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TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch den zeichnerisch dargesteliten Geltungsbereich

festgesetzt.

A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG , :

1.1 In den als ,Allgemeine Wohngebiete (WA)" (§ 4 BauNVO) festgesetzten Bereichen sind nach § 1 Abs, 6
BauNVO die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Nutzungen ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen),

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Einzelhaus oder Doppelhaushélfte
max. nur 2 Wohnungen zulassig.

2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG :

Gemaf § © Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3 BauNVO werden fiir die Baugebiete dle
maximalen Hbhen der baulichen Anlagen wie folgt festgesetzt:

Traufhéhe (TH) bei | Geschof 45m

Traufhéhe (TH) bei Il Geschossen 75m

Firsthéhe bei | GeschoR 8,0m

Firsthéhe bei Il Geschossen 11,0m. ‘ ‘
Davon abweichend betragt in dem nérdlichen Baufenster des Flurstiicks 68 (ehemaliger Kindergarten) die
Firsthdhe bel Il Geschossen maximal 8,0 m. Die sonstigen Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe bleiben
unberiihrt.
MaRgebend flr die Hshe der baulichen Anlagen ist die AuRenwandhéhe bis zum Anschnitt der
Dachaufenhaut (Traufe) bzw. bis zum First, gemessen ab Oberkante der neu ausgebauten StraRe. Der
Bezugspunkt liegt in der jeweiligen Geb&udemitte (Langsachse).

3. BAUWEISE ‘ ;

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Baugebieten mit der Kennziffer 3 die L&nge der
Gebéaude abweichend von der offenen Bauweise mehr als 50 m betragen darf (abweichende Bauweise).

4. GROSSE DER GRUNDSTUCKE
Die MindestgrundstiicksgréRe fur Einzelh&user betrégt nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB 300 m>

5. STELLPLATZE UND GARAGEN
Stellplatze und Garagen auRerhalb der tiberbaubaren Fl&chen sind entlang der ffentlichen Verkehrsflachen
nur dann zulassig, wenn unter der Beachtung der notwendigen Zufahrten und Wege die Befestigung der nicht
Uberbaubaren Flachen max. 40 % betrégt. ;

Werden entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen zwei oder mehr Abstellméglichkeiten fiir Pkw ohne seitlichen
Abstand zueinander errichtet, sind diese als Stellpl4tze oder Carports auszufiihren.

6. VERSORGUNGSLEITUNGEN
Versorgungsleitungen (z.B. Telefonkabel) sind aus stadtgestalterischen Griinden unterirdisch zu verlegen.

7. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN :

Entlang der Verkehrswege, zur Gliederung der Baugebiete und in den Bereichen, die langfristig den Ortsrand
bilden, werden ,Fléchen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzt. Diese Fléchen sind mit folgenden autochthonen Laubgehélzen zu begriinen (Vorschlagsliste):
BAUME: STRAUCHER:

Eberesche Sorbus aucuparia Hartriegel Cornus sanguinea
Feldahorn Acer campestre Haselnuss Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Hundsrose Rosa canina

Stieleiche Quercus robur Schneeball Viburnum opulus
Traubeneiche Quercus petraea Schwarzdorn Prunus spinosa
Vogelkirsche Prunus avium Weiltdorn Crataegus monogyna;
Winterlinde Tilia cordata Cr. laevigata
hochstémmige Obstbdume

KLETTERGEHOLZE: ‘

Clematis Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Die Pflanzstreifen (Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern) diirfen zum Zwecke der Anlage von
Eingdngen, Zufahrten und Ausfahrten unterbrochen und verschoben werden.

8. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

8.1 Auf privaten Stellplatzen ist jeweils fiir 4 Stellplatze ein groRkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen und

zu unterhalten (Vorschlagsliste A 6).

8.2 Wege, Zufahrten, Stellplatze und Hoffldchen sind in einer Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von

Niederschlagswasser ermaglichen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit Fugen mind. 2 cm,
Schotterrasen).

8.3 Entwicklung eines autochthonen Laubgehélzes auf Parzelle 21/1 und Sicherung von vorhandenen
Laubgehdlzen im Stiden im Bereich ,Gemeinde Ried" (insgesamt 6.500 m?, davon 1.000 m? Neuentwicklung).
Gehélzneuentwicklung auf derzeitiger Pferdeweide - 1.000 m2,

10 Bruchweiden-Solitére (Salix fragilis) als Initialpflanzung zur Entwicklung eines Feldgehblzes.
Gehélzerhaltung im ,Gemeinde Ried" - 5.500 m?.

Hybridpappeln-Altbdume bis zur Erreichung der Altershéchstgrenze erhalten, umgefallene Baume als Totholz
im Kleinwald liegenlassen.

Pflege von Jungb&umen im Brennesseldickicht des ,Gemeinde Riedes" unter deh bisherigen Lichtungen, hier
mit Eschen, Weiden und alten Hybrjdpappelh. Mahd der Brennesseln in den ersten 3 Jahren, jeweils im
September zwecks Forderung des Geholzjungwuchses. Selektive Mahd; das Mahgut kann liegen bleiben.
Waldrand-Entwicklung zur Siedlung hin: hier soll eine 20 m breite Waldrandzone entstehen, in welcher die
B&ume in ihrer Héhenentwicklung durch Sukzessionslenkung auf 10 m begrenzt werden und in welcher die
Strauchentwicklung im Bedarfsfall durch Zurtickdrangen der Brennesseldickichte alle 3 Jahre im September zu
fordern ist.

Verlegung und Entwicklung einer Teilstrecke des Riedmiihlengrabens - 60 Ifdm, davon Aufweitung auf 5 m
Breite auf 30 Ifdm.

8.4 Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen fiir ErsatzmaRnahmen sowie die
darauf auszufuhrenden Ersatzma@nahmen sind dem aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
resultierenden Eingriff (Baugebiete, Verkehrsfldchen) als SammelersatzmaRknahme gemal § 9 Abs. 1a BauGB
zugeordnet. Die besonderen MaRnahmen, die im Baugebiet zum Schutz der Umwelt durchgefiihrt werden,
sind Teil der ErsatzmaRnahmen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 81 HBO

9. GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN
In den Wohngebieten sind mindestens 60 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen als Grinflachen
anzulegen und zu unterhalten. Sie sollen ausschlieBlich mit autochthonen Laubgehélzen oder hochstdmmigen
Obstbaumen begriint werden (50% der Flache mit Strduchern und 50% mit Baumen). An Eckgrundstticken
darf der Bewuchs an den zur Verkehrsfléche orientierten Seiten nicht héher als 0,75 m sein.

10. EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind als Holz- und Metallzéune ohne Mauersockel in einer maximalen Héhe von 1,0 m zuléssig.
Im Vorgartenbereich sind die Zaune mit einheimischen Laubhecken zu umpflanzen.

11. DACHGESTALTUNG
Fur alle Gebdude sind Satteld4cher, Walmdécher oder Pultdacher zulassig.
Die Dachneigung von Sattel- und Walmd&chern muR 30°-45° betragen; in den Baugebieten mit den
Kennziffern 1 und 2 ist ausnahmswesise eine niedrigere Dachneigung zuléssig (20°).
Pultd&cher sind mit einer Dachneigung von 10-20° auszufiihren.
Abweichungen von der verbindlichen Dachneigung sind bis zu plus/minus 3° alter Teilung einheitlich fiir
gesamte Hausgruppen oder beide Doppelhaushélften ausnahmsweise zulassig.
Die Dacheindecki;ng hat in den Farbtonen ziegelrot oder anthrazit zu erfolgen. Doppelhduser und
Hausgruppen sind sowohl in Bezug auf die Dacheindeckung als auch die Dachneigung gleich auszufiihren.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die Gesamtgestaltung des Daches zu integrieren.
Dachaufbauten uhd -einschnitte diirfen nur 50% der jeweiligen Dachlénge betragen. Dacheinschnitte diirfen
nicht auf derselben Dachseite wie Dachaufbauten ausgeftihrt werden. Dachgauben sind mindestens 0,5 m von
der Traufe und vom Ortgang zuriickzusetzen.

12. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND ZUR
VERMEIDUNG ODER MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN ODER
SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

12.1 - entfallt -

12.2 Wasser ist grundsétzlich sparsam zu verwenden. Alle Gebsude sind mit wassersparenden Installationen,
Verbrauchsstellen und Verbrauchsgeréten auf dem neuesten Stand der Technik auszuriisten. Die
Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes sind umzusetzen.

12.3 Das Niederschlagswasser von Dachfldchen wird als Betriebswasser in Zisternen abgeleitet und mindestens
fur die Gartenbewésserung genutzt (dezentrale, private Regenwasseranlagen).
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13. ANLAGEN FUR ABFALLE

C.

Mlltonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, daf sie von der StraRe aus nicht sichtbar sind.
Container- und Abstellplatze fiir sonstige Abfallbehalter sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

14. BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaéler entdeckt werden. Diese Bodenfunde sind nach § 20
HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Arché&ologische Denkmalpflege,
SchloR Biebrich/Ostfliigel, 65203 Wiesbaden oder der Arché&ologischen Denkmalpflege bzw. Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Wetteraukreises zu melden.

15. ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlasten bzw. altlastenverdéchtige Fldchen bekannt. Werden
dennoch im Rahmen von BaumaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplan Bodenkontaminationen
oder sonstige Beeintréchtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen
kdnnen, ist umgehend das Regierungsprésidium Darmstadt als technische Fachbehérde, der Magistrat der
Stadt Bad Vilbel oder der Abfallwirtschaftsbetrieb zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise
abzustimmen. Die BaumaRnahmen sind bis zu einer Entscheidung einzustellen.

16. TRINKWASSERSCHUTZGEBIET

Der Geltungsbereich liegt im Oberhessischen Heilquellenschutzgebiet (Zone 1) sowie in den Zonen I11/2 und
AJ2 des zukiinftigen Heilquellenschutzgebietes fir die Brunnen Friedrich-Karl und Hassia-Sprudel. Eingriffe
von gréRer als 5,0 m bedurfen der Genehmigung.

17.  UNTERGRUNDVERHALTNISSE

Es liegen schwierige Gegebenheiten vom Untergrund vor, denn es sind mehrere Meter tief reichende, im
wesentlichen weiche und breiige Tallehme und organische Altauffillungen vorhanden. Dartiber hinaus hat das
Grundwasser kleine Flurabstande. Keller schneiden bei den gegebenen Geldndehdhen zwangsléufig in das
Grundwasser ein. Sie sind daher wasserdicht auszubilden.

Die Griindungen von Wohngeb&uden sind z.T. schwierig. Eine Griindung mit Einzel- und Streifenfundamenten
oder mit einer Platte auf den Mudden und Torfen der Altauffiillungen scheidet aus, weil dies zu unzuléssigen
groRen Setzungen und Satzungsdifferenzen und damit zu Geb&udeschaden fithren wiirde. Im Bereich der
Altauffullungen, deren Lage im einzelnen nicht bekannt Ist, sind die Griindungen im Sand und Kies, im
zersetzten Rotliegenden bzw. im tertidren Ton abzusetzen.

Hierfur gibt es beispielweise die Méglichkeit der Bohrpfahlgriindung, der gegebenenfalls vermértelten
Ruttelstopfsaulen oder Betonrittels&ulen, der Verdichtungspféhle oder der duktilen GuReisenrammpfahle.

Im Bereich des Tallehmes kann mit Einzel- und Streifenfundamenten oder mit Platten gegriindet werden. Die
hier anwendbaren Bodenpressungen sind vergleichsweise klein und liegen in der GréRenordnung von 80 bis
150 kN/m?, was letztlich erst bauwerksbezogen angegeben werden kann.

18. DACHWASSERVERSICKERUNG
Dle Versickerung von Dachwasser ist wegen der geringen Durchléssigkeit der Tallehme und Altauffiillungen
und der flurnahen bis -gleichen Grundwassersténde nicht méglich.
Dés Gutachten ,Feststellen der Untergrundverhaltnisse und deren Beurteiiung fur die Bebauung" der SGI (Dr.
Streim) vom 05.06.2002 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

19.  BAHNANLAGEN
Entschédigungsanspriiche im Hinblick auf Beeintrachtigungen aus dem Eisenbahnbetrieb wie Immissionen,
Emissionen oder sonstige Einwirkungen kénnen gegen den Betreiber der Gleisanlagen weder vom
Antragsteller noch dessen Rechtsnachfolger geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es
obliegt den Anliegern, fiir SchutzmaRnahmen zu sorgen (insb. Luft- und Kérperschall, Erschitterungen,
Abgase, Funkenflug).

20. OBERFLACHENWASSER
Zur Sicherstellung der 6kologischen Funktion ist der ,Riedmiihlengraben” als offener Wasserlauf zu erhalten.
Dariiber hinaus sind beidseits der Bdschungsoberkante mindestens 10 m breite Uferbereiche mit extensiver
Griinlandnutzung vorzusehen.
Die beabsichtigte Verlegung und Profilverdnderung des Gewassers ist gemaR §§ 31 WHG, 63 HWG
wasserrechtlich genehmigungspflichtig. Hierzu ist ein entsprechender Genehmigungsantrag vorzulegen.

D. RECHTSGRUNDLAGEN
Als Rechtsgrundlagen sind zu beachten:
- Baugesetzbuch (BauGB),
- Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- Planzeichenverordnung (PlanzV 90),
- Hessische Bauordnung (HBO), ‘
- Hessische Garagenverordnung (GaVO) -
jeweils in der z.Z. des Satzungsbeschlusses geitenden Fassung.

VERFAHRENSVERMERKE

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters
Ubereinstimmen.

(Siegel)

.....................................

(Unterschrift)
Katasteramt

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 13 BauGB wurde von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad

Vilbel am 21.11.2006 beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgt ortstiblich im Bad Vilbeler
Anzeiger vom 07.12.2006.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung der Stad Bad Vilbel hat den Entwurf der 3. Anderung gemaR § 13 (2) BauGB i.V.m. §
3 (2) BauGB am 21.11.2006 zur éffentlichen Auslegung beschlossen. Die fristgerechte Bekanntmachung der &ffentlichen
Auslegung mit Angabe von Ort und Dauer derselben und dem Hinweis, dass Stellungnahmen nur wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, erfolgte ortstiblich im Bad Vilbeler Anzeiger vom 07.12.2006.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs zur 3. Anderung mit Begriindung auf die Dauer von einem Monat erfolgte geman
§ 3 (2) BauGB vom 18.12.2006 bis einschlieRlich 26.01.2008.

SATZUNGSBESCHLUSS

(Siegel)

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Bad Vilbel hat die dritte Anderung dieses Bebauungsplans am 27.03.2007
gem. § 10 BauGB und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 81 HBO als Satzung beschlossen.
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Magistrat der Stadt Bad Vilbel
Technische Dienste/ Bauwesen
- Planung und Smdtemwicklung -
Friedberger Str. 6 / Postfach |1 50

61101 Bad Vilbel B

Tel 06101 /602 283, Fax: 602 337  (Unterschrift)
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Die orttibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB erfolgte im Bad Vilbeler Anzeiger vom

Bad Vilbel

LOS. 200T

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

2 1 MAI 2007

(Unterschrift)

(Peters)
Stadtbaurag

PLANZEICHEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Aligemeines Wohngebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

z.B. Geschossflachenzahl
z.B. 04 Grundfldchenzahl
zB. |l Zahl der Vollgeschosse

BAUWEISE, BAUGRENZEN

/2\

Baugrenze

nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel- und Doppelh&user zul&ssig

0 offene Bauweise
a abweichende Bauweise
SD,WD,PD  Satteldach, Walmdach, Pultdach
VERKEHRSFLACHE
StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung :
befahrbarer Wohnweg

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND FUR DIE
ABWASSERBESEITIGUNG

E : Flachen fur Versorgungsanlagen
- Elektrizitat

OX

GRUNFLACHEN

- private Grinfliche

Schutzpﬂanzung

- Wasser / Pumpenhaus

WASSERFLACHE, FLACHE FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

PLANUNG, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM

SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT

Flachen fir MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Anpflanzen von Einzelb&umen

Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern

Erhaltung von Einzelbdumen

Fléche fur gelenkte Sukzession

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
Ezz Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager

SONSTIGE PLANZEICHEN

Tiefpunkt (Traufe) ‘
Ausrichtung der Dachneigung bei Pultdachern
—— Hochpunkt (First)

e—e—e—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

. e = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

L — wasserfiihrender Graben
g:’ g Oberhessisches Heilquellenschutzgebiet (Zone ) sowie Zonen I11/2 und A/2 des zukinftigen
nnnnnnnn]  Heilquellenschutzgebietes fiir die Brunnen Friedrich-Karl und Hassia-Sprudel
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Planung und Stadtentwicklung
Friedberger Stralte 6
D-61118 Bad Vilbel

Raumlicher Geltungsbereich - nicht maRstablich = : i :

PROJEKT: 3. Anderung des Bebauungsplans

"Dortelweiler Strasse"
PLANINHALT: Planzeichnung
BEARBEITET: Baumer PROJEKT-NR.: VIO1
GEZEICHNET: Gelhard / Baumer PHASE: Satzungsbeschluss
MASSTAB: M 1:1.000 STAND: 2007-03-27
AUFTRAGGEBER; AUFTRAGNEHMER:

Magistrat der Stadt Bad Vilbel Stadt.Quartier

Dipl.-Ing. Olaf B&umer
NussbaumstraRe 3
D-65187 Wiesbaden




