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3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

ALLGEMEINE RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986

(BGBI. I S. 2253), geandert durch G v. 25.7.1988 (BGBI. | S. 1093), Einigungsvertrag v. 31.8.1990
(BGBI. Il S. 885/1122), ART 11 § 8 Zweites VermdgensrechtsanderungsG v. 14.7.1992 (BGBI. I S.
1257), Art. 12 G zur Entlastung der Rechtspflege v. 11.1.1993 (BGBI. | S. 50), Art. 1
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.1993 (BGB. | S. 466), Art. 6 Abs. 29
EisenbahnneuordnungsG v. 27.12.1993 (BGBI. | S. 2378), Art. 2 G zur And. d. BundeskleinG v.
8.4.1994 (BGBI. | S. 766), Art. 3 G zur Bewertung eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes
beim Zugewinnausgleich v. 14.9.1994 (BGBI. | S. 2324) Art. 5 EinflhrungsG zur Insolvenzordnung

v. 5.10.1994 (BGBI. | S. 2911) und Art. 2 Abs. 2 MagnetschwebebahnplanungsG v. 23.11.1994
(BGBI. I S. 3486).

Maf&nahmengesetzﬂzum Baugesetzbuch (BauGB .- MaRnahmenG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | 1990, S. 132) geandert gemaR Anlage 1 Kapitel XIV
Abschnitt Il des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V. m. Art. 1 des Gesetzes vom 23.
September 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58).

Verordnung tber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vom 28.11.1977 (GVBI. |, S. 102) in Verbindung mit der Hess. Bauordnung (HBO)
inder Fassung vom 20. Juli 1990 (GVBI. | S. 476.566), geandert durch Gesetz vom 25. September
1991 (GVBI. I S. 301) und durch Gesetz vom 1. April 1992 (GVBI. | S. 126).

Hess. Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20. Dezember 1993 ((GVBI. | S. 655), geandert

durch Art. 5 des Gesetzes zur Anderung des Hessischen Naturschutzgesetzes vom 19. Dezember
1994 (GVBI. | S. 775). ’

Hess. Naturschutzgesetz vom 19.9.1980 (GVBI. I, S. 309, I S. 881-A17), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 19. Dezember 1994 (GBBI. | S. 775).

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.3.1987 (BGBI. I, S. 889), zuletzt geandert durch
Art. 5 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 1993, S. 466), zuletzt geandert durch Gesetz vom
06. August 1993 / BGBI. | S. 1458).

Gemeinsamer ErlaR des Hess. Ministers fiir Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und
Forsten und des Hess. Ministers des Innern vom 12.10.1982 betr. Aufstellung von
Landschaftsplanen nach § 4 HENatG.

Hoen g
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3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

il

1.1

Ts2

s

ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

Art der baulichen Nutzung

In allen Wohnbaugebieten des Geltungsbereiches nach § 4

BauNVO sind i.V.m. § 1 (5) BauNVO zulossng

e Wohngebdude

* Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundnheitiche und
sportliche Zwecke

 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Darlber hinaus sind ausschlieBlich im WA 3

e der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

ausnahmsweise zuldssig.

Unzul&ssig sind in allen Wohngebieten:

e Anlagen fur Verwaltungen

e Garfenbaubetriebe

e Tankstellen

MaR der baulichen Nufzung

In den allgemeinen Wohngebieten gilt die ongegebene Grund-
fldchenzahl (GRZ) von 0,4 als Maximalwert.

Als Obergrenze fur die GeschoBflGchenzahl gilt

bei den WA 1 und 2 0.8

bei dem WA 3 12

als Bemessungszahl.

Die Zahl der Voligeschosse ist in allen Wohngebieten zwingend
festgesetzt. ;

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsdtzlich ohne An-
rechnung auf die GeschoRfldche zuldssig, sofem es sich nicht
um Vollgeschosse handelt.

In den Wohngebieten WA 1 und 2 ist eine Ubersohrel’rung der
Ausnufzungsziffern gemag § 17 (2) BauNVvVO (GRZ, erweiterte GRZ,
GF2), fir einzelne Grundstiicke zulassig, wenn der Nachweis der
Einhaltung der Ausnutzungsziffern fir die gesamte Hausgruppe
oder Doppelhausanlage, in der sich das oder die Grundstiicke

pefinden, erbracht werden kann. (Dies gilt nur bei einheitlicher

bzw. gemeinschaftlicher Beantragung.)

Im Wohngebiet WA 3 wird eine hohere als in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichnete Uberschreh‘ung der zuldssigen Grundfléche bis zu
einer GRZ von 0,75 zugelassen.

§ 4 BauNvO

9 (1) 1 BauGB

§9 (1) 1 BauGB
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1.3

1.4

1.5

e

Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird offene Bauweise in der
Form von Doppelhdusern und Hausgruppen, im WA 3 offene
Bauweise festgesetzt.

Die fir das WA 2 festgesetzte besondere Bauweise erlaubt
Hausgruppen mit einer Lange von 50,0 m und mehr.

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

Uberbaubare Grundstiicksfiéiche

Baugrenzen durfen bis zu 0,5 m Uberschriffen werden, sofem
diese Uberschreitungen nicht mehr als 50 % der Lénge jeder
Fassadenseite einnehmen. Bauordnungsrechtliche Abstandsvor-
schriften bleiben unberthrt.

Die ruckwartigen und seitichen Baugrenzen in den Wohnge-
bieten durfen durch Anbauten mit mind. 50 % transparenter
AuBenwandfldche, flach geneigten Ddchern, max. Hohe bis
Oberkante ErdgeschoRdecke bis zu 15,0 m2 Grundfl&che Uber-
schritten werden. Unterkellerungen sind zulGssig. Die die Bau-
grenzen Uberschreitenden bebauten Flachen sind auf die
Grund- und GeschoRflachenzahl anzurechnen.

Die Unterkellerung von Terrassen ist auBerhalb der (lberbaubaren
Grundstucksfldchen bis zu max. 15 m?2 Grundfléche zuldssig. Die
unterbauten  GrundstUcksflachen  sind  auf die erweiterte
Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 Saiz 2 BauNVO
anzurechnen.

(Hinweis: Fur Balkone und andere untergeordnete Bauteile und
Vorbauten richtet sich darlber hinaus die Zuldssigkeit auBerhalb
der Baugrenzen nach § 6 Abs. 6 HBO, Ausgabe 1993).

Nebenanlagen

In allen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVvVO auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksfidchen mit Ausnahme  der Fldchen zwischen
Gebdudevorderkante und ErschlieBungssirale / Weg bis zu einer
Grundflache von 6 m? und einer Firsthéhe von max. 2,50 m

2uléssig. In Bereichen der Grundsticke, in denen Garagen

zulassig sind, darf die Grundfldche einer Nebenanlage bis zu
max. 9 m? betragen. Die Vorschriften des § 6 HBO sind zu
beachten.

§ 22 BauNVO

§ 23 (2+3) BauNvO

§ 14 BAuNvO
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1.6

1.6.1

1.6.2

Stellplatze und Garagen

WA 1 und WA 2

In den Wohngebieten WA 1 und 2 ist ein Stellplatz pro Wohnein-
heit nachzuweisen. Stellpldtze und Garagen sind in den Uber-
baubaren Grundsticksfidchen und auf den hierfir gekenn-
zeichneten Fldchen zuldssig. Garagen mussen einen Abstand
von mindestens 5,00 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten.

Die Benutzung der Abstandsfidchen zwischen Uberbaubarer
Grundsticksfidche und VerkehrsfiGehe ist fur einen 90° zur Ver-
kehrsfladche angeordneten Stellplatz pro Grundstiick oder zu
pildenden Grundstick zuldssig (Gestaltung nach Festsetzung B
3).

Ausnahmen von der Beschrankung auf einen Stellplatz kdnnen
zugelassen  werden, wenn mindestens 40 % der
GrundstUcksbreite begrunt werden.

§ 12 BAuNvO

Ein auBerhallb des Wohngrundstickes gelegener notwendiger -

Stellplatz muR® mit dem Wohngrundstlick zusammen erworben
werden. Die Anbindung ist offentlich-rechtlich zu sichern.

Die Flache von auBerhalb des Wohngrundstlicks gelegenen
Stellplatzen und ihren Zufahrten, die zusammen mit Wohn-
grundstlcken erworben werden, kdnnen der Grundsticksfldche
zugeschlagen und bei der Ermittlung von GRZ und GFZ dnge—
rechnet werden.

WA 3

Im WA 3 (GeschoBwohnungsbau) sind die nach Bad Vilbeler
Stellplatzsatzung notwendigen Stellplaize gem. § 12 (4) BauNVO
zu mind. 60 % innerhalb der bebaubaren Grundsticksfldchen
nachzuweisen. Dartber hinaus gehende Steliplaize kdnnen auf
sonstigen Grundstucksfldchen erstellf werden. Ganz unter Erd-
gleiche befindliche Garagengeschosse sind auch auBerhalb

#z Jer Uberbaubaren Grundstlcksfldche bis zu der unter Pkt 1.2

festgesetzten Uberschreitung der GRZ zuldssig. Garagenge-
schosse sind gem. § 21 a Abs. 1 BauNVO nicht auf die GFZ anzu-
rechnen.
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2.1

2.2

2.3

2.4

DORFGEBIET

Art der baulichen Nutzung

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

e Einzelhandelsbetriebe und

e Sonstige Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zuldssig. Voraussetzung ist eine gestalterische

und funkfionale Berlcksichtigung des im MD-Gebiet gelegenen
Denkmals.

Unzul@ssig sind:

e Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebéuden mit entspre-
chenden Nufzgdrten und landwittschaftichen Nebener-
werbsstellen.

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung

§ 5 BauNvVO

§9(1) 1 BauGB

§9 (1)1 BauGB

MaR der baulichen Nufzung in Entsprechung des derzeitigen -

Bestandes.

Uberbaubare Grundstiicksfldche
Uberbaubare Grundstiicksfiéiche in Entsprechung des derzeitigen
Bestandes.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind aulerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfldéchen nur im  Hofinnenbereich
zulassig.

§ 23 (2+3) BauNvO

§ 14 BauNVO

.
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25 Stellplatze und Garagen
Die nach Bad Vilbeler Stellplatzsatzung geforderten Stellplditze
sind innerhallb des Hofbereiches oder der Gebdude (integrierte
Garagen) nachzuweisen. |
Dardber hinaus sind Stellplatze auf den gekennzeichneten Fl&-
chen auBerhalb des Hofbereiches ausnahmsweise zuldssig.
FUr die Gestaltung gilt die bauordnungsrechtliche Festsetzung
1.3 entsprechend.

2.6  Sockelhdhe, Gebdudesockel
in Entsprechung des derzeitigen Bestandes.

3. MISCHGEBIETE

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 M1
Im MI 1 sind abweichend (§ 1 (5) BauNVO) von den Festsefzun-
gen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen nur ausnahmsweise
zul&ssig:
e Sonstige Gewerbebetriebe
e Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO (in

den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzung gepragt sind).
Nicht zulassig:
o Gartenbaubetriebe
e Tankstellen .
GemdB § 1 (7) BauNVO sind in den an die Verkehrsflchen
besonderer Zweckbestimmung angrenzenden Gebdudeteilen in
den Erdgeschossen nur durch Einzelhandels- oder Dienstlei-
stungsbetriebe genutzte Ladenlokale zulassig.
Im 2. OG und DachgeschoB sind ausschlieBlich Wohnungen
zuldssig.
e g

§ 12 BauNvO

§ 9 (2) BauGB

§ 6 BAuNvVO

§9 (1) Nr.1 BauGB
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3.1.2 M2
In den MI 2 sind abweichend von den sonstigen Festsetzungen
des § 6 BauNVO folgende Nutzungen ausnahmsweise zuldssig:
e Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO in
den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nufzung gepragt sind.

Nicht zulGssig:

e Tankstellen

GemdB § 1 (7) BAuNvVO sind in den der Mehrzweckhalle und
dem Platz zugewandten Gebdudeteilen (petreff geplante Ge-
bdudezeilen auf den Grundsticken stdiich der derzeitigen
Wegporzellé 83/3) in den Erdgeschossen nur durch Einzelhan-
dels- oder Dienstleistungsbetriebe genutzte Ladenlokale zuldssig.

3.1.3 MI3

Im Ml 3 sind abweichend (§ 1 (5) BauNVO) von den Festsetzun-

gen des § 6 BauNVO folgende Nufzungen nur ausnahmsweise

zuldssig:

¢ Sonstige Gewerbebetriebe

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

Nicht zul&ssig:

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

GemdB § 1 (7) BauNVO sind in den an die VerkehrsfiGchen

besonderer Zweckbestimmung angrenzenden Gebdudeteilen in

den Erdgeschossen nur durch Einzelhandels- oder Dienstlei-

stungsbetriebe genutzte Ladenlokale zuldssig. :

-Im 2.-OG und DachgeschoB sind ausschlieBlich Wohnungen

zul@ssig.

3.1.4 Mi4und Ml 5
In den Mischgebieten Ml 4 und 5 sind abweichend von den
sons’rige"n Festsetzungen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen
nicht zul&ssig:
e Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNvO
#. @ lankstellen
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3.2

3.3

3.4

g

MaB der baulichen Nutzung

In den Mischgebieten 1-3 gilt die Grundfi&ichenzanhl (GRZ) von
0.4 im M 5 0,6 als Maximalwert. Als Obergrenze fir die
Geschofléchenzahl gilt enfsprechend den Vorgaben des § 17
(1) BauNVO 1,2 als Bemessungszahl in den M 1, 2, 3 und 5.

Im Ml 4 wird abweichend von den Bestimmungen des § 17 (1)
BauNVO als Grundfldchenzahl (GRZ) 0,7 und als GeschoRfld-
chenzahl (GFZ) 2,0 festgesetzt.

Fir die Zahl der Voligeschosse sind die entsprechenden

Kennzeichnungen im Plan maBgeblich. Der GeschoBnachweis

ist entweder fiktiv fur die Bereiche mit unterschiedlichen
GeschoBfeé‘rsefzungen zu flhren oder ersafzweise fir ein
Gesamigrundstick  nur  bis  zur niedrigeren  zuldssigen
GeschoRzahl.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsdtzlich ohne
Anrechnung auf die GeschoRfldchen zuldssig, sofern sie nicht
Voligeschosse im Sinne des § 2 (3) HBO sind.

Bauweise

Gemdk den Festsefzungsmoglichkeiten nach § 22 (1) BauNVO
wird fur das Ml 1 geschlossene, fir das Ml 2 offene Bauweise
festgesetzt. Im einem in der Zeichnung des Bebauungsplanes
gesondert mit ,g" gekennzeichneten Teilgebiet des MI 2 sudlich
des Platzes ist geschlossene Bauweise als 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, im Ml 5 geschlossene Bauweise im baulichen
Zusammenhang mit Gebduden des GE 3.

Uberbatibare Grundstiicksflédche

Baugrenzen und Baulinien durfen bis zu 0,5 m Uberschritten wer-
den, sofem diese Uberschreitungen in ihrer Summe nicht mehr
Qls 30 % der Lange jeder Fassadenseite einnehmen und sofern
sie nicht mit einer Gebietsgrenze (nach Nr. 15.14 PlanzV/Aniage)
zusammenfallen. Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriffen
bleiben unberuhrt

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

§ 22 BAuNvVO

§ 23 (2+3) BauNvVO
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3.5

3.6

3.6.1

Sofern bauordnungsrechtliche Regelungen nicht entgegenste-
hen, sind in den Ml 4 und 5 auf 30 % der Gesamtiénge Uber-
schreitungen der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulds-
sig.

Die Gebietsabgrenzungen zwischen den Ml und GE oder SO, die
Uberbaubare Grundsticksfldchen durchschneiden, erzwingen
nicht notwendigerweise die Unferbrechung zuldssiger baulicher
Anlagen. Bei gebiefsibergreifenden Baugrundstiicken werden
GRZ und GFZ auf das Gesamigrundstiick bezogen ermittelt.

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

-

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhallb
der Uberbaubaren Grundstucksfldchen zuldssig.

Abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist im MI 1 eine Uber-
schreitung der zulGssigen Grundfldche fur Anlagen im Sinne des
Satzes 1 Nr. T und 3 bis zu einer GRZ von 0,8 mdglich

FlGdchen fur Nebenanlagen, Stellplaize und Gcrggen

Organisation der Stellplatzflachen im SO 1, MI T u. Ml 3

Der Nachweis der fur die notwendigen Stellpldize der in den Mi 1
und 3 und SO 1 angelagerten Nutzungen ist gesamtheitlich auf
den mit "St" und "Pd" (Parkdeckanlage) gekennzeichneten
(Nebenanlagen-) Flachen zu erbringen.

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

Innerhalb der als Nebenanlage "Parkdeck (Bricke)' gekenn-
zeichneten Flache ist ein Bruckenbauwerk zur Anlage von Stell-
platzen zuldssig, das Ml 1 und SO 1 Uber die 6ff. Verkehrsfldche
hinweg verbindet (vgl. hierzu Festsetzung 5.5).

Unterirdische Garagengeschosse sind in beiden Baugebieten,
einschlieBlich der offentlichen Verkehrsfiichen, ohne Anrech-
nung auf die GeschoBflache zuldssig.

G g

§ 14 BauNvO

§ 9 (1) Nr.4 BauGB

§ 12 BauNvO
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3:6.2

4.2

A

Stellplatze und Garagen in den Mi 2, Ml 4 und MI 5

In den Mischgebieten Ml und in den direkt benachbarten Ge-
werbegebieten GE kann der Stellplatznachweis gemeinsam er-
bracht werden.

Freistehende oberirdische Kleingaragen sind unzul@ssig.

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

GEWERBEGEBIETE

Art der baulichen Nutzung

Abweichend von den Festsefzungen des § 8 BauNvVO i.V.m. § 1
(5+9) BauNVO sind neben den sonstigen in § 8 (3) BauNVO an-
gefuhrten Nutzungen

e Lagerhduser

nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie als untergeordnete Ge-
bdudeteile einem Betrieb rGumlich direkt zugeordnet sind; an-
sonsten sind sie unzulassig.

Offene Lagerpldize (auch im Zusammenhang mit produzieren-
dem Gewerbe) sind unzuldssig.

Aus Larmschutzgrinden sind  betriebsbezogene Wohnungen
nach § 8 Abs. 3 Nr. T BauNVO nur in den der "alten B3"
abgewandten Gebdudeteilen ausnahmsweise iuldssig.

Ma der baulichen Nutzung :

Im Gewerbegebiet GE 1 gilt die angegebene Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,4 im GE 3 von 0,6 als Maximalwert. Als Obergrenze
fUr die GeschoBflachenzahl (GFZ) gilt 1,2 in den beiden Bauge-
bieten als Bemessungszahl. Im Gewerbegebiet GE 2 sind die
GRZ mit 0,7 sowie die GFZ mit 2,0 als Maximalwerte festgesetzt.

Die Zahl der Voligeschosse richtet sich nach den zeichnerischen
Festsetzungen. Der GeschoBnachweis ist entweder fiktiv fur die
Bereiche der unterschiedlichen GeschoRfestsetzungen zu filhren
oder ersatzweise fur ein Gesamigrundstiick nur bis zur
niedrigeren zuldssigen GeschoBzahl.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsatzlich ohne Anrech-
nung auf die GeschoBflachen zuldssig, sofemn sie nicht Vollge-
schosse im Sinne des § 2 (3) HBO sind.

§ 12 BauNVvO

§ 8 BAuNvO
§ 9 (1) BauGB

§ 9 (1) BauGB
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4.3

4.4

4.5

4.6

Bauweise

In den Gewerbegebieten ist aus Immissionsschutzgrinden die
geschlossene Bauweise verbindlich festgesetzt. In den Gewer-
begebieten gilt geschlossene Bauweise im baulichen Zusam-
menhang mit Gebduden der angrenzenden Mischgebiete.,

Uberbaubare Grundstiicksfiéiche

Baugrenzen durfen bis zu 0,5 m Uberschritten werden, sofern
diese Uberschreitungen nicht mehr als 30 % der Lange jeder
Fassadenseite einnehmen und die Baugrenze nicht mit einer
Gebietsgrenze (nach Nr. 15.14 Plon’zV/A‘nlcge)vzus_cxmmenfdll’r.
Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben unberihr,
Die Gebietsabgrenzungen zwischen den GE und den MI erzwin-
gen nicht notwendigerweise die Unterbrechung zuldssiger bauli-
cher Anlagen. Bei gebietstbergreifenden Baugrundstiicken wer-
den GRZ und GFZ auf das Gesamtgrundstick bezogen ermittelt.

Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nicht zuldssig.

Fur Garagen und Stelipidize gelten die Festsetzungen unter Punkt
4.6.

Stellplatze und Garagen

Der Nachweis der Stellplaize kann in Verbindung mit den direkt
benachbarten Mischgebieten Ml erbracht werden.

Freistehende oberirdische Kleingaragen sind unzul@ssig.
Garagengeschosse sind gem. § 21 a Abs. T BauNVO nicht auf
die GFZ anzurechnen.

§ 22 BauNvO

§ 23 (2+3) BauNvo

§ 14 BauNvO

§ 12 BAuNvVO
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STADT BAD VILBEL

BEBAUUNGSPLAN ,DORTELWEIL - WEST*

3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

5.1

5.2

SO T SONSTIGES SONDERGEBIET "LADENZENTRUM"

Art der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet Ladenzentrum dient vorzugsweise der Unter-

bringung eines grolfléchigen Einzelhandelsbetricbes

zul@ssig sind:

e 1 Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfiiche von bis zu
3.000 m2 B

e Sonstige Einzelhandelsbetriebe, wenn je Betrieb die GeschoR-
fldche von 1.200 m2 nicht Uberschritten wird;

e Schank- und Speisewirtschaffen -

¢ -Befriebe des Beherbergungsgewerbes

e Geschdfts-, Blro und Verwolfungsgebdudé

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

In den an die "Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung*
angrenzenden Gebdudeteilen sind in den Erdgeschossen nur
durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe genuizte La-
denlokale, in den Ober- und Dachgeschossen ausnahmsweise
Wohnungen zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Im SO 1 gilt die angegebene Grundfiédchenzahl (GRZ) von 0,65
als Maximalwert.

Als Obergrenze fur die GescholflGchenzahl gilt 1,4 als Bemes-
sungszanhl.

Die Zahl der Vollgeschosse ist fur die vorgesehene Blockrand-
bebauung zwingend mit 3 festgesetzt. Die Belbbauung im Block-
innenbereich ist auf ein VollgeschoB (Maximalwert) beschrankd.
Der Ausbau eines Dachgeschosses ist - auRer bei der moglichen
Blockinnenbebauung - grundsaizlich ohne Anrechnung auf die
Gescholfldchenzahl zuldssig, sofemn es sich nicht um ein Vollige-
scho® handelt.

§ 11 BauNvO

§ 9 (1) BauGB

§ 9 (1) BauGB

du

e~ g
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BEBAUUNGSPLAN ,DORTELWEIL - WEST"

3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

5.3

5.4

5.5

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen und Baulinien durfen bis zu 0,5m Uberschritten wer-
den, sofemn diese Uberschreitungen in der Summe nicht mehr als
30 % der Lange jeder Fassadenseite einnehmen.
Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben unberthrt,
Die Baugrenzen fur eingeschossige Gebdude durfen nicht Gber-
schritten werden.

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

Nebenanlagen .
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksgrenzen zul&ssig.

Stellplatze und Garagen

Die Organisation der Stellplatzfidchen im SO 1 und MI 1 werden
aufgrund des raumlich-funktionalen Zusammenhangs der Ge-
biete gemeinschaftlich geregelt und sind unter Pkt. 3.6.1 festge-
setzt.

Zusatzlich kdnnen bei ausreichender FidchengrdéRe bis zu 2/3 der
Fl&iche von Flachddchem eingeschossiger baulicher Anlagen als
Parkdecks fur Stellplatze genutzt werden. ‘

§ 23 (2+3) BauNvVO

§ 14 BauNVO

§ 12 BauNVvO

-
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3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

6.1

6.2

SO 2 SONSTIGES SONDERGEBIET "PFERDESPORT"

Art der baulichen Nutzung

Das "Sonstige Sondergebiet Pferdesport" dient vorzugsweise der

Unterbringung von Fldchen und baulichen Anlagen fir eine

Pferdesportanlage.

Zul@ssig sind:

e Bauliche Anlagen, Einrichtungen und sonstige Fldchen
(Weiden, Koppeln) fr die Pferdesportaniage

e die fur das Betreiben der Anlage notwendigen Verwaltungs-
und Nebengebdude, Wohngebdude flr Betriebsangehorige
sowie VereinsrGume.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

e Bauliche Anlagen fur Folgenufzungen des Reitsports; insbe-
sondere far
- 1 Schank- und Speisewirtschaft sowie fur 1 Betrieb des Be-

herbergungsgewerbes (Hotel, Ferienwohnungen).

-

§ 11 BauNvO

- Medizinische, therapeutische und sonstige sporiliche -

Zwecke, wie Schwimmbecken, Saunen, Tennispldize,
Squashanlagen.

MaR der baulichen Nutzung

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

Als Obergrenze fur die GeschoBfldchenzahl gilt 0,6 als Bemes-
sungszanh!.

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit 2 als Maximalwert festgesetzt.
Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsaizich ohne An-
rechnung auf die GeschoBflachenzahl zul@ssig, sofemn es sich
nicht um ein VollgeschoB (im Sinne des § 2 (3) HBO) handelt.

Fur Hallenbauwerke (Reithalle, Scheune, Squashanlage 0.4.) wird
die zuléssige Firsthohe auf maximal 13,0 m begrenzt, die zulds-
sige Traufhdhe auf maximal ?,0m.

§9 (1)1 BauGB

Hgen g
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3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

6.3

6.4

6.5

6.6

Bauweise

Die besondere Bauweise im Sondergebiet Pferdesport definiert
sich wie folgt:

Dem Pferdesport dienende Hallen und Stdlle kdnnen in ihrer
Lange ein MaBR von 50 m Uberschreiten (geschlossene Bau-
weise). Bauliche Anlagen fur alle anderen zuldssigen Nutzungen
sind in offener Bauweise zu erichten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen und Baulinien durfen bis zu 0,5 m Uberschritten wer-
den, sofern diese Uberschreitungen in der Summe nicht mehr als
30 % der Lange jeder Fassadenseite ausmachen.
Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben unberdhrt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S. d. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalo der
Uberbaubaren Grundstucksfldchen zuldssig.

Weiden, Koppeln, Reitplaize, durch die keine Bodenversiegelung
betrieben wird, z&hlen nicht zu diesen Nebenanlagen.

Stellplétze und Garagen
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksfléche zuldssig.

HINWEIS

Die Vorschriften der 18. BImSchV (Sportlérmschutzverordnung)
sind gegentiber der angrenzenden Wohnbebauung zu beach-
fen.

§ 22 BauNVvO

§ 23 (2+3) BauNvVO

§ 14 BauNVvO

§ 12 BauNVO
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3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

8.1

8.2

Hohenlage baulicher Anlagen

Die Hohenlage baulicher Anlagen im Hangbereich orientiert sich
an der linearen Verbindung der Ferfighdhen  der
nachstgelegenen  StraBen  ober- und unterthalb  des
Baugrundstuckes, die als Schnitt durch das Grundstick und die
pbauliche Anlage gelegt wird.

Nach dieser festgesetzten Linie hat sich der Nachweis der
Gebdudeklassen, der Vollgeschosse und der Abstandsfléichen zu
richten. Die Moglichkeit, ausnahmsweise abweichende
Festsetzungen zu tfreffen, bleibt der Bauaufsicht vorbehalten.

-

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Freihaltefldchen

In den Teilen des Wohngebietes WA 1 entlang der kunftigen
Ubergeordneten StraBe am ndrdlichen Rand des Geltungsbe-
reiches, die als Fléchen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG festgesetzt
sind (passive Larmschutzmmalnahmen der At 1), ist zum Fahr-
bahnrand der Uberdrtlichen StraBe ein Streifen von 15 m Tiefe
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

‘Flachen fur den Gemeinbedarf

In der Gemeinbedarfsfldche fur sporfliche und kulturelle Zwecke
(Mehrzwecknalle) ist die Unterbringung von Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betrieben des Beherbungsgewerbes “zulGs-
sig.

In den sonstigen Gemeinbedarfsfidchen sind die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen des Abs. B 4 zu beachten.

§ 9 (2)BAuUGB.

§ 9 (1) 10 BauGB

§9 (1) 5 BauGB

e
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3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

8.3

8.4

8.5

Hge

Grunflachen

Fur Rasensaaten auf offentlichen und im Plan gekennzeichneten
privaten  Granflachen sind  Rasensaatgutmischungen  fur
Landschaftsrasen entsprechend des Standortes zu verwenden.
Die Flachen sind extensiv zu pflegen, d.h. ab dem 2. Jahr je
nach Beanspruchung max. 3 X zu mdhen. 1. Mahd im Mai, 2. im
Juli, 3. im September. Das Mahdgut solite zum Mulchen der
Strauchflédchen verwendet werden.

Die Bepflanzung auf &ffentl. Spielpldizen sowie auf off. Sport- und
Spielanlagen erfolgt mit  einheimischen standortgerechten
Laubgehdlzen der Pflanzenliste Siedlung. Giftige Pflanzen sind
unzuldssig. .

Wasserfléchen und Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
Das anfallende Regen- und Schmelzwasser der Offentlichen
Wege in den 3 Grinzigen werden in die Versickerungsflachen
des linear gefuhrten Grabens und in die Teiche des Plangebietes
eingeleitet. Sie bestehen aus nicht abgedichteten beckenartig
modellierten Fi&ichen, die mit niedrigen Staustufen das Wasser
stauen (Materialien: Basalt-Schotter-Ton-Bett).. Das Ufer der

§ 2 (1) Nr. 15 BauGB

§ 9 (1) Nr. 16 BauGB

offenen Regenrlckhaltebecken (3 Teiche & 350 m2) ist durch -

Bodenmodellierung naturnah zu gestalten. Der Uberlauf erfolgt
mit  Zustimmung der zustandigen Behdrde in die Trenn-
wasserkanalisation

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und ande-
ren Bepflanzungen "Ufergehdlzsaum” ist mit standortgerechten
einheimischen Gehdlzen gemdR Pflanzliste Ufer zu bepflanzen.

Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft E

Die entsprechend gekennzeichneten FiGchen unterliegen einem
Erhaltungs- und landschaftspflegerischemn Begleit-Gebof (s. Erl.-B.
E- u. A.Plg). Im Bereich der vorhandenen Obstwiesen soll auf den
angrenzenden Brachfldchen Streuobst gepflanzt werden.

Es werden hochst@mmige Apfel-, Pflaumen- und Bimensorten
verwendet, die im Gebiet um Bad Vilbel fraditionell angepflanzt
wurden. |

Eine mind. 12-jdhrige Pflege ist zu gewdhrleisten. In diesem

Zeitfraum - sind  ErziehungsschnittmaBnahmen  vorzunehmen.

Ausfdlle sind zu ersetzen. Die Gehdlze sind gegen Wildbil und
Beschadigungen wahrend der Pflegearbeiten zu schitzen.
Streuobstwiesen sind zu ihrem Schufz an ihren Randern mit
standortgerechten Geholzgruppen (Pflanzliste Hecke) oder na-
turnahen Grdaben zu versehen.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB
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3. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

8.6

8.6.1

8.6.2

Fldche fUr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.des BImSchG

Flachen

Die Flachen von Lammschutzwdllen sind mit  einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen der Pflanzenliste Hecke
fachgerecht zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Anordnung der Gehdlze erfolgt in gemischten und artenreinen
Gruppen unterschiedlicher GroBe und Anordnung. Sichtschnei-
sen sind freizuhalten. Die Unterpflanzung besteht aus boden-
deckenden Gehdlzen und Stauden sowie einer Untersaat aus
standortgerechtem Extensivrasen.

Die Fidchen, auf denen Lamschutzwdnde errichtet werden, sind
mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen der Pflanzliste
Hecke zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Vorkehrungen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fur
Gebdude nur Fenster zu verwenden, die mindestens die Schall-
schutzklasse 2 erfullen, sofern die folgenden Bestimmungen nicht
héhere Anforderungen stellen.

§9 (1) Nr. 24

Wohnrume in Gebduden an der Friedberger StraBe, die zur -

StraBenseite orientiert sind, sind mit Fenstern mindestens der
Schallschutzklasse 4 auszurlsten. Schlafrdume, einschlieRlich
Kinderzimmer, sind nach der von der StraBe abgewandten
Westseite auszurichten.

In BUrordumen der Gewerbegebiete (GE) mussen Innenraum-
ladmpegel von hdchstens 35 dBA erreicht werden. Die Innen-
raumpegel sind nach der VDI-Richtlinie 2719 nachzuweisen.

In den fur passive LarmschutzmaBnahmen der Art Nr. 1 gekenn-
zeichneten Teilen der WA 1 sind Wohn- und SchiafrfGume im
DachgeschoB mit Fenstern mindestens der Schallschutzkiasse 3
zu versehen. Bei SchlafrfGumen, einschlieBlich Kinderzimmer, im
1. Obergeschol oder DachgeschoR sind Fenster mit Schall-
dédmmiluftern auszuristen.

o g
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8.7

871

8.7:2

8.7.3

8.8

Pflanzgebote, Anpflanzen von Bumen, Stréiuchern und
sonstigen Bepilanzungen

Baumpflanzungen in den &ffentl. Grinflédchen und in den &ffent-
lichen Verkehrsflachen.

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

Die beiden Haupt-Verkehrs-Achsen (Nord-Sud-Ri.) sind mit groR-
kronigen standorigerechten Laubbdumen zu bepflanzen (siehe
Pflanzliste StraBe), PflanzfldchengréBe mind. 6 m2 bzw. kunstli-
che Bewdsserung, Stamm- und Wurzelschutz ist vorzusehen.

Fur den vorh. Baumbestand (siehe Bestandsplan Eingr. und Aus-
gleichs-Pl.) gilt unbedingtes Erhaltungs-Gebot.

Strauchpflanzungen in den offentl. Grunflachen.

Es sind die einheimischen, standortgerechten Solitars und
Straucher der Pflanzliste Siedlung zu verwenden, fachgerecht zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalien. Im Spielplatzbereich sind
ungiftige Gehdlze zu pflanzen.

Fidchenhafte Pflanzgebote innerhallb von Baufldchen

Es ist je 100 m2 Fladche 1 einheimischer, standortgerechter
Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen, entsprechend der
Pflanzliste Siedlung. Zwischen-den Bdumen sind niedrigere Be-
pflanzungen vorzunehmen. Es sind die einheimischen, standort-
gerechten Solitérs und Strducher der Pflanzenliste Siedlung zu
verwenden.

ErsatzrnaBnahmen auf Zusatzgeliungsbereichen

Fladchen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die entsprechend gekennzeichneten Fidchen sind als Feldholz-
inseln anzulegen und landschaftspflegerisch zu unterhaiten. Die
Bepflanzungen haben so zu erfolgen, dal von den Randem der

+.. Feldholzinseln mit niedrigen Strduchem begonnen und im Zen-

frum mit hohen Solitar- und Baumgehdlzen abgeschlossen wird
(pyramidaler Aufbau). Es sind die standortgerechten Straucher,
Solitargehdlze und Baume der Pflanzliste Hecke zu verwenden.

§ 9 (1)Nr. 25°
BauGB

§ @ (1) Nr. 20 BauGB
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1.1.
1.1.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dacher

Dachform

Dacher sind in der nachstehend beschriebenen Weise auszufih-
ren.

WA 1 und 2:

geneigte Dacher mit 38° alter Teilung; Abweichungen von der
verbindlichen Dachneigung sind bis zu plus/minus 3° alter Teilung
einheitlich  far ~ gesamte Housgruppep oder beide
Doppelhaushdlften ausnahmsweise zulGssig. ’

WA 3, MI'1T und SO 2:

geneigte Ddacher mit mindestens 15°, héchstens 40° alter Tei-
lung.

Ml 2 und SO 1:

in den mit Haupffirstrichtungen gekennzeichneten Teilen ge-
neigte Dacher mit mindestens 15°, hochstens 40° alter Teilung;

in anderen Teilen wahiweise geneigfe Dacher wie vor beschrie-
ben oder Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (Neigung bis
10° alter Teilung), die im MI 2 zu mindestens 50%, im SO 1 zu
mindestens einem Drittel zu begrinen sind.

Ml 3 und GE 1:

wahlweise geneigte Dacher mit mindestens 15°, hdchstens 40°
alter Teilung entsprechend der angegebenen Haupffirstrichtung
oder Flachdécher bzw. flach geneigte Ddcher (Neigung bis 10°
alter Teilung), zu mindestens 50% begrunt.

Ml 4 und GE 2:

ausschlieBlich Flachdacher bzw. flach geneigte Ddcher
(Neigung bis 10° alter Teilung), die zu mindestens zwei Dritteln zu
pegrinen sind.

Ml 5 und GE 3:

wahlweise geneigte oder flache Ddcher bzw. flach geneigte
Dacher (Neigung bis 10° alter Teilung), die in jedem Falle zu
mindestens 50% zu begrinen sind.

MD:

geneigte Dacher im Neigungsbereich des Bestandes.

Haee g

§ 87 (1) Nr. 1 HBO
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Hage

In den Baugebieten, fur die ein geneigtes Dach vorgeschrieben
ist, sind Flachd&cher und Dé&cher geringerer als der vorge-
schriebenen Neigung, nur fir untergeordnete Bauteile
(Eingdnge, Wintergarten, Gauben, Zwerchhduser u.d.) sowie fur
Garagen zuldssig.

Far geneigte Ddcher sind als Dacheindeckungen Ziegel bzw.
Befondachsteine in rofen Farbténen zu verwenden. Glasierte
oder glanzende Ziegel- bzw. Betondachsteine sind nicht zuldssig.
Untergeordnete Bauteile (bis zu 20 % der Dachflache) durfen
abweichende Dachdeckungen und Farbtone aufweisen.

Nicht Uberbaute Decken (D&cher) von Tiefgaragen in den Ge-
bieten GE 2 und 3 sowie Ml 4 und 5 sind zu begrunen. Je 200
m2 Deckenfldche ist mindestens 1 Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung der Artenliste Siedlungsgrun zu pflanzen. Eine Anrech-
nung orlich fixierter Pflanzgebote ist nicht zuldssig

Drempel

Drempel (Kniestdcke) durfen eine Hohe von 1,00 m, gemessen
zwischen der Oberkante des RohfuBbodens des Dachge-
schosses und der Schnittlinie von AuBenkante Aukenwand und
Oberkante Dachhaut nicht Uberschreiten.

Staffelgeschosse

Die Ausfuhrung des obersten Geschosses als StaffelgeschoB ist in
den Gewerbegebieten GE, Mischgebieten Ml und Sondergebie-
ten SO sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zulGssig.

Fur das Dach eines Staffelgeschosses ist die nach 1.1.1 im jewei-
ligen Baugebiet zuldssige Dachform einzuhalten. Der First des
Staffelgeschosses darf nicht hdher liegen als der gedachte First
eines Dachgeschosses mif maximal zuldssiger Drempelhdhe
und Dachneigung.
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1.1.4

12
1.2.1

1.2.2

123

Dachaufbauten und -einschnitte

Gauben oder Zwerchhduser sind in den Gebieten WA 1 und 2
bis zu insgesamt der Hdlfte der Dachtraufenidnge, ins sonstigen
Baugebieten bis zu insgesamt einem  Drttel der
AuBenwandlange auf der betreffenden Traufseite zuldssig. Fur sie
gelten die Beschrdnkungen der Dachneigung nicht. Gauben
mussen mindestens 0,5 m Abstand zur AuBenwand oder zur
Brandwand einnehmen. Die Firstlinie der Dachaufbauten muid
mindestens 0,50 m untfer der Haupffirstlinie liegen.

Dacheinschnitte, als Freisitz oder verglast, sind in den Gebieten
WA 1 und 2 bbis zu insgesamt der Hdlfte der Dachtraufenidnge, in
den sonstigen Baugebieten bis zu einem Drittel der
Dachtrauflange erlaubt, sofern auf derselben Dachseite keine
Dachaufbauten ausgefuhrt werden.

Fassaden

Fassadenfarbe

Dunkle Farbgebungen fur die Hauptfassadenfldchen sind unzu-
IGssig, d. h. die Putzfarbe der HauptfassadenflGche muB einen
WeiBanteil von mind. 92 % aufweisen. Dies gilt nicht fur
Fassaden in Holz, Ziegel und dhnlichen naturlichen
Baumaterialien, die in ihrer natirichen Férbung verwendet
werden durfen.

chscdengliedérung

Sind die Fassaden von Einzelbaukdrpem langer als 12,0 m, sind
sie durch geeignete Elemente Uber die gesamte Gebdudehdhe
zu gliedem. Das oder die Gliederungselement(e) - Vor- und
Ruckspringe, Materialwechsel, vorgesetzte Architekiurelemente,
Rankgitter und -geriste - solllen) mindestens 1/10 der zu
gliedernden Fassadenflache einnehmen.

Wandbegrundung

Fensterlose Fldchen von mehr als 60 m?2 GroBe sind mit
Kletterghehdlzen der Pflanzliste Siedlung zu begrinen. Die zu
Innenhdfen gerichteten  Fassaden  sind mit  einer
selbstkimmenden  Klefterpflanze pro 10 Ifm.  Fassade  zu
begrinen.
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1.3

e

Werbeanlagen

Anlagen zur AuBenwerbung in den Wohngebieten und im Dorf-
gebiet sind bis zu einer GroBe von 0,60 M2 zuldssig. In den an-
deren Gebieten wird die GréRe von Werbeanlagen auf max.
1,20 m2 beschrankt.

Anlagen zur AuBenwerbung durfen nur an der Stétte der Leistung
angebracht werden. Zaune, Tore, Turen und Fenster sind von
Werbeanlagen freizuhalten.

In Wohngebieten sind Leuchtreklamen unzulassig.

In den Baugebieten SO 1, MI T und MI 3 sowie an den Gebdu-
defassaden im Ml 2, die auf den Dor‘relweller Platz und die Willy-
Brandt-StraBe gerichtet sind, werden Leuchtreklamen nur in der
Form leuchtender Einzelbuchstaben, hinterleuchteter Schurift-
bdnder oder von vome angeleuchteter Schilder zugelassen. In
diesen Baugebieten sowie in Wohngebieten sind Anlagen zur
AuBenwerbung auf die ErdgeschoRzone zu beschranken.

Die Gestaltung von Grundsttckseinfriedungen
Grundstlckseinfriedungen in den Ml 4 und 5 sowie GE 2 und 3
durfen eine Hohe von 2,00 m nicht Uberschreiten. In den ande-
ren Baugebieten wird die Hohe der Einfiedungen auf max. 1,20
m begrenzt.

Einschréinkend sind in den Allgemeinen Wohngebieten zwischen
Gebdaudeeingangsseite und offentlicher VerkehrsflGche keine
Einfiedungen zuld@ssig. Ruckseitig und seitlich ab der vorderen
Gebdudekante durfen Einfiedungen errichtet werden.

In den sonstigen Gebieten sind an vorderen Grundstlicksgrenzen
Hecken sowie Latten- und Stangenzéune aus Holz und Metall
sowie Kombinationen aus den genannten Materialien zulGssig.
An seitlichen und rickwdartigen Grundsticksgrenzen sind au-
Rerdem durchgehend hinterpflanzte Maschendrahtzdune ver-
wendbar. Gemauerte oder betonierte Sockel sind unzuldssig.
MUllfonnen bzw. zugehérige Sichtschutzwénde, deren Aufstel-
lungsort an der Grundstlicksgrenze liegt, sind mit Geholz abzu-

pflanzen. .

Hinweis: Die Einfriedungen sollen je Hausgruppe und Doppelhaus
einheitlich gestaltet werden.

§ 87 (1) Nr.3 HBO
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Stellplatze und Garagen

Die Gestaltung von Stellpdtzen und Garagen fir Kraftfahrizeuge
Stellplatze auf Baugrundsticken in den Wohngebieten sind als
Carports oder offene Pergolen zu gestalten und mit Gehdlzen,
Kletter- und Schlingpflanzen entsprechend einzugrinen.

Garagen sind (bis auf die Zugdnge und Fens’rer] mit Fassaden-
oder Dachbegrunung zu versehen.

Stellplatze sowie Carports und ihre Zufahrten sind in allen Bau-
gebieten in folgenden AusfUhrungen maoglich: wassergebun-
dene Decken, Pflasterungen und PlattenbelGge in Sand mit
mind. 10 %igem Fugenanteil; Rasengitter- und Kammersteine,
Schoftterrasen, Okopflaster. Voll versiegelte Ausfiihrungen sind
unzuldssig.

Generell ist bei Ansammiungen von vier und mehr offentlichen
oder privaten Stellpldtzen je vier Stellpldtze zum &kologischen
Ausgleich ein Laubbaum 2. Ordnung (StU 12/14 cm) zu pflanzen.
(Die r&umliche Zuordnung solite angestrebt werden.)

Die Zahl der Stellplatze

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dortelweil-West
3. Anderung und Erweiterung® wird festgesefzt, daB die
Stellplatzsatzung der Stadt Bad Vilbel vom 24. Mai 1994 Gultigkeif
behdlt, auch wenn in anderen Teilen des Stadigebietes eine
verdnderte Stellplatzsatzung in Kraft trift.

Die Gestaltung der Grundstucksfreifldchen
In den Wohngebieten WA 1-2 sind mind. 35%, in den WA 3
mind. 20%, der Grundstlcksfldchen unversiegelt zu belassen,
gdrtnerisch anzulegen und zu unferhalten.

Eine Unterschreitung des unversiegelten Grundstickanteils ist far
einzelne Grundstlicke in den WA 1 und 2 zuldssig, wenn der
Nachweis der Einhaltung des Anteils der unversiegelten Grund-
sticksfléche fir die gesamte Hausgruppe oder Doppelhausan-
lage, in der sich das oder die Grundstucke befinden, erbracht
werden kann. (Dies glit nur bei einheiflicher bzw.

gemeinschaftlicher Beantragung).

In allen Wohngebieten sind mindestens 40 % der
StraRenfrontidnge jedes Grundstickes garnerisch anzulegen
bzw. zu begrinen.

§ 87 (1) Nr. 4 HBO

§ 87 (1) Nr. 4 HBO

§ 87 (1) NI.5 HRO
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Sind WohngrundstlUcke 250 m2 groB oder groRer, ist je 200 m2
mind. ein Laubbaum 2. Ordnung (StU 12/14 cm) der Artenliste
"Siedlungsgrun” zu pflanzen.

Fur die Bepflanzung der Grundstlcksfreifldchen sind zu mind. 90
% heimische, standortgerechte Laub- und Obstgeholze ent-
sprechend der Gehdlzliste zu verwenden.

Auf den nach Bauordnungsrecht erforderlichen privaten Spielflé-
chen sind Gehdlze der Liste Siedlung zu pflanzen. Giftige Pflan-
zen sind unzuldssig.

HINWEIS

Bei Baugrundstucken, die kleiner sind als 250 m2, sollte die An-
pflanzung von Baumen der Artenliste "Siedlungsgrin” in nachkoar-
licher Abstimmung auf den Grenzen ermaoglicht werden.

In den Baugebieten GE 1, Ml 2 und Ml 3 sind mind. 35% und in
den Baugebieten GE 3 und Ml 5 mind. 15% der
Grundsticksflichen  unversiegelt zu belassen, gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. In den Baugebieten GE 2 und M
4 sind die Grundsticksfldchen zwischen den festgesetfzten
fldichenhaften Pflanzangeboten und den Baugrenzen zu mind.
50% mit Geholzen der Pflanzenliste Hecke zu bepflanzen.

Je 200 m2 Grundsticksfiéche ist mind. ein Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung (StU 14/16 cm) der Artenliste Siedlungsgrin zu pflanzen.
Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgrinung dals
hoéherwachsender Baum (1. Ordnung) auszuwahlen.

Im MI 1T und im SO 1 ,Ladenzentrum® sind die &rtlich fixierten
Einzelpflanzgebote mit Laubbdumen der Artenliste
"Siedlungsgrun® durchzuflhren. Die Fldchen zwischen Gberbau-
baren Grundsticksfldchen und éffentlichen Verkehrsflachen sind
zu mind 70 % unversiegelt zu belassen, als Rasenflachen mit
Strauchpflanzung anzulegen und zu unterhalten. Die Gehdlze
sind aus der Pflanzliste "Siedlungsgran® zu wahlen.

Im SO 2 "Pferdesport" sind Grundstlcksfreifidchen, die nicht fur
Nebenanlagen, Weiden, Koppeln und Reitplaize bendtigt wer-
den, gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Ortlich fixierte
fldchenhafte Pflanzgebote kénnen als gdrinerisch anzulegende

Grundstlcksfreiflachen angerechnet werden.

Je 200 m2 Grundstlcksflache ist mind. ein Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung (StU 14/16 cm) der Artenliste Siedlungsgran zu pflanzen.
Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgrinung dals hoher-
wachsender Baum (1. Ordnung) auszuwahlen.
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In den Gemeinbedarfsfidchen, mit Ausnahme derjenigen fir
sportliche und kulturelle Zwecke (Mehrzweckhalle), sind mind. 80
% der nicht Uberbauten Grundsticksfidchen gdrinerisch anzu-
legen und zu unterhalten. Diese Gartenfldchen schlieBen eine
40 %ige Baum- und Strauchpflanzung nach Artenliste "Siediung"
ein.

Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgrinung als hoherwachsen-
der Baum zu pflanzen. Je Grundstick ist mind. ein im
ausgewachsenen Zustand firstUberschreitender
standortgerechter Laubbaum, der auch ein Obstbaum sein
kann, zu pflanzen und zu unterhalten.

Die verbleibenden Garten-/Granflachen sind als  naturnahe
Wiesen- und Rasenfldchen anzulegen und Zu unterhalten. Pe-
stizid- und Dingeranwendung ist zu unterlassen. Die Anlage
pddagogischer Gdrten, auch mit nicht standorfgerechten
Pflanzen, ist zulassig.

FUr die Gemeinbedarfsfldchen wird die Einleitung des auf den
Déchern und dem Grundstick anfallenden Regenwassers in das
offene Grabensystem empfohlen.

Gehdlzauswahl

Zum Ausgleich fur den Eingriff in den Naturhaushalt wird folgende
Auswahl von fir den Standort geeignefen Gehdlzen als
verbindlicher Katalog festgesetzt.

§ 87 (1) NI.5 HRO

g
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Liste der zu verwendenden Pflanzen

Pilanzenliste Siedlung
BEume

Acer campestre, Feldahorn
H- 3XV, mod.Ltrn, eW, 16_18

Acer platanoides, Spitzahorn
H. 3XV,m.d.Ltro, eW, 16-180

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

Carpinus betulus 'Fastigiata’,Saulen-WeiBbuche
H. 4xv, m.d.Ltr.,ew, mB, 16-18

Crataequs 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- BXVO In.Db' modoLtr-, eW, 16-18

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

Sorbus aria’Magnifica’
GroBlaubige Mehlbeere
H. 3xvs 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
Ho 3X'V, modoLtro, 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

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

Sorbus domestica, Speierling

Taxus baccata, Gemeine Eibe

Solitdrgehdlze

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

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

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

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

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

Prunus serotina, Spite Traubenkirsche

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

Virburnum lantana, Wolliger Schneeball
Sol. 3xv, mB, 200-250




