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4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. I. S. 2141).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S.
132), geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleich-
trungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | Nr. 16 S. 479).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 20. Dezember 1993 (GVBI. Il S. 361).

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der
Fassung vom 16. April 1996 (GVBIL. I. S. 145).
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1 ALLGEMEINE WOHNGEBIETE § 4 BauNVO

11 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB
In allen Wohnbaugebieten des Geltungsbereiches nach § 4
BauNVO sind i.V.m. § 1 (5) BauNVO zuléssig:
¢ Wohngebaude
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Dariiber hinaus sind ausschlieBlich im WA 3

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

ausnahmsweise zuléssig.

Unzulassig sind in allen Wohngebieten:

¢ Anlagen fir Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

1.2 MaR der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB
In den allgemeinen Wohngebieten gilt die angegebene Grund- :
flachenzahl (GRZ) von 0,4 als Maximalwert.

Als Obergrenze fur die Geschof¥flachenzahl 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 zwingend
festgesetzt.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsatzlich ohne An-
rechnung auf die GeschoR¥flache zulassig, sofern es sich nicht um
Vollgeschosse handelt.

In den Wohngebieten WA 1 und 2 ist eine Uberschreitung der
Ausnutzungsziffern gemal § 17 (2) BauNVO (GRZ, erweiterte
GRZ, GF2), fur einzelne Grundstiicke zulassig, wenn der Nach-
weis der Einhaltung der Ausnutzungsziffern fur die gesamte
Hausgruppe oder Doppelhausanlage, in der sich das oder die
Grundstlicke befinden, 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 Uberschreitung der zuldssigen Grundflache bis zu
einer GRZ von 0,75 zugelassen.




STADT BAD VILBEL

BEBAUUNGSPLAN ,,DORTELWEIL - WEST*

4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

1.3

1.4

1.5

Bauweise

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

Die fur das WA 2 festgesetzte besondere Bauweise erlaubt Haus-
gruppen mit einer Lange von 50,0 m und mehr.

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

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen durfen bis zu 0,5 m Uberschritten werden, sofern
diese Uberschreitungen nicht mehr als 50 % der Lange jeder Fas-
sadenseite einnehmen. Durch Balkone diirfen Baugrenzen um
max. 1,50 m Uberschritten werden. Bauordnungsrechtliche Ab-
standsvorschriften bleiben unberuhrt.

Die ruckwartigen und seitlichen Baugrenzen in den Wohngebieten
durfen durch Anbauten mit mind. 50 % transparenter Aus-
senwandflache, flach geneigten Dachern, max. Héhe bis Unter-
kante Bristung von Fenstern im 1. Obergeschof3 bis zu 15,0 m2
Grundflache Uberschritten werden. Unterkellerungen sind zul&s-
sig. Die die Baugrenzen Uberschreitenden bebauten Flachen sind
auf die Grund- und GeschoRflachenzahl anzurechnen.

Die Unterkellerung von Terrassen ist aulerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen bis zu max. 15 m? Grundflache zulassig.
Ebenso ist die Unterkellerung von Garagen zulassig. Die unter-
bauten Grundstiicksflachen sind auf die erweiterte Grundfla-
chenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO anzurechnen.
(Hinweis: Fur Balkone und andere untergeordnete Bauteile und
Vorbauten richtet sich dartiber hinaus die Zulassigkeit auferhalb
der Baugrenzen nach § 6 Abs. 6 HBO, Ausgabe 1993).

Nebenanlagen

In allen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
mit Ausnahme der Flachen zwischen Gebaudevorderkante und
ErschlieBungsstrae / Weg bis zu einer Grundflache von 6 m?
und einer Firsthdhe von max. 2,50 m zulassig. In Bereichen der
Grundstiicke, in denen Garagen zuléssig sind, darf die Grundfla-
che einer Nebenanlage bis zu max. 9 m? betragen. Die Vorschrif-
ten 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

Stellpldtze und Garagen

WA 1 und WA 2

In den Wohngebieten WA 1 und 2 ist nach Bad Vilbeler Stellplatz-
satzung ein Stellplatz pro Wohneinheit nachzuweisen. Stellplatze
und Garagen sind in den Uberbaubaren Grundsticksflachen und
auf den hierfir gekennzeichneten Flachen zuldssig. Garagen
mussen im Mittel einen Abstand von mindestens 5,00 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie einhalten.

Die Benutzung der Abstandsflachen zwischen Uberbaubarer
Grundstiicksflache und Verkehrsflache ist fir einen 90° zur Ver-

§ 12 BauNVO

kehrsflache angeordneten Stellplatz pro Grundstiick oder zu bil- -

denden Grundstlick zulassig (Gestaltung nach Festsetzung B 3).

Ausnahmen von der Beschrankung auf einen Stellplatz kénnen
zugelassen werden, wenn mindestens 40 % der Grundstiicksbrei-
te begriint werden.

Ein auRerhalb des Wohngrundstiickes gelegener notwendiger
Stellplatz muR mit dem Wohngrundstiick zusammen erworben
werden. Die Anbindung ist &ffentlich-rechtlich zu sichern.

Die Flache von auferhalb des Wohngrundstﬂcks gelegenen
Stellplatzen und ihren Zufahrten, die zusammen mit Wohngrund-
stiicken erworben werden, kénnen der Grundstiicksflache zuge-
schlagen und bei der Ermittlung von GRZ und GFZ angerechnet
werden.

WA 3

Im WA 3 (GeschoRBwohnungsbau) sind die nach Bad Vilbeler
Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze gem. § 12 (4) BauNVO
zu mind. 60 % innerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen
nachzuweisen. Darliber hinaus gehende Stellplatze kénnen auf
sonstigen Grundstlcksflachen erstellt werden. Ganz unter Erd-
gleiche befindliche Garagengeschosse sind auch aufierhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache bis zu der unter Pkt. 1.2 fest-
gesetzten Uberschreitung der GRZ zulassig. Garagengeschosse
sind gem. § 21 a Abs. 1 BauNVO nicht auf die GFZ anzurechnen.
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

DORFGEBIET § 5 BauNVvVO
Art der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB
Abweichend von den Festsetzungen des § 5 BauNVO i.V.m. § 1

(5+9) BauNVO sind im Dorfgebiet

¢ Einzelhandelsbetriebe und

e Sonstige Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zuldssig. Voraussetzung ist eine gestalterische

und funktionale Berlicksichtigung des im MD-Gebiet gelegenen

Denkmals.

Unzulassig sind:

¢ Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebduden mit entspre-
chenden Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen. o

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB
Mal der baulichen Nutzung in Entsprechung des derzeitigen Be-
standes.

Uberbaubare Grundstiicksfldche § 23 (2+3) BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache in Entsprechung des derzeitigen
Bestandes.

Nebenanlagen § 14 BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auRerhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur im Hofinnenbereich zu-

lassig.

Stellpldtze und Garagen § 12 BauNVO
Die nach Bad Vilbeler Stellplatzsatzung geforderten Stellplatze

sind innerhalb des Hofbereiches oder der Geb&ude (integrierte

Garagen) nachzuweisen.

Dariiber hinaus sind Stellplatze auf den gekennzeichneten Fla-

chen auflerhalb des Hofbereiches ausnahmsweise zulassig.

Fir die Gestaltung gilt die bauordnungsrechtliche Festsetzung 1.3

entsprechend. '

Sockelhdhe, Gebaudesockel § 9 (2) BauGB
in Entsprechung des derzeitigen Bestandes.
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31
3.141

3.1.2

MISCHGEBIETE

Art der baulichen Nutzung

Mi 1

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

gen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen nur ausnahmsweise

zulassig:

¢ Sonstige Gewerbebetriebe

e Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO (in
den Teilen des Gebietes, die Gberwiegend durch gewerbliche
Nutzung gepragt sind).

Nicht zulassig sind:

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen '

e FEinzelhandelsbetriebe, aufier in den an die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung angrenzenden Geb&udeteilen

Gemaf § 1 (7) BauNVO sind in den an die Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung angrenzenden Geb&udeteilen in den
Erdgeschossen nur durch Einzelhandels- oder Dienstlei-
stungsbetriebe genutzte Ladenlokale oder Rdume zur Ausiibung
freier Berufe zulassig. '

MI 2

In den MI 2 sind abweichend von den sonstigen Festsetzungen

des § 6 BauNVO folgende Nutzungen ausnahmsweise zulassig:

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

Nicht zulassig:

e Tankstellen

Gemaf § 1 (7) BauNVO sind in den der Mehrzweckhalle und dem
Platz zugewandten Gebaudeteilen (betreff geplante Ge-
baudezeilen auf den Grundstiicken sidlich der derzeitigen Weg-
parzelle 83/3) in den Erdgeschossen nur durch Einzelhandels-
oder Dienstleistungsbetriebe genutzte Ladenlokale zulassig.

§ 6 BauNVvVO

§ 9 (1) Nr.1 BauGB
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3.1.3

3.1.4

3.2

Mi 3

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

gen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen nur ausnahmsweise

zulassig:

e Sonstige Gewerbebetriebe

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

Nicht zul&ssig:

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

GemaR § 1 (7) BauNVO sind in den an die Verkehrsflachen be-

sonderer Zweckbestimmung angrenzenden Gebaudeteilen in den

Erdgeschossen nur durch Einzelhandels- oder Dienstlei-

stungsbetriebe genutzte Ladenlokale oder Rdume zur Ausiibung

freier Berufe zulassig.

Ml 4 und MI 5

In den Mischgebieten Ml 4 und 5 sind abweichend von den son-
stigen Festsetzungen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen nicht
zulassig:

e Vergnuigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO

e Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung A

In den Mischgebieten 2 und 3 gilt die Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 im MI:5 0,6 als Maximalwert. Als Obergrenze fir die Ge-
schol¥flachenzahl gilt entsprechend den Vorgaben des § 17 (1)
BauNVO 1,2 als Bemessungszahl inden Ml 2,3und 5.

Im MI 1 wird abweichend von den Bestimmungen des § 17 (1)
BauNVO als Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 und als Geschol}fla-
chenzahl (GFZ) 1,8 festgesetzt, im Ml 4 als Grundflachenzahl
(GRZ) 0,7 und als Geschol¥flachenzahl (GFZ) 2,0.

Im MI 1 ist die Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache abweichend von den Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer gesamten GRZ von 0,9 im MI3 bis zu einer
gesamten GRZ von 0,8 zulassig.

§ 9 (1) Nr.1 BauGB
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3.3

3.4

Fur die Zahl der Vollgeschosse sind die entsprechenden Kenn-
zeichnungen im Plan mafRgeblich. Der Gescho3nachweis ist ent-
weder fiktiv fur die Bereiche mit unterschiedlichen Geschof3-
festsetzungen zu fiihren oder ersatzweise fir ein Gesamtgrund-
stlick nur bis zur niedrigeren zulassigen Geschof3zahl.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsatzlich ohne Anrech-
nung auf die Geschof¥flachen zulassig, sofern sie nicht Vollge-
schosse im Sinne des § 2 (3) HBO sind.

Bauweise

Fur das Mischgebiet Ml 1 wird keine Bauweise festgesetzt.
Gemal den Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 22 (1) BauNVO
wird fur die Mischgebiete Ml 2 und Ml 3 offene Bauweise festge-
setzt. Im einem in der Zeichnung des Bebauungsplanes geson-
dert mit ,g“ gekennzeichneten Teilgebiet des Ml 2 stdlich des
Platzes ist geschlossene Bauweise als verbindlich, auch im bauli-
chen Zusammenhang mit Gebauden des GE 1.

Im MI 4 gilt geschlossene Bauweise im baulichen Zusammenhang
mit Gebauden des GE 2, im MI 5 geschlossene Bauweise im bau-
lichen Zusammenhang mit Gebauden des GE 3.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen und Baulinien dirfen bis zu 0,5 m Uberschritten wer-
den, sofern diese Uberschreitungen in ihrer Summe nicht mehr
als 30 % der Lange jeder Fassadenseite einnehmen und sofern
sie nicht mit einer Gebietsgrenze (nach Nr. 15.14 PlanzV/Anlage)
zusammenfallen. Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften
bleiben unberihrt. ’ .

Sofern bauordnungsrechtliche Regelungen nicht entgegenstehen,
sind in den Ml 4 und 5 auf 30 % der Gesamtlange Uber-
schreitungen der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulas-

sig.

Die Gebietsabgrenzungen zwischen den Ml und GE oder SO, die
Uberbaubare Grundstiicksflachen durchschneiden, erzwingen
nicht notwendigerweise die Unterbrechung zulassiger baulicher
Anlagen. Bei gebietsiibergreifenden Baugrundstiicken werden
GRZ und GFZ auf das Gesamtgrundstiick bezogen ermittelt.

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

§ 22 BauNVO

§ 23 (2+3) BauNVO
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3.5

3.6

3.6.1

3.6.2

Nebenanlagen § 14 BauNVvVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen § 9 (1) Nr.4 BauGB

Organisation der Stellplatzflichen im SO 1, Ml 1, MI 3, GE4 § 12 BauNVO
Der Nachweis der notwendigen Stellplatze der in den Ml 1, Ml 3,

GE 4 und SO 1 sowie in der Gemeinbedarfsflache am Dortelwei-

ler Platz angelagerten Nutzungen kann gesamtheitlich erbracht

werden. _

Garagengeschosse sind in den Baugebieten ohne Anrechnung

auf die Geschol¥flache zulassig.

Stellpldtze und Garagen in den Ml 2, Ml 4 und MI § § 12 BauNVvVO
In den Mischgebieten MI und in den direkt benachbarten Ge-
werbegebieten GE kann der Stellplatznachweis gemeinsam er-

bracht werden.

Freistehende oberirdische Kleingaragen sind unzulassig.

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

GFZ anzurechnen.

GEWERBEGEBIETE § 8 BauNVvVO
Art der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB
Abweichend von den Festsetzungen des § 8 BauNVO i.V.m. § 1

(56+9) BauNVO sind neben den sonstigen in § 8 (3) BauNVO an-

gefuhrten Nutzungen

e Lagerhauser

nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie als untergeordnete Ge-

b&udeteile einem Betrieb raumlich direkt zugeordnet sind; an-

sonsten sind sie unzulassig.

Offene Lagerplatze (auch im Zusammenhang mit produzierendem

Gewerbe) sind unzulassig.

Im Gewerbegebiet GE 4 sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

Aus Léarmschutzgrinden sind betriebsbezogene Wohnungen

nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur in den der "alten B3" abge-

wandten Gebaudeteilen ausnahmsweise zulassig..
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4.2

4.3

4.4

MaR der baulichen Nutzung

Im Gewerbegebiet GE 1 gilt die angegebene Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 im GE 3 von 0,6 als Maximalwert. Als Obergrenze
fur die Geschof¥flachenzahl (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, im GE 4 die GRZ mit 0,8 so-
wie die GFZ mit 1,8 als Maximalwerte festgesetzt.

Im GE 4 ist die Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anblagen unterhalb der Gelan-
deoberflache abweichend von den Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer gesamten GRZ von 0,9 zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse richtet sich nach den zeichnerischen
Festsetzungen. Der Geschof3nachweis ist entweder fiktiv fur die
Bereiche der unterschiedlichen Geschof¥festsetzungen zu fiithren
oder ersatzweise fir ein Gesamtgrundstiick nur bis zur niedrige-
ren zulassigen Geschof3zahl.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundséatzlich ohne Anrech-
nung auf die Geschol¥flachen zulassig, sofern sie nicht Volige-
schosse im Sinne des § 2 (3) HBO sind.

Bauweise

In den Gewerbegebieten ist aus Immissionsschutzgriinden die
geschlossene -Bauweise verbindlich festgesetzt. In den Gewer-
begebieten gilt geschlossene Bauweise im baulichen Zusam-
menhang mit Geb&uden der angrenzenden Mischgebiete oder
Sondergebiete.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen dirfen 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 PlanzV/Anlage) zusammenfalit.
Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben unberiihrt.
Die Gebietsabgrenzungen zwischen den GE und den MI erzwin-
gen nicht notwendigerweise die Unterbrechung zulassiger bauli-
cher Anlagen. Bei gebietstuibergreifenden Baugrundstiicken wer-
den GRZ und GFZ auf das Gesamtgrundstiick bezogen ‘ermittelt.

§ 9 (1) BauGB

§ 22 BauNVO

§ 23 (2+3) BauNVO
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4.5

4.6

5.1

Im GE 4 darf die Baulinie auf der Sudseite (zum Dortelweiler Platz
hin) im Erdgescho3 um maximal 2,50 m unterschritten und im 1.
Obergescho um maximal 1,00 m Uberschritten werden. Uber-
schreitungen dieser Baulinie durch untergeordnete Bauteile sind
zulassig.

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

Fur Garagen und Stellplatze gelten die Festsetzungen unter
Punkt 4.6.

Stellpldtze und Garagen § 12 BauNVO
Der Nachweis der Stellplatze kann in Verbindung mit den direkt

benachbarten Mischgebieten Ml erbracht werden.

Freistehende oberirdische Kleingaragen sind unzuléssig.

Garagengeschosse sind gem. § 21 a Abs. 1 BauNVO nicht auf

die GFZ anzurechnen.

SO 1 SONSTIGES SONDERGEBIET "LADENZENTRUM" § 11 BauNVO

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB

Das Sondergebiet Ladenzentrum dient vorzugsweise der Unter-

bringung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes

zulassig sind:

e 1 Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von bis zu
3.000 m2 ' -

e Sonstige Einzelhandelsbetriebe, wenn je Betrieb die Geschol3-
flache von 1.200 m2 nicht Gberschritten wird;

e Schank- und Speisewirtschaften

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Geschafts-, Biro und Verwaltungsgeb&ude

e Wohnungen, sofern im Genehmigungsverfahren nachgewie-
sen wird, daR ggf. erforderliche SchallschutzmaRnahmen gem.
DIN 4109 (Schallschutz Hochbau) erfilllt sind.

Die Verkaufsflache im Sondergebiet einschl. der Haupt-
nutzflachen von Schank- und Speisewirtschaften wird auf maxi-
mal 6.000 m2 begrenzt. Flachen von Dienstleistungsbetrieben
sowie Verkehrsflachen werden auf die Verkaufsflache nicht ange-
rechnet.
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4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

5.2

5.3

5.4

5.5

MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB
Im SO 1 gilt die angegebene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als
Maximalwert.

Als Obergrenze fiir die GeschoRflachenzahl gilt 1,8 als Bemes-
sungszahl.

Die Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ist ab-
weichend von den Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
einer gesamten GRZ von 0,9 zulassig.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsétzlich ohne An-
rechnung auf die Geschofflachenzahl zulassig, sofern es sich
nicht um Vollgeschosse im Sinne des § 2 (3) HBO handelt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 (2+3) BauNVvO

Die Baugrenze auf der Nordseite der SO 1 darf bis zur StraRen-
begrenzungslinie (iberschritten werden, sofern derartige Uber-
schreitungen in der Summe nicht mehr als 15 % der Lange der
Fassadenseite einnehmen.

Die Baulinie auf der Stidseite des SO 1 darf im Erdgeschofl um
maximal 2,50 m unterschritten und im 1. Obergeschol® um maxi-
mal 1,00 m Uberschritten werden. Uberschreitungen der Baulinie
durch untergeordnete Bauteile sind zulassig.
Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben unberiihrt.
Die durch die angegebene Firstrichtung festgesetzte Stellung der
Hauptbaukérper jst bindend.

Nebenanlagen § 14 BauNVvO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb
der Uiberbaubaren Grundstiicksgrenzen zulassig.

Stellplétze und Garagen § 12 BauNVO
Die Organisation der Stellplatzflachen im SO 1, GE 4, MI 1 und MI

3 werden aufgrund des raumlich-funktionalen Zusammenhangs

der Gebiete gemeinschaftlich geregelt und sind unter Pkt. 3.6.1

festgesetzt.
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4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

6.1

6.2

6.3

SO 2 SONSTIGES SONDERGEBIET "PFERDESPORT" § 11 BauNVO

Art der baulichen Nutzung
Das "Sonstige Sondergebiet Pferdesport" dient vorzugsweise der
Unterbringung von Flachen und baulichen Anlagen fir eine Pfer-
desportanlage.
Zulassig sind:
e Bauliche Anlagen, Einrichtungen und sonstige Flachen (Wei-
den, Koppeln) fur die Pferdesportanlage
e die fur das Betreiben der Anlage notwendigen Verwaltungs-
und Nebengebaude, Wohngeb&ude fir Betriebsangehorige
sowie Vereinsraume.
Ausnahmsweise zulassig sind:
e Bauliche Anlagen fir Folgenutzungen des Reitsports, insbe-
sondere fur
- 1 Schank- und Speisewirtschaft sowie fiir 1 Betrieb des Be-
herbergungsgewerbes (Hotel, Ferienwohnungen).
- Medizinische, therapeutische und sonstige sportliche Zwek- -
ke, wie Schwimmbecken, Saunen, Tennisplatze, Squas-
hanlagen.

MaR der baulichen Nutzung §9 (1)1 BauGB
Im SO 2 gilt die angegebene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 als
Maximalwert. *

Als Obergrenze fur die Geschol¥¢flachenzahl gilt 0,6 als Bemes-
sungszahl.

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit 2 als Maximalwert festgesetzt.
Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsatzlich ohne An-
rechnung auf die Geschof¥flachenzahl zulassig, sofern es sich
nicht um ein VollgeschoR (im Sinne des § 2 (3) HBO) handelt.

Far Hallenbauwerke (Reithalle, Scheune, Squashanlage 0.4.) wird
die zulassige Firsthohe auf maximal 13,0 m begrenzt, die zulas-
sige Traufhdhe auf maximal 9,0 m.

Bauweise § 22 BauNVO
Die besondere Bauweise im Sondergebiet Pferdesport definiert

sich wie folgt:

Dem Pferdesport dienende Hallen und Stalle kénnen in ihrer Lan-

ge ein Mafd von 50 m Uberschreiten (geschlossene Bauweise).

Bauliche Anlagen fir alle anderen zulassigen Nutzungen sind in

offener Bauweise zu errichten.
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4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

6.4

6.5

6.6

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 (2+3) BauNVO
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 unberihrt.

Nebenanlagen § 14 BauNVvVO
Nebenanlagen i.S. d. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Weiden, Koppeln, Reitplatze, durch die keine Bodenversiegelung

betrieben wird, z&hlen nicht zu diesen Nebenanlagen.

Stellplatze und Garagen § 12 BauNVvVO
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache zulassig.

HINWEIS
Die Vorschriften der 18. BImSchV (Sportlarmschutzverordnung)
sind gegeniber der angrenzenden Wohnbebauung zu beachten.

HOHE BAULICHER ANLAGEN § 18 BauNVO

Fur festgesetzte Hohen baulicher Anlagen werden als Bezugs-
punkte absolute Gelandehdhen Giber Normal-Null angegeben.

HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN § 9 (2)BauGB

Die Hdhenlage baulicher Anlagen im Hangbereich orientiert sich
an der linearen Verbindung der Fertighthen der nachstgelegenen
Stralden ober- und unterhalb des Baugrundstiickes, die als Schnitt
durch das Grundstiick und die bauliche Anlage gelegt wird.

Nach dieser festgesetzten Linie hat sich der Nachweis der Ge-
b&audeklassen, der Vollgeschosse und der Abstandsflachen zu
richten. Die Mdoglichkeit, ausnahmsweise abweichende Festset-
zungen zu treffen, bleibt der Bauaufsicht vorbehalten.
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9.1

9.2

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Flachen fiir den Gemeinbedarf

In der Gemeinbedarfsflache fur sportliche und kulturelle Zwecke
(Mehrzweckhalle) ist die Unterbringung von Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betrieben des Beherbungsgewerbes zulas-
sig.

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

Griinflachen

FOr Rasensaaten auf offentlichen Grunflachen sind Rasensaat-
gutmischungen fir 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 Mul-
chen der Strauchflachen verwendet werden.

Die Bepflanzung auf 6ffentl. Spielplatzen sowie auf 6ff. Sport- und
Spielanlagen erfolgt mit einheimischen standortgerechten Laub-
gehodlzen der Pflanzenliste Siedlung. Giftige Pflanzen sind unzu-
lassig.

§ 9 (1) 5 BauGB

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB
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9.3

9.4

Wasserflachen und Flichen zur Regelung des Wasserabflus-
ses

Das anfallende Regen- und Schmelzwasser der 6ffentlichen We-
ge in den 3 Grunziugen werden in die Versickerungsflachen des
linear gefuhrten Grabens und in die Teiche des Plangebietes ein-
geleitet. Sie bestehen aus nicht abgedichteten beckenartig mo-
dellierten Flachen, die mit niedrigen Staustufen das Wasser stau-
en (Materialien: Basalt-Schotter-Ton-Bett). Das Ufer der offenen
Regenrickhaltebecken (3 Teiche & 350 m2) ist durch Bodenmo-
dellierung naturnah zu gestalten. Der Uberlauf erfolgt mit Zustim-
mung der zustandigen Behorde in die Trennwasserkanalisation
Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und ande-
ren Bepflanzungen "Ufergeholzsaum™ ist mit standortgerechten
einheimischen Geholzen gemal Pflanzliste Ufer zu bepflanzen.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur

und Landschaft

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

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

Eine mind. 12-jahrige Pflege ist zu gewahrleisten. In diesem Zeit-
raum sind Erziehungsschnittmafnahmen vorzunehmen. Ausfalle
sind zu ersetzen. Die Gehdlze sind gegen Wildbi® und Beschadi-
gungen wahrend der Pflegearbeiten zu schiitzen.
Streuobstwiesen sind zu ihrem Schutz an ihren Randern mit
standortgerechten Gehdlzgruppen (Pflanzliste Hecke) oder na-
turnahen Graben zu versehen.

§ 9 (1) Nr. 16 BauGB

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

9.5 Fldche fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum §9 (1) Nr. 24
Schutz
vor schddlichen Umwelteinwirkungen i.S.des BImSchG

9.5.1 Flachen

Die Flachen von Larmschutzwallen sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen der Pflanzenliste Hecke fachge-
recht zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anordnung
der Gehdlze erfolgt in gemischten und artenreinen Gruppen un-
terschiedlicher Gréfle und Anordnung. Sichtschneisen sind frei-
zuhalten. Die Unterpflanzung besteht aus bodendeckenden Ge-
hélzen und Stauden sowie einer Untersaat aus standortgerech-
tem Extensivrasen.

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

9.5.2 Vorkehrungen
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fur Ge-
baude nur Fenster zu verwenden, die mindestens die Schall-
schutzklasse 2 erfilllen, sofern die folgenden Bestimmungen nicht
hdhere Anforderungen stellen.
Wohnrédume in Gebauden an der Friedberger Strale, die zur
StralRenseite orientiert sind, sind mit Fenstern mindestens der
Schallschutzklasse 4 auszuriisten. Schlafraume, einschlieRlich
Kinderzimmer, sind nach der von der Stralke abgewandten West-
seite auszurichten.
In Blrordumen. der Gewerbegebiete (GE) missen Innenraum-
larmpegel von hochstens 35 dBA erreicht werden. Die Innen-
raumpegel sind nach der VDI-Richtlinie 2719 nachzuweisen.
In den fiir passive LarmschutzmalRnahmen der Art Nr. 1 gekenn-
zeichneten Teilen der WA 1 sind Wohn- und Schlafraume im
Dachgeschof mit Fenstern mindestens der Schallschutzklasse 3
zu versehen. Bei Schlafraumen, einschlieflich Kinderzimmer, im
1. Obergescho} oder DachgeschoR3 sind Fenster mit Schall-
dammliftern auszuriisten.

In den fir passive Larmschutzmanahmen der Art. Nr. 2 gekenn-
zeichneten Teilen der WA 3 sind Schlafraume auf den stralRenab-
gewandten Geb&udeseiten anzuordnen.
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9.6

9.6.1

9.6.2

9.6.3

9.7

Pflanzgebote, Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Baumpflanzungen in den éffentl. Grinflachen und in den offent-
lichen Verkehrsflachen.

Es ist je 100 m2 Grinflache 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.
oOffentlichen Stralenbegriinungen sollten die Baume auch auf
privaten Grundstiicken stehen, wenn damit eine gestalterisch und
klimatisch bessere Situation erreicht wird).

Die beiden Haupt-Verkehrs-Achsen (Nord-Std-Ri.) sind mit grof-
kronigen standortgerechten Laubbaumen zu bepflanzen (siehe
Pflanzliste StraRe), Pflanzflachengrofe mind. 6 m2 bzw. kiinstli-
che Bewésserung, Stamm- und Wurzelschutz ist vorzusehen.

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

Strauchpflanzungen in den éffentl. Griinflachen.

Es sind die einheimischen, standortgerechten Solitars und Strau-
cher der Pflanzliste Siedlung zu verwenden, fachgerecht zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten. Im Spielplatzbereich sind ungif-
tige Geholze zu pflanzen.

Flachenhafte Pflanzgebote innerhalb von Bauflachen

Es ist je 100 m2 Flache 1 einheimischer, standortgerechter Laub-
baum 1. oder 2.. Ordnung zu pflanzen, entsprechend der Pflanzli-
ste Siedlung. Zwischen den Baumen sind niedrigere Be-
pflanzungen vorzunehmen. Es sind die einheimischen, standort-
gerechten Solitdrs und Straucher der Pflanzenliste Siedlung zu
verwenden.

ErsatzmaBnahmen auf Zusatzgeltungsbereichen

Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen sind als Feldholz-
inseln anzulegen und landschaftspflegerisch zu unterhalten. Die
Bepflanzungen haben so zu erfolgen, dal® von den Randern der
Feldholzinseln mit niedrigen Strauchern begonnen und im Zen-
trum mit hohen Solitar- und Baumgeholzen abgeschlossen wird
(pyramidaler Aufbau). Es sind die standortgerechten Straucher,
Solitargehdlze und Baume der Pflanzliste Hecke zu verwenden.

§9 (1) Nr. 25
BauGB

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
Déacher

Dachform

Dacher sind in der nachstehend beschriebenen Weise auszufiih-
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 Hausgruppen oder beide Doppelhaus-
halften ausnahmsweise zulassig. ’

WA 3 und SO 2:

geneigte Dacher mit mindestens 15°, hochstens 40° alter Teilung.
MI 2, MI 3, GE 1

in den mit Hauptfirstrichtungen gekennzeichneten Teilen geneigte
Dacher mit mindestens 15°, hdchstens 40° alter Teilung;

in anderen Teilen wahiweise geneigte Dacher wie vor beschrie-
ben oder Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (Neigung bis
10° alter Teilung), die zu mindestens 50% zu begriinen sind.

MI 1, GE 4 und SO 1:

wahlweise geneigte Dacher mit mindestens 15°, héchstens 40°
alter Teilung entsprechend der angegebenen Hauptfirstrichtung
oder Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (Neigung bis 10°
alter Teilung). 'Von der gesamten Dachflache in den Baugebieten
MI 1, GE 4 und SO 1 sind in jedem Falle mindestens 50% zu be-
grinen.

MI 4 und GE 2:

AusschlieRlich Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (Neigung
bis 10° alter Teilung). Dacher sind in jedem Falle zu mindestens
zwei Dritteln zu begriinen.

MI 5 und GE 3:

wahlweise geneigte oder flache Dacher bzw. flach geneigte Da-
cher (Neigung bis 10° alter Teilung). Dacher sind in jedem Falle
zu mindestens 50% zu begriinen.

MD:

geneigte Dacher im Neigungsbereich des Bestandes.

§ 87 (1) Nr. 1 HBO
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1.1.3

In den Baugebieten, fir die ein geneigtes Dach vorgeschrieben
ist, sind Flachdacher und Dacher geringerer als der vorgeschrie-
benen Neigung, nur fur untergeordnete Bauteile (Eingange, Win-
tergarten, Gauben, Zwerchhauser u.a.) sowie fir Garagen zulas-
sig.

Far geneigte Dacher sind als Dacheindeckungen Ziegel bzw. Be-
tondachsteine in roten Farbtonen zu verwenden. Glasierte oder
glanzende Ziegel- bzw. Betondachsteine sind nicht zulassig. Un-
tergeordnete Bauteile (bis zu 20 % der Dachflache) dirfen abwei-
chende Dachdeckungen und Farbtdne aufweisen.

Nicht berbaute Decken (Dacher) von Tiefgaragen in den Ge-
bieten GE 2 und 3 sowie Ml 4 und 5 sind zu begriinen. Je 200 m2
Deckenfléche ist mindestens 1 Laubbaum 1. oder 2. Ordnung der
Artenliste Siedlungsgriin zu pflanzen. Eine Anrechnung 6rtlich
fixierter Pflanzgebote ist nicht zulassig

Drempel

Drempel (Kniestdcke) durfen eine Héhe von 1,00 m, gemessen
zwischen der Oberkante des RohfuRbodens des Dachgeschos-
ses und der Schnittlinie von AufRenkante AuRenwand und Ober-
kante Dachhaut nicht iiberschreiten.

Staffelgeschosse

Die Ausﬂ]hrung des obersten Geschosses als Staffelgeschof ist
in den Gewerbegebieten GE, Mischgebieten MI und Sondergebie-
ten SO sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zulassig.

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

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

Dachaufbauten und —einschnitte

Gauben oder Zwerchhéauser sind in den Gebieten WA 1 und 2 bis
zu insgesamt der Halfte der Dachtraufenlange, ins sonstigen
Baugebieten bis zu insgesamt einem Drittel der AuRenwandlange
auf der betreffenden Traufseite zulassig. Fur sie gelten die Be-
schréankungen der Dachneigung nicht. Die Gaubenlange ist am
FuBBpunkt zu messen. Gauben missen mindestens 0,5 m Ab-
stand zur Auflenwand oder zur Brandwand einnehmen. Die
Firstlinie der Dachaufbauten muB mindestens 0,50 m unter der
Hauptfirstlinie liegen.

Dacheinschnitte, als Freisitz oder verglast, sind in den Gebieten
WA 1 und 2 bis zu insgesamt der Halfte der Dachtraufenlange, in
den sonstigen Baugebieten bis zu einem Drittel der Dachtrauf-
lange erlaubt, sofern auf derselben Dachseite keine Dachauf-
bauten ausgefiihrt werden.

Fassaden

Fassadenfarbe

Dunkle Farbgebungen fir die Hauptfassadenflachen sind unzu-
lassig, d. h. die Putzfarbe der Hauptfassadenfliche muR einen
Weilanteil von mind. 92 % aufweisen. Dies gilt nicht fiir Fassaden
in Holz, Ziegel und ahnlichen natiirlichen Baumaterialien, die in
ihrer naturlichen Farbung verwendet werden diirfen.

Fassadengliederung

Sind die Fassaden von Einzelbaukérpern langer als 12,0 m, sind
sie durch geeignete Elemente tber die gesamte Gebaudehdhe zu
gliedern. Das oder die Gliederungselement(e) - Vor- und Riick-
springe, Materialwechsel, vorgesetzte Architekturelemente,
Rankgitter und —geruste - soll(en) mindestens 1/10 der zu glie-
dernden Fassadenflache einnehmen.

Fassaden am Dortelweiler Platz

Fassadenflachen in den Baugebieten MI 1, Ml 2 und M| 3 sowie
SO 1 und GE 4, die auf den Dortelweiler Platz oder die Lort-
zingstralle gerichtet sind, sind mit Ausnahme von Sonderele-
menten in Putz, Mauerwerk oder Stein auszufilhren. Ausnahmen
sind vor Beantragung der Baugenehmigung zwischen dem Bau-
herrn und dem Magistrat der Stadt Bad Vilbel abzustimmen. Der
Offnungsanteil in diesen Fassaden muR mindestens 30 % betra-
gen. '
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1.2.4 Wandbegriinung

1.3

1.4

Fensterlose Flachen von mehr als 60 m? GroRe sind mit Klet-
terghehdlzen der Pflanzliste Siedlung zu begriinen. Die zu Innen-
héfen gerichteten Fassaden sind mit einer selbstklimmenden
Kletterpflanze pro 10 Ifm. Fassade zu begriinen.

Werbeanlagen

Anlagen zur Aufenwerbung in den Wohngebieten und im Dorf-
gebiet sind bis zu einer GroRe von 0,60 m? zulassig. In den an-
deren Gebieten wird die GroRRe von Werbeanlagen auf max. 1,20
m? beschrénkt.

Anlagen zur Aulenwerbung diirfen nur an der Statte der Leistung
angebracht werden. Zaune, Tore, Turen und Fenster sind von
Werbeanlagen freizuhalten.

In Wohngebieten sind Leuchtreklamen unzuléssig.

In den Baugebieten SO 1, GE 4, Ml 1 und MI 3 sowie an den Ge-
baudefassaden im MI 2, die auf den Dortelweiler Platz oder die
Willy-Brandt-Strafle gerichtet sind, werden Leuchtreklamen nur in
der Form leuchtender Einzelbuchstaben, hinterleuchteter Schrift-
bander oder von vorne angeleuchteter Schilder zugelassen. In
diesen Baugebieten sowie in Wohngebieten sind Anlagen zur
Auftenwerbung auf die ErdgeschoRzone zu beschranken.

Parabolspiegelantennen
Die Anbringung von Parabolspiegelantennen an Gebauden ist im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuléssig.

Die Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen
Grundstiickseinfriedungen in den Ml 4 und 5 sowie GE 2 und 3
darfen eine Hohe von 2,00 m nicht Giberschreiten. In den anderen
Baugebieten wird die Hohe der Einfriedungen auf max. 1,20 m
begrenzt.

Einschrénkend sind in den Allgemeinen Wohngebieten zwischen
Gebaudeeingangsseite und offentlicher Verkehrsflache keine
Einfriedungen zulassig. Riickseitig und seitlich ab der vorderen
Gebaudekante durfen Einfriedungen errichtet werden.

In den sonstigen Gebieten sind an vorderen Grundstiicksgrenzen
Hecken sowie Latten- und Stangenzaune aus Holz und Metall
sowie Kombinationen aus den genannten Materialien zulassig. An
seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind auRerdem
durchgehend hinterpflanzte Maschendrahtziune verwendbar.
Gemauerte oder betonierte Sockel sind unzulassig.

§ 87 (1) Nr.3 HBO
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el

Mulltonnen bzw. zugehorige Sichtschutzwande, deren Aufstel-
lungsort an der Grundstlcksgrenze liegt, sind mit Geholz abzu-
pflanzen.

Die Anbringung von Parabolspiegelantennen an Grundstiicksein-
friedungen ist im gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes unzulassig.

Hinweis: Die Einfriedungen sollen je Hausgruppe und Doppelhaus

* einheitlich gestaltet werden.

Stutzmauern, die aufgrund des Gelandeverlaufes notwendig sind,
sind zulassig. Die Vorschriften der HBO sind zu beachten.

Stellpldtze und Garagen
Die Gestaltung von Stellpdtzen und Garagen fiir Kraftfahrt- § 87 (1) Nr. 4 HBO
zeuge

Stellplatze auf Baugrundstiicken in den Wohngebieten sind als
Carports oder offene Pergolen zu gestalten und mit Geholzen,
Kletter- und Schlingpflanzen entsprechend einzugriinen.

Fur die Carports muf} die Entwasserung gewahrleistet sein.
Garagen sind (bis auf die Zugange und Fenster) mit Fassaden-
oder Dachbegriinung zu versehen.

Stellplatze sowie Carports und ihre Zufahrten sind in allen Bau-
gebieten in folgenden Ausfiihrungen moglich: wassergebundene
Decken, Pflasterungen und Plattenbelége in Sand mit mind. 10
%igem Fugenanteil, Rasengitter- und Kammersteine, Schot-
terrasen, Okopflaster. Voll versiegelte Ausfilhrungen sind unzu-
lassig.

Generell ist bei Ansammlungen von vier und mehr 6ffentlichen
oder privaten Stellplatzen je vier Stellplatze zum 6kologischen
Ausgleich ein Laubbaum 2. Ordnung (StU 12/14 cm) zu pflanzen.
(Die raumliche Zuordnung sollte angestrebt werden.)

Die Zahl der Stellplatze § 87 (1) Nr. 4 HBO
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dortelweil-West
4. Anderung und Erweiterung“ hat § 7 Abs. 1 der Stellplatz- und

Ablosesatzung der Stadt Bad Vilbel, in Kraft seit 01.05.1998, Giil-
tigkeit. \
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4.2

Die Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

In den Wohngebieten WA 1-2 sind mind. 35%, in den WA 3
mind. 20%, der Grundsticksflachen unversiegelt zu belassen,
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Eine Unterschreitung des unversiegelten Grundstickanteils ist fur
einzelne Grundstiicke in den WA 1 und 2 zulassig, wenn der
Nachweis der Einhaltung des Anteils der unversiegelten Grund-
stlicksflache fiir die gesamte Hausgruppe oder Doppelhausan-
lage, in der sich das oder die Grundstiicke befinden, erbracht
werden kann. (Dies glit nur bei einheitlicher bzw. gemeinschaftli-
cher Beantragung).

In allen Wohngebieten sind mindestens 40 % der StralRenfront-

lange jedes Grundstiickes gartnerisch anzulegen bzw. zu begri-

nen.

Die Aufstellung von Parabolspiegelantennen auf den Grundstiik-
ken ist im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes un-
zulassig.

Sind Wohngrundstiicke 250 m2 grof® oder grofer, ist je 200 m2
mind. ein Laubbaum 2. Ordnung (StU 12/14 cm) der Artenliste
"Siedlungsgrin" zu pflanzen.

Far die Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen sind zu mind. 90
% heimische, standortgerechte Laub- und Obstgehdlze entspre-
chend der Gehdlzliste zu verwenden.

Auf den nach Bauordnungsreéht erforderlichen privaten Spielfla-
chen sind Geholze der Liste Siedlung zu pflanzen. Giftige Pflan-
zen sind unzulassig.

HINWEIS

Bei Baugrundstiicken, die kleiner sind als 250 m2, sollte die An-
pflanzung von Baumen der Artenliste "Siedlungsgrin" in nachbar-
licher Abstimmung auf den Grenzen ermdglicht werden.

In den Baugebieten GE 1 und MI 2 sind mind. 35% und in den
Baugebieten GE 3 und MI § mind. 15% der Grundstucksflachen
unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten. In den Baugebieten GE 2 und MI 4 sind die Grund-
sticksflachen zwischen den festgesetzten flachenhaften Pflanz-
angeboten und den Baugrenzen zu mind. 50% mit Geholzen der
Pflanzenliste Hecke zu bepflanzen.

Je 200 m2 Grundsticksflache ist mind. ein Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung (StU 14/16 cm) der Artenliste Siedlungsgriin' zu pflan-
zen. Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgrinung als héherwach-
sender Baum (1. Ordnung) auszuwahlen.

§ 87 (1) Nr.5 HBO
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4.3

4.4

4.5

In den Baugebieten Ml 1, Ml 3, GE 4 und SO 1 sind mind. 7 % der
Grundsticksflachen unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten. Eine Unterschreitung des unversiegel-
ten Grundstiicksanteils ist fur einzelne Grundstiicke in diesen
Baugebieten zulassig, wenn der Nachweis der Einhaltung des
Anteils der unversiegelten Grundsticksflache fir die Gesamtheit
der Baugebiete, in der sich das oder die Grundstiicke befinden,
erbracht werden kann.

Im SO 2 "Pferdesport” sind Grundsticksfreiflachen, die nicht fur
Nebenanlagen, Weiden, Koppeln und Reitplatze bendtigt werden,
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Ortlich fixierte flachen-
hafte Pflanzgebote koénnen als géartnerisch anzulegende Grund-
stucksfreiflachen angerechnet werden.

Je 200 m2 Grundsticksflache ist mind. ein Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung (StU 14/16 cm) der Artenliste Siedlungsgriin zu pflan-
zen. Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgriinung als héher-
wachsender Baum (1. Ordnung) auszuwahlen.

In den Gemeinbedarfsflichen, mit Ausnahme derjenigen fir
sportliche und kulturelle Zwecke (Mehrzweckhalle), sind mind. 80
% der nicht Gberbauten Grundstucksflachen gértnerisch anzu-
legen und zu unterhalten. Diese Gartenflachen schlielen eine 40
%ige Baum- und Strauchpflanzung nach Artenliste "Siedlung” ein.
Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgriinung als héherwachsen-
der Baum zu pflanzen. Je Grundstick ist mind. ein im ausge-
wachsenen Zustand firstiberschreitender standortgerechter
Laubbaum, der auch ein Obstbaum sein kann, zu pflanzen und zu
unterhalten.

Die verbleibenden Garten-/Grunflachen sind als naturnahe Wie-
sen- und Rasenflachen anzulegen und zu unterhalten. Pestizid-
und Dungeranwendung ist zu unterlassen. Die Anlage padagogi-
scher Garten, auch mit nicht standortgerechten Pflanzen, ist zu-
l&ssig.

Fir die Gemeinbedarfsflachen wird die Einleitung des auf den
Déachern und dem Grundstiick anfallenden Regenwassers in das
offene Grabensystem empfohlen.

Geholzauswahl

Zum Ausgleich fuir den Eingriff in den Naturhaushalt wird folgende
Auswahl von fir den Standort geeigneten Geholzen als verbindli-
cher Katalog festgesetzt. '

§ 87 (1) Nr.5 HBO
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Tilia cordata, Winterlinde
Ho 3XV, m-doLtro, EW, IDB, 16"‘18

Tilia intermedia, Holl. Linde
Ho 3XV, modoLtro, OB, 16"‘18

Tilia platyphyllos, Sommerlinde
HQ 3XV mo’d-Ltro eW, 16-18

- Carpinus betulus, WeiBbuche

Fagus sylvatica, Rotbuche
Ho 3XV. mo_doLtro eW. 16"'18

Sorbus aucuparia, Vogelbeerbaum, Eberesche
Sol. 3zv. 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.

Solit&irgehdlze

Amelanchier lamarkii, Felsenbirne
Sol. 4xv, mbb, 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, mbb, 150-200

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

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

Syringa vulgaris, Wild-Flieder
Virburnum lantana, Wolliger Schneeball
Sol. 3xv, mB, 200-250
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Ilex aquifolium, Stechpalme
Solo 3}’:\7' moBo 100-125 -

Taxus baccata, Gemeine Eibe
Solo 3XV. moB- 80-100

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

Crataegus monogyna, Eingriffliger WeiBdorn
SOl¢ 3XV’ moBo_ 100‘150

Stréucher

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

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

Corylus avellana, HaselnuB

Ligustrum vulgare, Liguster.

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 san.Atrorubens, Blutjohannlsb.
Str. 2xv, 60-100

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

Rosa multifldra, Rose

Rosa nitida,‘Rose
Str. 2xv, 40-60

Rosa rubiginosa, Rose

Salix caprea, Weide ¢
Sstr. 2xv, 60-100

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




STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,,DORTELWEIL - WEST*

4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

Salix rosmarinifolia, Weide
Str. 2xv, 40-60

Sambucus nigra, Schwarzer Holunder

Ribes alpinum, Johannisbeere

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

Crataegus monogyna, Eingriffliger WeiBdorm
Str. 2xv, 80-~100

Bodendecker

Euonymus fortunei var. radicans
Kriechspindel
moTb’ CO, 20-30

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

Lonicera pileata, BSschungsmyrthe

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

Rosa, Bodendeckerrose
rosa, rote u. weiBe Farbténe

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

Storchschnabel i.v.S.
Staude

Maigléckchen und Waldmeister

Rank- u. Kletterpflanzen

Clematis tangutica, Waldrebe
m. Tb

Clematis vitalba, Waldrebe
2 Tr. m. TH

Clematis mont.rubens, Waldrebe
m.Th
Clematis i.v. S. '

Parthenocissus quinquef.’Engelmannii’
Wilder Wein
ab 2Tr, m. Tb
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Parthenocissus tricuspidata
Wilder Wein
2Xv, . Tb, CO, 40—60

Wisteria sin. , Blauregen
m.Tb

Lonicera henryi, GeiBblatt
m.Tb

Lonicera heckrottii, GeiBblatt
m.Tb

ﬁedera helix , Efeun
m.Tbh

Pflanzenliste Hecke

Biume

Carpinus betulus, Hainbuche
StBu, 4xv, ew, mDb

B 200-250, H 350-400

Fraxinus exelsior, Esche
HI 3XV, eW, modoLtr' OB, 14-16

Prunus avium, Vogelkirsche
'Ho 3XV, me’ mrduIItro, eW,, 14-16

Quercus robur, Stiel-Eiche
Ho 3XV, me, ID._.d.LtI., ew, 14-16

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

Pyrus pyraster, Holzbirme

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

Solit&rgehdlze

Acer campestre, Feldahorn

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 Stimme, 250-300.

Prunus serotina, Spéﬁie Traubenkirsche
Strducher

Cornus sanguinea, Hartriegel

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

Crataequs monogyna, WeiBdorn
Str. 2xv, 50-100

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

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

Lonicera xylosteum, Heckenk.u:sche
Str. 2xv, 60-100

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

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

Virburnum lantana,Wolliger Schneeball

Ligustrum vulg., Gemeiner Liguster

Pflanzenliste StraBén und Parkpldtze
Baume

Acer platanoides, Spitzahorn
H. 3xv. m.d.Ltr., ew, 20-25 off. StraB3en, sonst 16-18

Crataegus laev., ‘P.Scarlet’, Rotdorn
H. 3xv., ew, mDb, 20-25 6ff. Strallen, sonst 16-18

Fraxinus exelsior, Esche
H. 3xv, m.d.Ltr.,ew, 20-25 off. StraBen, sonst 16-18 «

Quercus r.'Fastigiata’ Pyramideneiche '
H. 3xv, ew, mDb, 20-25 6ff StraBen, sonst 16-18.
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Robinia pseudoacﬂfBessoniana;._Robinie
H. 2xv, mB, 20-25 &ff. Straflen, sonst 16-18

Sorbus a.’ Fastigiata ’=Pyramiden-Eberesche ,
H ™ 3XV, m. d ° Ltro me ¥4 eW, 20 -25 af_f.wara‘B en,*SonS_f 16"_18

Tilia ‘Greenspire’, Linde
H. 3xv, m.d.Ltr. ew, mB, 20-25 6ff StraBen, sonst 16-18

Tilia robur, Stieleiche

H. 3xv. m.d.Ltr. ew. mB -20-25:6ff. StraBen, sonst 16-18
Pflanzenliste Ufer

Béﬁme

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

Fraxinus excelsior, Esche
Hc 3XV, eW, m-d.Ltro OB, 12-14

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

Acer campestre, Feldahorn
Solo 3XV. eW, mB, 150"'290

Corylus avellana, HaselnuB

Craﬁaegus monogyna, WeiBdorn
Sol. 3xv. mbb, 150-200 -

Prunus padus, Traubenkirsche

Rhamnus frangula, Faulbaum

Virburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Str3ucher

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

'Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
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Lonicera xylosteum, Heckenkirsche

Salix alba, Weide
Hei, 2xv, 100

Salix cinerea, Weide

Sambucus nigra, Holunder
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PLANUNGSRELEVANTE HINWEISE AUF DER GRUNDLAGE
ANDERER RECHTSVORSCHRIFTEN, DIE GEM. § 9 ABS. 6
BAUGB NACHRICHTLICH IN DEN BEBAUUNGSPLAN
UBERNOMMEN WERDEN.

Bodendenkmiiler

Werden im Zuge der ErschlieBung bzw. der BaumalRnahme Bo-
dendenkmaéler entdeckt oder gefunden, ist dies unverziglich der
Denkmalfachbehérde, der Gemeinde oder der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde anzuzeigen (§ 20 DSchG); Funde und Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Heilquellenschutzgebiet

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Be-
standteil der Zone IV des qualitativen und der Zone C des quan-
titativen Heilquellenschutzgebietes, das fur die staatlich aner-
kannten Heilquellen Friedrich-Karl-Sprudel und Hassia-Sprudel
vorgeschlagen ist.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhlab der
Zone | des noch rechtskraftigen Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes - Verordnung, den Schutz der Heilquellen in der
Provinz Oberhessen betreffend vom 07.02.1929-, in der Boden-
eingriffe von mehr als 5 m genehmigungspflichtig sind. Diese
wasserrechtliche Vorschrift ist zu beachten.

Altlasten

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet
ist in dem von der HIfU aufgestellten "Kataster der Altablage-
rungen im Wetteraukreis" nicht enthalten. Dartiber hinaus liegen
fur diese Flache sowie die nahere Umgebung auch keine Hin-
weise auf Altablagerungen vor.

Es besteht jedoch grundsatzlich die Moglichkeit, dal® bei Aus-
schachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen oder
Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter Um-
stdnden um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe han-
deln. Um eine evtl. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungs-
gemale Beseitigung der Abfallstoffe gem. dem Abfaligesetz
(AbfG) zu gewahrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunreini-
gungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungén) unver-
zuglich der nachsten Polizeidienststelle, dem Magistrat der Stadt
Bad Vilbel oder dem Kreisausschuf3 des Wetteraukreises - Amt
fur Abfallwirtschaft - anzuzeigen.
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Drainageleitungen

Im Plangebiet eventuell vorhandene und auch zukiinftig noch er-
forderliche Drainagesammler sind auferhalb des Plangebietes
neu zu verlegen und an das bestehende Drainsystem ordnungs-
gemal anzuschlief3en.

Entwéasserung liberortlicher Straen

Durch bauliche MaRnahmen bzw. geplante Pflanzungen dirfen
die Strafenentwasserungsanlagen nicht verandert bzw. in ihrer
Funktion beeintrachtigt werden. Deshalb sind Aufschittungen und
Einfriedigungen (Sockelmauern) zu unterlassen. Ausnahmen da-
von sind nur mdglich, wenn durch ein entsprechendes Entwasse-
rungssystem die Ableitung des Oberflachenwassers der Gberortli-
chen Stral3en sichergestellt wird.

Dem Strallengelande der Uberértlichen StralRen durfen keinerlei
Abwasser, auch keine gefallten Regenwasser, zugeleitet werden.

Gas- Hochdruckleitungen

Die Leitungen im Schutzstriefen missen zur Ausiibung der Lei-
tungswartung sowie der Durchfihrung eventueller Prif- oder Re-
paraturarbeiten an den Gasleitungen oder Kabeln zu jeder Zeit
zuganglich sein, d. h. daR die Errichtung von Gebauden, Fun-
damenten, Mauern oder sonstigen festen Anlagen sowie das La-
gern von Material im Bereich dieser Schutzstreifen nicht gestattet
ist. :

Das Setzen von tiefwurzelnden Baumen ist ebenfalls nicht ge-
stattet. Die Bepflanzung mit Bodendeckern hingegen ist nach Ab-
stimmung zul&ssig. Da die Leitung kathodisch geschutzt ist, sind
die besonderen Bestimmungen der Arbeitsgemeinschaft
DVGW/VDE fur Korrosionsfragen (AfK) einzuhalten. Die Re-
geliberdeckung (Erdiberdeckung bis zum oberen Scheitelpunkt)
der Gasleitung betragt 1 m. Ein Erdauf- bzw. -abtrag im Bereich
der Schutzstreifen ist nicht gestattet.

Der lichte Abstand zu unterirdisch verlegten Rohrleitungen und
Kabeln darf entsprechend den giiltigen Vorschriften 0,4 m nicht
unterschreiten. Auch bei Kreuzungen ist ein lichter Abstand von
0,4 m einzuhalten '
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7. BepflanzungsmaRnahmen
Bei Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich von Ver- und Entsor-
gungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstéande einzuhalten.
Unterschreiten die Abstande tiefwurzelnder Baume und Straucher
zu Kabelanlagen 2,50 m, sind Ma3nahmen zur Sicherung gegen
Durchwurzelung der Kabelanlagen zu treffen.

8. Verwertung von Oberflichenwasser
Gem. § 51 Abs. 3 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegensprechen, Niederschlags-
wasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.

Fur eine konzentrierte Versickerung, vor allem dann, wenn hierzu
Versickerungsanlagen errichtet werden, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis der Unteren Wasserbehtrde des Wetteraukreises zu
beantragen.

(Es wird jedoch vorsorglich darauf aufmerksam gemacht, daf® in
den oberen, westlichen Lagen des Baugebietes der LOR-
/Lehmuntergrund fir Versickerungen ungeeignet ist.

aufgestellt:
Friedberg, den 08.09.1999
be/sr/97038/bplan4
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BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

VERANLASSUNG

Im Oktober 1998 wurde ein stadtebauliches Gutachten zu dem am Dortelweiler Platz ge-
planten Ladenzentrum (SO 1) durchgefuihrt. Auf dieser Grundlage hat die Stadt Bad Vilbel
die Dimensionierung und Gestaltung des Ladenzentrums festgelegt. Die Notwendigkeit, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen neu zu ordnen und das Mal} der baulichen Nutzung ver-
andert festzulegen sowie die Erschlieung und Andienung des Dortelweiler Platzes wegen
des Entfalls eines Teiles der Lortzingstral’e neu zu regeln, ist erste wesentliche Veranlas-
sung fur die Anderung des Bebauungsplanes.

Zweitens dient das Bauleitplanverfahren dazu, notwendiges Baurecht fir den Umbau von
StralRen und die Herstellung von Larmschutzvorkehrungen zu erlangen. Hierzu sind Erwei-
terungen des Geltungsbereiches erforderlich:

1. im Osten fur den Umbau der Knoten Friedberger Strafle / Theodor-Heuss-Strafe,
Friedberger Strafte / Willy-Brandt-Strafle und Friedberger Strafle / Konrad-Adenauer-
Allee in Kreisverkehrsplatze,

2. im Nordwesten an der Auffahrt auf die B3 (A) fir den Bau einer Beschleunigungsspur
Richtung Norden einschlieRlich Larmschutzwand sowie die Anpassung der Anschluf3-
stelle an einen vierspurigen Ausbau der B 3 (A),

3. im Sudwesten fiir die Fortsetzung notwendiger aktiver Larmschutzvorkehrungen Rich-
tung Suden.

Drittes Ziel der Bebauungsplananderung ist es, den geplanten Verkehrskreisel Friedberger
StraRe / Theodor-Heuss-Stralle stadtebaulich zu fassen und als Eigangstor in den Stadtteil
Dortelweil auszubilden sowie die benachbarte Gemeinbedarfsflache fur einen Kindergarten
am Speierling (Naturdenkmal) in einer Weise zu parzellieren, die der funktionellen Nutzung
des Bereiches besser entspricht.

Viertens ist auf der Grundlage der tatsachlichen Bauhdhen im Baugebiet Dortelweil-West
das Schallschutzgutachten des Ingenieurbiros IMB-Plan aktualisiert worden. Die Ergebnis-
se sind als teilweise veranderte Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in die Be-
bauungsplananderung tbernommen worden.

Eine funfte Motivation zur Durchfiihrung der 4. Anderung ist der Wunsch der Stadt, Erfah-
rungen, die im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren gemacht worden sind, in die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes einfliefien zu lassen.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel hat am 08.09.1998 den Beschluf
gefafdt, den Bebauungsplan ,Dortelweil-West, 3. Anderung und Erweiterung“ zu andern. Der
Beschluf ist am 06.10.1998 im Bad Vilbeler Anzeiger, dem amtlichen Bekanntmachungs-
blatt der Stadt Bad Vilbel, ortsiiblich bekannt gemacht worden. Eine Birgerinformationsver-
anstaltung gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat am 10.12.1998 stattgefunden. Vom 01.07.1999 bis
einschlieRlich 05.08.1999 wurden die Offenlegung nach § 3 Abs. 2 und gleichzeitig die Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB durchgefuihrt.




STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,,DORTELWEIL - WEST*

4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

GELTUNGSBEREICH

Der Hauptgeltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung und Erweiterung umfalt den Gel-
tungsbereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Dortelweil-West, 3. Anderung
und Erweiterung® (insgesamt 62,74 ha) sowie folgende Erweiterungsflachen:

e fUr den Kreisverkehrsplatz Theodor-Heuss-Stralle:

Gemarkung Dortelwell
Flur 8 Teilflachen der Flurstiicke 27/33 und 27/34 (Friedberger Straf3e),

Flur 7 Teilflachen der Flurstiicke 96/7 (Theodor-Heuss-Strale), 97 (Friedberger Stra-
f3e) und 143.

Der Erweiterungsbereich hat eine Gréfie von ca. 3.110 m?.

o fur den Kreisverkehrsplatz Willy-Brandt-Stral3e:

Gemarkung Dortelweil
Flur 8 Teilflachen der Flurstiicke 27/4 und 27/33 (Friedberger Strafie)

Flur 7 Teilflachen des Flurstiicks 113 (Industriestral3e)

Der Erweiterungsbereich hat eine Gréfie von ca. 1.810 m?.

e fiir den Kreisverkehrsplatz Konrad-Adenauer-Allee:

Gemarkung Dortelweil
Flur 9 Teilflachen der Flurstiicke 16/9 (Friedberger Strale), 73/3, 73/4 und 139/5
(Vilbeler Pfad)

Der Erweiterungsbereich hat eine Gréfe von 1.205 m?.

e fiir den Bau einer Beschleunigungsspur einschlieflich Larmschutzwand und die Vergro-
Rerung der Anschlufstelle:

Gemarkung Dortelwell

Flur 8 ein ca. 50 m langer Streifen der B3 (A), zuziglich eines 100 m langen Gelan-
destreifens, der sich ostlich des Fahrbahnrandes bis zu dem neu angelegten
landwirtschaftlichen Weg erstreckt,

Gemarkung Bad Vilbel
Flur 25 Teilflachen des nach Abschluf® des laufenden Flurbereinigungsverfahrens zu
bildenden Flurstiickes 4.

Der Erweiterungsbereich hat eine Gréfe von ca. 1.570 m? fur Beschleunlgungsspur und
Larmschutzwand und ca. 3.360 m2 fur die Anschluf3stelle.
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e fur die La&rmschutzwand:

Gemarkung Bad Vilbel
Flur 24  ein ca. 185,0 m langer und 4,0 m breiter Gelandestreifen zwischen dem ostli-

chen Fahrbahnrand der B3 (A) und dem neu angelegten landwirtschaftlichen
Weg.

Der Erweiterungsbereich hat eine Grofte von ca. 740 m>.

Die Erweiterungen haben zusammen eine Groéfe von ca. 11.795 m?, der gesamte Haupt-
geltungsbereich somit eine Gréf3e von 639.175 m?.

- Die 4 Zusatzgeltungsbereiche fir Ersatzmalnahmen bleiben unverandert wie im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ,Dortelweil-West 3. Anderung und Erweiterung®. Sie haben zusam-
men eine Grofe von 38.885 m2.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Dortelweil-West*
erléschen alle friiher gemachten Festsetzungen fiir das Plangebiet.

Mit Teilflachen des Flurstiickes 113, Flur 7 (Industriestral3e) greift der erweiterte Geltungs-
bereich in des Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Im Weitzesgrund®, 2.
Anderung ein. Die betreffende Flache ist auch im rechtskraftigen Bebauungsplan als Ver-
kehrsflache festgesetzt.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone | des noch rechtskrafti-
gen Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes — Verordnung, den Schutz der Heilquellen
in der Provinz Oberhessen betreffend vom 07.02.1929 -, in der Bodeneingriffe von mehr als
5 m genehmigungspflichtig sind. Diese wasserrechtliche Vorschrift ist zu beachten.

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

INHALTE DER 4. ANDERUNG

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes beinhaltet Anderungen, die die
Grundzuige der Planung bertihren, und solche, die sie nicht berihren.

Anderungen, die die Grundzlige der Planung berihren, sind:

- die Erweiterungen des Geltungsbereiches um Flachen fir StraRenbau und Larmschutz-
vorkehrungen,
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die Neuordnung des Bereiches zwischen Friedberger Stralle, Willy-Brandt-Stralle und
Dortelweiler Platz fiir das bereits in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes ,Dor-
telweil-West* vorgesehene Sondergebiet Ladenzentrum sowie gewerbliche und
Mischnutzungen,

die Herstellung eines reprasentativen Entrées in den Stadtteil Dortelweil durch stadte-
bauliche Fassung des geplanten Verkehrskreisels am Knoten Friedberger Stralle /
Theodor-Heuss-Stralie,

der Neuzuschnitt einer Gemeinbedarfsflache fur einen Kindergarten und des benach-
barten Mischgebietes,

die Festsetzung von Stellplatzen fir das Sport- und Kulturforum anstelle von o&ffentlicher
Verkehrsflache und éffentlicher Grinflache im Bereich der Willy-Brandt-Stralie,

die Anpassung der Festsetzungen zu Larmschutzvorkehrungen an das aktualisierte Gut-
achten,

die Umwandlung des westlichen Teils des Sondergebietes SO 2 ,Pferdesport® in eine
offentliche Griinflache mit Gelandemodellierung,

die Flachenreduzierung der Einmindung der Konrad-Adenauer-Allee in die Theodor-
Heuss-Strale,

die Erganzung von passiven Larmschutzmalnahmen fur den Teil des Wohngebietes WA
3 am Knoten Konrad-Adenauer-Allee / Margeritenstraf’e und Falkenstrafe.

Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht bertihren, sind:

Erganzungen von Flachen fur Stellplatze und Garagen in den Wohngebieten,

geringfiigige Verschiebungen und VergréRerungen von Bauflachen und von bebaubaren
Grundsticksflachen in den Wohngebieten,

erganzende Regelungen zur Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf
der Nordseite des Dortelweiler Platzes sowie durch Balkone, Garagenunterkellerungen
und Wintergarten,

teilweiser Ersatz der Festsetzung von Vollgeschossen durch die Festsetzung zulassiger
Traufhdhen,

Beschrankung der Zulassigkeit von Carports auf Standorte, bei denen die Entwasserung
in das offentliche Kanalnetz gewahrleistet ist,

Streichung der Ausweisung des Nieder-Erlenbacher-Weges als landwirtschaftlicher Weg
(LDWW) in einem Mittelteil zwischen Willy-Brandt-Strale und Konrad-Adenauer-Allee.
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Aufgrund der Abwagung der Anregungen und Bedenken wahrend der Offenlage und der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange sind weitere die Grundziige der Planung nicht
bertihrende Anderungen und redaktionelle Uberarbeitungen vorgenommen worden:

die Eintragung eines Leitungsrechtes fur Abwasserkanéale am Nordostende des Johann-
nes-Brahms-Weges,

die Vereinfachung der Festsetzung von Flachen fur Stellplatze in Mozartstralle, Joseph-
Haydn-Weg und Milanweg,

die Léschung der alten Gewannbezeichnungen,

die durchgehende Festsetzung einer Baulinie im SO 1 ,Ladenzentrum® am Dortelweiler
Platz und die textliche Festsetzung von Unter- und Uberschreitungsmdglichkeiten,

die Veranderung der Einmindung der Falkenstral3e in die Willy-Brandt-Strale,

die Eintragung einer Bauverbotszone auf der Sidseite der Theodor-Heuss-Stral3e und
damit verbunden die Riicknahme der bebaubaren Flachen im GE 3 am Kreisel Friedber-
ger Strafde / Theodor-Heuss-Stralde,

das Entfallen der Anbindung eines landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges an die Theo-
dor-Heuss-Strafte in Gegenlage zum 6stlichen Anschluf an die B3,

das Entfallen zweier Baumpflanzgebote am Ostende des Cacilienweges,
der Ausschluf® von Parabolspiegelantennen im Baugebiet,

die prazisierende Formulierung der textlichen Festsetzungen zu Dachaufbauten und
Dachbegriunungen.

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG DER ANDERUNGEN

. Geltungsbereichserweiterungen

5.1.1  Kreisverkehrsplatz Friedberger StraBe / Theodor-Heuss-Strale

Die Geltungsbereichserweiterung ist erforderlich, um im Zuge der Umgestaltung
der Friedberger Strafe Baurecht fir den Kreisverkehrsplatz zu erlangen. Die Gel-
tungsbereichserweiterung umfalt den gesamten Umbaubereich einschlieBlich des
Bereiches der Theodor-Heuss-Stralle, in dem lediglich Hoéhenveranderungen vor-
genommen werden.

Der Geltungsbereich schlieBt im Sidosten nahtlos an den Bebauungsplan ,Im
Weitzesgrund, 5. Anderung“ an, der sich in Aufstellung befindet, und ersetzt mit
Teilflachen der Flurstiicke 96/7 und 97 Teile des rechtskraftigen Bebauungsplanes
.lm Weitzesgrund, 2. Anderung“.
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5.1.2

51.3

51.4

5.1.5

Notwendig fur Rad- und FuRwegebau ist die Einbeziehung von ca. 125 m? des
Flurstiickes 143 (Stadtwerke). Die Geltungsbereichserweiterung ist in die Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung einbezogen.

Kreisverkehrsplatz Friedberger StraBe / Willy-Brandt-Strae

Die Geltungsbereichserweiterung fur den Verkehrskreisel wird der Vollstandigkeit
halber vorgenommen. Fir die Umgestaltung werden ausschlieRlich vorhandene
offentliche Verkehrsflachen der Friedberger Stral’e und der Industriestralle in An-
spruch genommen. Die Geltungsbereichserweiterung wird deshalb nicht in die Ein-
griffs-/ Ausgleichsbewertung einbezogen.

Kreisverkehrsplatz Friedberger StraBe / Konrad-Adenauer-Allee / Vilbeler
Pfad

Die Geltungsbereichserweiterung ist erforderlich, um im Zuge der Umgestaltung
der Friedberger Stralle Baurecht fur den Kreisverkehrsplatz zu erlangen. Fur die
Herstellung des vollstandigen Kreisels einschliellich Rad- und Fuflwegebau ist die
Einbeziehung von ca. 35 m? des Gewerbegebietes GE 2 (GZS) sowie auf der Ost-
seite der Friedberger Strafle von jeweils ca. 60 m? Flache der Flurstucke 73/3 und
73/4 (Stada). Die Zustimmungen der Grundstickseigentimer sind erteilt. Die Gel-
tungsbereichserweiterung ist in die Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung einbezogen.
Der Eingriffsbereich beinhaltet die Geltungsbereichserweiterung und die bean-
spruchte Flache des GE 2.

Beschleunigungsspur an der B3 (A) und Larmschutzwand im Norden

Die Aufnahme der B3 (A) bis zum Ende der Beschleunigungsspur Richtung Norden
ist erforderlich, um vollstandiges Baurecht fir den Anschlu} der Nordspange
(Theodor-Heuss-Straflle) an die B3 (A) zu erlangen.

Die Bereitstellung der Flachen war bisher im Rahmen des Flurbereinigungsverfah-
rens vorgesehen gewesen, was aber aus zeitlichen Grinden nicht méglich ist.

Der technische Ausbau der Beschleunigungsspur ist durch Errichtung einer Gleit-
wand so flachensparend vorgesehen, da® das Flurstick 19 im Besitz der Stadt
Frankfurt nicht betroffen wird. Zur Erreichung eines vollstandigen Schallschutzes
muf die begleitende Larmschutzwand weitere 50 m nach Norden verlangert wer-
den. Die ausgewiesene Flache liegt zwischen Fahrbandrand und bestehendem
Wirtschaftsweg im Osten auf der Stralenparzelle. Die Geltungsbereichserweite-
rung ist in die Eingriffs-/Ausgleichsbewertung einbezogen.

Erweiterte AnschluBistelle an die B 3 (A)

Fur die B 3 (A) liegt ein Planfeststellungsbeschluf® vor, der einen 4-spurigen Aus-
bau vorsieht. Der Zeitpunkt des Ausbaus steht jedoch nicht fest. Bei Bau der An-
schluflstelle wird der vierspurige Ausbau jedenfalls noch nicht durchgefuhrt. Die
Festsetzungen der Verkehrsflachen im westlichen Anschluf3ohr erfolgen deshalb in
einer Breite, die die tatsachlichen Fahrbahnbreiten der Auffahrten sowohl auf eine
2-spurige als auch eine 4-spurige Strale beinhalten.
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5.1.6

Der begleitende landwirtschaftliche Weg wird in seiner endgultigen Lage festge-
setzt und gebaut. Zur Baurechtssicherung fur den Anschlu an die kinftig 4-
spurige B 3 (A) ist eine Geltungsbereichserweiterung nach Westen in einer Gro-
Renordnung von 3.360 m? erforderlich. Es handelt sich um intensiv genutztes Ak-
kerland und einen landwirtschaftlichen Weg. Die Erweiterungsflachen liegen voll-
sténdig innerhalb des zukunftigen Flurstickes 4 der Flur 25, Gemarkung Bad Vil-
bel, das im derzeit laufenden Flurbereinigungsverfahren gebildet werden und in das
Eigentum der Stadt Bad Vilbel ibergehen soll.

Die Geltungsbereichserweiterung ist in die Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung einbe-
zogen. Als Verkehrsflache festgesetzt werden im Bebauungsplan alle Flachen, die
zu verschiedenen Zeiten als Strallen ausgebaut werden: die Auffahr- und Be-
schleunigungsspuren sowohl an eine zweispurige B 3 (A) als auch an eine vierspu-
rige B 3 (A) sowie die beiden zusatzlichen Spuren der B 3 (A) selbst.

In die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz flieRen die festgesetzten / dargestellten Ver-
kehrsflachen jedoch nicht vollstandig ein, sondern lediglich die endgultigen Auffahr-
und Beschleunigungsspuren (fur den vierspurigen Ausbau der B 3 (A)) und der be-
gleitende landwirtschaftliche Wirtschaftsweg. Die Auffahr- und Beschleunigungs-
spuren fur den vierspurigen Ausbau stellen den endgultigen Zustand des Knotens
dar und beanspruchen eine groRRere Flache als das Zwischenstadium (zweispuriger
Ausbau). Das Zwischenstadium wird dann riickgebaut und entsiegelt. Die zusatzli-
chen Spuren der B 3 (A) sind planfestgestellt. Das Planfeststellungsverfahren re-
gelt den naturschutzrechtlichen Ausgleich, er ist in diesem Falle nicht Aufgabe der
Stadt Bad Vilbel.

Larmschutzwand an der B3 (A) im Siiden

Die Fortsetzung des Larmschutzes fiir das Baugebiet Dortelweil-West an der B3
(A) Richtung Stiden war auf der Grundlage des schalltechnischen Gutachtens von
Beginn der Planung des Baugebietes an vorgesehen.

Der Plangeber ging zunachst davon aus, daR die Herstellung einer Larm-
schutzwand in der StraRenparzelle der B3 (A) ohne Bebauungsplan mdglich sei.
Auf Veranlassung des Amtes fur Stralen- und Verkehrswesen wird jetzt der Gel-
tungsbereich jedoch erweitert, um das Baurecht fur eine Larmschutzwand zwei-
felsfrei sicherzustellen.

Die Geltungsbereichserweiterung beschrankt sich auf einen Teil der Strallenpar-
zelle, die im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland ist bzw. nach Abschlul} des
Verfahrens sein wird. Es handelt sich um einen ca. 182,0 m langen und im Mittel
4,0 m breiten Randstreifen zwischen dem 6stlichen Fahrbahnrand und dem bereits
neu angelegten landwirtschaftlichen Weg auf der Ostseite der B 3(A). Der frihere
Weg mit der Flurstiicksnummer 102 ist bereits aufgelassen.

Die Geltungsbereichserweiterung ist in die Eingriffs-/Ausgleichsbewertung einbe-
zogen.
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5.2

5.2.1

9.2.2

Sondergebiet Ladenzentrum und angrenzende Baugebiete
Art der baulichen Nutzung

Zur Nahversorgung des standig wachsenden Baugebietes Dortelweil-West, aber
auch des Altortes Dortelweil ist die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben dringend
erforderlich.

Auf der Grundlage eines stadtebaulichen Gutachtens zum Ladenzentrum, das die
Stadt Bad Vilbel im Oktober 1998 durchgefiihrt hat, wird der Bereich zwischen
Dortelweiler Platz, Willy-Brandt-StralRe und Friedberger Stral}e neu geordnet. Das
Sondergebiet SO 1 ,Ladenzentrum” war bislang der Friedberger Stra3e zugeordnet
und soll kiinftig mit seinem Hauptzugang an die Mitte des Dortelweiler Platzes an-
gebunden weérden.

Zu diesem Zweck wird die offentliche Verkehrsflache eines Teils derLortzingstralle
entfallen und Uiberbaut werden. Die Andienung des Dortelweiler Platzes sowie des
Sport- und Kulturforums erfolgt deshalb zukiinftig von der Friedberger Stralle tber
eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache des Mischgebietes MI3.

Die Andienung des Ladenzentrums erfolgt von der Willy-Brandt-Stralte aus. Um
den Andienungsbereich deutlicher und damit verkehrssicherer zu gestalten, wird
der gegeniberliegende Einmiindungsbereich der Falkenstral’e verandert. Dieser
Anderung liegt ein Verkehrsgutachten von IMB-Plan zugrunde.

Das Sondergebiet wird im Westen und im Osten gerahmt von einem Mischgebiet
bzw. Gewerbegebiet, deren zulassige Nutzungen sich in das relativ grofziigig ge-
schnittene Sondergebiet ausdehnen kénnen. Deshalb werden im Sondergebiet ne-
ben Einzelhandel und Gastronomie auch Hotels und Birogebaude sowie Wohnun-
gen zugelassen, sofern die Schallschutzanforderungen erfiillt sind. Um anderer-
seits die spezifische Sondergebietsnutzung nicht auszudehnen, werden Einzelhan-
delsbetriebe im Gewerbegebiet GE 4 komplett und im Mischgebiet MI 1 bis auf ei-
nen kleinen Bereich an der Lortzingstralle (Treppenstralle) ausgeschlossen.

Die im SO 1 ,Ladenzentrum* zulassigen Nutzungen sind bis auf die Wohnungen
auch im bislang rechtskréftigen Bebauungsplan zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die Flache des SO 1 ,Ladenzentrum* vergrofert sich gegeniiber dem bisherigen
Bebauungsplan von 10.695 m? auf 12.620 m?.

Um einer VergroRerung der zu realisierenden Verkaufsflachen vorzubeugen, wird
als neue Festsetzung des Bebauungsplanes die Verkaufsflache im Sondergebiet
insgesamt auf 6.000 m? begrenzt. Hauptnutzflachen von Schank- und Speisewirt-
schaften sind in diese Flache einzuberechnen.

Im bisherigen SO 1 waren bei einer GRZ von 0,65 ebenerdig ein Markt mit 3.000
m? Verkaufsflache und bis zu knapp 2.000 m? Verkaufsflache von nicht grof3flachi-
gem Einzelhandel zu verwirklichen gewesen. Da im benachbarten Mischgebiet Ml
1 (ehemals ca. 8.645 m? mit einer GRZ von 0,4) nicht groRflachiger Einzelhandel
unbeschrankt zulassig war, hatten hier theoretisch bis zu weiteren 2.000 m? Ver-
kaufsflache entstehen kdnnen.
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5.2.3

Durch das in der vorliegenden Bebauungsplananderung neu definierte und be-
grenzte Sondergebiet SO 1 ,Ladenzentrum® wird der urspriinglich sowohl landes-
planerisch als auch bauleitplanerisch abgestimmte und genehmigte Umfang an
Einzelhandelsflachen keineswegs erweitert.

In den drei Baugebieten GE 4, SO 1 und MI 1 werden einheitliche Mal3e der bauli-
chen Nutzung festgesetzt: GRZ 0,8, erweiterte GRZ 0,9 und GFZ 1,8. Dies ist not-
wendig, um Verschiebungen der tatsachlichen Grundstiicks- bzw. Nutzungsgren-
zen der Baugebiete untereinander (wie oben beschrieben) sowie eine gemeinsame
(und durch Baulast zu sichernde) ausgleichende Berechnung der Ausnutzungszif-
fern zu ermoglichen. Die Festsetzung einer Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 1,8, die
hoher ist als die bisher in diesem Bereich festgesetzte, ist stadtebaulich erforder-
lich, um im Gewerbegebiet GE 4 auf der eingeschrankten Uberbaubaren Grund-
stlicksflache die stadtgestalterisch gewiinschte Gebaudehohe erzielen zu kdnnen.

Die Uberschreitung der Obergrenzen von GRZ und GFZ gem. § 17 BauNVO fur
das Mischgebiet und die Uberschreitung der erweiterten Grundflachenzahl nach §
19 Abs. 4 BauNVO fir alle drei Baugebiete ist zur Herstellung der flachenintensi-
ven Andienungs- und Stellplatzflachen erforderlich. Die Verdichtung in diesem Be-
reich ist stadtebaulich vertretbar, weil ihm die grof3e Freiflache des Dortelweiler
Platzes unmittelbar zugeordnet ist. Die starke Versiegelung wird durch grof3fachige
Dachbegriinung ausgeglichen. Der gesamte Umplanungsbereich ist in die Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung einbezogen.

Gestaltung des Bereiches

Wie oben beschreiben, sind mindestens 50 % der Uberbauung aller 3 Baugebiete
mit Dachbegriinung zu versehen. Bei vollstandiger Ausnutzung der zulassigen
Grundflachenzahl entspricht dies einer Flache von ca. 8.000 m?2. Statt der Anzahl
der Vollgeschosse werden an den Randern des Bereiches zuléssige Traufhéhen
festgesetzt, unabhangig von den Hohen verschiedenartig gewerblich genutzter Ge-
schosse. Mit den vorgegebenen Hohen wird zum Dortelweiler Platz und zur Fried-
berger Stral’e hin eine niedrige Bebauung ausgeschlossen, da diese sich stadte-
baulich nicht einfigen wirde.

Fur die zum Dortelweiler Platz ausgerichteten Fassaden sind aufgrund der stadte-
baulichen Bedeutung des Bereiches (sozialer Mittelpunkt des Baugebietes) bau-
ordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften sowie planungsrechtliche Abweichun-
gen von der festgesetzten Baulinie (Moglichkeit der Arkadenbildung durch Zurtck-
setzen des Erdgeschosses und Auskragen des 1. Obergeschosses) erganzt wor-
den.
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5.3

5.4

Stellplatze fiir das Sport- und Kulturforum

Gemal der textlichen Festsetzung A 3.6.1 darf der Nachweis der notwendigen
Stellplatze fur die Gemeinbedarfsflache am Dortelweiler Platz gesamtheitlich mit
dem Nachweis der Stellplatze fir die Baugebiete SO 1 ,Ladenzentrum®, Ml 1, M| 3
und GE 4 erbracht werden. Dies ist aufgrund des raumlich-funktionalen Zusam-
menhangs aller Nutzungen am Dortelweiler Platz sinnvoll. Wird von der Moglichkeit
Gebrauch gemacht, ist der Stellplatznachweis 6ffentlich-rechtlich zu sichern. Der
separate Stellplatznachweis fiir jedes einzelne Baugebiet bzw. Grundstick wird
durch diese Moglichkeit selbstverstandlich nicht ausgeschlossen.

Fur das Sport- und Kulturforum ist insbesondere zur Deckung eines Spitzenbedarfs
bei GrofRveranstaltungen an die Mitbenutzung von Stellplatzen in den benachbar-
ten Baugebieten SO 1 und GE 4 zu denken. Die fur den taglichen Normalbetrieb
des Sport- und Kulturforums erforderlichen Stellplatze sollen dagegen moglichst
ohne Ruckgriff auf oberirdische oder Tiefgaragenstellplatze in diesen Baugebieten
zur Verfugung stehen.

Aus diesem Grunde werden in der 4. Anderung des Bebauungsplanes private
Stellplatze im Bereich der Willy-Brandt-Strafle (in west-0stlicher Richtung verlau-
fender Teilabschnitt) anstelle von o6ffentlicher Verkehrsflache und 6ffentlicher Griin-
flache neu festgesetzt. Sie sollen durch Baulast an das Sport- und Kulturforum an-
gebunden werden. Der Umplanungsbereich ist in die  Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung einbezogen.

Um auch im Bereich des MI 3 ostlich des Dortelweiler Platzes zusatzlich zu magli-
chen Bauvorhaben eine hdhere Zahl von Stellplatzen fir das Sport- und Kulturfo-
rum herstellen zu kénnen, wird die erweiterte Grundflachenzahl fur Anlagen nach §
19 Abs. 4 BauNVO auf 0,8 erhoht. Da fir Stellplatze eine Vollversiegelung ausge-
schlossen wird, ist nur von geringfiigigen Auswirkungen auf die naturlichen Funk-
tionen des Bodens auszugehen.

Bereich zwischen Kreisel Theodor-Heuss-StraBe und Naturdenkmal Speierling

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Dortelweil-West‘ und der gleichzeitig
betriebenen 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Weitzesgrund wird das stad-
tebauliche Ziel verfolgt, den geplanten Verkehrskreisel Friedberger Stral’e / Theo-
dor-Heuss-Strafie baulich zu fassen und als Eingangstor in den Stadtteil Dortelweil
auszubilden.

Zur Herstellung der stadtebaulichen Dominante ,Kreiselfassung® wird im Gewerbe-
gebiet GE 3 die Uiberbaubare Flache deutlich zur Friedberger Straf’e hin erweitert
und in Form von Baulinien festgesetzt. Stralenrecht, d. h. die Einhaltung von Min-
destabstanden zur StraRe, steht nach Ubergang der Friedberger Strale in stadti-
sche Tragerschaft nicht entgegen. Der Sicherstellung der stadtebaulichen Domi-
nante dient auch die Festsetzung einer zwingenden Traufhdhe im Bereich Fried-
berger StralRe / Kreisel. Die Rundung des Kreisverkehrsplatzes soll durch einen
niedrigeren Vorbau (ein- bis zweigeschossig) nachgezeichnet werden.
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5.5

Entlang der Theodor-Heuss-Stralle (kinftige Kreisstralie) ist die Berlcksichtigung
der Bauverbotszone erforderlich.

Aufgrund der Ergebnisse des aktualisierten Larmschutzgutachtens ist in der Theo-
dor-Heuss-Strafte im westlichen Anschluf} an den Kreisel der Verzicht auf ca. 70 m
Larmschutzwand moglich. Dies ist stadtebaulich zu begriRen, da die Larm-
schutzwand die gewlinschte gestalterische Dominante verdecken wirde.

Im stidwestlichen Anschlu® an diesen Bereich wird die Gemeinbedarfsflache fur ei-
nen Kindergarten (am Naturdenkmal Speierling) neu zugeschnitten. Das bislang
sehr schmal und lang geschnittene Grundstiick wird verbreitert und verkirzt, insge-
samt verkleinert. Dem Neuzuschnitt (ca. 2.300 m2) liegt die konkrete Planung fur
einen Kindergarten zugrunde.

Die nérdlichen Flachen werden dem Mischgebiet Ml 5 zugeschlagen. Hier ist nur
eine zweigeschossige Bebauung zulassig, um das westlich anschlieende Wohn-
gebiet nicht zu verschatten.

Der dffentliche FuRR- und Radweg auf der Stidseite der Theodor-Heuss-Stral3e wird
kinftig zum Bussardweg weitergefiihrt. Die Flache fir die Larmschutzwand auf der
Siidseite der Theodor-Heuss-Strale wird auf das notwendige Mal} verschmaélert.
Der Anderungsbereich ist in die Eingriffs-/Ausgleichsbewertung einbezogen.

Vorkehrungen zum Larmschutz

Auf der Grundlage der in Dortelweil-West bereits realisierten Wohnbebauung und
akualisierter Verkehrsprognosen sind die Festsetzungen fur Larmschutzvorkehrun-
gen gutachterlich gegengerechnet worden. Entsprechend sind fiir Teile der aktiven
Larmschutzvorkehrungen veranderte Hohen und Langen festgesetzt worden.

Die Einmiindung der Konrad-Adenauer-Allee in die Theodor-Heuss-Strafte wird auf
das notwendige MindestmalR verringert, so daR® die Licke in den Larmschutzvor-
kehrungen schrumpft und sich die Immissionssituation fir die anschlieRende Be-
bauung verbessert.

Fur den GeschoBwohnungsbau (WA 3) am nérdlichen Ende der Konrad-Adenauer-
Allee ist die Erganzung von Festsetzungen fiir passive Larmschutzvorkehrungen
erforderlich, da sich am Kreisverkehrsplatz Theodor-Heuss-Strafte/Konrad-
Adenauer-Alllee die Liicke zwischen Larmschutzwall Richtung Westen und Larm-
schutzwand Richtung Osten durch aktive Larmschutzmaf3nahmen nicht schlieen
laft.
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5.6

5.7

5.8

Sondergebiet ,,Pferdesport*

Das Sondergebiet SO 2 ,Pferdesport” wird verkleinert. Die nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen im Westen des Sondergebietes sowie die anschlielRende bis-
lang private Grunflache im Norden werden in 6ffentliche Grunflachen umgewidmet
(ca. 2.875 m?). Auf diese Weise wird das Grin- und Freiraumkonzept des stadte-
baulichen Entwurfes vervollstandigt, das einen abschlieBenden Griinbereich mit
Freizeitnutzungen entlang der B 3 (A) und drei dort endende ,griine Finger*, diedie
Wohngebiete in Sektoren trennen, vorsieht.

Wie an den Wohngebietes Anton-Bruckner-Stral’e, Mozartstral’e und Margeriten-
stralRe wird auf der Ostseite des Grinbereiches eine Aufschiittung vorgenommen,
die das Baugebiet von dem offentlichen Aufenthaltsbereich abtrennt. Der Grund-
stlickseigentimer des Sondergebietes hat der Umwandlung zugestimmt.

Landwirtschaftliche Wirtschaftswege

Im zentralen Abschnitt zwischen Willy-Brandt-Stralle und Konrad-Adenauer-Allee
entfallt die Nutzung des Nieder-Erlenbacher-Weges als landwirtschaftlicher Weg.
Der Ausbau erfolgt als reiner Fuf3- und Radweg.

Fur landwirtschaftlichen Verkehr — sofern dieser nicht ohnehin den Grenzweg am
Sudrand des Baugebietes benutzt — ist eine Fuhrung tber die Konrad-Adenauer-
Allee moglich, um von dort in die Unterfihrung des Nieder-Erlenbacher-Weges
unter der B 3 (A) in Richtung der westlichen Gemarkungsteile zu gelangen.

Der Anschluf® des geplanten landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges an die Theo-
dor-Heuss-Strafle in Gegenlage zum ostlichen Anschluf an die B 3 mul® aus
Grinden der Verkehrssicherheit entfallen.

Sonstige Anderungen

Weiterhin sind Erfahrungen aus Bauantragsverfahren und deren moglichst rei-
bungsloser Abwicklung in die Anderung einzelner Festsetzungen eingeflossen:

- Eintragung bereits vergebener Hausnummern in die Planzeichnung (nachricht-
liche Ubernahme),

- Erganzung und vereinfachende Festsetzung von Flachen fur Stellplatze und
Garagen in den Wohngebieten WA 1 und 2 sowie eines Leitungsrechtes im
Johannes-Brahms-Weg,

- geringfiigige Verschiebung der bebaubaren Grundstiicksflachen auf den
Grundstiicken Mozartstralle 9-12,

12
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- klarende Ergénzungen, inwieweit Uberbaubare Grundstiicksgrenzen durch
Balkone Uberschritten werden dirfen, inwieweit Unterkellerungen von Garagen
zulassig sind, wie hoch Wintergartenanbauten sein durfen und wie breit Gau-
ben sein dirfen,

- eine Erganzung zur Zulassigkeit von Stiitzmauern und

- der Ausschlufl von Parabolspiegelantennen im Baugebiet.

VERANDERTE FLACHENBILANZ

Verkehrsflachen

(ohne Wege in Grinziigen) 110.045 m2
Offentliche Gruinflachen 102.020 m2
Biotopflachen 12.960 m2
Wasser- und Grabenflachen 2.600 m2
Flachen fur Larmschutzmalnahmen 19.650 m2
Nicht bebaubare Flachen 247.275 m2 (38,70 %)
Gemeinbedarfsflachen 24.980 m2
Wohnbauflachen (erhéhte GRZ 0,6) 172.710 m2
Wohnbauflachen (erhdhte GRZ 0,75) 51.350 m2
Mischbauflachen MI mit GRZ 0,8 2.480 m2
Mischbauflachen MI mit GRZ 0,7 20.340 m2
Mischbauflachen MI mit GRZ 0,6 12.300 m2
Mischbauflachen MI mit GRZ 0,4 47.575 m2
Mischbauflachen MD 4.110 m2
Gewerbliche Bauflachen mit GRZ 0,8 5.295 m2
Gewerbliche Bauflachen mit GRZ 0,7 3.160 m2
Gewerbliche Bauflachen mit GRZ 0,6 7.660 m2
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Gewerbliche Bauflachen mit GRZ 0,4 8.190 m2
Sonderbauflachen mit GRZ 0,8 12.620 m2
Sonderbauflachen mit GRZ 0,3 19.130 m2
Nettobauland 391.900 m2 (61,30 %)
Gesamtflache 639.175 m2

Zusatzgeltungsbereiche fur Ersatzmalmahmen  38.885 m2

VERKEHRSERSCHLIERUNG

Wie bereits ausgefuhrt, dienen die beiden Erweiterungen des Geltungsbereiches
im Nordwesten und Nordosten der Erlangung von vollstandigem Baurecht fur die
auRere VerkehrserschlieBung. Konzeptionell andert sich in der 4. Anderung und
Erweiterung die Verkehrsfihrung nicht gegeniber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan.

Im inneren Verkehrsgefiige besteht die einzige Anderung im Entfallen eines Teiles
der Lortzingstrale. Die veranderte ErschlieBung des Dortelweiler Platzes und des
Ladenzentrums ist in Abschnitt 5.2.1 der Begriindung beschrieben.

Die guinstigen Bedingungen der OPNV-Versorgung bleiben bestehen:

Ein entscheidendes Kriterium fur die grof3e Ortserweiterung in Dortelweil war von
Anfang an das Vorhandensein eines S-Bahnhaltepunktes. Dieser ist von dem neu-
en Wohngebiet in Entfernungen von ca. 600 m bis 1200 m erreichbar, was Uber
das dichte Ful3- und Radwegenetz problemlos zu bewaltigen ist.

Der Bahnhof Bad Vilbel-Dortelweil ist S-Bahn-Haltepunkt der S 6 zwischen Fried-
berg und Frankfurt am Main. Die tagsuber im 20-Minuten-Takt fahrende S-Bahn ist
auch fur die Bewohner von Dortelweil-West gut erreichbar. Der zentrale FuRweg
des Gebietes zielt auf die Hohemarkstral3e als direkter Weg zum Bahnhof. An der
Friedberger StralRe ist an dieser Stelle eine Mittelinsel als Querungshilfe ausge-
fuhrt. Auch an den Kreisverkehrsplatzen kann die Friedberger Stralle leicht Gber-
quert werden.

Zusatzlich zur S-Bahnanbindung strebt die Stadt Vilbel an, den VILBUS auch zur
ErschlieBung von Dortelweil-West einzusetzen. Der VILBUS soll durch die Konrad-
Adenauer-Allee gefihrt werden.

Die maximale Haltestellenentfernung betragt zwischen 370 m und 250 m. Ein Um-
steigen in den Bus nach Frankfurt ist in der Kernstadt moglich. '

Der VILBUS-Betrieb wird mit einem Midi-Bus durchgefiihrt (21 Sitz-, 40 Stehplat-

ze). Alle Haltestellen erhalten Wetterschutz. Die Fahrzeuge sind behindertenge-
recht ausgestattet.
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aufgestellt:

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist auf der Grundlage des urspringli-
chen Bebauungsplanes ,Dortelweil-West“ sichergestellt und gréRtenteils baulich
bereits hergestellt worden. Durch die 4. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes ergeben sich keine Anderungen.

GRUNORDNUNG

Bei der Bewertung von Eingriff und Ausgleich der Bebauungsplananderung werden
nur die Geltungsbereichserweiterungen (2 Kreisel, Beschleunigungsspur und er-
weiterte AnschluBstelle, Larmschutzwand) und die Anderungsbereiche (Laden-
zentrum, Kindergarten am Speierling, Stellplatze in der Willy-Brandt-Stral3e) be-
trachtet.

Im Rest des Geltungsbereiches werden keine Eingriffe gegeniiber dem derzeitigen
Planungsrecht vorgenommen. Ebenso verandert sich das Grinordnungskonzept
des Gesamtgebietes nicht.

Gemal Bilanzierung werden die Eingriffe an Kreiseln, Larmschutzwand und Kin-
dergarten durch die getroffenen Festlegungen an Ort und Stelle ausgeglichen. Bei
der Geltungsbereichserweiterung Beschleunigungsspur und erweiterte Anschluf3-
stelle und der Umplanung von Griunflachen entlang der Willy-Brandt-Stral3e in
Stellplatze sind die Eingriffe nicht an Ort und Stelle auszugleichen. Dies wird je-
doch durch die groR¥flachige Dachbegriinung im Bereich des Ladenzentrums mehr
als ausgeglichen.

Das Gesamtergebnis stellt eine deutliche Erhdhung des Biotopwertes dar. Ca.
12.000 Biotopwertpunkte kdnnen auf das Okokonto der Stadt Bad Vilbel verbucht
werden.

Der Bebauungsplan schliet umweltbewulites Bauen nicht aus. Zu Niedrigenergie-
bauweise und der Verwendung umweltschonender Baustoffe soll ermutigt werden.

Zur unterstutzenden Information kann herangezogen werden:
Leitfaden ,Heizenergie im Hochbau® des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Energie,

Jugend, Familie und Gesundheit, 5. Auflage, Sept. 1995, ,Leitfaden zum &kolo-
gisch orientiertem Bauen®, Hg. Umweltbundesamt, Karlsruhe 1993.

Friedberg, den 08.09.1999
be/sr/98098/anderw5.doc
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M\!_ KOHLER LANDSCHAFTSARCHITEKTEN B8DLA

ERLAUTERUNGSBERICHT
Betr.; 4. B-Plan-Abanderung Bad Vilbel-Dortelweil - Uberarbeitung vom 21.6.1999

Uberarbeitung vom 05.08.1999
Uberarbeitung vom 21.09,1999

Mit Schreiben vom 10.2.99 wurde unser Buro von der Stadtverwaltung Bad Vilbe!
(Stadtplanungsamt Herr Héfer) beauftragt, die 0.a. B.-Plan-Abanderung in Zusammenarbeit
mit dem Architektenburo BLFP-Friedberg (Herm Bechtstein) zu bearbeiten.

Am 14.06.1999 wurde vom Biiro BLFP-Friedberg eine Ergdnzung mitgeteilt, u. zw..

1) Bereich Ladenzentrum 22.210 m2
2) Bereich Kindergarten am Speisrling 14.670 m2
3.)  Larmschutzwand ( Veridngerung) (185mx4,0m) = 740 m2
4) Verkehrskreisel 3.110 m2
8.) Bereichserweit. Beschleunigungsspur + Anschiuf3str. 4,630 m2
6.) Bereich Stellpldtze W.-Brandt-Stralle 440 m2
7.) - Verkehrskreisel Konrad-Adenauer-Allee 1.240 m2
8.) SO 2 Pferdesport 2.873 m2

Diese Abanderungen werden in den nachfolgenden Biotopwertdifferenz-Tabellen auf der
Basis des HENatG §§ 5 + 6 hinsichtlich der Eingriffs-, Eingriffsminimierungs- und
Ausgleichsforderungen untersucht. Den vorgenannten Tabellen ist zu entnehmen, dal® im
Gegensatz zur 3. B-Plan-Abinderung in der 4. B-Plan-Abanderung die Vergréferungen der
Versiegelungsflichen sowie Veranderung der GRZ-Parameter und neue Eingriffs-Bereiche
einen erhdhten Eingriff ausweisen. Durch die bauordnungsrechtliche Festsetzung gem. § 87
(1) Nr. 1 HBO in der 4. B-Plan-Abanderung hinsichtlich der 50 %igen verbindlichen
Dachbegrinungen i.d. Mi1-, Mi3-, GE 1-, GE 4- und So1-Gebieten ist

in den Bereichen 14 eine positive Kompensation,

in den Bereichen

5 + 6 eine negative Kompensation

nachzuweisen. In der Gesamt-Addition hingegen wird eine positive Biotopwert-Punkte-
Kompensation erreicht (siehe nachfolgende Auflistung):

1.)  Ander.-Bereich Ladenzentrum +49.422,00
2.)  Ander.-Bereich KITA + 4.481,00
3.)* Larmschutz-Wand - 7.274,20
4) Kreisel + 1.245,00
5)*  Beschleunigungsspur+Anschlufist. - 28.085,00
6.) Stellplatze W.-Brandt-Stralle - 3.080,00
7.)*  Verkehrskreisel K. Adenauer-Allee + 135,00
8.) SO 2 Pferdesport +12.4 5

Gesamt +29.341,35

Abanderungen
-2.

35483 FERNWALD—ANNEROD . RODGENER STRASSE 18 . TEL.: 0641— 41633 . FAX: 0B41— 47259
SPARKASSE GIESSEN . KONTO 200 584 227 . BLZ 513 500 25



KOHLER LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA

Der Bilanzierung ist zu entnehmen, dal® keine neuen ErsatzmaRnahmen erforderlich sind, im
Gegensatz dazu die Plus-Bilanz (s. Vorseite) dem OKO-Konto der Stadt Bad Vilbel
angerechnet werden kénnen.

Desweiteren stltzt sich die 4. B-Plan-Abanderung auf die Basis der 3. B-Plan-Abanderung
vom Februar 1998. Das betrifft die planungs- und bauordnungsrechtlichen B-Plan-
Bestandteile und insbesondere die Liste der zu verwendenden Pflanzen hinsichtlich der
Begriinungsflachen wie auch der Larmschutzwand.

L.y
nerod, den 271.6.199
nnerod, deny5708.19 SI) 1

DU/ Herr Bechstein Buro BLFP - Friedberg
DU/ Herr Hunner UNB Friedberg

DU/ Herr Hofer Stadt Bad Vilbel
Anlagen 9 Seiten Biotopwert-Differenz-Tabellen
1 AN v. 5.8.99
35463 FERNWALD—ANNEROD - RODGENER STRASSE 18 . TEL.: 0641— 418633 . FAX: 0641— 47259
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