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1. Veranlassung

Auf Antrag des Vorhabentragers WERO Baubetreuung GmbH hat die Stadtver-
ordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel am 17.02.1998 die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens gem. § 12 Abs. 2 BauGB id. Fassung vom
27.08.1997 fur ein Vorhaben beschlossen, das auf den Grundstiicken Obergasse

26-28 im Ortskern von Dortelweil der Herstellung von 12-14 neuen Wohneinhei-
ten dient.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Akt der Ortsreparatur. Der landwirt-
schaftliche Betrieb in dem historischen Dreiseithof ist bereits vor vielen Jahren
eingestellt worden. An der Bausubstanz sind seit dieser Zeit keine grundséatzli-
chen Reparaturmafnahmen durchgefilhrt worden. Das Wohnhaus und die ehe-
maligen Stallungen sind bewohnt. Fir die Bewohner bestehen allerdings Sicher-
heitsbedenken wegen mangelhaftem Brandschutz.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung der Grundstiicke fiir zeitgemale
Wohnnutzung, die ausgezeichneten Wohnbedingungen des historischen Dortel-
weiler Ortskernes ausnutzend.

2. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich liegt zwischen Obergasse im Westen und Mauer im Osten
und wird im Norden begrenzt durch die Flurstiicke 276/5, 278/2 und 284/14 sowie
im Stiden durch die Flurstiicke 258, 269 und 270.

Der Geltungsbereich umfat die folgenden Flurstiicke:
Gemarkung Dorte'weil, Flur 1, Flurstiicke 273/1, 275 und 280/1.

Der Geltungsbereich hat eine Groe von 2.521 m?.

3. 'Planunqsrechtliche Vorgaben und bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Vorhaben entspricht den raumpolitischen Grundsé&tzen und der raumordneri-
schen Konzeption des regionalen Raumordnungsplanes der Planungsregion
Siidhessen, nach dem sich die weitere Entwicklung der Raumstruktur an der be-
stehenden polyzentralen Siedlungsstruktur orientieren soll. Dortelweil ist Stadtteil
von Bad Vilbel, eines Mittelzentrums im Verdichtungsraum, in denen die Wohn-
funktion erhalten und gestarkt werden soll. Die besondere Stéarkung der Wohn-
funktion trifft Gemeinden im Verlauf der Nahverkehrsachsen, was fur Dortelweil
mit seinem Haltepunkt der S 6 im Rhein-Main-Verkehrsverbund zusétzlich zutrifft.
Generell sind vor allem die innerdrtlichen Verdichtungspotentiale auszuschopfen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erfiillt das Ziel, Wohnfunktion zu sichern,
indem alten, aus ihrer urspriinglichen Nutzung genommenen Bauformen die neue
Nutzung Wohnen zugeordnet wird. Er erfillt weiterhin das Ziel durch moderate
Nachverdichtung die Wohnfunktion fur die Zukunft zu starken.
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Der gesamte Ortskern Dortelweils, einschl. des Geltungsbereiches ist im Fla-
chennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt als Mischbauflache darge-
stellt. Angesichts des geringen Umfangs des Bebauungsplanes entspricht die
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Ein Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet bislang nicht.
GroRe Teile des Dortelweiler Ortskerns, einschl. des gesamten Geltungsberei-

ches des Bebauungsplanes, sind als Gesamtanlage gemal § 2 Abs. 2 Hess.
Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt.

. Bestehende Situation

Bei dem ehemaligen bauerlichen Anwesen im Ortskern von Dortelweil in unmit-
telbarer Nahe der evangelischen Kirche handelt &s sich um einen Dreiseithof mit
Wohnhaus und Stallungen im Norden, Altenteil und Stallungen im Stiden sowie
einer die gesamte Breite des Hofgrundstiickes einnehmenden Scheune als Ab-
schluf auf der Ostseite. Die Wohn- und die ehemaligen Stallgeb&ude werden
bewohnt.

Hinter der Scheune verbreitert sich das Grundstiick nach Norden. Seinen &stli-
chen Abschluf findet es an der historischen Dorfmauer, die den Dorfkern auf die-
ser Seite noch vollstandig umzieht. Etwa in Grundstlicksmitte befindet sich das
einzige von landwirtschaftlichen Fahrzeugen passierbare Tor im gesamten Mau-
erverlauf.

Das Scheunendach ist beidseitig angeschleppt. In 10-13 m Tiefe decken Blech-
dacher Lagerflachen ab. Diese Lagerflachen tragen wesentlich zum ungeordne-
ten Zustand des Grundstiickes bei. Hier werden Personenkraftfahrzeuge unter-
schiedlichen Alters und Autoteile aufbewahrt. Hinzu kommen Brennholz- und
Bauschuttablagerungen.

‘Die hintere Grundstiickshalfte ist mit 7 Schuppen durchsetzt, von denen einer mit
ca. 100 m2 Grundflache alt ist und sich direkt an die Dorfmauer lehnt, wahrend
die anderen gréRtenteils aus Baumaterialabféllen zusammengezimmert sind. Ab-
gesehen von gepflasterten Platzen und Wegen handelt es sich hauptsachlich um
Grabeland, das von den Mietern in unterschiedlicher Weise gepflegt wird.

In der Umgebung des Plangebietes herrscht Wohnnutzung vor, und zwar stdlich
in alten bauerlichen Hofreiten, nérdlich in neuen Reihenhausern, die auf dem
Grundstiick des Holzhausenschen Hofgutes errichtet worden sind. In unmittelba-
rer Nachbarschaft befinden sich auch die evangelische Kirche und ein moderner
Kindergarten.

Seite: 3



5. Vorgesehene Bebauung, Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich ist die Errichtung bzw. Wiederherstellung von 12-14 Woh-
neinheiten vorgesehen. Die bauleitplanerische Festsetzung erfolgt als Allgemei-
nes Wohngebiet. Die geplanten Wohneinheiten sollen sich wie folgt auf die ein-
zelnen Bereiche der Grundstiicke verteilen: 2 - 4 Wohneinheiten, vertikal oder
horizontal geteilt, in dem bestehenden Wohnhaus Obergasse 26-28 nach Re-
staurierung und Umbau, 4 Wohneinheiten, vertikal geteilt, in der Scheune oder in
einem Baukorper, der die Stelle und die Kubatur der bestehenden Scheune
(ohne Vordacher) einnimmt, sowie 6 Doppelhaushélften in der hinteren Grund-
stickshalfte.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan unterscheidet zwei Allgemeine Wohn-
gebiete, die sich in ihrer Struktur voneinander abheben. Im WA1 werden die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und das MaR der baulichen Nutzung so fest-
gesetzt, daB der Hofcharakter des Anwesens fir die Zukunft bewahrt wird. Die
Erhaltung der Eigenart der landwirtschaftlich gepragten Siedlungsstruktur macht
die Festsetzung einer Grundflachenzahl erforderlich, die Uber der Obergrenze
des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete liegt. Die Grundflachen-
zahl von 0,5 und ihre zulassige Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 BauN-
VO bis zu 0,86 fiihrt zu keinen negativen Auswirkungen der natirlichen Funktio-
nen des Bodens, da der gegenwartige Zustand nicht verschlechtert wird. Die
weitgehende Pflasterung der Hofflache ist fir die Bewahrung des Dreiseithof-
Ensembles ebenso erforderlich wie die Anordnung der baulichen Anlagen. Die
festgesetzte abweichende Bauweise stellt die Moglichkeit der Grenzbebauung si-
cher.

Im WA 2 werden Doppelhduser vorgesehen. Die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) orientiert sich an der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO. Der Nachweis
kann je Doppelhaus erbracht werden, so daR eine Realteilung der Grundstticke
erleichtert wird, auch wenn die Zuwegung ein Grundstiick besonders belastet.
Die Freihaltung von mind. 42 % der Grundstiicksflachen insgesamt von baulichen
Anlagen und Nebenanlagen wird durch die bauordnungsrechtliche Festsetzung
zu den Grundstucksfreiflachen sichergestellt.

6. - Denkmalpflege

Das Ziel, die historische Dreiseithofanlage zu bewahren, wird im WA durch Fest-
setzung von Baulinien erreicht. Der Bestand des Wohnhauses wird unmittelbar
gesichert, eine Restaurierung und Sanierung wird vorgenommen. Der Baukorper
der Scheune als dstlicher HofabschluR wird durch Festsetzung der Trauf- und
Firsthohe in seiner Kubatur erhalten. Die abgeschleppten Blechdécher werden
beseitigt. Altenteil und Stallungen auf der stidlichen Grundstiicksseite sind nicht
erhaltenswert. An ihrer Stelle wird ein Bauwerk errichtet, in dem die Abfahrt zur
Kellergarage optisch verschwindet.

Die bestehenden Firstlinien im WA 1 werden festgeschrieben. Die Firstlinien der
Doppelhauser im WA 2 sollen parallel zu Scheune bzw. Mauer verlaufen. Der so
entstehende gemeinsame First eines Doppelhauses flgt sich in die tberkom-
mende traufstandige Geb&udeanordnung am alten Ortsrand ein, der durch die
Mauer markiert wird. Der direkt an der Mauer errichtete grofRe Schuppen im Be-
stand steht ebenfalls traufstandig. Rote Dachdeckung mit nicht glanzen-
den/glasierten Biberschwanzen wird aus Ensembleschutzgriinden vorgeschrie-
ben.
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Die Dachneigung im WA 2 wird - bewut abweichend von den wesentlich steile-
ren Dachern im WA 1 - auf 25° alter Teilung beschrankt. Die Firsthdhe der Dop-
pelhauseinheiten wird dadurch gedriickt, so dal® die Hohe des Scheunenbaukor-

pers fir den Betrachter von jenseits der Dorfmauer weiterhin ortsbildpragend
bleibt.

Die Hofflache im WA 1 bleibt gepflastert. Private Freibereiche der 4 Wohneinhei-
ten im Scheunenkomplex werden auf den Bereich beschrankt, der im Bestand
Lagerflache unter dem westlichen abgeschleppten Blechdach ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bemiiht sich um eine denkmalpflegerisch
sinnvolle und akzeptable Lésung. Dies wird grundsatzlich durch die Unterschutz-
stellung von Teilen des Dortelweiler Ortskerns als Gesamtanlage gem. § 2 Abs. 2
hess. Denkmalschutzgesetz erforderlich gemacht.

Durch den Bebauungsplan wird die Voraussetzung geschaffen, ein Segment des
historischen Ortsgrundrisses in die Zukunft zu retten. Planungsverzicht bedeutet
zunehmende Verrottung der Bausubstanz und mittelfristig Totalverlust. Der ur-
spriingliche Scheunenkranz des Ostlichen Dortelweiler Ortsrandes hinter der
Dorfmauer besteht bereits nur noch rudimentar. Entsprechend der fortschreiten-
den Auslagerung iandwirtschaftlicher Nutzungen aus dem Ortskern missen neue
Nutzungen fur landwirtschaftiche Geb&udetypen erschlossen werden. Wirt-
schaftlich ist dies nur tiber eine parallel betriebene Verdichtung leistbar, die sich
wiederum mit den regionalplanerischen Vorgaben deckt (vgl. Kap. 3).

Mit den bauleitplanerisch formulierten Rahmenbedingungen wird die Sanierung
des Wohnhauses Obergasse 26 - 28 und die Bewahrung der Dreiseithofanlage in
ihrem Gebaudevolumen ermdglicht. Eine in sich schlissige Ortsrandausbildung
ersetzt im hinteren Grundstiicksbereich die ungeordnete Struktur, die durch un-
sachgemafe Nutzungen und Uberbauungen entstanden ist. Die parallele Aus-
richtung der Baukoérper im WA 2 unterstreicht den Mauerverlauf.

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Entsprechend der frilheren Organisation des Grundstlickes sind die unversiegel-
ten Grundstiicksflachen und die Vegetation auf den Grundstiicken derzeit sehr
ungleichmaRig verteilt. Im Bereich des Dreiseithofes (WA 1) sind alle Flachen
Uberbaut oder (nahezu) versiegelt.

Auch die dstliche Grundstiickshalfte (WA 2) befindet sich nicht mehr in ihrem ur-
spriinglichen Zustand. Zusatzlich zu dem abgeschleppten Blechdach an der Ost-
seite der Scheune, das unterbaut bzw. unterpflastert ist, sind 7 Schuppen und
Hutten entstanden, die teilweise mit gepflasterten Platzen und Wegen verbunden
sind. Es verbleiben 813 m? Grabeland und 49 m? verdichteter Lehmboden. Die
siidliche Gartenhalfte wirkt ausgesprochen ungepflegt, ohne daf} eine nennens-
werte Spontanvegetation zu verzeichnen ist (Ablagerungen, Feuerstelle).

Ein lockerer Baurnbestand unterschiedlichen Alters ist vorhanden: 2 NuRbaume,
1 Kirschbaum, 1 HaselnuR, 1 Ahorn, 1 Buche, 2 Holunder, 9 Fichten.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden MaRnahmen zur Minimierung
des Eingriffs in den Naturhaushalt ergriffen: teilweise Entsiegelungen, tberwie-
gende Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes und Verwendung von Rasen-
oder Okopflaster fiir FuBwege im WA 2. Der Umfang der unversiegelten Grund-
stucksflachen im Geltungsbereich wird sich um maximal 70 m? (weniger als 9 %)
verringern.

Als Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Plangebietes werden Heckenpflanzun-
gen, Pflanzgebote fur Bdume und teilweise Fassadenbegriinungen verbindlich
gemacht. Durch geeignete planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen wird der Ausgleich des Eingriffs im Geltungsbereich erzielt. Ersatz-
mafRnahmen auf anderen Grundstiicken werden nicht notwendig. Die Einzelhei-
ten sind der Anlage ,Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung* zu entnehmen.

Verkehrliche ErschlieBung

2

Die ErschlieBung mit Kraftfahrzeugen erfolgt von der Obergasse. Die notwendi-
gen Stellplatze werden in einer Kellergarage im Bereich der Scheune nachgewie-
sen. Die Abfahrt befindet sich in einer Gebaudehiille auf der sudlichen Grund-
stucksgrenze.

Die Doppelhauser im WA 2 werden fuBlaufig Gber einen Zugang durch den
Scheunenbaukorper erreicht. Sie kdnnen nicht angefahren werden. Fur Fulgan-
ger soll ein Ausgang auf den FuRweg auf der dstlichen Mauerseite (Flurstick
445/4) erhalten bleiben.

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt der
Nachweis der erforderlichen Kfz-Stellplatze auf der Basis der Satzung vom
24.05.1994. Zuséatzliche Besucherstellplatze konnen im Hof des WA 1 hergestelit
werden. Die Reduzierung der nachzuweisenden Stellplatzzahl ist aufgrund der
ausgezeichneten OPNV-Versorgung des Standortes gerechtfertigt.

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von nur ca. 600 m vom Halte-

“punkt der S-Bahn S 6. Die tagstiber im 20-Minuten-Takt verkehrende S-Bahn er-
schlieftt sowohl die Frankfurter City als auch die Kreisstadt Friedberg ohne Um-
steigen.

Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke Obergasse 26 - 28 sind vollstandig erschlossen. Die Versor-
gung mit Trinkwasser, Strom, Erdgas und Telefon erfolgt von der Obergasse, die
Entwéasserung im Trennsystem ebenfalls in die Kanéle in der Obergasse.

Die Dimensionierung der offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen ist ausrei-

chend. Die Herstellung der Grundstiicksanschliisse in erforderlicher Dimension
und Hohenlage erfolgt durch den Vorhabentrager.
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10.

Am 17.02.1998 ist mit dem zustandigen Kreisbrandmeister {iber die Lésch- und
Rettungsmalinahmen im Brandfall folgende Ubereinkunft getroffen worden: Die
Aufstellflache der Einsatzfahrzeuge kann auf dem Hof des WA 1 bereitgestellt
werden. Einséatze an Wohngeb&uden im WA 1 sind unmittelbar gewahrleistet.

Die obersten Geschosse der Doppelhduser im WA 2 haben eine Briistungshohe
unter 8,0 m. So kénnen Einsatze mit Handleitern ausgefiihrt werden. Fir die 4
stdlichen Doppelhaushélften hat der Rettungsweg eine Lange unter 50,0 m,

wenn die Anleiterung der mittleren Doppelhauseinheit von der Gartenseite aus
sichergestellt wird.

Far das nordliche Doppelhaus wirde die Tragedistanz fiir die Handleiter mehr als
50,0 m betragen. Deshalb ist an dem Gebaude selbst ein 2. Rettungsweg aus
dem Obergeschol}, z. B. Uber eine Stahlspindeltreppe, vorzusehen.

Der Nachweis der erforderlichen Mallnahmen wird im Bauantragsverfahren ge-
fahrt. ' -

Eigentumsverhélitnisse

Das gesamte Plangebiet, bestehend aus den Flurstiicken 273/1, 275 und 280/1
in der Flur 1, Gemarkung Dortelweil, befindet sich im Eigentum von Herrn Man-
fred Lanz.

Der Vorhabentracer WERO Baubetreuung GmbH hat im Dezember 1997 einen
notariellen Kaufvertrag geschlossen, der bei Genehmigung des Vorhabens in
Kraft tritt.

aufgestellt:
Friedberg, den 07.04.1998
be/sr/98013/01
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