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STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,,DORTELWEIL - WEST"

8. ANDERUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ALLGEMEINE WOHNGEBIETE § 4 BauNvVO

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 zulassig:

o Wohngebaude

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

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

¢ Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Daruber hinaus sind ausschlieBlich im WA 3

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

Ausnahmsweise zulassig.

Unzulassig sind in allen Wohngebieten:

e Anlagen fur 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 (D
WA 2 0,4 0,8 O,
WA 3 0,4 1,2 ),
WA 4 0,3 0,6 I
WA* 0,55 1,55 1l

Die in den Wohngebieten WA 3 und WA 4 festgesetzten Trauf-
héhen (siehe Planzeichnung) und die im Wohngebiet WA 4 fest-
gesetzten Firsthohen (siehe Planzeichnung) dirfen nicht tUber-
schritten werden.

Fir den Bezugspunkt zur Messung der Trauf- und Firsthéhe (H6-
henlage baulicher Anlagen im Geldnde) sowie fir die Definition
der Traufhdhe siehe textliche Festsetzung Nr. A 6.
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In den Wohngebieten WA 1 und 2 ist eine Uberschreitung der
Ausnutzungsziffern gemal § 17 (2) BauNVO fir Reihenmittel-
hauser bis zu 10% zulassig (GRZ 0,44; erweiterte GRZ 0,66;
GFZ 0,88)

Im Wohngebiet WA 3 wird eine hohere als in § 19 Abs. 4 BauN-
VO bezeichnete Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis
zu einer GRZ von 0,75 zugelassen.

1.3 Bauweise § 22 BauNVO
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird offene Bauweise in der
Form von Doppelhausern und Hausgruppen, in den WA 3 und 5
offene Bauweise und im WA 4 offene Bauweise in Form von
Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.
Die fur das WA 2 festgesetzte besondere Bauweise erlaubt
Hausgruppen mit einer Lange von 50,0 m und mehr.
Far 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 Lange jeder
Fassadenseite einnehmen. Durch Balkone dirfen Baugrenzen
um max. 1,50 m Uberschritten werden.

Abweichend hiervon dirfen in den stralenbegleitenden WA-3-
Gebieten entlang der Konrad-Adenauer-Allee zwischen der Joh.-
Seb.-Bach-Stralle und dem westlichen Clara-Schumann-Weg
Baugrenzen durch Erker, Loggien und Balkone bis zu 1,5m u-
berschritten werden, sofern diese Uberschreitungen nicht mehr
als 2/3 der Lange jeder Fassadenseite einnehmen.

Die ruckwartigen und seitlichen Baugrenzen in den Wohngebie-
ten dirfen durch Anbauten mit mind. 50 % transparenter Aus-
senwandflache, flach geneigten Dachern, max. Hohe bis Unter-
kante Brustung von Fenstern im 1. Obergeschol3 bis zu 15,0 m?
Grundflache Uberschritten werden. Unterkellerungen sind zulds-
sig.

Die Unterkellerung von Terrassen ist aul3erhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen bis zu max. 15 m? Grundflache zulassig.
Ebenso ist die Unterkellerung von Garagen zulassig.
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1.5 Nebenanlagen § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auller-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflachen mit Ausnahme der
Vorgarten bis zu einer Grundflache von 6 m? und einer Firsthohe
von max. 2,50 m zulassig. Bezugshodhe ist der unter Festsetzung
A.8 festgelegte Gelandeverlauf. In Bereichen der Grundstlcke,
in denen Garagen zulassig sind, darf die Grundflache einer Ne-
benanlage bis zu max. 9 m? betragen.

1.6 Stellplatze und Garagen § 12 BauNVO

1.6.1 WA1, WA 2 und WA 4
Stellplatze und Garagen sind in den uberbaubaren Grundsticks-
flachen und auf den hierfir gekennzeichneten Flachen zulassig.
Garagen mussen im Mittel einen Abstand von mindestens 5,00
m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Die Benutzung der Abstandsflachen zwischen Uberbaubarer
Grundstlcksflache und Verkehrsflache ist fur einen 90° zur Ver-
kehrsflache angeordneten Stellplatz pro Grundstiick oder zu bil-
denden Grundstlck zulassig (Gestaltung nach Festsetzung B 3).

Ausnahmen von der Beschrankung auf einen Stellplatz kdnnen
zugelassen werden, wenn mindestens 40 % der Grundstlcks-
breite begrint werden.

Die Flache von auflerhalb des Wohngrundsticks gelegenen
Stellplatzen und ihren Zufahrten kénnen gem. § 21a Abs. 2
BauNVO der Grundsticksflache 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
Grundstlcksflachen oder auf den dafur festgesetzten Flachen
nachzuweisen. Darlber hinaus gehende Stellplatze kénnen auf
sonstigen Grundstucksflachen erstellt werden. Ganz unter Erd-
gleiche befindliche Garagengeschosse sind auch aufierhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache bis zu der unter Pkt. 1.2 fest-
gesetzten Uberschreitung der GRZ zulassig.
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1.6.3 WA*

2.2

23

24

25

Garagen mussen im Mittel einen Abstand von mindestens 5,00
m zur StraRenbegrenzungslinie haben. In Vorgarten (nicht tUber-
baute Grundsticksflachen zwischen Verkehrsflachen und (ver-
langerten Baugrenzen auf der Seite, von der ein Grundstick
erschlossen wird) sind Garagen nicht zulassig.

DORFGEBIET

Art der baulichen Nutzung

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

e Einzelhandelsbetriebe und

o Sonstige Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zulassig. Voraussetzung ist eine gestalterische
und funktionale Beriicksichtigung des im MD-Gebiet gelegenen
Denkmals.

Unzulassig sind:

¢ Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebauden mit entspre-
chenden Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen.

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

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

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Uberbaubare Grundstiicksflache in Entsprechung des derzeiti-
gen Bestandes.

Nebenanlagen

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

Stellplatze und Garagen

Stellplatze sind innerhalb des Hofbereiches oder der Gebaude
(integrierte Garagen) oder auf den festgesetzten Flachen aulRer-
halb des Hofbereiches zulassig.

Fir die Gestaltung gilt die bauordnungsrechtliche Festsetzung
1.3 entsprechend.

§ 5 BauNVO

§9 (1) 1 BauGB

§9 (1) 1 BauGB

§ 23 (2+3) BauNVO

§ 14 BauNVO

§ 12 BauNVO
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2.6 Sockelhohe, Gebaudesockel § 9 (2) BauGB

in Entsprechung des derzeitigen Bestandes.

3. MISCHGEBIETE § 6 BauNvVO
31 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB
311 M1

In den MI 1 sind abweichend von den sonstigen Festsetzungen

des § 6 BauNVO folgende Nutzungen ausnahmsweise zulassig:

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

Nicht zulassig:
Tankstellen

3.1.2 MI2und MI3
In den Mischgebieten MI 2 und 3 sind abweichend von den son-
stigen Festsetzungen des § 6 BauNVO folgende Nutzungen
nicht zulassig:
e Vergnugungsstatten 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/Gebaudehdhe
MI 1 0,4 1,2 siehe Plan
Ml 2 0,7 2,0 VI
MI3 0,6 1,2 siehe Plan
3.3 Bauweise § 22 BauNVO

Gemaly § 22 (1) BauNVO wird fur die Mischgebiete Ml 1 offene
Bauweise festgesetzt. Im einem in der Zeichnung des Bebau-
ungsplanes gesondert mit ,g“ gekennzeichneten Teilgebiet des
MI 1 sudlich des Platzes ist geschlossene Bauweise verbindlich,
auch im baulichen Zusammenhang mit Gebduden des GE 1.

Im MI 2 gilt geschlossene Bauweise im baulichen Zusammen-
hang mit Gebauden des GE 2, im Ml 3 geschlossene Bauweise
im baulichen 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 zulas-

sig.

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

3.6 Flachen fur Stellplatze 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 unzulassig.

4. GEWERBEGEBIETE § 8 BauNvVO
4.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 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
o Lagerhduser
nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie als untergeordnete Ge-
baudeteile einem Betrieb rdumlich direkt zugeordnet sind; an-
sonsten sind sie unzulassig.
Offene Lagerplatze sind unzulassig.

Im GEe sind Tankstellen nicht zulassig.

Gemal § 1(7) BauNVO sind in den dem Dortelweiler Platz zu-
gewandten Gebaudeteilen, sudlich des Platzes (betreff ge-
plante Gebaudezeilen auf den Grundstiicken sidlich der derzei-
tigen Wegeparzelle 83/3) in den Erdgeschossen nur durch Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe genutzte Laden oder
Raume zur Ausubung freier Berufe zulassig.

Im GE 4 sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
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Aus Larmschutzgrinden sind Schlafraume von betriebsbezoge-
nen Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur in den der
Friedberger  Strale  abgewandten  Gebaudeteilen  aus-
nahmsweise zuldssig, (siehe Festsetzung A.7.5.2)

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

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

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/Gebdudehdhe
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

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 Gelande-
oberflache (Tiefgarage) abweichend von den Regelungen des
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,96 zulassig.

4.3 Bauweise § 22 BauNVO
In den Gewerbegebieten ist aus Immissionsschutzgrinden die
geschlossene Bauweise verbindlich festgesetzt. Im GEe sind zur
Wahrung der Gestaltungsfreiheit und aufgrund der relativ gerin-
gen uberbaubaren Flache offene und geschlossene Bauweise
zulassig.
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4.4 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 Sidseite (zum Dortelweiler
Platz hin) im Erdgeschoss um maximal 2,50 m unterschritten und
in allen Obergeschossen um maximal 1,00 m Uber- oder unter-
schritten werden. Weitere Uberschreitungen dieser Baulinie
durch untergeordnete Bauteile sind zulassig.
Uberschreitungen der Baugrenze der Tiefgarage durch LUf-
tungsschachte, bis an die Stralenbegrenzungslinie der Fried-
berger Stral3e, sind zulassig.
4.5 Nebenanlagen § 14 BauNVvVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nicht zulassig.
4.6 Stellplatze und Garagen § 12 BauNVO
Der Nachweis der Stellplatze kann in Verbindung mit direkt be-
nachbarten Mischgebieten Ml bzw. dem Sondergebiet SO 1 er-
bracht werden.
Freistehende oberirdische Kleingaragen sind unzulassig.
5. SO 1 SONSTIGES SONDERGEBIET "LADENZENTRUM" § 11 BauNVO
5.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB

Das Sondergebiet Ladenzentrum dient vorzugsweise der Unter-

bringung eines grofRflachigen Einzelhandelsbetriebes

zuldssig sind:

o 1 Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von bis zu
3.000 m2

o Sonstige Einzelhandelsbetriebe, wenn je Betrieb die Ge-
schol¥flache von 1.200 m2 nicht Gberschritten wird;

e Schank- und Speisewirtschaften

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Geschéafts-, Blro und Verwaltungsgebaude

e Wohnungen, sofern im Genehmigungsverfahren nachgewie-
sen wird, dall ggf. erforderliche SchallschutzmaRnahmen
gem. DIN 4109 (Schallschutz Hochbau) erfullt 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 an-
gerechnet.
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5.2

5.3

5.4

5.5

MaR der baulichen Nutzung

Im SO 1 gilt die angegebene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
als Maximalwert.

Als Obergrenze fur die Geschol¥flachenzahl 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.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenze auf der Nordseite des SO 1 darf bis zur Stral3en-
begrenzungslinie Uberschritten werden, sofern derartige Uber-
schreitungen in der Summe nicht mehr als 15 % der Lange der
Fassadenseite einnehmen.

Die Baulinie auf der Sidseite des SO 1 darf im Erdgeschof3 um
maximal 2,50 m unterschritten und im 1. Obergeschol3 um ma-
ximal 1,00 m Uberschritten werden. Uberschreitungen der Bauli-
nie durch untergeordnete Bauteile sind zulassig.

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

Stellplatze und Garagen

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.

HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN

Die Hohenlage baulicher Anlagen im Hangbereich orientiert sich
an der linearen Verbindung der Fertigh6hen der nachstgelege-
nen Strallen ober- und unterhalb des Baugrundstiickes, die als
Schnitt durch das Grundstick und die bauliche Anlage gelegt
wird. Nach dieser festgesetzten Linie hat sich der Nachweis der
Gebaudeklassen, der Vollgeschosse und der Abstandsflachen
zu richten.

§ 9 (1) BauGB

§ 23 (2+3) BauNVO

§ 14 BauNVO

§ 12 BauNVO

§ 9 (2)BauGB
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Bezugspunkt fur die festgesetzten Traufhohen in den Wohnge-
bieten WA 3 und 4 (siehe Planzeichnung; fur die Definition der
Traufhdhe siehe unten) sowie fur die festgesetzten Firsthéhen im
Wohngebiet WA 4 (siehe Planzeichnung) ist der héchstgelegene
Punkt, an dem die festgesetzte Linie auf dem Baugrundstick
eine Gebaudeaulienwand schneidet.

Die Traufhdhe wird gemessen zwischen diesem Bezugspunkt
und der Schnittlinie von AuRenkante AuRenwand und Oberkante

Dachhaut.
lineare Verbindung = Bestimmungslinie
fiir den Nachweis von Gebéudeklasse,
Vollgeschossen, Abstandsflichen
natirlicher .
Gelandeveriauf
pe =
= i e
=[-
Nl . Erschliefungsstrale
[_____—f:/___cﬁ oberhalb des Baugrundstiicks
e 7 ’ Bestimmungspunkt fiir die zulissige
Trauthéhe im WA 3+4
Erschliefungsstrafie unterhalb des = hochstgelegener Punkt,
Baugrundstiicks der Schnittpunkt einer Gebéude-
) aufBenwand mit der Bestimmungslinie
7. SONSTIGE FESTSETZUNGEN
71 Flachen fir den Gemeinbedarf §9 (1) 5 BauGB
In der Gemeinbedarfsflache fur sportliche und kulturelle Zwecke
(Kultur- und Sportforum) ist die Unterbringung von Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbungsgewerbes
zulassig.
In den sonstigen Gemeinbedarfsflachen sind die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen des Abs. B 4 zu beachten.
7.2 Griinflachen § 9 (1) Nr. 15
BauGB

Fir Rasensaaten auf &ffentlichen Grinflachen 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 Mulchen der Strauchflachen verwendet werden.
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Die Bepflanzung auf 6ffentl. Spielplatzen sowie auf 6ff. Sport-
und Spielanlagen erfolgt mit einheimischen standortgerechten
Laubgeholzen der Pflanzenliste Siedlung. Giftige Pflanzen sind
unzulassig.

7.3  Wasserflachen und Flachen zur Regelung des Wasserabflus- § 9 (1)
ses BauGB
Das anfallende Regen- und Schmelzwasser der o6ffentlichen
Wege in den 3 Grunzigen wird in die Versickerungsflachen des
linear gefuhrten Grabens und in die Teiche des Plangebietes
eingeleitet. Sie bestehen aus nicht abgedichteten beckenartig
modellierten Flachen, die mit niedrigen Staustufen das Wasser
stauen (Materialien: Basalt-Schotter-Ton-Bett). Das Ufer der of-
fenen Regenriickhaltebecken (3 Teiche a 350 m2) ist durch Bo-
denmodellierung naturnah zu gestalten. Der Uberlauf erfolgt mit
Zustimmung der zustandigen Behorde in die Trennwasserkanali-
sation
Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und ande-
ren Bepflanzungen "Ufergehdlzsaum" ist mit standortgerechten
einheimischen Geholzen gemal Pflanzliste Ufer zu bepflanzen.

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

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 hochstdammige 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 ErziehungsschnittmalRnahmen vorzunehmen. Ausfalle
sind zu ersetzen. Die Gehdlze sind gegen Wildbi} und Bescha-
digungen wahrend der Pflegearbeiten zu schitzen.
Streuobstwiesen sind zu ihrem Schutz an ihren Randern mit
standortgerechten Gehdlzgruppen (Pflanzliste Hecke) oder na-
turnahen Graben zu versehen.

Nr. 16

Nr. 20
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7.5 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum § 9 (1) Nr. 24
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. des BauGB
BImSchG
7.5.1 Flachen

Die Flachen von Larmschutzwallen sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen der Pflanzenliste Hecke fach-
gerecht zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die An-
ordnung der Gehdlze erfolgt in gemischten und artenreinen
Gruppen unterschiedlicher Gréolke und Anordnung. Die Unter-
pflanzung besteht 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
Gebaude nur Fenster zu verwenden, die mindestens die Schall-
schutzklasse 2 erfullen, sofern die folgenden Bestimmungen
nicht hdhere Anforderungen stellen.

Wohnrdume in Gebduden an der Friedberger Stralle, die zur
Strallenseite orientiert sind, sind mit Fenstern mindestens der
Schallschutzklasse 4 auszuriisten. Schlafrdume, einschlieflich
Kinderzimmer, sind nach der von der Stralle abgewandten West-
seite auszurichten.

In Burordumen der Gewerbegebiete (GE) missen Innenraum-
larmpegel von héchstens 35 dBA erreicht werden. Die Innen-
raumpegel sind nach der VDI-Richtlinie 2719 nachzuweisen.

In den fur passive Larmschutzmalinahmen der Art Nr. 1 gekenn-
zeichneten Teilen der WA 1 sind Wohn- und Schlafrdume im
Dachgeschold mit Fenstern mindestens der Schallschutzklasse 3
zu versehen. Bei Schlafraumen, einschlieBlich Kinderzimmer, im
1. Obergeschold oder Dachgeschol} sind Fenster mit Schall-
dammliftern auszuristen.

In den fir passive LarmschutzmalRnahmen der Art. Nr. 2 ge-
kennzeichneten Teilen der WA 3 sind Schlafrdume auf den
strallenabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.
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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 Orientierungswer-
ten abgewichen und in dem WA* ein Tagwert von 60 dB (A) und
ein Nachtwert von 45 dB (A) zugelassen.

7.6 Pflanzgebote, Anpflanzen von Baumen, Strauchern und §9 (1) Nr. 25
sonstigen Bepflanzungen BauGB

7.6.1 Baumpflanzungen in den offentl. Griunflachen und in den
offentlichen 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 Stralenbegrinungen sollten die Bdume auch auf
privaten Grundsticken stehen, wenn damit eine gestalterisch
und klimatisch bessere Situation erreicht wird).
Die beiden Haupt-Verkehrs-Achsen (Nord-Sud-Ri.) sind mit grof3-
kronigen standortgerechten Laubbdumen zu bepflanzen (siehe
Pflanzliste Stralle), PflanzflachengroRe mind. 6 m2 bzw. kunstli-
che Bewasserung, Stamm- und Wurzelschutz ist vorzusehen.
Fir den vorh. Baumbestand (siehe Bestandsplan Eingr. und
Ausgleichs-Pl.) gilt unbedingtes Erhaltungs-Gebot.

7.6.2 Strauchpflanzungen in den offentl. Grunflachen.
Es sind die einheimischen, standortgerechten Solitéars und Strau-
cher der Pflanzliste Siedlung zu verwenden, fachgerecht zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Im Spielplatzbereich sind
ungiftige Gehdlze zu pflanzen.

7.6.3 Flachenhafte 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 ErsatzmaBBnahmen auf Zusatzgeltungsbereichen
Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Na- § 9 (1)
tur und Landschaft BauGB

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen der Zusatzgel-
tungsbereiche 1 — 4 sind als Feldholzinseln anzulegen und land-
schaftspflegerisch zu unterhalten. Die Bepflanzungen haben so
zu erfolgen, dall von den Randern der Feldholzinseln mit niedri-
gen Strduchern begonnen und im Zentrum mit hohen Solitar-
und Baumgehdlzen abgeschlossen wird (pyramidaler Aufbau).
Es sind die standortgerechten Straucher, Solitargehdlze und
Baume der Pflanzliste Hecke zu verwenden. Die entsprechend
gekennzeichneten Flachen, der Zusatzgeltungsbereiche 5 — 7
sind als strukturreiche Biotopneuanlagen

z. B. als Mischung von Eckenzugen, Grunland, Streuobstwiesen,
Feldgehdlzen, Gewassern u. a. herzustellen.

7.8  Fuhrung von Telefonleitungen § 9 (1)
BauGB
Aufgrund der besonderen topographischen Verhaltnisse und der
damit verbundenen Fernwirkung sind Versorgungsleitungen in
allen Baugebieten unterirdisch auszuftihren.

Nr. 20

Nr. 13
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Die duBere Gestaltung baulicher Anlagen § 87 (1) Nr. 1 HBO
1.1. Dacher

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 Tei-
lung einheitlich fur gesamte Hausgruppen oder beide Doppel-
haushalften ausnahmsweise zulassig.

WA 3,4 und 5::
geneigte Dacher mit mindestens 15°, hochstens 40° alter Tei-
lung.

Ml 1, GE 1, WA*, GE 4, GEe und SO 1:

wahlweise geneigte Dacher mit mindestens 15°, hochstens 40°
alter Teilung entsprechend der angegebenen Hauptffirstrichtung
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 begriinen.

Ml 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.

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

sig.
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1.1.2 Dachdeckung
Far geneigte Dacher sind als Dacheindeckungen Ziegel bzw.
Betondachsteine in roten Farbtdnen zu verwenden. Glasierte
oder glanzende Ziegel bzw. Betondachsteine sind nicht zulassig.
Untergeordnete Bauteile (bis zu 20 % der Dachflache) dirfen
abweichende Dachdeckungen und Farbtbne aufweisen.

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

1.1.3 Drempel

Drempel (Kniestocke) durfen eine Hohe von 1,00 m, gemessen
zwischen der Oberkante des RohfulRbodens des Dachgeschos-
ses und der Schnittlinie von Auflenkante AuRenwand und Ober-
kante Dachhaut nicht Gberschreiten.

Die Festsetzung der Drempelhdhe gilt nicht fir die Bereiche, in
denen eine hochstzuldssige Traufhohe festgesetzt wurde (siehe
hierzu die textliche Festsetzung Nr. A. 1.2 in Verbindung mit der
Planzeichnung).

1.1.4 Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind in den Wohngebieten WA 1 und 2 unzu-
lassig.

Fir das Dach eines Staffelgeschosses ist die nach 1.1.1 im je-
weiligen Baugebiet zulassige Dachform einzuhalten. Der First
des Staffelgeschosses darf nicht hoher liegen als der gedachte
First eines Dachgeschosses mit maximal zuldssiger Drempelh6-
he und Dachneigung.

1.1.5 Dachaufbauten und —einschnitte

Gauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte sind in den Gebie-
ten WA 1 und 2 bis zu insgesamt der Halfte der Dachtraufenlan-
ge, ins sonstigen Baugebieten bis zu insgesamt einem Drittel der
AuRenwandlange auf der betreffenden Traufseite zulassig. Fur
sie gelten die Beschrankungen der Dachneigung nicht. Die Gau-
benlange ist am FuRpunkt zu messen. Gauben missen min-
destens 0,5 m Abstand zur Aulienwand oder zur Brandwand ein-
nehmen. Die Firstlinie der Dachaufbauten muf3 mindestens 0,50
m unter der Hauptfirstlinie liegen.

Dacheinschnitte dirfen nicht auf derselben Dachseite wie Dach-
aufbauten ausgefuhrt werden.
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1.2. Fassaden

1.2.1 Fassadenfarbe
Die Putzfarbe der Hauptfassadenflachen mul} einen Weilanteil
von mind. 92 % aufweisen. Natlrliche Baumaterialien sind in
ihrer naturlichen Farbung zu verwenden.

1.2.2 Fassaden am Dortelweiler Platz
Fassadenflachen in den Baugebieten WA*, GEe, SO 1 und GE
4, die auf den Dortelweiler Platz gerichtet sind, sind mit Ausnah-
me von Sonderelementen in Putz, Mauerwerk, Stein oder Glas
auszufiihren. Der Offnungsanteil in diesen Fassaden muRR min-
destens 30 % betragen.

1.2.3 Wandbegriinung
Fensterlose Flachen von mehr als 60 m* GroRRe sind mit Klet-
tergeholzen der Pflanzliste Siedlung zu begrinen.

1.3 Werbeanlagen
Anlagen zur Aul3enwerbung in den Wohngebieten und im Dorf-
gebiet sind bis zu einer Grofle von 0,60 m? zulassig. In den an-
deren Gebieten wird die Grolke von Werbeanlagen auf max. 1,20
m? beschrankt.
Anlagen zur AuRenwerbung durfen nur an der Statte der Leis-
tung angebracht werden. Zaune, Tore, Turen und Fenster sind
von Werbeanlagen freizuhalten.

In Wohngebieten sind Leuchtreklamen unzulassig.

In den Baugebieten SO 1 und GE 4 sowie an den Gebau-
defassaden im GEe, die auf den Dortelweiler Platz oder die Wil-
ly-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
Aullenwerbung auf die Erdgeschol3zone bis zur Bristungshéhe
des 1. Obergeschosses zu beschranken.

1.4 Parabolspiegelantennen
Die Anbringung von Parabolspiegelantennen an Gebauden ist im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig.
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2. Die Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen § 87 (1) Nr.3 HBO
Grundstickseinfriedungen in den MI 2 und 3 sowie GE 2 und 3
dirfen eine H6he von 2,00 m nicht Uberschreiten. In den ande-
ren 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 Héhe von im Mittel 2,0 m Uber dem fest-
gelegten Gelande (Fests. A.6.) zulassig.

Einschrankend sind im Gewerbegebiet GEe entlang des Dortel-
weiler Platzes und in den Wohngebieten WA 1, 2 und 3 sowie
WA* zwischen Gebaudeeingangsseite und o6ffentlicher Verkehrs-
flache keine Einfriedungen zuldssig. Ruckseitig und seitlich ab
der vorderen Gebaudekante dirfen Einfriedungen errichtet wer-
den.

In den sonstigen Gebieten sind an vorderen Grundstlcksgren-
zen Hecken sowie Latten- und Stangenzdune aus Holz und Me-
tall sowie Kombinationen aus den genannten Materialien zulas-
sig. An seitlichen und ruckwartigen Grundstucksgrenzen sind au-
Rerdem durchgehend hinterpflanzte Maschendrahtzdune ver-
wendbar. Gemauerte oder betonierte Sockel sind unzulassig.

Muilltonnen sind mit Gehdlz abzupflanzen.

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

Stutzmauern, die aufgrund des Gelandeverlaufes notwendig zur
Absicherung des Grundstuckes vor Erdrutschen sind, sind zulas-

sig.

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

Stellplatze auf Baugrundstucken in den Wohngebieten sind als
Carports oder offene Pergolen zu gestalten und mit Gehdlzen,
Kletter- und Schlingpflanzen entsprechend einzugriinen.
Garagen sind mit Fassaden- oder Dachbegrinung zu versehen.
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Stellplatze sowie Carports und ihre Zufahrten sind in allen Bau-
gebieten in folgenden Ausfihrungen mdglich: wassergebundene
Decken, Pflasterungen und Plattenbelage in Sand mit mind. 10
%igem Fugenanteil, Rasengitter- und Kammersteine, Schot-
terrasen, Okopflaster. Voll versiegelte Ausfiihrungen sind unzu-
lassig.

4. Die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen § 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 Grundsticks-

flachen unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und zu

unterhalten.

In allen Wohngebieten sind mindestens 40 % der Strallenfront-
lange jedes Grundstlckes gartnerisch anzulegen bzw. zu begru-
nen.

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

Sind Wohngrundstiicke 250 m2 grol3 oder groRer, ist je 200 m2
mind. ein Laubbaum 2. Ordnung (StU 12/14 cm) der Artenliste
"Siedlungsgrun" zu pflanzen.

Fir die Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen sind zu mind.
90 % heimische, standortgerechte Laub- und Obstgehdlze ent-
sprechend der Gehdlzliste zu verwenden.

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

HINWEIS

Bei Baugrundstiicken, die kleiner sind als 250 m?, sollte die An-
pflanzung von Baumen der Artenliste "Siedlungsgrun” in nach-
barlicher Abstimmung auf den Grenzen erméglicht werden.
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4.2 In den Baugebieten GE 1, GEe und MI 1 sind mind. 35%, in den

Baugebieten GE 3 und MI 5 mind. 15% und im Baugebiet GE 4
mindestens 4% der Grundsticksflachen unversiegelt zu belas-
sen, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. In den Baugebie-
ten GE 2 und MI 2 sind die Grundstucksflachen zwischen den
festgesetzten flachenhaften Pflanzangeboten und den Baugren-
zen zu mind. 50% mit Gehdlzen der Pflanzenliste Hecke zu be-
pflanzen.
Je 200 m2 Grundstucksflache 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 hdher-
wachsender Baum (1. Ordnung) auszuwahlen.

4.3 In den Gemeinbedarfsflaichen, mit Ausnahme derjenigen flr
sportliche und kulturelle Zwecke am Dortelweiler Platz (Sport-
und Kulturforum), sind mind. 80 % der nicht Uberbauten Grund-
stucksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Diese
Gartenflachen schlieRen eine 40 %ige Baum- und Strauchpflan-
zung nach Artenliste "Siedlung" ein.

Jeder 4. Baum ist zur inneren Durchgrinung 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-
lassig.

5. Geholzauswahl § 87 (1) Nr.5 HBO
Zum Ausgleich fur den Eingriff in den Naturhaushalt wird fol-
gende Auswahl von fur den Standort geeigneten Gehdlzen als
verbindlicher Katalog festgesetzt.
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Liste der zu verwendenden Pflanzen

r

) Pflanzenlists Sisdlong

Biume

Acer. campestre, Feldahorn
H. 3xv, m.d.Ltr., ew, 16-18
Acer piatahuides . ‘Spitzahorn
E. 3xzv,m.d. I.tr., ew, 16-13.

- Aesculus hippocastanum, Ranasta.nia
H. 3xv, ew, m.d.I.tr., cB, 16-18

' Ca.rpi.uua betulius ’?astzgiata',Sanlen—Weiﬁbmha
‘He 4xv, m.d.Ltr.,ew, _mB, 16=18

c:z-taegu.s laev., ‘P.Scarlet’, Rotdorn
H. 3xv, ew, mbb, 16-18

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

Juglans regia, WalmuB.
HB. 3xv, ew, mDb, 16—18

‘Malus cunmmm.s, Apfsl i.Scrten
H. 3x\?, mB, 16"18

Prunns avimm, Vogelkirsche -
.E. 3:7- IIIDh, m-d Ilt:' Ew, 16-13

.Pru:ms dmnestica,. Pfla.ma
H. 3xv, ew, mB, 16-18

Pyrns communis, Birne i. Sm.-tan
H. 3xv, ew, m8, 16-18

Quercus robur, Stiel-Eiche
H- 33?- me, m.d.Ltr., Bw, 15—18

Quercus r. 'Fasti ta.f Pyramideneiche
Sol. 4xzv, ew, mbb, 250-300

Sorbus aI:.a.'Mag;nifica'
GroBlaubige Mehlbeere .
H. 3xv, m.d.Ltr., mB, ew, 16—13

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

*

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

Tilia cordata, Winterlinde
H. 3xv, m.d.Ltr., ew, mB, 16=18

Tilia intermedia, Holl. Linde
HE. 3zv, m.d.Ltr., oB, 16-18

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

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

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

Scrbu.s aucuparia, che].bee.rhaum, Eberesche \
Sol. 3zv. m.B. 3-4 Grdtr. 250-300 b . Sk
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Sorbus tcrminalis, Elsbeerbamm
Sol. 3zv m.B. ‘3-4 Grdtr. 250-300

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

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

Solitdrgehdlze

Amelanchier lamarkii, Felsenbirme
Sol. 4xv, mbb, B=-1l1 Gtr. 300-350Q

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

Coryllus avellana, HaselnuB
Sel. 3zv, mB, 200-250

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

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

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

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

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

Ilex éq'uifalium, Stechpalme
Sol. 3xv m.B. 100-125-

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

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

Crataequs monogyna, Eingriffliger WeiSdornm
Sol. 3zv m.B. 100-150Q

d Strgug hezr

Carpinus betulus, Hainbuche
J.Ee.:.,lxvr 80-100 ’ 3

c.nrnus sanguinea, Eartr:.eqal. ;
Str. 2xv, 60-100 - '

Corylus acve.ua.na., Haselnu8
Str. 2xv, 60-100

Ligustrum.vulgare, Liguster.
1str., lxv 33, 50-80

Lonicera caprifolimm, Heckenkirsche
Str. 2xv mTb/Ca, 60-=100

Lonicera xylostemm, Heckenkirsche
‘Str. 2xv, 60-100

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

Ribes san.Atrorubens, Blutjchanmsh.
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

Rii;és alpinom, Jchannisbeere
Str. 2xv, 80-100

Cozrnus mas, Eartriegal.
Str. 2xv, 80-100

Crataequs monogyna, Eingriffliger WeiBderm
Str. 2xv, 80~100

Bodendecker

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

Hedera helix, Gemeiner Efeu
4-6Tz, wIb/Co, 40-60

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

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

Rosa, Bodendeckerrose
Tosa, rote u. weiBe Farbtlna

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

Storchschnabel i.v.S.
Stande

Maigl3ckchen und Waldmeister

Rank- u. Kletterpflanzen

Clematis tangutica, Waldrebe.
m. Th

Clematis vitalba, Waldrebe
2 Tr. m. Tb

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

Parthenocissus quinquef.‘Engelmannii’
Wilder Wein
ab 2Tr, m. Th e

Parthenocissus tricuspidata
Wilder Wein

2xv, m. Th, Co, 40-60 \'\\\
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Wisteria sin. , Blauregen
m.Th

Lonicera henryi, GeiBhlatt
m.Th

Lonicera heckrottii, GeiBfblatt
m.Th

Sedera helix , Efeu -
‘@, Th

Pflanzenliste Hecke

Biumme

Carpinus betulus, Hainbuche
StBu, 4xv, ew, mDb
B_200-250, H 350-400

Fraxinus exelsior, Esche
B. 3xzv, ew, m.d.Ltr. cB, 14-16

Prunus avium, VOgalk:Lr':s::ha
-H. 3zv, w0b, m.d.Etz., ew, l4-16

Quercus robur, Stiel-Eiche
H. 3xv, mbb, m.d.Ltr., ew, 14~1§

Sorbus a.ucﬁpa.ria, Eberesche
Sol. 3xv m.B. 250-300

Pyrus pyraster, Eclzbirne
Scl. 3xv m.B. 150-200

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

Solitirgehdlze

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

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

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

Sorbus intermedia schwed.Mehlbeera'
Sol. 3xv. mB, 3-—4 Stimme, 250-300

Prunus serctina, SBata Tra.txbenkirscha
Sol. 3xv, mB, 250-300
Striucher

Cornus sanquinea, Hartriegel
str. 2xv, 100-150

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

" Crataequs monogyna, WeiBdornm
Str. 2xv, 60-100 "

Euonymus europasus.,. Pfaffanhﬁtchen
Str. 2xv, 60-100

Liqustrum vulgare, Gemeiner Liguster
str. 2xv. , 5Tr, 60-100 N\
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Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Str. 2xv, 60-100

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

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

Virburnum lantana,Welliger ‘Schneeball
 Stzr. 2zv, 60-100

Ligustrum vulg., Gemeiner Liguster
str. 2xv,.60-100

Pflanzenliste stzaﬁén und Parkpldtzae
Bimme

Acer platanoides, Spitzahorn
H. 3xv. m.d.Ltr., ew, 20-250ff. Strafien, sonst 16-18

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

Fraxinus exelsior, Esche _ o
2. 3xv, m.d.Ltr.,ew, 20-25 off Stralen, sonsf 16-18

Quercus r.’Fastigiata’ Pyramideneiche
H. 3xv, ew, mDb, 20-25 dff. Straflen, sanst 16-18.

Rebinia pseudoac.’ _Bessonia.na.; .. Robinie
H. 2xv, mB, 20-25 3if. Skraflan, sonst 16-18

Sorbus a. 'Fasﬁigiata'-?yramiden—ﬁ:erescha )
HE. 3xv, m.d.Ltr. mbb, ew, 20-256ff. Siralen, sonst 16-18

Tilia ‘Greenspire’, Linde
E. 3xv, m.d.Ltr. ew, mB, 20-25 3ff Stra@en, sonst 16-18

Tilia robur, Stisleiche
E. 3xv. m.d.Ltr. ew. mB -20-25-4ff. Sfraflen, sonst 16-18
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Pflanzenlista U;Ear
B&ﬁme

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

Fraxinms excelsior, Esche
H. 3zv, ew, m.d.Ltr. oB, 12-14

Salix alba, Xopfweids
H. 3xv, m.d.Ltr. mDb, ew, 12-14
So g 8lze

Acer campestre, Feldahorn
Sol. va. ew' EB, 150-200

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

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

Prunus padus, Traunbenkirsche
Sal. 2xv, mB, 200-250

Rhammus frangunla, Fanlbamm
Sol. 3xv, mB, 125-130

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

Striucher

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

'Bunnymus eurcpaeus, Pfaffenhiitchen
Str. 2xv, 60-100

Lonicera xylostemm, ‘Heckenkirsche
Str. 2xv, 60-100

Salix alba, Weide
Bei, va'_, 100

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

Sambucus nigra, Holunder
str, 2xv, 60-100

P:\aktuel\07008\textIFests\Fests-8And-071112.D0C
Seite: 27




STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,,DORTELWEIL - WEST"

8. ANDERUNG

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 Erschliefung bzw. der Baumallnahme Bo-
dendenkmaler entdeckt oder gefunden, ist dies unverziglich der
Denkmalfachbehorde, der Gemeinde oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde anzuzeigen (§ 20 DSchG); Funde und
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen.

2. 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 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 Plange-
biet ist in dem von der HLUG aufgestellten "Kataster der Altabla-
gerungen im Wetteraukreis" nicht enthalten. Daruber hinaus lie-
gen fir diese Flache sowie die ndhere Umgebung auch keine
Hinweise auf Altablagerungen vor.

Es besteht jedoch grundsatzlich die Moglichkeit, dall bei Aus-
schachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen oder
Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter Um-
stdnden um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe han-
deln.

P:\aktuel\07008\textIFests\Fests-8And-071112.DOC
Seite: 28



STADT BAD VILBEL
BEBAUUNGSPLAN ,,DORTELWEIL - WEST"

8. ANDERUNG

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) unverziglich der nachsten Polizeidienststelle,
dem Magistrat der Stadt Bad Vilbel oder dem Kreisausschul} des
Wetteraukreises - Amt fur Abfallwirtschaft — anzuzeigen.

4. Drainageleitungen
Im Plangebiet eventuell vorhandene und auch zukidnftig noch
erforderliche Drainagesammler sind auf3erhalb des Plangebietes
neu zu verlegen und an das bestehende Drainsystem ordnungs-
gemaf anzuschlielen.

5. Entwasserung liberortlicher Strallen

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

Dem StralRengeladnde der uUberdértlichen Strallen dirfen keinerlei
Abwasser, auch keine gefal3ten Regenwasser, zugeleitet werden.

6. Gas- Hochdruckleitungen

Die Leitungen im Schutzstreifen mussen zur Ausubung der Lei-
tungswartung sowie der Durchfiihrung eventueller Prif- oder Re-
paraturarbeiten an den Gasleitungen oder Kabeln zu jeder Zeit
zuganglich sein, d. h. dal3 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
Abstimmung zulassig. Da die Leitung kathodisch geschutzt ist,
sind die besonderen Bestimmungen der Arbeitsgemeinschaft
DVGW/VDE fiur 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.
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Der lichte Abstand zu unterirdisch verlegten Rohrleitungen und
Kabeln darf entsprechend den gultigen Vorschriften 0,4 m nicht
unterschreiten. Auch bei Kreuzungen ist ein lichter Abstand von
0,4 m einzuhalten

Fir die parallel gefuhrten Kabeltrassen ist ein Schutz- und Arbeit-
streifen von 2,50 m Breite, der nicht Uberbaut werden darf, aus-
gewiesen,. Der Versorgungstrager darf die berihrten Grundstu-
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 Fernwasser-
leitung Inheiden — Frankfurt sind die im Grundbuch dinglich gesi-
cherten Rechte zugunsten der Oberhessischen Versorgungsbe-
triebe AG zu beachten, die u. a. den Verzicht auf das Errichten
von Gebauden und das Anpflanzen von Baumen untersagen.

8. BepflanzungsmaBnahmen
Bei Bepflanzungsmalinahmen im Bereich von Ver- und Entsor-
gungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstidnde einzuhalten.
Unterschreiten die Abstande tiefwurzelnder Baume und Straucher
zu Kabelanlagen 2,50 m, sind MaRnahmen zur Sicherung gegen
Durchwurzelung der Kabelanlagen zu treffen.

9. Verwertung von Oberflachenwasser

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

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

Es wird jedoch vorsorglich darauf aufmerksam gemacht, dass in
den oberen, westlichen Lagen des Baugebietes der LOR-
/Lehmuntergrund fur Versickerungen ungeeignet ist.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.8.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 | S. 137), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) m.W.v. 1.1.2007

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz, BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.03.2002 (BGBI. |1 2002 S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 8
des Gesetzes vom 9. Dezember 2006 (BGBI. | S. 2833).

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) vom 25. Juni
2005 (BGBI. I S. 1757, S. 2797), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der um-
weltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (Kreislaufwirtschsgts- und
Abfallgesetz) — KrW-/AbfG) vom 27. September 1994 (BGBI. | S.
2705), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 9. Dezem-
ber 2006 (BGBI. | S. 2819).

Hess. Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. |
S. 274) zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2005
(GVBI. | S. 662).

Hessisches Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (HE-
NatG) in der Fassung vom 16. April 1996 (GVBI. | S. 145), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 364)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).

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

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz) vom
23. September 1974 (GVBI. S. 450) in der Fassung vom 5. Septem-
ber 1986 (GVBI. S. 262, 270), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.
Oktober 2001 (GVBI. | S. 434, 439): §27.
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