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STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,DORTELWEIL - WEST*
5. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ALLGEMEINE WOHNGEBIETE § 4 BauNVvVO

1.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB
In allen Wohnbaugebieten des Geltungsbereiches nach § 4
BauNVO sind i.V.m. § 1 (5) BauNVO zulssig:

e Wohngebaude

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

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes -

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Dartber hinaus sind ausschlieBlich im WA 3

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

ausnahmsweise zulassig.

Unzuldssig sind in allen Wohngebieten:

e Anlagen flur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

1.2 MaR der baulichen Nutzung §9(1) 1 BauGB
Wohngebiet GRZ GFZ Vollgeschosse
WA 1 0,4 0,8 Il
WA 2 0,4 0,8 [
WA 3 0,4 1,2 1]
WA 4 0,3 0,6 Il
WA 5 0.3 0,9 1]
WA* 0,55 1,65 [l

In den Wohngebieten WA 1 und 2 ist eine Uberschreitung der
Ausnutzungsziffern gemal § 17 (2) BauNVO fur Reihenmittelhau-
ser bis zu 10% zuldssig (GRZ 0,44; erweiterte GRZ 0,66; GFZ
0,88)

Im Wohngebiet WA 3 wird eine héhere als in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichnete Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche bis zu
einer GRZ von 0,75 zugelassen.
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Im WA 5 ist gem. § 20 Abs. 3 BauNVO die Flache von Aufent-
haltsraumen in Dachgeschossen einschliellich der zu ihnen ge-
hérenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungs-
wande bei der Ermittlung der Geschofflache ganz mitzurechnen.

1.3 Bauweise § 22 BauNvVO
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird offene Bauweise in der
Form von Doppelhdusern und Hausgruppen, in den WA 3 und 5
offene Bauweise und im WA 4 offene Bauweise in Form von Ein-
zel- und Doppelhausern festgesetzt.
Die fur das WA 2 festgesetzte besondere Bauweise erlaubt Haus-
gruppen mit einer Lange von 50,0 m und mehr.
Fur das Wohngebiet WA* wird keine Bauweise festgesetzt.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 (2+3) BauNVO
Baugrenzen durfen bis zu 0,5 m Uberschritten werden, sofern
diese Uberschreitungen nicht mehr als 50 % der Laénge jeder Fas-
sadenseite einnehmen. Durch Balkone durfen Baugrenzen um
max. 1,50 m Uberschritten werden.

Die rtckwartigen und seitlichen Baugrenzen in den Wohngebieten
dirfen durch Anbauten mit mind. 50 % transparenter Aus-
senwandflache, flach geneigten Dachern, max. Héhe bis Unter-
kante Bristung von Fenstern im 1. Obergeschof’ bis zu 15,0 m2
Grundflache Uberschritten werden. Unterkellerungen sind zulds-
sig.

Die Unterkellerung von Terrassen ist aulRerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen bis zu max. 15 m? Grundflache zulassig. E-
benso ist die Unterkellerung von Garagen zulassig.

1.5 Nebenanlagen § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auflerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme der Vor-
garten bis zu einer Grundflache von 6 m? und einer Firsthohe von
max. 2,50 m zuldssig. Bezugshohe ist der unter Festsetzung A.8
festgelegte Gelandeverlauf. In Bereichen der Grundstiicke, in
denen Garagen zulassig sind, darf die Grundflache einer Neben-
anlage bis zu max. 9 m? betragen.
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1.6 Stellpldtze und Garagen § 12 BauNVO

1.6.1 WA 1 und WA 2
Stellplatze und Garagen sind in den Uberbaubaren Grundstticks-
flachen und auf den hierfir gekennzeichneten Flachen zuléssig.
Garagen missen im Mittel einen Abstand von mindestens 5,00 m
zur Strallenbegrenzungslinie einhalten. ‘

Die Benutzung der Abstandsflaichen zwischen Uberbaubarer
Grundstiicksflache und Verkehrsflache ist flr einen 90° zur Ver-
kehrsflache angeordneten Stellplatz pro Grundstlick oder zu bil-
denden Grundstiick zuldssig (Gestaltung nach Festsetzung B 3).

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

Die Flache von auflerhalb des Wohngrundstiicks gelegenen
Stellplatzen und ihren Zufahrten kénnen gem. § 21a Abs. 2
BauNVO der Grundstuicksflache zugeschlagen und bei der Er-
mittlung von-GRZ und GFZ angerechnet werden.

1.6.2 WA3

Im WA 3 sind die nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze
gem. § 12 (4) BauNVO zu mind. 60 % innerhalb der bebaubaren
Grundstticksflachen nachzuweisen. Darlber hinaus gehende
Stellplatze konnen auf sonstigen Grundstlcksflachen erstellt wer-
den. Ganz unter Erdgleiche befindliche Garagengeschosse sind
auch auBerhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflache bis zu der
unter Pkt. 1.2 festgesetzten Uberschreitung der GRZ zuléssig.

1.6.3 WA 4, WA 5 und WA*
Garagen mussen im Mittel einen Abstand von mindestens 5,00 m
zur StraRenbegrenzungslinie haben. In Vorgarten (nicht Uber-
baute Grundstlcksflachen zwischen Verkehrsflachen und (ver-
langerten Baugrenzen auf der Seite, von der ein Grundstiick er-
schlossen wird) sind Garagen nicht zulassig.
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i

2.3

2.4

2.5

2.6

DORFGEBIET § 5 BauNVvO

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

e Einzelhandelsbetriebe und

e Sonstige Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zuldssig. Voraussétiung ist eine gestalterische
und funktionale Berlcksichtigung des im MD-Gebiet gelegenen
Denkmals.

Unzulassig sind:

e Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebauden mit entspre-
chenden Nutzgarten und . landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen. '

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

MaR der baulichen Nutzung in Entsprechung des derzeitigen Be-
standes.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 (2+3) BauNVO

Uberbaubare Grundstticksflache in Entsprechung des derzeitigen
Bestandes.

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

Uberbaubaren Grundsticksflachen nur im Hofinnenbereich zu-

lassig.

Stellplatze und Garagen § 12 BauNVvVO
Stellplatze sind innerhalb des Hofbereiches oder der Gebaude

(integrierte Garagen) oder auf den gekennzeichneten Flachen

auRerhalb des Hofbereiches zulassig.

Fur die Gestaltung gilt die bauordnungsrechtliche Festsetzung 1.3
entsprechend.

Sockelhdhe, Gebdudesockel § 9 (2) BauGB

in Entsprechung des derzeitigen Bestandes.
N
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3. MISCHGEBIETE § 6 BauNVO
a1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB
3.1.1 Mi1

In den Ml 1 sind abweichend von den sonstigen Festsetzungen

des § 6 BauNVO folgende Nutzungén 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:
Tankstellen

GemaR § 1 (7) BauNVO sind in den dem Dortelweiler Platz zuge-
wandten Gebaudeteilen (betreff geplante Gebaudezeilen auf den
Grundstlcken stdlich der derzeitigen Wegparzelle 83/3) in den
Erdgeschossen nur durch Einzelhandels- oder Dienstleistungs-
betriebe genutzte Ladenlokale oder Rdume zur Auslbung freier
Berufe zuldssig.

3.1.2 Ml 2undMi3
In den Mischgebieten MI 2 und 3 sind abweichend von den son-
stigen Festsetzungen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen nicht
zulassig:
e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
e Tankstellen

3.2 MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB
Mischgebiet GRZ GFZ  Vollgeschosse/Gebdudehdhe
MI 1 0,4 1,2 siehe Plan
Mi 2 0,7 2,0 VI
MI3 0,6 1,2 siehe Plan
3.3 Bauweise § 22 BauNVO

GemaR § 22 (1) BauNVO wird fir die Mischgebiete Ml 1 offene
Bauweise festgesetzt. Im einem in der Zeichnung des Bebau-
ungsplanes gesondert mit ,g* gekennzeichneten Teilgebiet des Ml
1 sidlich des Platzes ist geschlossene Bauweise verbindlich,
auch im baulichen Zusammenhang mit Gebauden des GE 1.

Im MI 2 gilt geschlossene Bauweise im baulichen Zusammenhang
mit Gebduden des GE 2, im MI 3 geschlossene Bauweise im bau-
lichen Zusammenhang mit Gebauden des GE 3.
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3.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 (2+3) BauNVO
Baugrenzen und Baulinien durfen bis zu 0,5 m Uberschritten wer-
den, sofern diese Uberschreitungen in ihrer Summe nicht mehr
als 30 % der Lange jeder Fassadenseite einnehmen.

In den Ml 2 und 3 sind auf 30 % der Gesamtlange Uber-
schreitungen der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zul&s-

sig.

3.5 Nebenanlagen : § 14 BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

3.6 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen § 9 (1) Nr.4 BauGB
In den Mischgebieten Ml und in den direkt benachbarten Ge- § 12 BauNVO
werbegebieten GE kann der Stellplatznachweis gemeinsam er-
bracht werden.

Freistehende oberirdische Kleingaragen sind unzuléssig.

00018/festsetzungen-5 Seite: 6



STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,,DORTELWEIL - WEST"
5. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

4, GEWERBEGEBIETE § 8 BauNVO
4.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Abweichend von den Festsetzungen des § 8 BauNVO i.V.m. § 1

(5+9) BauNVO sind neben den sonstigen in § 8 (3) BauNVO an-

gefiihrten Nutzungen

e Lagerhduser

nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie als untergeordnete Ge-

baudeteile einem Betrieb raumlich direkt zugeordnet sind; an-

sonsten sind sie unzuldssig.

Offene Lagerplatze sind unzulassig.

Im Gewerbegebiet GE 4 sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.

Aus Larmschutzgrinden sind Schlafraume von betriebsbezoge-

nen Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur in den der

Friedberger Strae abgewandten Gebdudeteilen ausnahmsweise

zulassig, (siehe Festsetzung A.7.5.2)

Einschrinkung der Art der baulichen Nutzung im Gewerbe-
gebiet GEe nach flichenbezogenen Schalleistungenspegeln.
In dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind gem. § 1 Abs.
4 BauNVO immissionswirksame, flachenbezogene Schall-
Leistungspegel pro m2 in dB (A) als Héchstgrenzen festgesetzt.

Im GEe durfen nur Anlagen und Betriebe errichtet und betrieben
werden, die die angegebenen immissionswirksamen, flachenbe-
zogenen Schalleistungspegel pro m2 (Lw*) nicht Uberschreiten.

Lw* in dB(A)
Baugebiet tags nachts
GEe 55 45

Fir jede Ansiedlung ist ein schalltechnischer Nachweis erforder-
lich, in dem die Einhaltung der zuldssigen Immissionsanteile
nachgewiesen wird.

4.2 MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB
Gewerbegebiet GRZ GFZ  Vollgeschosse/Gebaudehdhe
GE 1 0,4 1,2 siehe Plan
GE 2 0,7 2,0 siehe Plan
GE 3 0,6 1,2 siehe Plan
GE 4 0,8 1,8 siehe Plan
GEe 0,4 1,2 siehe Plan
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4.3

4.4

4.5

4.6

5.1

Im GE 4 ist die Uberschreitung der GRZ durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache abweichend von den Regelungen des § 19 Abs. 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.

Bauweise ' : § 22 BauNVvVO
In den Gewerbegebieten ist aus Immissionsschutzgriinden die
geschlossene Bauweise verbindlich festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche : § 23 (2+3) BauNVO

Baugrenzen durfen bis zu 0,5 m Uberschritten werden, sofern
diese Uberschreitungen nicht mehr als 30 % der Lange jeder
Fassadenseite einnehmen.

Im GE 4 darf die Baulinie auf der Stdseite (zum Dortelweiler Platz
hin) im Erdgeschof® um maximal 2,50 m unterschritten und im 1.
ObergeschoR 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 zuldssig.

Stellpldtze und Garagen § 12 BauNVvVO
Der Nachweis der Stellplatze kann in Verbindung mit direkt be-

nachbarten Mischgebieten M| bzw. dem Sondergebiet SO 1 er-

bracht werden.

Freistehende oberirdische Kleingaragen sind unzulassig.

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
zuldssig 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 »
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

00018/festsetzungen-5
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o Geschafts-, Blro und Verwaltungsgebaude

e \Wohnungen, sofern im Genehmigungsverfahren nachgewie-
sen wird, da} ggf. erforderliche SchallschutzmaRnahmen gem.
DIN 4109 (Schallschutz Hochbau) erftllt sind.

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

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

5.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 (2+3) BauNVO

Die Baugrenze auf der Nordseite des SO 1 darf bis zur Strallen-

begrenzungslinie Uberschritten werden, sofern derartige Uber-

schreitungen in der Summe nicht mehr als 15 % der Lange der

Fassadenseite einnehmen.

Die Baulinie auf der Sudseite des SO 1 darf im Erdgescho? um

maximal 2,50 m unterschritten und im 1. Obergescho? um maxi-

mal 1,00 m Uberschritten werden. Uberschreitungen der Baulinie

durch untergeordnete Bauteile sind zulassig.

5.4 Nebenanlagen § 14 BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksgrenzen zulassig.

5.5 Stellpldtze und Garagen § 12 BauNVO
Der Nachweis der notwendigen Stellplatze der in GE 4 und SO 1
sowie in der Gemeinbedarfsflache am Dortelweiler Platz angela-
gerten Nutzungen kann gesamtheitlich erbracht werden.
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6. HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN § 9 (2)BauGB

Die Hohenlage baulicher Anlagen im Hangbereich orientiert sich
an der linearen Verbindung der Fertighéhen der nachstgelegenen
StralRen ober- und unterhalb des Baugrundsttickes, die als Schnitt
durch das Grundstiick und die bauliche Anlage gelegt wird. Nach
dieser fesfgesetzten Linie hat sich der Nachweis der Geb&ude-
klassen, der Vollgeschosse und der Abstandsflachen zu richten.

Bezugspunkt fir die festgesetzten Traufhéhen im WA 4 ist der
hochstgelegene Punkt, an dem die festgesetzte Linie auf dem
Baugrundstlick eine Gebaudeaufienwand schneidet.
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SKIZZE ZU FESTSETZUNG A.6

"Héhenlage baulicher Anlagen”

lineare Verbindung =
Bestimmungslinie fur den Nachweis
von Gebaudeklasse, Vollgeschossen,
Abstandsflachen
nattrlicher

Gelandeverlauf \

zul.ITH

ErschlieBungsstralte

//17li—< oberhalb des Baugrundstiicks

Bestimmungspunkte fiir die
ErschlieBungsstrale zulassige Traufhohe im WA 4
unterhalb des Baugrundstiicks = hochstgelegener Punkt,

der Schnittpunkt einer Bebaude-

aulRenwand mit der Bestimmungs-
linie
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7a

i

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Flachen fiir den Gemeinbedarf § 9 (1) 5 BauGB
In der Gemeinbedarfsflache fur sportliche und kuiturelle Zwecke

(Kultur- und Sportforum) ist die Unterbringung von Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbungsgewerbes

zuldssig.

In den sonstigen Gemeinbedarfsflachen sind die bauordnungs-

rechtlichen Festsetzungen des Abs. B 4 zu beachten. -

Griinflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB
Fur Rasensaaten auf offentlichen Grunflachen sind Rasensaat-

gutmischungen fur Landschaftsrasen entsprechend des Stand-

ortes zu verwenden. Die Flachen sind extensiv zu pflegen, d.h. ab

dem 2. Jahr je nach Beanspruchung max. 3 x zuméahen. 1. Mahd

im Mai, 2. im Juli, 3. im September. Das Mahdgut sollte zum Mul-

chen der Strauchflachen verwendet werden.

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

7.3

7.4

Wasserflachen und Flachen zur Regelung des Wasserabflus- § 9 (1) Nr. 16 BauGB
ses

Das anfallende Regen- und Schmelzwasser der 6ffentlichen We-
ge in den 3 Griinzigen werden in die Versickerungsflachen des
linear gefiihrten 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
Regenriickhaltebecken (3 Teiche a 350 m2) ist durch Bodenmo-
dellierung naturnah zu gestalten. Der Uberlauf erfolgt mit Zustim-
mung der zustandigen Behérde in die Trennwasserkanalisation
Die Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und ande-
ren Bepflanzungen "Ufergehdlzsaum" ist mit standortgerechten
einheimischen Geholzen geman Pflanzliste Ufer zu bepflanzen.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na- § 9 (1) Nr. 20 BauGB
tur und Landschaft h
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Die entsprechend gekennzeichneten Fldchen 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 Erziehungsschnittmalnahmen vorzunehmen. Ausfélle
sind zu ersetzen. Die Gehdlze sind gegen Wildbif und Beschadi-
gungen wahrend der Pflegearbeiten zu schtzen.
Streuobstwiesen sind zu ihrem Schutz an ihren Randern mit
standortgerechten Gehdélzgruppen (Pflanzliste Hecke) oder na-
turnahen Graben zu versehen.

7.5 Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum § 9 (1) Nr. 24 BauGB
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.des
BImSchG

7.5.1 Flachen

Die Flachen von Larmschutzwéllen sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen der Pflanzenliste Hecke fachge-
recht zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anordnung
der Geholze erfolgt in gemischten und artenreinen Gruppen un-
terschiedlicher GroRe und Anordnung. Die Unterpflanzung be-
steht aus bodendeckenden Gehdlzen und Stauden.

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

7.5.2 Vorkehrungen
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fir Ge-
badude nur Fenster zu verwenden, die mindestens die Schall-
schutzklasse 2 erflillen, sofern die folgenden Bestimmungen nicht
héhere Anforderungen stellen.

Wohnrdume in Gebduden an der Friedberger Strale, die zur
StraRenseite orientiert sind, sind mit Fenstern mindestens der
Schallschutzklasse 4 auszuristen. Schlafraume, einschlielich
Kinderzimmer, sind nach der von der Strale abgewandten West-
seite auszurichten.

In BUrordumen der Gewerbegebiete (GE) mussen Innenraum-
larmpegel von hochstens 35 dBA erreicht werden. Die Innen- 3
raumpegel sind nach der VDI-Richtlinie 2719 nachzuweisen.
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In den flr passive LarmschutzmalRnahmen der Art Nr. 1 gekenn-
zeichneten Teilen der WA 1 sind Wohn- und Schlafraume im
Dachgescho3 mit Fenstern mindestens der Schallschutzklasse 3
zu versehen. Bei Schiafrdumen, einschliel3lich Kinderzimmer, im
1. Obergeschol? oder Dachgeschof? sind Fenster mit Schall-
dammillftern auszurlsten.

In den fur passive Larmschutzmalnahmen der Art. Nr. 2 gekenn-
zeichneten Teilen der WA 3 sind Schiafrdume auf den strallenab-
gewandten Gebaudeseiten anzuordnen.

7.5.3 Schalltechnische Orientierungswerte
Entsprechend Absatz 1.2 des Beiblattes 1 zur DIN 18005 Teil 1
wird von den im Absatz 1.1 vorgeschlagenen Orientierungswerten
abgewichen und in dem WA* ein Tagwert von 60 dB (A) und ein
Nachtwert von 45 dB (A) zugelassen.
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7.6 Pflanzgebote, Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und §9(1)Nr. 25
sonstigen Bepflanzungen BauGB

7.6.1 Baumpflanzungen in den o6ffentl. Griinflichen und in den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen.
Es ist je 100 m2 Grunflache 1 einheimischer, standortgerechter
Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen, entsprechend der
Pflanzenliste Siedlung. Die Baume sind fachgerecht zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. (Bei alleenartigen- bzw.
offentlichen StraRenbegrinungen sollten die Baume auch auf
privaten Grundstlcken stehen, wenn damit eine gestalterisch und
klimatisch bessere Situation erreicht wird).
Die beiden Haupt-Verkehrs-Achsen (Nord-Sid-Ri.) sind mit grof3-
kronigen standortgerechten Laubbdumen zu bepflanzen (siehe
Pflanzliste StraRe), Pflanzflachengréf3e mind. 6 m2 bzw. kinstli-
che Bewasserung, Stamm- und Wurzelschutz ist vorzusehen.
Fur den vorh. Baumbestand (siehe Bestandsplan Eingr. und Aus-
gleichs-Pl.) gilt unbedingtes Erhaltungs-Gebot.

7.6.2 Strauchpflanzungen in den 6ffentl. Griinflachen.
Es sind die einheimischen, standortgerechten Solitdrs und Strau-
cher der Pflanzliste Siedlung zu verwenden, fachgerecht zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten. Im Spielplatzbereich sind ungif-
tige Geholze zu pflanzen.

7.6.3 Fliachenhafte Pflanzgebote innerhalb von Bauflachen
Es ist je 50 m2 Flache 1 einheimischer, standortgerechter Laub-
baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen, entsprechend der Pflanz-
liste Siedlung. Zwischen den B&umen sind niedrigere Be-
pflanzungen vorzunehmen (1 Strauch / 2 m?Flache). Es sind die
einheimischen, standortgerechten Solitdrs und Straucher der
Pflanzenliste Siedlung zu verwenden.
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7.7 ErsatzmaRnahmen auf Zusatzgeltungsbereichen
Fliachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Na- § 9 (1) Nr. 20 BauGB
tur und Landschaft

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen der Zusatzgel-
tungsbereiche 1 - 4 sind als Feldholz-
inseln anzulegen und landschaftspflegerisch zu unterhalten. Die
Bepflanzungen haben so zu erfolgen, dafl von den Réandern der
Feldholzinseln mit niedrigen Strduchern begonnen und im Zen-
trum mit hohen Solitdr- und Baumgehdlzen abgeschlossen wird
(pyramidaler Aufbau). Es sind die standortgerechten Straucher,
Solitargehélze und Baume der Pflanzliste Hecke zu verwenden.
Die entsprechend gekennzeichneten Flachen, der Zusatzgel-
tungsbereiche 5 — 7 sind als strukturreiche Biotopneuanlagen

z. B. als Mischung von Eckenzlgen, Grinland, Streuobstwiesen,
Feldgeholzen, Gewdassern u. a. herzustellen.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Die auBere Gestaltung baulicher Anlagen § 87 (1) Nr. 1 HBO

1.1. Décher

1.1.1 Dachform
WA 1 und 2:
geneigte Dacher mit 38° alter Teilung; Abweichungen von der
verbindlichen Dachneigung sind bis zu plus/minus 3° alter Teilung
einheitlich fur gesamte Hausgruppen oder beide Doppelhaus-
halften ausnahmsweise zuldssig.

WA 3,4 und 5::
geneigte Dacher mit mindestens 15°, héchstens 40° alter Teilung.

MI 1, GE 1, WA*, 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). Flachdacher und flach geneigte Dacher sind zu
mindestens 50 % zu begrinen. In den Baugebieten WA*, GE 4
und SO 1 sind von der gesamten Dachflache der 3 Baugebiete,
unabhangig von der Dachform, mindestens 50% zu begrlnen.

MI 2 und GE 2:

ausschlieRlich Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (Neigung
bis 10° alter Teilung). die zu mindestens zwei Dritteln zu begru-
nen sind.

MI 3 und GE 3:
wahlweise geneigte oder flache Dacher bzw. flach geneigte Da-
cher (Neigung bis 10° alter Teilung), die zu mindestens 50% zu
begriinen sind.

MD:
geneigte Dacher im Neigungsbereich des Bestandes.
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In den Baugebieten, flur die ein geneigtes Dach vorgeschrieben
ist, sind Flachdacher und Dacher geringerer als der vorgeschrie-
benen Neigung, nur flr untergeordnete Bauteile (Eingénge, Win-
tergarten, Gauben, Zwerchhauser u.d.) sowie fir Garagen zulas-
sig.

1.1.2 Dachdeckung
Fur geneigte Dacher sind als Dacheindeckungen Ziegel bzw. Be-
tondachsteine in roten Farbténen zu verwenden. Glasierte oder
glanzende Ziegel bzw. Betondachsteine sind nicht zulassig. Un-
tergeordnete Bauteile (bis zu 20 % der Dachflache) durfen abwei-
chende Dachdeckungen und Farbténe aufweisen.

Nicht Uberbaute Decken (Dacher) von Tiefgaragen in den Ge-
bieten GE 2 und 3 sowie MI 2 und 3 sind zu begrinen. Je 200 m2
Deckenflache ist mindestens 1 Laubbaum 1. oder 2. Ordnung der
Artenliste Siedlungsgriin zu pflanzen. Eine Anrechnung oértlich
fixierter Pflanzgebote ist nicht zulassig

1.1.3 Drempel
Drempel (Kniestécke) durfen eine Hoéhe von 1,00 m, gemessen
zwischen der Oberkante des RohfuBbodens des Dachgeschos-
ses und der Schnittlinie von AuRenkante Auflenwand und Ober-
kante Dachhaut nicht Gberschreiten.

1.1.4 Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind in den Wohngebieten WA 1 und 2 unzulas-
sig.

Fur das Dach eines Staffelgeschosses ist die nach 1.1.1 im jewei-
ligen Baugebiet zuldssige Dachform einzuhalten. Der First des
Staffelgeschosses darf nicht héher liegen als der gedachte First
eines Dachgeschosses mit maximal zuldssiger Drempelhéhe und
Dachneigung.
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1.1.5 Dachaufbauten und —einschnitte

Gauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte sind in den Gebieten
WA 1 und 2 bis zu insgesamt der Hélfte der Dachtraufenlange, ins
sonstigen Baugebieten bis zu insgesamt einem Drittel der Au-
Renwandlénge auf der betreffenden Traufseite zuldssig. Fir sie
gelten die Beschrankungen der Dachneigung nicht. Die Gauben-
lange ist am FuBpunkt zu messen. Gauben missen mindestens
0,5 m Abstand zur Aullenwand oder zur Brandwand einnehmen.
Die Firstlinie der Dachaufbauten mu3 mindestens 0,50 m unter
der Hauptffirstlinie liegen.

Dacheinschnitte diirfen nicht auf derselben Dachseite wie Dach-
aufbauten ausgefiihrt werden.

1.2. Fassaden

1.2.1 Fassadenfarbe
Die Putzfarbe der Hauptfassadenflaichen muf3 einen Weilanteil
von mind. 92 % aufweisen. Natiirliche Baumaterialien sind in ihrer
natirlichen Farbung zu verwenden.

1.2.2 Fassaden am Dortelweiler Platz
Fassadenflachen in den Baugebieten WA*, Ml 1, SO 1 und GE 4,
die auf den Dortelweiler Platz gerichtet sind, sind mit Ausnahme
von Sonderelementen in Putz, Mauerwerk oder Stein auszuflh-
ren. Der Offnungsanteil in diesen Fassaden mufl mindestens 30
% betragen.

1.2.3 Wandbegriinung
Fensterlose Flachen von mehr als 60 m? GroRe sind mit Klet-
tergehdlzen der Pflanzliste Siedlung zu begrinen.

1.3 Werbeanlagen
Anlagen zur AuRenwerbung in den Wohngebieten und im Dorf-
gebiet sind bis zu einer Gréfke von 0,60 m? zulassig. In den an-
deren Gebieten wird die GréRe von Werbeanlagen auf max. 1,20
m? beschrankt.
Anlagen zur AuRenwerbung durfen nur an der Stétte der Leistung
angebracht werden. Zaune, Tore, Tlren und Fenster sind von
Werbeanlagen freizuhalten.

In Wohngebieten sind Leuchtreklamen unzulassig.
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In den Baugebieten SO 1 und GE 4 sowie an den Gebau-
defassaden im MI 1, die auf den Dortelweiler Platz oder die Willy-
Brandt-Strale 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
AuRenwerbung auf die Erdgeschof3zone bis zur Bristungshéhe
des 1. Obergeschosses zu beschranken.

1.4 Parabolspiegelantennen
Die Anbringung von Parabolspiegelantennen an Geb&uden ist im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuléssig.

2, Die Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen § 87 (1) Nr.3 HBO
Grundsttickseinfriedungen in den Ml 2 und 3 sowie GE 2 und 3
dirfen eine Hoéhe von 2,00 m nicht Gberschreiten. In den anderen
Baugebieten wird die Hohe der Einfriedungen auf max. 1,20 m
begrenzt.

In den Wohngebieten WA 1 und 2 ist, unabhangig von der Bau-
grenze, in einer Tiefe von 3,0 m hinter dem Hauptbaukérper
Sichtschutz bis zu einer Hohe von im Mittel 2,0 m Uber dem fest-
gelegten Gelande (Fests. A.6.) zulassig.

Einschrankend sind in den Wohngebieten WA 1, 2 und 3 sowie
WA* zwischen Gebaudeeingangsseite und 6ffentlicher Verkehrs-
flache keine Einfriedungen zuldssig. Rlckseitig 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 zuldssig. An
seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind auRerdem
durchgehend hinterpflanzte Maschendrahtzdune verwendbar.
Gemauerte oder betonierte Sockel sind unzuléssig.

Mlltonnen sind mit Gehdlz abzupflanzen.

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

Stitzmauern, die aufgrund des Geldndeverlaufes notwendig zur
Absicherung des Grundstlickes vor Erdrutschen sind, sind zul&s-
sig.
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3. 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 Gehdlzen,
Kletter- und Schlingpflanzen entsprechend einzugrinen.

Garagen sind mit Fassaden- oder Dachbegrunung zu versehen.

Stellplatze sowie Carports und ihre Zufahrten sind in allen Bau-
gebieten in folgenden Ausflihrungen méglich: wassergebundene
Decken, Pflasterungen und Plattenbeldge in Sand mit mind. 10
%igem Fugenanteil, Rasengitter- und Kammersteine, Schot-
terrasen, Okopflaster. Voll versiegelte Ausfiihrungen sind unzu-
l&ssig.

4. Die Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen § 87 (1) Nr.5 HBO
4.1 In den Wohngebieten WA 1-2 sind mind. 35% bzw. bei Reihen-

mittelhdusern mindestens 32%,, in den WA 3 und WA* mind. 20%

und in den WA 4 und 5 mindestens 50%, der Grundstilicksflachen

unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und zu unter-

halten.

In allen Wohngebieten sind mindestens 40 % der Straflenfront-
lange jedes Grundstlickes gartnerisch anzulegen bzw. zu begri-
nen.

Die Aufstellung von Parabolspiegelantennen auf den Grundsti-
cken ist im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unzulassig.

Sind Wohngrundstticke 250 m2 gro3 oder gréRer, ist je 200 m2
mind. ein Laubbaum 2. Ordnung (StU 12/14 cm) der Artenliste
"Siedlungsgrun" zu pflanzen.

Fur die Bepflanzung der Grundsttcksfreiflachen sind zu mind. 90
% heimische, standortgerechte Laub- und Obstgehélze entspre-
chend der Gehdlzliste zu verwenden.

Auf den nach Bauordnungsrecht erforderlichen privaten Spielfla-
chen sind Gehélze 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 "Siedlungsgriun” in nachbar-
licher Abstimmung auf den Grenzen erméglicht werden.
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4.2 In den Baugebieten GE 1 und MI 1 sind mind. 35%, in den Bau-
gebieten GE 3 und MI 5 mind. 15% und im Baugebiet GE 4 min-
destens 7% der Grundstlcksflachen unversiegelt zu belassen,
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. In den Baugebieten
GE 2 und MI 2 sind die Grundstiicksflachen zwischen den festge-
setzten flachenhaften Pflanzangeboten und den Baugrenzen zu
mind. 50% mit Gehdlzen der Pflanzenliste Hecke zu bepflanzen.
Je 200 m2 Grundstiicksflache ist mind. ein Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung (StU 14/16 cm) der Artenliste Siedlungsgrin zu pflan-
zen. Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgriinung als héherwach-
sender Baum (1. Ordnung) auszuwahlen. :

4.3 In den Gemeinbedarfsflichen, mit Ausnahme derjenigen fur
sportliche und kulturelle Zwecke am Dortelweiler Platz (Sport- und
Kulturforum), sind mind. 80 % der nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Diese Garten-
flachen schlieBen eine 40 %ige Baum- und Strauchpflanzung
nach Artenliste "Siedlung” ein.

Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgriinung als héherwachsen-
der Baum zu pflanzen. Je Grundstlick ist mind. ein im ausge-
wachsenen Zustand firstiberschreitender standortgerechter
Laubbaum, der auch ein Obstbaum sein kann, zu pflanzen und zu
unterhalten.

Die verbleibenden Garten-/Griinflachen 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-
lassig.

- Gehodlzauswahl § 87 (1) Nr.5 HBO
Zum Ausgleich fur den Eingriff in den Naturhaushalt wird folgende
Auswahl von fur den Standort geeigneten Gehdlzen als verbindli-
cher Katalog festgesetzt.
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Liste der zu verwendenden Pflanzen

Pflanzenliste Sisdlung
Biume

Acer. ca:npesfre‘, Feldahorn
H. 3zv, m.d.Ltr., ew, 16-18

Acer platancides, Spitzahorn
E. 3xv,m.d Ltr., ew, 16-18.

Resculus hippocastanmm, -RoBkastanie
H. 3xv, ew, m.d.Ltr., oB, 16-18 -

' Carp:.rm.s betulns 'Fastlg:.ata' ,Saulen-Wez_Bbuche
H. 4xv, m.d.Ltr.,ew, mB, 15-13

Cntaegus laev., ‘P.Scarlet’, Rotdorn
H. 3=zv, ew, me, 16-18

Fraxinus ex.’W. Glorie’, Esche
H., 3xv, ew, oB, ;.6-18 ’

Juglans regia, Walnus.
E. 3xv, ew, abb, 16-18

Malus ccmmm.s, Apfel i.Scrten
H. 3xv, mB, 16-18

Prunus avimm, Vogelkirsche
EH.. 3zv. me, m.d.I.t:, ew, 16-1.8

‘Prunus domestica,” Pflame
H. 3xv, ew, mB, 16-18 .

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

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

Quercus r. 'Fastigiata’ Pyramidemeiche
Sol. 4zv, ew, mbb, 250-300

Sorbus a.r:x.a'Magjm.f:.ca'
‘Gro8launbige Mehlbeere .
E.. 3xv, m.d.Ltr., mB, ew, 16-18

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

Sorbus thuringiaca ‘Fastigiata’
H. 3xv, mbDb, ew, 16-18.-

Tilia cordata, Winterlinde
E. 3xv, m.d.Ltr., ew, mB, 16-18

Tilia intermedia, Holl. Linde
B. 3xv, m.d.Ltr., oB, 16—1_8

Tilia platyphyllos, Scmmerlinde
E. 3xv m.d.Ltr. ew, 16-18

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

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

Sorbus aucuparia, Vogelbeerbaum, Eberesche
Sol. 3zv. m.B. 3-4 Grdtr. 250-300
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Sorbus torminalis, Elsbeerbaumm
Sol. 3zv m.B. '3-4 Grdtr. 250-300

Scrbus acmestica, Speierling
Sol. 3xv m.B. 3-4 Grdtr.250-300

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

Sclitirgehdlze

Amelanchier lamarkii, Felsenbirnme
Scl. 4xv, mbb, B8-ll-Gtr. 300-350

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

Coryllus avellana, Haselnu8
Sol. 3xv, mB, 200-250

Laburnum ‘Veosii’, Goldregen
Sol. 3zv, mbDb, 150-200

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

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

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

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

Ilex aguifolium, Stechpalme
Sol. 3xzv m.B. 100-125

Taxus baccata, Geme:.ne E:Lbe
Sel. 3xv. m.B. 80-100

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

Crataegqus monogyna, Eingriffliger Weildorn
Sol. 3xv m.B. 100-150

I Strauchg;

Carpinus betulus, Ha.:.nbuche
lHeJ.,lxvr 80-~-100 :

Canus sanguinea, Ea::tr_egel.
str. 2xv, 60-100 -

Corylus a.vellana,, HaselnuB
str. 2xv, 60-100

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

Lonicera caprifolium, Heckenkirsche
str. 2xzv mTh/Co, 60-100

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

Ribes aureum, Goldbeere
Str. ZJW, 8-12, 60=100

Ribes san.Atrorubens, Blutjoha.nn:.sb.
str. 2xv, 60-100

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Crataequs monogyna, Eingriffliger WeiBdorn
str. 2xv, 80-100

' Bodendecker

Euonymus fortunei var. radicans
Rriechspindel
m.Th, Co, 20-30

Bedera helix, Gemeiner Ef;u
4-6Tr, mTh/Co, 40-60 -

Lonicera pileata, BSschungsmyrthe
Str. 2zv, Co, 20=30

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

- Rosa, Bodendeckerrose

rosa, rote u. weiBe Farbtdne

Vinca minor, 'Ime:grﬁn"
Str. 2xv, oB, 8-1l Triebe

Storchschnabel i.v.S.
Staude

Maigldckchen und Waldmeister

Rank- u. Rletterpflanzen

Clematis ta.ngu'tica.; Waldrebe.
m. Tb

Clematis vitalba, Waldrebe
2 Tr. m. Tb

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

Parthenccissus guinguef.’Engelmannii’
Wilder Wein
ab 2Tr, m. Tb .-

Parthenccissus tricuspidata
Wilder Wein \
2xv, m. Th, Co, 40-60 N
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Wisteria sin. , Blauregen
m.Th

Lonicera henryi, GeiBblatt
m.Th

Lonicera heckrottii, Ge:'ﬁbla.tt
m.Th

ﬁedera helix , Efeu -
‘m.Th

Pflanzenliste Hecke
Baume

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

Fraxinus exelsior, Esche
BE. 3zv, ew, m.d.Ltr. B, 14-=16

Prunus avimum, Vogelkirsche
-H. 3zv, mDb, m.d.Etx., ew, 14-16

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

Sorbus aucuparia, Eberesche
Sel. 3xv m.Bs, 250-=300

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

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

Solitirgehdlze

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

Cornus mas, Rormelkirsche
Sol. 3zv, mB, 150-175

Corylus avellana, HaselnuB
Sol. 3xv mB, 150-200

Sorbus intermedia schwed.Mehlbeera"
Sol. 3xv. mB, 3-4 Stdmme, 250-300

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

Striucher

Cornus sanguinea, Hartriegel
str. 2xv, 100-130

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

" Crataéqus moncgyna, WeiBdorn
Str. 2xv, 60-100

Euonymus europasus., Pfaffenhiitch
str. 2xv, 60-100 :
Ligustrum vulgare, Gemeiner Liguster
Str. 2xv. , 5Tr, 60-100

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

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

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

Virburoum lantana,Wolliger Schneeball
Str. 2xv, §0-100

Ligustrum vulg., Gémeiner Liguster
Str. 2xv,.60-100

Pflanzenliste _Stra.Bén und Parkplitze
Bimme

Acer platanoides, Spr!:za.born
H. 3xv. m.d.Ltr., ew, 20-2S §ff. Strafen, sonst 16-18

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

Fraxinus exelsior, Esche
E. 3xv, m.d.Ltr.,ew, 20-25 &ff. StraBen, sonst 16-1§ *

Quercus r.’Fastigiata’ Pyramideneiche
H. 3xv, ew, mDb, 20-25 &ff Strafen, sonst 16-18.

Robinia pseudoac.’Bessom.ana.’, Rebinie
HE. 2xv, mB, 20-25 §ff. Strafizn, sonsi 16- 18 .

Sorbus a. 'Fa.st:.g’:.a.ta . -Pyram.den—Eberesche

HE. 3xzv, m.d.Ltr. mDb, ew, 20-256ff Sirafen, sonst 16-18
Tilia 'Greensp:_re’,'Linde

H. 3=v, m.d.Ltr. ew, mB, 20-25 3ff StraBen, sonst 16-18

Tilia robur, Stieleiche
E. 3xv. m.d.Ltr. ew. mB -20-25 Gff. Sirafien, sonst 16-18
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Pflanzenlista Ufer
@9

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

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

Salix alba, Rcopfweide
HE. 3zv, m.d.Ltz. @mbb, ew, 12-14
Solitirgehdlze

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

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

Crataequs momogyna, WeiBdorn
Sel. 3xv. mDb, 150-200

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

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

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

Str3ucher

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

'Euonyms europaeus, Pfaffenhiitchen
Str. 2xv, 60-100

Lonicera xylosteum, éécken]d.rsche
Str. 2xv, 60-100

Salix alba, Weide
Eei, 2xv, 100

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

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

A\N
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C. PLANUNGSRELEVANTE HINWEISE AUF DER GRUNDLAGE
ANDERER RECHTSVORSCHRIFTEN, DIE GEM. § 9 ABS. 6
BAUGB NACHRICHTLICH IN DEN BEBAUUNGSPLAN
UBERNOMMEN WERDEN.

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

2. Heilquellenschutzgebiet
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Be-
standteil der Zone |V 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 innerhalb 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.

3. Altlasten

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

Es besteht jedoch grundsatzlich die Maéglichkeit, da bei Aus-
schachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen oder
Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter Um-
stdnden um ausgasende, gesundheitsgefdhrdende Stoffe han-
dein.
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Um eine evtl. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungs-
gemale Beseitigung der Abfallstoffe gem. Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz (KrW/*AbfG) zu gewahrleisten, sind neu ent-
deckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Ab-
fallablagerungen) unverzuglich der nachsten Polizeidienststelle,
dem Magistrat der Stadt Bad Vilbel oder dem Kreisausschul} des
Wetteraukreises - Amt fiir Abfallwirtschaft — anzuzeigen:

4. Drainageleitungen
Im Plangebiet eventuell vorhandene und auch zukinftig noch er-
forderliche Drainagesammler sind auflerhalb des Plangebietes
neu zu verlegen und an das bestehende Drainsystem ordnungs-
gemal anzuschlielen.

5. Entwasserung liberortlicher StraBen

Durch bauliche Malnahmen bzw. geplante Pflanzungen durfen
die StraRenentwasserungsaniagen nicht verandert bzw. in ihrer
Funktion beeintrachtigt werden. Deshalb sind Aufschittungen und
Einfriedigungen (Sockelmauern) zu unterlassen. Ausnahmen da-
von sind nur maglich, wenn durch ein entsprechendes Entwasse-
rungssystem die Ableitung des Oberflachenwassers der Uberdrtli-
chen Strallen sichergestellt wird.

Dem StraRengeldnde der Uberdrtlichen StraRen dirfen keinerlei
Abwasser, auch keine gefalditen Regenwasser, zugeleitet werden.
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6. Gas- Hochdruckleitungen

Die Leitungen im Schutzstreifen mussen zur Ausibung der Lei-
tungswartung sowie der Durchfiihrung eventueller Prif- oder Re-
paraturarbeiten an den Gasleitungen oder Kabeln zu jeder Zeit
zuganglich sein, d. h. dal 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 Bdumen .ist ebenfalls nicht ge-
stattet. Die Bepflanzung mit Bodendeckern hingegen ist nach Ab-
stimmung zulassig. Da die Leitung kathodisch geschitzt ist, sind
die besonderen Bestimmungen der Arbeitsgemeinschaft
DVGW/VDE fur Korrosionsfragen (AfK) einzuhalten. Die Re-
geltberdeckung (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 giltigen Vorschriften 0,4 m nicht
unterschreiten. Auch bei Kreuzungen ist ein lichter Abstand von
0,4 m einzuhalten

Fur die parallel geflihrten Kabeltrassen ist ein Schutz- und Arbeit-
streifen von 2,50 m Breite, der nicht Uberbaut werden darf, aus-
gewiesen,. Der Versorgungstrager darf die berihrten Grundsti-
cke zur Unterhaltung und Instandsetzung soweit erforderlich je-
derzeit betreten und notwendige Arbeiten auszufihren.

7. Fernwasserleitungen

Im Bereich von 2,50 m beiderseits der Rohrmitte der Fernwas-
serleitung Inheiden — Frankfurt sind die im Grundbuch dinglich
gesicherten Rechte zugunsten der Oberhessischen Versorgungs-
betriebe AG zu beachten, die u. a. den Verzicht auf das Errichten
von Gebauden und das Anpflanzen von Baumen untersagen.

8. BepflanzungsmaRBnahmen
Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsor-
gungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstande einzuhalten.
Unterschreiten die Abstande tiefwurzelnder Bdume und Straucher
zu Kabelanlagen 2,50 m, sind Maflnahmen zur Sicherung gegen
Durchwurzelung der Kabelanlagen zu treffen.
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9. 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 Wasserbehérde des Wetteraukreises zu
beantragen.

(Es wird jedoch vorsorglich darauf aufmerksam gemacht, dal3 in
den oberen, westlichen Lagen des Baugebietes der L&R-
/Lehmuntergrund fur Versickerungen ungeeignet ist.

aufgestellt:
Friedberg, den 09.01.2001
be/cy/00018/festsetzungen-5lan4

00018/festsetzungen-5 Seite: 3.1



STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,,DORTELWEIL - WEST“
5. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

ALLGEMEINE RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253), gedndert durch G v. 25.7.1988 (BGBI. | S. 1093), Einigungsvertrag v. 31.8.199(
(BGBI. Il S. 885/1122), ART 11 § 8 Zweites VermégensrechtsanderungsG v. 14.7.1992 (BGBI. | S
1257), Art. 12 G zur Entlastung der Rechtspflege v. 11.1.1993 (BGBI. | S. 50), Art. 1 Investi
tionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.4.1993 (BGB. | S. 466), Art. 6 Abs. 29 Eisenbahn
neuordnungsG v. 27.12.1993 (BGBI. | S. 2378), Art. 2 G zur And. d. BundeskleinG v. 8.4.1994
(BGBI. | S. 766), Art. 3 G zur Bewertung eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes beim Zuj
gewinnausgleich v. 14.9.1994 (BGBI. | S. 2324) Art. 5 EinfihrungsG zur Insolvenzordnung v.

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

MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - MaRnahmenG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | 1990, S. 132) gedndert gemafR Anlage 1 Kapitel XIV Ab
schnitt |l des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V. m. Art. 1 des Gesetzes vom 23. Sep{
tember 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzVV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58).

Verordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungs-
plan vom 28.11.1977 (GVBI. |, S. 102) in Verbindung mit der Hess. Bauordnung (HBO) in der Fas
sung vom 20. Juli 1990 (GVBI. | S. 476.566), gedndert durch Gesetz vom 25. September 1991
(GVBI. | S. 301) und durch Gesetz vom 1. April 1992 (GVBI. | S. 126).

Hess. Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20. Dezember 1993 ((GVBI. | S. 655), gedndert
durch Art. 5 des Gesetzes zur Anderung des Hessischen Naturschutzgesetzes vom 19. Dezember
1994 (GVBI. | S. 775).

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

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

Gemeinsamer Erlal des Hess. Ministers flir Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und
Forsten und des Hess. Ministers des Innern vom 12.10.1982 betr. Aufstellung von Landschaftspla-
nen nach § 4 HENatG.
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