparzelle 83/3) in den Erdgeschossen nur
durch Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetriebe genutzte
Ladenlokale zulassig.

MI 3

Im MI 3 sind abweichend (§ 1(5) BauNVO) von den Fest-
setzungen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen nur aus-
nahmsweise zuldssig:

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Vergnugungsstatten im Sinne:des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
(in den Teilen des Gebietes, die uUberwiegend durch
gewerbliche Nutzung gepragt sind)

nicht zulassig:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Gemal § 1 (7) BauNVO sind in den an die Verkehrsflachen
besonderer = Zweckbestimmung  angrenzenden  Ge-
baudeteilen in den Erdgeschossen nur durch Einzelhan-
dels- oder Dienstleistungsbetriebe genutzte Ladenlokale
zulassig. :

Im 2. OG und DachgeschoR sind ausschliellich Wohnun-
gen zul&ssig.
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3.2

3.3

3.4

7

MI 4

Im Ml 4 sind abweichend von den sonstigen Festsetzungen
des § 6 BauNVO folgende Nutzungen nicht zul&ssig:

- Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
- Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung

In den Mischgebieten 1-3 gilt die angegebene
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Maximalwert. Als
Obergrenze fur die GeschoRflachenzahl gilt entsprechend
den Vorgaben des § 17 (1) BauNVO 1,2 als
Bemessungszahl.

Im MI 4 wird abweichend von den Bestimmungen des § 17
(1) BauNVO als Grundflachenzahl (GRZ) 0,65 und als
Geschofflachenzahl (GFZ) 2,0 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist in stadtebaulich bedeut-
samen Bereichen entlang der HaupterschlieRungswege als
zwingend festgesetzt, in den anderen Bereichen hingegen
als Obergrenze. MaRgeblich sind die entsprechenden
Kennzeichnungen im Plan.

Bauweise

GemaR den Festsetzungsmoglichkeiten nach § 22 (1)
BauNVO wird fir das Ml 1 geschlossene, flir das Ml 2 of-
fene Bauweise festgesetzt. Im einem in der Zeichnung
gesondert mit ,g“ gekennzeichneten Teilgebiet des MI 2
sidlich des Platzes ist geschlossene Bauweise
verbindlich, auch im baulichen Zusammenhang mit
Gebduden des GE 1. Im Ml 3 gilt geschlossene Bauweise
im baulichen Zusammenhang mit Gebduden des SO 1
"Ladenzentrum". Im Ml 4 gilt geschlossene Bauweise im
baulichen Zusammenhang mit Gebduden des GE 2.

Uberbaubare Grundstiicksfldche

Baugrenzen und Baulinien dirfen von Geb&udeteilen bis zu
0,5 m Uberschritten werden, sofern diese Gebdudeteile in
ihrer Summe nicht mehr als 30 % der Fassadenlénge
einnehmen und sofern sie nicht mit einer Gebietsgrenze
(nach Nr. 15.14 PlanzV/Anlage) zusammenfallen. Sofern
bauordnungsrechtliche Regelungen nicht entgegenstehen,
sind im MI 4 auf 30 % der Gesamtldnge Uberschreitungen
der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zuldssig.
Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben unbe-
rahrt.

Die Gebietsabgrenzungen zwischen M| 2 bzw. 4 und GE
erzwingen nicht notwendigerweise die Unterbrechung
zuldssiger baulicher Anlagen. Bei gebietsibergreifenden
Baugrundstiicken werden GRZ und GFZ auf das
Gesamtgrundstlick bezogen ermittelt.

Die durch die angegebene Firstrichtung festgesetzte
Stellung der Hauptbaukérper ist bindend.

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

§ 22 BauNVvO

§ 23 (2+3) BauNVO
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3.5

3.6
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Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist im Ml 1 eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche fir Anlagen im
Sinne des Satzes 1 Nr. 1 und 3 bis zu einer GRZ von 0,8
maoglich

Flachen filir Nebenanlagen, Stellpldtze und
Garagen

Organisation der Stellplatzflichen im SO 1, Ml 1 u. MI 3
Der Nachweis der flr die notwendigen Stellplatze der in den
Ml und SO angelagerten Nutzungen ist gesamtheitlich auf
den mit "St" und "Pd" (Parkdeckanlage) gekennzeichneten
(Nebenanlagen-) Flachen zu erbringen.

Zulassige "Parkdecks" sind Stellplatzanlagen im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO mit bis zu zwei Ebenen.

Innerhalb der als Nebenanlage "Parkdeck (Brticke)" ge-
kennzeichneten Flache ist ein Briickenbauwerk zur Anlage
von Stellplatzen zuldssig, das Ml 1und SO 1 Uber die Off.
Verkehrsflache hinweg verbindet (vgl. hierzu Festsetzung
A.5.5).

Unterirdische Garagengeschosse sind in beiden Baugebie-
ten, einschlieRlich der 6ffentlichen Verkehrsflachen, ohne
Anrechnung auf die GeschoRflache zuléssig.

Stellplatze und Garagen im Ml 2

Fir Wohnnutzungen - sind die nach Bad Vilbeler
Stellplatzsatzung geforderten Stellplatze gemaR § 12 (4)
BauNVO zu mind. 80% in Garagengeschossen
nachzuweisen. Dariber hinaus gehende Stellplatze kénnen
oberirdisch auf dem Grundsttick erstellt werden.

Far gewerbliche Nutzungen durfen im Rahmen der
Zulassigkeit des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 80 % der
Stellplatze oberirdisch ausgefthrt  werden. Die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach Nr. 1.3 des
Bebauungsplanes sind zu erfullen.

Ausnahmen sind im Rahmen des § 1 Abs. 5 der Stellplatz-
und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel zul&ssig.

Die zulassigen Garagengeschosse sind gem. § 21 a Abs. 1
BauNVO nicht auf die GFZ anzurechnen.

§ 14 BauNVO

§9(1)Nr.4
BauGB

§ 12 BauNVO
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3.7

4.2
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Stellplatze und Garagen im Ml 4

Die nach Bad Vilbeler Stellplatzsatzung geforderten Stell-
platze sind gemal § 12 (4) BauNVO zu mind. 80% in Ga-
ragengeschossen nachzuweisen. Darlber hinaus gehende
Stellplatze kénnen oberirdisch auf dem Grundstilick erstellt
werden. Eine Ausnahme ist im Rahmen des § 1 Abs. 5 der
Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel zul&ssig.
In dem zahlenmaRigen Umfang, in dem gem. dieser
Bestimmung auf die Anrechnung von Stellplétzen verzichtet
wird, darf sich der Anteil der oberirdischen Stellplatze zu
Lasten der unterirdischen Stellplatze erhéhen.

Die zulassigen Garagengeschosse sind gem. § 21 a Abs. 1
BauNVO nicht auf die GFZ anzurechnen.

Sockelh6he, Gebiudesockel

Die Hohe des ErdgeschoRfulbodens Uber dem nattrlichen
Gelandeniveau darf bergseitig 0,8 m nicht Uberschreiten.
Bezugspunkt fur die Berechnung ist jeweils die Mitte der
bergseitigen GebdudeauRenkante.

GEWERBEGEBIETE

Art der baulichen Nutzung

Abweichend von den Festsetzungen des § 8 BauNVO
i.V.m. § 1 (5+9) BauNVO sind neben den sonstigen in § 8
(3) BauNVO angefuhrten Nutzungen

- Lagerhauser

nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie als untergeordnete
Gebdudeteile einem Betrieb rdumlich direkt zugeordnet
sind; ansonsten sind sie unzuldssig.

Offene Lagerplatze (auch im Zusammenhang mit produ-
zierendem Gewerbe) sind unzulassig.

Aus Larmschutzgriinden sind Wohnungen fur Betriebszu-
gehorige nur in den der "alten B3" abgewandten Gebau-
deteilen ausnahmsweise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Im Gewerbegebiet GE 1 git die angegebene
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Maximalwert. Als
Obergrenze fur die Geschof¥flachenzahl (GFZ) gilt 1,2 als
Bemessungszahl. Im Gewerbegebiet GE 2 sind die GRZ mit
0,65 sowie die GFZ mit 2,0 als Maximalwerte festgesetzt. -

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit drei als Mindestgrenze
und vier bzw. sechs als Hochstgrenze festgesetzt. Der Aus-
bau von Dachgeschossen ist grundsétzlich ohne Anrech-
nung auf die GeschoRflachen zuldssig, sofern sie nicht
Vollgeschosse im Sinne des § 2 (3) HBO sind.

§ 12 BauNVO

§ 9 (2) BauGB

§ 8 BauNvVO
§ 9 (1) BauGB

§ 9 (1) BauGB
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Bauweise

In den Gewerbegebieten ist aus Immissionsschutzgriinden
die geschlossene Bauweise verbindlich festgesetzt. Im GE
2 gilt geschlossene Bauweise im baulichen Zusammenhang
mit Gebduden des Ml 4.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen dirfen von Gebaudeteilen bis zu 0,5 m Uber-
schritten werden, sofern diese Gebaudeteile nicht mehr als
30 % der Fassadenldange einnehmen und die Baugrenze
nicht mit einer Gebietsgrenze (nach Nr. 15.14
PlanzV/Anlage) zusammenfallt.

Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben un-
berthrt.

Die Gebietsabgrenzungen zwischen GE und Ml 2 bzw. 4
erzwingen nicht notwendigerweise die Unterbrechung
zuldssiger baulicher Anlagen. Bei gebietsibergreifenden
Baugrundstiicken werden GRZ und GFZ auf das
Gesamtgrundstiick bezogen ermittelt.

Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nicht zu-
lassig.

Fur Garagen und Stellplatze gelten die Festsetzungen unter
Punkt 4.6.

Stellplatze und Garagen

Die nach Bad Vilbeler Stellplatzsatzung geforderten Stell-
platze sind gemanr § 12 (4) BauNVO zu mind 80 % in Ga-
ragengeschossen nachzuweisen. Dartber hinaus gehende
Stellplatze kdénnen oberirdisch auf dem Grundstlck erstellt
werden. Eine Ausnahme ist im Rahmen des § 1 Abs. 5 der
Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Bad Vilbel zul&ssig.

Die zuldssigen Garagengeschosse sind gem. § 21 a Abs. 1
BauNVO nicht auf die GFZ anzurechnen.

Der Nachweis der Stellplatze kann in Verbindung mit dem
benachbarten Mischgebiet Ml 2 bzw. Ml 4 erbracht werden.
Werden die Grundstlcksflachen des Mischgebietes fur den
Stellplatznachweis benutzt, finden die Festsetzungen uber
Stellplatze der Nr. 3.6 Anwendung.

Sockelh6he, Gebiudesockel

Die Hohe des Erdgeschoflfullbodens Gber dem nattrlichen
Gelandeniveau darf bergseitig 0,8 m nicht Uberschreiten.
Bezugspunkt flr die Berechnung ist jeweils die Mitte der
bergseitigen Gebaudeaulenkante.

§ 22 BauNVO

§ 23 (2+3) BauNVO

§ 14 BauNVO

§ 12 BauNVO

§ 9 (2) BauGB
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SO 1 SONSTIGES SONDERGEBIET "LADENZENTRUM"

Art der baulichen Nutzung
Das Sondergebiet Ladenzentrum dient vorzugsweise der
Unterbringung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes
- zul&ssig sind:
- 1 Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von bis
zu 3.000 m2
- Sonstige Einzelhandelsbetriebe, wenn je Betrieb die
Geschofflache von 1.200 m2 nicht Uberschritten wird;
"~ Schank- und Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Geschéfts-, Biro und Verwaltungsgebdude
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

In den an die "Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung" angrenzenden Gebaudeteilen sind in den Erd-
geschossen nur durch Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe genutzte Ladenlokale, in den Ober- und
Dachgeschossen ausnahmsweise Wohnungen zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung

Im SO 1 gilt die angegebene Grundflachenzahl (GRZ) von
0,65 als Maiximalwert.

Als Obergrenze fir die GeschoRflachenzahl gilt 1,4 als
Bemessungszahl.

Die Zahl der Vollgeschosse ist flr die vorgesehene Block-
randbebauung zwingend mit 3 festgesetzt. Die Bebauung
im Blockinnenbereich ist auf ein Vollgescho? (Maximalwert)
beschrankt.

Der Ausbau eines Dachgeschosses ist - auler bei der
moglichen Blockinnenbebauung - grundsétzlich ohne An-
rechnung auf die Geschof¥flachenzahl zuldssig, sofern es
sich nicht um ein VollgeschoR handelt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen und Baulinien dirfen von Geb&udeteilen bis zu
0,5 m Uberschritten werden, sofern diese Gebaudeteile in
der Summe nicht mehr als 30 % der Fassadenlange
einnehmen.

Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben un-
berthrt.

Die Baugrenzen fir eingeschossige Gebaude durfen nicht
Uberschritten werden.

Die durch die angegebene Firstrichtung festgesetzte
Stellung der Hauptbaukérper ist bindend.

§ 11 BauNVO
§ 9 (1) BauGB

§ 9 (1) BauGB

§ 23 (2+3)
BauNVO
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Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksgrenzen zulassig.

Stellplatze und Garagen

Die Organisation der Stellplatzflachen im SO 1 und MI 1
werden aufgrund des raumlich-funktionalen Zusammen-
hangs der Gebiete gemeinschaftlich geregelt und sind unter
Pkt. 3.6 festgesetzt.

Zuséatzlich kénnen bei ausreichender FlachengréoRe bis zu
2/3 der Flache von Flachdachern eingeschossiger baulicher
Anlagen als Parkdecks fur Stellplatze genutzt werden.

Sockelhdhe, Gebaudesockel

Die Hohe des ErdgeschofRfuRbodens tiber dem natlrlichen
Gelandeniveau darf bergseitig 0,8 m nicht Uberschreiten.
Bezugspunkt flr die Berechnung ist jeweils die Mitte der
bergseitigen Gebaudeaulenkante.

SO 2 SONSTIGES SONDERGEBIET "PFERDESPORT"

Art der baulichen Nutzung

Das "Sonstige Sondergebiet Pferdesport" dient vorzugs-
weise der Unterbringung von Flachen und baulichen An-
lagen flur eine Pferdesportanlage.

Zulassig sind_:

- Bauliche Anlagen, Einrichtungen und sonstige Fl&chen
(Weiden, Koppeln) firr die Pferdesportanlage

- die flr das Betreiben der Anlage notwendigen Verwal-
tungs- und Nebengebaude, Wohngebdude flr
Betriebsangehdrige sowie Vereinsraume.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Bauliche Anlagen fir Folgenutzungen des Reitsports,
insbesondere fur
- 1 Schank- und Speisewirtschaft sowie fur 1 Betrieb des
Beherbergungsgewerbes (Hotel, Ferienwohnungen).
- Medizinische, therapeutische und sonstige sportliche
Zwecke, wie Schwimmbecken, Saunen, Tennisplatze,
Squashanlagen.

§ 14 BauNVO

§ 12 BauNVO

§ 9 (2) BauGB

§ 11 BauNVO
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MaR der baulichen Nutzung

Im SO 2 gilt die angegebene Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 als Maximalwert.

Als Obergrenze fir die Geschof¥flachenzahl gilt 0,6 als
Bemessungszahl.

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit 2 als Maximalwert
festgesetzt.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsétzlich ohne
Anrechnung auf die GeschoRflachenzahl zuldssig, sofern
es sich nicht um ein VollgeschoR (im Sinne des § 2 (3)
HBO) handelt.

Fur Hallenbauwerke (Reithalle, Scheune, Squashanlage
0.4.) wird die zulassige Firsthéhe auf maximal 13,0 m
begrenzt, die zulassige Traufhdhe auf maximal 9,0 m.

Bauweise
Die besondere Bauweise im Sondergebiet Pferdesport de-
finiert sich wie folgt:

Dem Pferdesport dienende Hallen und Stélle kénnen in ih-
rer Lange ein MaRk von 50 m Uberschreiten (geschlossene
Bauweise). Bauliche Anlagen fur alle anderen zulassigen
Nutzungen sind in offener Bauweise zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen und Baulinien durfen von Gebaudeteilen bis zu
0,5 m Uberschritten werden, sofern diese Geb&udeteile in
der Summe nicht mehr als 30 % der Fassadenléange
ausmachen.

Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben un-
berthrt.

Nebenanlagen
Nebenanlagen i.S. d. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Weiden, Koppeln, Reitplatze, durch die keine Bodenver-
siegelung betrieben wird, zdhlen nicht zu diesen Neben-
anlagen.

Stellplatze und Garagen
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der uberbauba-
ren Grundstlicksflache zulassig.

§ 9 (1)1 BauGB

§ 22 BauNVO

§ 23 (2+3)
BauNVO

§ 14 BauNVO

§ 12 BauNVO
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6.7 Sockelhdhe, Gebdudesockel
Die Hohe des ErdgeschoRfuRbodens Uber dem nattrlichen
Geléndeniveau darf bergseitig 0,6 m nicht Uberschreiten.
Bezugspunkt fur die Berechnung ist jeweils die Mitte der
bergseitigen Gebdudeaulenkante.
HINWEIS

Die Vorschriften der 18. BImSchV (Sportlarmschutzverordnung)
sind gegenlber der angrezenden Wohnbebauung zu beachten.

7. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

71

Freihalteflachen

7.1.1 Die dargestellte Freihalteflache ist von Bebauung
freizuhalten und dient der Aufnahme von offentli-
chen, Ubergeordneten Verkehrsflachen und land-
wirtschaftlichen Wegeverbindungen sowie den ent-
sprechend des StraBenverlaufes zu erichtenden
baulichen Anlagen und Vorkehrungen zum Schutze
der Nachbarschaft vor Larmimmissionen (im Sinne

der 16. BImSchVo).

Die fur benachbarte Bebauung notwendigen
LarmschutzmalRnahmen muissen, ob endgultig oder
provisorisch, den Vorgaben des schalltechnischen
Gutachtens Verkehr des Blros IMB vom August

1994 genugen.

In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des Plange-
bietes (Geltungsbereiches) ist der Ausgleich fir die
groRtmogliche Versiegelung im Zusammenhang mit
der in Planung befindlichen Verkehrsflachen bereits

berlcksichtigt.

Die Freihalteflachen I. d. B 3 a-Anschlufl (45.060 -
Grunflachen + 8.300 Verkehrsflachen) unterliegen
dem Pflanzgebot gem&R Artenliste, Hecken-

pflanzung.

7.1.2 In den Teilen des Wohngebietes WA 1 entlang der
kiinftigen Ubergeordneten Strale am ndrdlichen
Rand des Geltungsbereiches, die als Flachen fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG festgesetzt
sind (passive Larmschutzmafnahmen der Art 1) ist
zum Fahrbahnrand der Uberértlichen Strale ein
Streifen von 15 m Tiefe unbedingt von jeglicher

Bebauung freizuhalten.

§ 9 (2) BauGB

nach § 9 (1) 10
BauGB
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Flachen fir den Gemeinbedarf

In der Gemeinbedarfsflache fir sportliche und kulturelle
Zwecke (Mehrzweckhalle) ist die Unterbringung von
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betrieben des Be-
herbungsgewerbes zulassig.

In den sonstigen Gemeinbedarfsflaichen sind die bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen des Abs. B 1.4 zu
beachten.

Grinflachen

Fur Rasensaaten auf offentlichen und im Plan gekenn-
zeichneten privaten Grinflachen sind Rasensaatgutmi-
schungen fUr Landschaftsrasen entsprechend des Stand-
ortes zu verwenden. Die Flachen sind extensiv zu pflegen,
d.h. ab dem 2. Jahr je nach Beanspruchung max. 3 x zu
mahen. 1. Mahd im Mai, 2. im Juli, 3. im September. Das
Mahdgut sollte zum Mulchen der Strauchflachen verwendet
werden.

Die Bepflanzung auf offentl. Spielplatzen sowie auf off.
Sport- und Spielanlagen erfolgt mit einheimischen stand-
ortgerechten Laubgehodlzen der Pflanzenliste Siedlung.
Giftige Pflanzen sind unzulassig.,

Wasserflachen und Flachen zur Regelung des
Wasserabflusses

Das anfallende Regen- und Schmelzwasser der &éffentlichen
Wege in den 3 Grlinzigen werden in die Versicke-
rungsflachen des linear gefihrten Grabens und in die Tei-
che des Plangebietes eingeleitet. Sie bestehen aus nicht
abgedichteten beckenartig modellierten Flachen, die mit
niedrigen Staustufen das Wasser stauen (Materialien: Ba-
salt-Schotter-Ton-Bett). Der Uberlauf erfolgt mit Zustim-
mung der genehmigten Behorde in die geplanten unterir-
dischen RRB im Norden und Stden a.d. B3. Das Ufer der
offenen Regenriickhaltebecken (3 Teiche & 350 m2) ist
durch Bodenmodellierung naturnah zu gestalten. Der
Uberlauf erfolgt mit Zustimmung der zustandigen Behorde
in die Trennwasserkanalisation (Regenrickhalte-Becken
unterirdisch).

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und
anderen Bepflanzungen "Ufergehdlzsaum" ist mit stand-
ortgerechten einheimischen Gehdlzen gemafl Pflanzliste
Ufer zu bepflanzen. -

§ 9 (1) 5 BauGB

§ 9 (1) Nr. 15
BauGB

§ 9 (1) Nr. 16
BauGB
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Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen unterliegen
einem Erhaltungs- und landschaftspflegerischem Begleit-
Gebot (s. Erl.-B. E- u. A.Plg). Im Bereich der vorhandenen
Obstwiesen soll auf den angrenzenden Brachflachen
Streuobst gepflanzt werden.

Es werden hochstammige Apfel-, Pflaumen- und Birnen-
sorten verwendet, die im Gebiet um Bad Vilbel traditionell
angepflanzt wurden.

Eine mind. 12-j&hrige Pflege ist zu gewahrleisten. In diesem
Zeitraum sind Erziehungsschnittmalnahmen vorzunehmen.
Ausfalle sind zu ersetzen. Die Geholze sind gegen Wildbil
und Beschadigungen wahrend der Pflegearbeiten zu
schutzen.

Streuobstwiesen sind zu ihrem Schutz an ihren Randern mit
standortgerechten Gehdlzgruppen (Pflanzliste Hecke) oder
naturnahen Graben zu versehen.

Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen i.S.des
BImSchG

7.6.1 Flachen

Die Flachen von Larmschutzwallen sind mit einheimi-
schen, standortgerechten Langgehdlzen der Pflan-
zenliste Hecke fachgerecht zu bepflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten. Die Anordnung der Gehdlze
erfolgt in gemischten und artenreinen Gruppen un-
terschiedlicher GroRe und Anordnung. Sichtschnei-
sen sind freizuhalten. Die Unterpflanzung besteht
aus bodendeckenden Gehdlzen und Stauden sowie
einer Untersaat aus standortgerechtem Extensivra-
sen.

Die Flachen, auf denen La&rmschutzwénde errichtet
werden, sind mit einheimischen, standortgerechten
Geholzen der Pflanzliste Hecke zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten

§9 (1) Nr. 20
BauGB

(§ 9 (1) Nr. 24
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7.6.2 Vorkehrungen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind fir Geb&ude nur Fenster zu verwenden, die
mindestens die Schallschutzklasse 2 erfillen, sofern
die folgenden Bestimmungen nicht hohere
Anforderungen stellen.

Wohnrdume in Gebduden an der Friedberger Strale,
die zur StraRenseite orientiert sind, sind mit Fenstern
mindestens der Schallschutzklasse 4 auszurlsten.
Schlafraume, einschlieRlich Kinderzimmern, sind
nach der von der StraRe abgewandten Westseite
auszurichten.

In Burordumen der Gewerbegebiete (GE) mussen
Innenraumlérmpegel von hoéchstens 35 dBA erreicht
werden. Die Innenraumpegel sind nach der VDI-
Richtlinie 2719 nachzuweisen.

In den fUr passive LarmschutzmaRnahmen der Art
Nr. 1 gekennzeichneten Teilen der WA 1 sind Wohn-
und Schlafradume im Dachgescho® mit Fenstern
mindestens der Schallschutzklasse 3 zu versehen.
Bei Schlafraumen, einschlieRlich Kinderzimmern, im
1. Obergeschol oder DachgeschoR sind Fenster mit
Schalldammliftern auszurtsten.

In den fUr passive Larmschutzmalnahmen der Art
Nr. 2 gekennzeichneten Teilen der WA 1 sind Fen-
ster in Schlafrdumen und Kinderzimmern des 1.
Obergeschosses und des Dachgeschosses mit
Schalldammltftern auszurtsten.

Pflanzgebote, Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

7.7.1 Baumpflanzungen, in den 6ffentl. Grinflachen und in

den offentl. Verkehrsflachen.

Es ist je 100 m2 Grlnflache 1 einheimischer,
standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu
pflanzen, entsprechend der Pflanzenliste Siedlung.
Die Baume sind fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. (Bei alleenartigen- bzw.
offentlichen StraRenbegriinungen sollten die Baume
auch auf privaten Grundstiicken stehen, wenn damit
eine gestalterisch und klimatisch bessere Situation
erreicht wird).

§ 9 (1) Nr. 25
BauGB
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Die dauBere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1.1 Dacher

Die Form des geneigten Daches ist verbindlich in
den Gebieten WA 1-3, MD, Ml 1 und SO 2 sowie in
den mit Hauptffirstrichtungen gekennzeichneten
Bereichen der Gebiete Ml 2 und SO 1. Im GE 1 und
Ml 3 sind Flachdacher zuldssig. Werden geneigte
Déacher ausgefliihrt, sind sie der angegebenen
Hauptfirstrichtung anzupassen. In den Gebieten M| 4
und GE 2 sind ausschlieRlich Flachdacher zul&ssig.

Die Neigung von geneigten Dé&chern ist in den
Gebieten WA 1 und 2 zwingend im Bereich zwischen
35° und 40° alter Teilung in sonstigen Baugebieten
mit mindestens 15° alter Teilung zu wéhlen. Dop-
pelhduser und Hausgruppen sind mit einheitlicher
Dachneigung auszufiihren. Flachdacher und Dacher
geringer Neigung sind bei Bauten, fur die ein ge-
neigtes Dach vorgeschrieben ist, nur fur unterge-
ordnete Bauteile (Eingange, Wintergarten, Gauben
u.d.) zulassig.

Verbindliche Flachdacher in den Gebieten GE 2 und
Ml 4 sind zu mindestens zwei Drittel zu begrinen,
zuldssige Flachdacher bei Bauten in den Gebieten
GE 1 und Ml 2 und 3 mindestens zu 50 %, im SO 1
zu mindestens einem Drittel.

In anderen Féllen sind als Dacheindeckungen Ziegel
bzw. Betondachsteine in Farbungen von ziegelrot bis
mittelbraun oder Blecheindeckungen in nattrlicher
Farbung zu verwenden.

Nicht Gberbaute Decken (Dacher) von Tiefgaragen in
den Gebieten GE 2 und Ml 4 sind intensiv zu
begrinen. Je 200 m? Dachflaiche ist mind. 1
Laubbaum 1. oder 2. Ordnung der Artenliste
Siedlungsgriin zu pflanzen. Eine Anrechnung értlich
fixierter Pflanzgebote ist nicht zulassig.

§ 87 (1) Nr. 1
HBO
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1.1.2 Traufhéhen , )

Bei Doppelh&usern und Hausgruppen auf gleichem
Geldndeniveau ist je Seite eine einheitliche Trauf-
héhe einzuhalten. Drempel (Kniestécke) dirfen eine
Héhe von 0,80 m, gemessen zwischen der Ober-
kante des FertigfuBbodens des Dachgeschosses
und ‘der Schnittlinie von AuRenkante AuRenwand
und Oberkante Dachhaut nicht tberschreiten.

1.1.3 Dachaufbauten und -einschnitte

Gauben und Zwerchh&user sind in dem Gebiet WA 1
bis zu insgesamt der Hélfte der Dachtraufenlange in
sonstigen Baugebieten bis zu insgesamt einem
Drittel der Dachtraufenléange zuléssig. Fir sie gelten
die Beschrankungen der Dachneigung nicht. Gauben
missen mindestens 0,5 m Abstand zum Ortgang
oder zur Brandwand einnehmen. In den WA 1 und 2
sind Zwerchh&user nur als gemeinschaftliche Anlage
zweier benachbarter Reihen- oder Doppelhduser
zulassig. Trauf- und Firsthéhe sind jeweils einheitlich
zu wahlen.

Dacheinschnitte, als Freisitz oder verglast, sind bis
zu einem Drittel der Dachtrauflinge auf der der
Stralle abgewandten Seite erlaubt.

1.1.4 Fassaden

Dunkle Farbgebungen fur die Hauptfassadenflachen
sind unzuldssig. Der WeiRanteil der Putz-Fassaden-
farbe muR® mindestens 92 % betragen. Dies gilt nicht
fr Fassaden in Holz, Ziegel und &hnlichen
natlrlichen Baumaterialien, die in ihrer nattrlichen
Farbung verwendet werden durfen. ,
Sind die Fassaden von Einzelbaukérpern l&nger als
12,0 m, sind sie durch geeignete Elemente (iber die
gesamte Geb&udehodhe zu gliedern. Das oder die
Gliederungselement(e) - Vor- und Ruckspriinge,
Materialwechsel, vorgesetzte Architekturelemente,
Rankgitter und -gerlste - soll(en) mindestens 1/10
der zu gliedernden Fassadenflache einnehmen.

1.1.5 Wandbegriinung
Fensterlose Flachen von mehr als 60 m2 GréRe sind
mit Klettergehdlzen der Pflanzliste Siedlung zu
begrinen. Die zu Innenhéfen gerichteten Fassaden
sind mit einer selbstklimmenden Kiletterpflanze pro
10 Ifm. Fassade zu begriinen. '
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1.1.6 Werbeanlagen
Anlagen zur AuBRenwerbung von ausnahmsweise
zuldssigen L&aden und nicht stérenden Handwerks-
betrieben in den Wohngebieten und im Dorfgebiet
sind bis zu einer GréfRe von 0,60 m2 zuldssig. In den
anderen Gebieten wird die GréRe von Werbeanlagen
auf max. 2,00 m2 beschrankt.

Anlagen zur AuBRenwerbung dlrfen nur in der Erd-
gescholRzone angebracht werden. Zaune, Tore, TuU-
ren und Fenster sind von Werbeanlagen freizuhal-
ten. In Wohngebieten sind Leuchtreklamen unzu-
l&ssig.

Die Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen
Grundstickseinfriedungen in den Ml 4 und GE 2 drfen
eine Hoéhe von 2,00 m nicht Uberschreiten. In den anderen
Baugebieten wird die Héhe der Einfriedungen auf max. 1,20
m begrenzt.

Einschrankend sind in den Gebieten WA 1, 2 und 3 zwi-
schen Geb&dudeeingangsseite und o&ffentlicher Verkehrs-
flache keine Einfriedungen zul&ssig. Rickseitig und seitlich
ab der vorderen Geb&dudekante durfen Einfriedungen
errichtet werden. Die Einfriedungen sind je Hausgruppe und
Doppelhaus einheitlich zu gestalten. Zuléssig sind Hecken
sowie Lattenzdune aus Holz.

In den sonstigen Gebieten sind an vorderen Grundstlicks-
grenzen Hecken sowie Latten- und Stangenzdune aus Holz
und Metall sowie Kombinationen aus den genannten
Materialien zuldssig. An seitlichen und rickwartigen
Grundstlicksgrenzen sind auferdem durchgehend hinter-
pflanzte Maschendrahtzdune verwendbar. Gemauerte oder
betonierte Sockel sind unzuléssig.

Mdlltonnen bzw. zugehérige Sichtschutzwénde, deren
Aufstellungsort an der Grundstlicksgrenze liegt, sind mit
Gehdlz abzupflanzen.

§ 87 (1) Nr.3 HBO

Die Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen fiir Kraftfahr- § 87 (1) Nr. 4

zeuge

Zulassige private Stellplatze in den Wohngebieten sind als
Carports oder offene Pergolen zu gestalten und mit Ge-
hdlzen, Kletter- und Schlingpflanzen entsprechend ein-
zugrunen. Dieselben Gestaltungsrichtlinien gelten zwingend
auch fir die nach der planungsrechtlichen Festsetzung A
1.5, 1. Absatz, als Stellplatz mitbenutzbare Abstandsflache
zwischen Geb&ude und Wohnweg in den WA 1 und 2.

HBO
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Liste der zu verwendenden Pflanzen

Pflanzenliste Siedlung
Baume

Acer campestre, Feldahorn
H. 3xv, m.d.Ltr., ew, 16-18

Acer platanoides, Spitzahorn
H. 3xv,m.d.Ltr., ew, 16-18.

Aesculus hippocastanum, RoBkastanie
H. 3xv, ew, m.d.Ltr., oB, 16-18

Carpinus betulus ‘Fastigiata’,S&ulen-WeiBbuche
H. 4xv, m.d.Ltr.,ew, mB, 16-18

Crataegus laev., ’‘P.Scarlet’, Rotdorn
H. 3xv, ew, mDb, 16-18

Fraxinus ex.'W. Glorie’, Esche
H. 3xv, ew, oB, 16-18

Juglans regia, WalnuB
H. 3xv, ew, mDb, 16-18

Malus communis, Apfel i.Sorten
H. 3xv, mB, 16-18

Prunus avium, Vogelkirsche
H. 3xv. mDb, m.d.Ltr, ew, 16-18

Prunus domestica, Pflaume
H. 3xv, ew, mB, 16-18 . .

Pyrus communis, Birne i.Sorten
H. 3xv, ew, mB, 16-18

Quercus robur, Stiel-Eiche
H. 3xv. mDb, m.d.Ltr., ew, 16-18

Quercus r. ’'Fastigiata’ Pyramideneiche
Sol. 4xv, ew, mDb, 250-300

Sorbus aria’Magnifica’
GroBlaubige Mehlbeere
H. 3xv, m.d.Ltr., mB, ew, 16-18

Sorbus a. ’‘Fastigiata’
Pyramiden-Eberesche
H. 3xv, m.d.Ltr., mDb, ew, 16-18

Sorbus thuringiaca ’‘Fastigiata’
H. 3xv, mDb, ew, 16-18
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Tilia cordata, Winterlinde
H. 3xv, m.d.Ltr., ew, mB, 16-18

Tilia intermedia, Holl. Linde
H. 3xv, m.d.Ltr., oB, 16-18

Tilia platyphyllos, Sommerlinde
H. 3xv m.d.Ltr. ew, 16-18

Carpinus betulus, WeiBbuche
Sol. 3xv, m.B. 200-250

Fagus sylvatica, Rotbuche
H. 3xv. m.d.Ltr. ew. 16-18

Sorbus aucuparia, Vogelbeerbaum, Eberesche
Sol. 3xv. m.B. 3-4 Grdtr. 250-300

Sorbus torminalis, Elsbeerbaum
Sol. 3xv m.B. 3-4 Grdtr. 250-300

Sorbus domestica, Speierling
Sol. 3xv m.B. 3-4 Grdtr.250-300

Taxus baccata, Gemeine Eibe
Sol. 3-4xv m.B. 100-150

Solitdrgehdlze

Amelanchier lamarkii, Felsenbirne
Sol. 4xv, mDb, 8-11 Gtr. 300-350

Cornus mas, Kornelkirsche
Sol. 3xv, mB, 175-200

Coryllus avellana, Haselnuf
Sol. 3xv, mB, 200-250

Laburnum ‘Vosii’, Goldregen
Sol. 3xv, mDb, 150-200

Malus floribunda, Zierapfel
Sol. 3xv, mDb, 200-250

Prunus serotina, Spdte Traubenkirsche
Sol. 3xv, mB, 250-300

Syringa vulgaris, Wild-Flieder
Sol. 3xv, mB, 150-200

Virburnum lantana, Wolliger Schneeball
Sol. 3xv, mB, 200-250
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Ilex aquifolium, Stechpalme
Sol. 3xv m.B. 100-125

Taxus baccata, Gemeine Eibe
Sol. 3xv. m.B. 80-100

Rosa canina, Rose
Str. 2j. 40-60

Crataegus monogyna, Eingriffliger WeiBdorn
Sol. 3xv m.B. 100-150

Strducher

Carpinus betulus, Hainbuche
lHei,1lxv, 80-100

Cornus sanguinea, Hartriegel
Str. 2xv, 60-100

Corylus avellana, Haselnuf
Str. 2xv, 60-100

Ligustrum vulgare, Liguster
lstr., 1lxv 3j, 50-80

Lonicera caprifolium, Heckenkirsche
Str. 2xv mTb/Co, 60-100

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Str. 2xv, 60-100

Ribes aureum, Goldbeere
Str. 2xv, 8-12, 60-100

Ribes éan.Atrorubens, Blutjohannisb.
Str. 2xv, 60-100

Rosa canina, Rose
Str. 2xv, 60-100

Rosa multiflora, Rose
Str. 2xv, 60-100

Rosa nitida, Rose
Str. 2xv, 40-60

Rosa rubiginosa, Rose
Str. 2xv, 60-100

Salix caprea, Weide
Str. 2xv, 60-100

Salix purpurea, Weide
Str. 2xv, 60-100
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Salix rosmarinifolia, Weide

Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Str. 2j. 80-100

Ribes alpinum, Johannisbeere
Str. 2xv, 80-100

Cornus mas, Hértriegel
Str. 2xv, 80-100

Crataeqgus monogyna, Eingriffliger WeiBRdorn
Str. 2xv, 80-100

Bodendecker

Euonymus fortunei var. radicans
Kriechspindel
m.Tb, Co, 20-30

Hedera helix, Gemeiner Efeu
4-6Tr, mTb/Co, 40-60

Lonicera pileata, BSschungsmyrthe
Str. 2xv, Co, 20-30

Potentilla fruticosa, Fingerstrauch
Str. 2xv, 40-60

Rosa, Bodendeckerrose
rosa, rote u. weille Farbtone

Vinca minor, ‘Immergriin’
Str. 2xv, oB, 8-11 Triebe

Storchschnabel ‘i.v.S. . .
Staude

Maigldckchen und Waldmeister

Rank- u. Kletterpflanzen

Clematis tangutica, Waldrebe
m. Tb

Clematis vitalba, Waldrebe
2 Tr. m. Tb

Clematis mont.rubens, Waldrebe
m.Tb
Clematis i.v. S.

Parthenocissus quinquef.’'Engelmannii’
Wilder Wein
ab 2Tr, m. Tb
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Parthenocissus tricuspidata
Wilder Wein
2xv, m. Tb, Co, 40-60

Wisteria sin. , Blauregen
m.Tb

Lonicera henryi, GeiBblatt
m.Tb '

Lonicera‘heckrottii, GeiBblatt
m.Tb

Hedera helix , Efeu
m.Tb

Pflanzenliste Hecke
Biume

Carpinus betulus, Hainbuche
StBu, 4xv, ew, mDb
B 200-250, H 350-400

Fraxinus exelsior, Esche

H. 3xv, ew, m.d.Ltr. oB, 14-16
Prunus avium, Vogelkirsche

H. 3xv, mDb, m.d.Ltr., ew, 14-16

Quercus robur, Stiel-Eiche
H. 3xv, mDb, m.d.Ltr., ew, 14-16

Sorbus aucuparia, Eberesche
Sol. 3xv m.B. 250-300

Pyrus pyraster, Holzbirne
Sol. 3xv m.B. 150-200

Malus sylvestris, Holzapfel
Sol. 2xv. m.B 150-200

Solitirgehodlze

Acer campestre, Feldahorn
Sol. 3xv. ew, mB, 200-250

Cornus mas, Kornelkirsche
Sol. 3xv, mB, 150-175

Corylus avellana, HaselnuB
Sol. 3xv mB, 150-200
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Sorbus intermedia schwed.Mehlbeere
Sol. 3xv. mB, 3-4 Stdmme, 250-300

Prunus serotina, Spéte Traubenkirsche
Sol. 3xv, mB, 250-300
Straucher

Cornus sanguinea, Hartriegel
Str. 2xv, 100-150

Corylus avellana, HaselnuB
Str. 2xv, 100-150

Crataegus monogyna, WeifBdorn
Str. 2xv, 60-100

Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Str. 2xv, 60-100

Ligustrum vulgare, Gemeiner Liguster
Str. 2xv. , 5Tr, 60-100

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Str. 2xv, 60-100

Rosa canina, Rose
Str. 2xv,. 60-100

Sambucus nigra, Holunder
Str. 2xv, 60-100

Virburnum lantana,Wolliger Schneeball
Str. 2xv, 60-100

Ligustrum vulg., Gemeiner Liguster
Str. 2xv, 60~100

Pflanzenliste StraBen und Parkpldtze
Baume

Acer platanoides, Spitzahorn
H. 3xv. m.d.Ltr., ew, 16-18

Crataegus laev., ‘P.Scarlet’, Rotdorn
H. 3xv., ew, mDb, 16-18

Fraxinus exelsior, Esche
H. 3xv, m.d.Ltr.,ew, 16-18

Quercus r.‘Fastigiata’ Pyramideneiche
H. 3xv, ew, mDb, 16-18
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Robinia pseudoac.’Bessoniana’, Robinie
H. 2xv, mB, 16-18

Sorbus a.’Fastigiata’-Pyramiden-Eberesche
H. 3xv, m.d.Ltr. mDb, ew, 16-18

Tilia ’‘Greenspire’, Linde
H. 3xv, m.d.Ltr. ew, mB, 18-20

Tilia robur, Stieleiche

H. 3xv. m.d.Ltr. ew. mB 18-20
Pflanzenliste Ufer

Baume

Alnus glutinosa, Schwarzerle
Sol. 4xv, 3-4 Gst, 300-350

Fraxinus excelsior, Esche
H. 3xv, ew, m.d.Ltr. oB, 12-14

Salix alba, Kopfweide
H. 3xv, m.d.Ltr. mDb, ew, 12-14

Solitidrgehdlze

Acer campestre, Feldahorn
Sol. 3xv. ew, mB, 150-200

Corylus avellana, HaselnuB
Sol. 3xv, mB, 125-150

Crataegus monogyna, WeiBdorn
Sol. 3xv. mDb, 150-200 ° :

Prunus padus, Traubenkirsche
Sol. 2xv, mB, 200-250

Rhamnus frangula, Faulbaum
Sol. 3xv, mB, 125-150

Virburnum opulus, Gemeiner Schneeball
Sol. 3xv, mB, 125-150
Strducher

Cornus sanguinea, Hartriegel
Str. 2xv, 60-100

Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Str. 2xv, 60-100
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Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Str. 2xv, 60-100

Salix alba, Weide
Hei, 2xv, 100

Salix cinerea, Weide
Str. 2xv, 60-100

Sambucus nigra, Holunder
Str. 2xv, 60-100
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C. PLANUNGSRELEVANTE HINWEISE AUF DER
GRUNDLAGE ANDERER RECHTSVORSCHRIFTEN, DIE
GEM. § 9 ABS. 6 BAUGB NACHRICHTLICH IN DEN
BEBAUUNGSPLAN UBERNOMMEN WERDEN.

; Bodendenkmailer

Werden im Zuge der ErschlieRung bzw. der BaumaRnahme
Bodendenkmaéler entdeckt oder gefunden, ist dies
unverziglich der Denkmalfachbehérde, der Gemeinde oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 20
DSchG); Funde und Fundstelle sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen.

2. Heilquellenschutzgebiet

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
Bestandteil der Zone IV des qualitativen und der Zone C
des quantitativen Heilquellenschutzgebietes, das fir die
staatlich anerkannten Heilquellen Friedrich-Karl-Sprudel
und Hassia-Sprudel vorgeschlagen ist.

Die fur diese Zonen in der Verordnung festgelegten Verbote
sind zu beachten (§ 47 HWG).

3. Altlasten

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das
Plangebiet ist in dem von der HIfU aufgestellten "Kataster
der Altablagerungen im Wetteraukreis" nicht enthalten.
Darlber hinaus liegen fir diese Flache sowie die nahere
Umgebung auch keine Hinweise auf Altablagerungen vor.
Es besteht jedoch grundsatzlich die Moglichkeit, daR bei
Ausschachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerun-
gen oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es
sich unter Umstdnden um ausgasende, gesundheitsge-
fahrdende Stoffe handeln. Um eine evtl. Gefahrdung zu
vermeiden und die ordnungsgemaRe Beseitigung der Ab-
fallstoffe gem. dem Abfallgesetz (AbfG) zu gewahrleisten,
sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes
Erdreich oder Abfallablagerungen) unverzlglich der
nachsten Polizeidienststelle, dem Magistrat der Stadt Bad
Vilbel oder dem KreisausschuR des Wetteraukreises - Amt
fUr Abfallwirtschaft - anzuzeigen.

4. Drainageleitungen
Im Plangebiet eventuell vorhandene und auch zukinftig
noch erforderliche Drainagesammler sind auRerhalb des
Plangebietes neu zu verlegen und an das bestehende
Drainsystem ordnungsgeman anzuschlieRen.
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5. Entwédsserung uberdértlicher StraRen

Durch bauliche MaRnahmen bzw. geplante Pflanzungen
dirfen die StraBenentwasserungsanlagen nicht verdndert
bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Deshalb sind
Aufschittungen und Einfriedigungen (Sockelmauern) zu
unterlassen. Ausnahmen davon sind nur mdglich, wenn
durch ein entsprechendes Entwédsserungssystem die
Ableitung des Oberflaichenwassers der Uberdrtlichen
Stralen sichergestellt wird.

Dem StraRengeldnde der Uberortlichen StraRen dirfen
keinerlei Abwaéasser, auch keine gefalten Regenwdsser,
zugeleitet werden.

6. BepflanzungsmalRnahmen
Bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich von Ver- und
Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabsténde
einzuhalten. Unterschreiten die Abstande tiefwurzeinder
Baume und Strducher zu Kabelanlagen 2,50 m, sind
MaRnahmen zur Sicherung gegen Durchwurzelung der
Kabelanlagen zu treffen.

aufgestellt:
Friedberg, den 27.06.1995
be/sr/92027/01
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BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

1. VERANLASSUNG

Die Anderung des Bebauungsplanes ist veranla®t durch den Wunsch nach der An-
siedlung eines GroRunternehmens in Dortelweil - West. Von dieser Ansiedlung werden
entscheidende Impulse fUr die Infrastrukturentwicklung des neuen Ortsteils sowie eine
Vorbildfunktion fur die weitere architekionische Gestaltung der Gewerbe- und Misch-
gebiete erwartet.

Voraussefzung fUr das beabsichtigte Bauvorhaben ist die Erhdhung der baulichen
Dichte im stdlichen Teilbereich des Plangebietes, ,An der Schleid, links der StraBe®.

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Bad Vibel hat am ......ccceeeiinnn, den Be-
schiud gefalt, den Bebauungsplan ,Dortelweil-West; rechtskraftig seit dem
17.02.1995, zu dndern. Der BeschluB ist am ......ccvvveenen. im Bad Vilbeler Anzeiger, dem
amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Bad Vilbel, bekanntgemacht worden.

2. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist unveréndert derselbe wie bei dem derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Dortelweil-West",

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Mit Inkrafttreten.der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Dortelweil-West"erldschen alle
friner gemachten Festsetzungen flr das Plangebiet.

4,  BEGLEITENDE STUDIEN

Die klimatischen Auswirkungen einer max. sechsgeschossigen Bebauung am Sud-
ostrand des Geltungsbereiches sind im Marz 1995 in einer gutachterlichen Stellung-
nahme des TU Hessen untersucht worden. Ein meBbarer Einflu® auf das Lokalklima wird
nicht festgestellt, nachteilige Auswirkungen auf Kaltluftentstehung und -abfluBbahnen
sind nicht von Bedeutung. Die Verschattung der nérdlichen Nachbarschaft und die
Zunahme der Windgeschwindigkeit ké&nnen durch geeignete Detailplanungen
minimiert werden.
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes beinhalfet wesentiiche Anderungen und An-
derungen, die die Grundzlge der Planung nicht berdhren.

Wesentliche Anderungen sind

- die VergréBerung der Baufldchen und bebaubaren FiGdchen in den neuen Bau-
gebieten GE 2 und Ml 4 einschl. erweiterter Uberschreitungsmoglichkeiten von
Baugrenzen,,

- die Erhdhung des MaBes der bouhchen Nufzung und der GeschoRzahl in den
neuen Baugebieten GE 2 und Ml 4,

- die Verkleinerung des fldchenhaffen Pflanzgebotes am Rand von GE 2 und M 4,

- die Verkleinerung von Gemeinbedarfsfichen zugunsten von &ff. Grinflachen als
AusgleichsmaBnahme,

- die Verpflichtung zur Dachbegrinung und Tiefgaragenbegrinung in den neuen
Baugebieten GE 2 und Ml 4 als AusgleichsmaBnahme.

Anderungen, die die Grundztge der Planung nicht berlhren, sind

- der Verzicht auf die unterirdischen Regenrlckhaltebecken,

- die Festsetzung einer Druckerhdhungsanlage (Hydrophoranlage) fur die Trinkwas-
serversorgung im westlichen Griinzug,

- die Umwandlung von Baulinien in Baugrenzen auf den Grundstlcken der WA 1,
bei denen die ErschlieBungssiraBe im Suden liegt,

- der verénderte Zuschnitt der bebaubaren Fidchen im SO 2 Pferdesport,

- geringflgige Ergénzungen bei der Art der baulichen Nufzung im SO 1 Laden-
zentrum (Fests. A 5.1),

- die Maglichkeit einer Gebdudebriicke zwischen Ml 1 und SO 1 sowie Aufhebung
der Gebdaudebrlcke zwischen M T und Mehrzweckhalle,

- eine vereinfachte Definition der Festsetzung ,Parkdeck® (Fests. A 3.6),

- verdnderte Stellplatzregelungen im WA 3 sowie fir Reihenhausendgrundstiicke
und Doppelhausgrundstlcke in den WA 1 und 2,

- Einrdumung der Befreiungsmdglichkeit von den Stellplatzregelungen in den Mi 2
und 4 sowie GE,

- teilweise verringerte Dachneigungen (Fests. B 1.1.1) und teilweise erhéhte Gau-
benanteile (Fests. B 1.1.3)

- emweiterte Grundstlickseinfriedungsregelungen fur die Baugebiete GE 2 und Ml 4.

- Verlegung der Trafostation in der stdlichen Zufahrtstraie.

5.1 VeraGndertes MaB der baulichen Nuizung
In den neuen Baugebieten GE 2 und MI 4 wird als Grundfléchenzahl (GRZ) 0,65
und als GeschoRfl&ichen (GFZ) 2,0 festgesetzt. Fur das Gewerbegebiet sind damif
die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNvVO elngehoh‘en nicht jedoch fur das
Mischgebiet.




STADT BAD VILBEL

BEBAUUNGSPLAN "DORTELWEIL - WEST"

1. ANDERUNG

3

Der betreffende Bereich soll mit der Ausweisung als Mischgebiet erhalten, die zu-
lassige Art der baulichen Nutzung nicht veréndert werden. Die erthdhte Ausnut-
zung in diesem Mischgebiet ist stddtebaulich gerechifertigt. Am stdlichen Orts-
eingang gegenlber dem schon bisher ortsbildprdgenden Gebdude des Stada-
Werkes wird eine zweite stédtebauliche Dominante geschaffen und eine Torsitua-
tion ausgebildet. Durch die Platzbildung am Beginn der RingstraBe entsteht ein
einladendes Entfrée fUr das Wohngebiet ,Dortelweil-West",

Die erhdhte stédtebauliche Dichte wird durch geringere Ausnutzungen in den GE
1 sowie die niedrige Grundfldchenzahl in den benachbarten Ml 2 ausgeglichen.
Der naturschutzrechtliche Ausgleich des Eingriffs wird durch die oben beschrie-
benen MaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gewdhrleistet.

Das Entfallen der frennenden Grinfléiche zwischen Mischgebiet und Wohngebiet
ist verantwortbar, da stérende Gewerbebetriebe einschlieBlich Vergnigungsstat-
ten ausgeschlossen sind.

5.2 Veranlassung zu sonstigen Anderungen

Die sonstigen Anderungen bertihren die Grundztige der Planung nicht. Ein Teil der
gednderten Festsetzungen kommt Einwendungen bei der Grundstlcksnachfrage
entgegen: Der Verzicht auf Baulinien bei nordorientieten Reihenhaus-
grundstlicken emdglicht groRzlgigere Freisiize im Stden. Die gelockerte Stell-
platzregelung fur Reihenhausend- und Doppelhausgrundsticke erlaubt eine
gunstigere Ausnufzung der groBen Grundsticksfldchen. Indem der auf der
Grundlage der Satzung geforderte Steliplatz als Garage oder Carport im hinferen
Teil der seitichen Abstandsfliche hergestellt werden muB, bleibt davon ein
zeitwelliger Besuchersteliplatz erhatten. Das Gesamtverhditnis von Stellplatzen zu
Wohneinheiten von ca. 1,8 in den Wohngebieten WA 1 und 2 verandert sich ge-
genUber der rechiskréftigen Safzung nicht.

Die Stellplatzregelung im WA 3 wird der Einheitlichkeit halber derjenigen in den
Mischgebieten MI 2 angeglichen.

Die gednderten Festsefzungen bezlglich der Dachform sollen baugestalterische
Unterschiede zwischen Eigenheimbereichen und sonstigen Baugebieten fordem.

Die Erweiterung der Festsefzungen zu Grundstlckseinfriedungen in den
Baugebieten GE 2 und MI 4 wird aus Sicherheitsgrinden erforderlich.

Die Arfen der baulichen Nutzung im SO 1 ,Ladenzentrum®werden um Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und eingeschrénkte Wohnnutzung erweitert. Hier-
von wird eine Belebung des zentralen Platzes auBerhalb der Ladendffnungszeiten
erwartet,
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Aus verkehrlichen Grinden wird eine Vereinfachung der Parkdeck-Definition im M
1 vorgenommen, um eine Unterfahrung der Bricke durch Lieferverkehr zu ge-
wdhrleisten. Die urspringlichen Hohenbeschrénkungen wlrden sich zu einen-
gend auswirken. Die mogliche neue Uberbauung der PlanstraBe zwischen MI 1
und SO 1 schottet die Stellplatz-Zone gegentiber dem Ortsmittelpunkt ab.

Der veranderte Zuschnitt der Uberbaubaren Fldchen im SO 2 ,Pferdesport*zieht
keine erhdhte Ausnuizung des Baugrundstiickes nach sich. Die Uberbaubare FIG-
che vergréBert sich nicht. Die Geb&udemassen sollen sich stdrker im Zentrum der
Sondergebietsfl&iche konzentrieren.

Auf die unterirdischen Regenrlickhaltebecken kann verzichtet werden, da die
Rickhaltung der anstehenden Abwassermengen in groRdimensionierten Kandlen
unter der offentlichen Verkehrsfldche gewdhrleistet werden kann.

Im westlichen Grinzug wird zur Sicherstellung der Trinkwasserversorgung fur das

Baugebiet eine Druckerhdhungsanlage (Hydrophoranlage) bendtigt. Sie dient der
Steigerung des Versorgungsdruckes.

6. VERANDERTE FLACHENBILANZ

Verkehrsfldche 78.510 m2

(ohne Wege in Grinzugen)

Off. Grunfléchen 71.480 m?2

Biotopfldchen 11.020 m?

Wasser- und Grabenfldchen 2.600 m2

Flachen fur Larmschutz 11.190 m?

Freihalteflachen 53.360 m2 davon 8.200 m?2 fUr StraBenbau
Nicht bebaubare Fldchen 228.160 m?
Gemeinbedarfsfiichen 25,120 m?

Wohnbaufldchen 213.000 m?

Mischbaufldchen Ml mit GRZ 0,65 20.340 m?

Mischbaufldchen MI mit GRZ 0,4 65.230 m?

Mischbaufléchen MD 4.110, mz

Gewerbliche Baufldchen mit GRZ 0,65 3.160m
Gewerbliche Baufléichen mit GRZ 0,4 14.580 m?

Sonderbaufldchen mit GRZ 0,65 10.695 m?2
Sonderbaufldchen mit GRZ 0,3 22.005 m?
Nettobauland ' 378.240 m?
GESAMIFLACHE 606.400 m?

Zusatzgeltungsbereiche (Ausgleichsfldchen) 17.800 m?
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7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG
Das Fachingenieurbiro IMB-Plan hat im April 1995 eine Verkehrsuntersuchung durchge-
fuhrt, die eine Uberlastung am stdlichen Knotenpunkt des Baugebietes Dortelweil-West
ausschlieBt.
Die gunstigen Bedingungen der OPNV-Versorgung bleiben bestehen: Néhe des S-
Bahn-Anschlusses und Anbindung an den stédtischen Vilbus.

8. GRUNORDNUNG

Die VergréBerung der Baufldchen sowie die Erhdhung des MaRes der baulichen Nut-
zung in den neuen Baugebieten GE 2 und MI 4 kdnnen im Gelfungsbereich des ge-
&nderten Bebauungsplanes ausgeglichen werden. Dies wird im wesentlichen erreicht
durch die Verpflichtung zur Dachbegriinung und Tiefgaragenbegrinung in den betref-
fenden Baugebieten. Der Verlust einer groRen Grinflache im Bereich des MI 4 wird
durch die Ausweisung von zentfraler im Baugebiet gelegenen Grinfldchen kompen-
siert.

9. ANDERUNGEN INFOLGE DER OFFENLEGUNG
Durch Anregungen und Bedenken von Burgern und Tragern &ffentlicher Belange wur-
den weitere Anderungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die die Grundztge
der Planung nicht berthren und keine erneute Offenlegung erfordern:

1. Verschwenkung des kleinen Rings im Bereich des stdlichen Grinzuges nach We-
sten,

2. Herstellung einer zusafzlichen ErschlieBungsmoglichkeit des nérdlichen Mischge-
bietes (MI2) vom kleinen Ring aus,

3.  Ausweisung geschlossener Bauweise in dem an den geplanten Platz angenzen-
den Teildes Ml 2,

4.  Ausgleich des Grunflachenverlustes durch Verbreiterung der Grinfldchen im Be-
reich der Gemeinbedarfsgrundstlcke,

5.  mdRige Ausdehnung des Schulgrundstickes nach Westen zum Ausgleich des
Fldchenverlustes zugunsten von Grunfldchen,

6. stellenweise Erthéhung des Stellplatzangebotes in Wohngebieten.

Die Veranderungen in der Fldchenbilanz (Ethdhung des Verkehrs- und Grunfldchenan-
teils sowie Verschiebungen in der Art der Nettobaufléichen) sind bezlglich der Eingiffs-
und Ausgleichsbilanz in sich ausgeglichen.

aufgestelit:

be/sr/92027/07
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