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Beschlusslage und Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 19.04.2005 einen Beschluss Uber die Auf-
stellung (Anderung) des Bebauungsplans "Dortelweiler Strale" gefasst. Dieser wurde
derzeit bereits als 3. Anderung bezeichnet. Das damalige Bebauungsplanverfahren
sollte gemaR den Vorgaben des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden, da durch den
geplanten Bau so genannter Kellersatzraume und der damit teilweise deutlichen Uber-
schreitung von Baugrenzen die Grundziige der Planung berihrt worden waren. Der
schon ehedem tatige Bautrager hat zwischenzeitlich sein Bebauungskonzept Gberar-
beitet, so dass die Abweichungen gegenuber dem z.Zt. rechtskraftigen Bebauungsplan
2. Anderung "Dortelweiler StraRe" die Grundziige der Planung nicht mehr beriihren.
Dies schlieldt auch die benachbarte, bis vor kurzem noch als Kindergarten genutzte
Flache ein, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen werden
soll. Fir diese Flache gab es zwar auch schon am 23.03.2004 einen Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung zur Aufstellung eines Bebauungsplans (An der Breit-
wiesenstralde), doch sollte aus stadtebaulichen und verfahrenstechnischen Griinden
eine gemeinsame Bebauungsplanaufstellung im vereinfachten Verfahren erfolgen.

§ 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) fihrt aus, dass die Gemeinde das vereinfachte
Verfahren anwenden kann, wenn durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleit-
plans (Bebauungsplans) die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden. Von diesem
Recht wurde hier Gebrauch gemacht. Die in den Absatzen Nr. 1 und 2 aufgefuhrten
Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben, weil die Anderung des Bebauungsplans
weder ein hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit prafungspflichtiges Vorhaben zulasst,
noch eine Beeintrachtigung der Umweltschutzgliter — im Sinne einer Verschlechterung
gegenlber dem bestehenden Baurecht — verursacht.

Im vereinfachten Verfahren wurden gemaR § 13 Abs. 2 BauGB die betroffene Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die berlihrten Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt, d.h. die Stadt Bad Vilbel hat die
Planung 6ffentlich ausgelegt. Eine frihzeitige Burgerbeteiligung ist verfahrensrechtlich
nicht notwendig, wurde jedoch bereits am 30.06.2005 als Blirgerinformationsveran-
staltung im Feuerwehrgeratehaus in Bad Vilbel-Gronau durchgefihrt. Die Ergebnisse
der Beteiligungsverfahren sind bei der Ausarbeitung der 3. Anderung des Bebauungs-
plans bertcksichtigt worden.

Vorhandene planungsrechtliche Situation

Nach den zur Zeit rechtskraftigen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans
ist das Wohngebiet als WA (Allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen. Art und Mal} der
baulichen Nutzung bewegen sich ebenso wie die Festlegung der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen im Ublichen Rahmen fur Wohnbaugebiete in Bad Vilbel. Neben den pla-
nungsrechtlichen Bestimmungen enthalt der Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften
bzw. Ortliche Bauvorschriften gemafn § 81 HBO.
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Das Kindergarten-Grundstlick im dstlichen Geltungsbereich der 3. Anderung liegt der-
zeit im unbeplanten Innenbereich geman § 34 BauGB.

Ziele und Zwecke der Planungsanderung

Die Anderung des Bebauungsplans ist einerseits erforderlich, um das Bebauungskon-
zept des Bautragers realisieren zu kdnnen, und um die bestehenden vertraglichen
Vereinbarungen mit der Stadt Bad Vilbel planungsrechtlich zu begleiten. In diesem
Zusammenhang geht es nicht um eine erhohte Versiegelung oder Ausnutzung von
Grundstlicksflachen, sondern um Verschiebungen der Baugrenzen und ahnliche An-
passungen im Lageplan, ferner um die Neufassung und Prazisierung der Gestaltungs-
vorschriften. Auf der anderen Seite soll die Erweiterung des Wohngebiets um die Kin-
dergarten-Flache baurechtlich abgesichert werden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
2. Anderung "Dortelweiler StraRe", erganzt um die bisher benachbarte, als Kindergar-
ten genutzte Parzelle Nr. 68.

Der Geltungsbereich ist im beigefligten Ubersichtsplan dargestellt (siehe Anhang).

Eingriffsregelung und Umweltprifung

Die 3. Anderung des Bebauungsplans schafft auch durch die VergréRerung des Gel-
tungsbereichs faktisch kein neues Baurecht, sondern ordnet lediglich das bestehende
Baurecht neu. GemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich,
wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Das trifft fir den Bebauungsplan ,Dortelweiler Stral3e” zu. Das Gelande des
ehemaligen Kindergartens ist derzeit noch mit selbigem bebaut. Einschlie3lich der be-
festigten Freiflachen betragt die versiegelte Flache im heutigen Zustand ca. 800 m2. Im
Vergleich dazu belauft sich der Flachenbedarf fir die geplanten 8 Wohngebaude bei
einer Projektionsflache von 70 m? je Haus auf insgesamt 560 m?, wobei allerdings der
Flachenanteil fir den Wohnweg, die Stellplatze und sonstige Nebenanlagen hinzuzu-
rechnen ist. Aufgrund dieser Uberschlagigen Ermittlung anhand des Versiegelungsgra-
des ist die Schlussfolgerung zuléssig, dass die 3. Anderung der Planung keinen rele-
vanten zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft zur Folge haben wird. Die pla-
nungsrechtliche Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist
daher nicht anwendbar.
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Inhalte der 3. Anderung

Anderungen, die die Grundziige der Planung beriihren

- keine -

Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht beriihren

1. Anderung der Textlichen Festsetzungen

Siehe Erganzungen und Streichungen in dem separaten Ausdruck der Textlichen Fest-
setzungen. Bei den Textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung sind diese Kor-
rekturmarkierungen umgesetzt worden. Die Texte sind also inhaltlich deckungsgleich.

2. Anderungen der Zeichnung

Hier wird nur auf Anderungen Bezug genommen, die sich nicht aus der Anderung der
Textlichen Festsetzungen ergeben, und die materiell-rechtliche Auswirkungen auf die
Zulassigkeit baulicher Anlagen oder sonstige Inhalte der Planung haben:

1. Ehemaliges Grundstiick des Kindergartens (Flurstiick 68).
2. Uberbaubare Grundstiicksflachen bzw. Baugrenzen.

3. Festsetzung der Flache fiir Stellplatze.

4. Festsetzung der Hauptversorgungsleitungen.

5. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern, in Verbindung mit pri-
vaten Griinflachen

6. Anderung der Nutzungsschablonen in Bezug auf Geb&udeformen.

Anderungen der Textlichen Festsetzungen B Begriindung
Teil A BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

zu 1.2 Art der baulichen Nutzung

— redaktionelle Klarstellung ohne inhaltliche Auswirkungen —

zu 2. MaR der baulichen Nutzung

Regelung der Firsthéhe fiir das Flurstlick 68:
Im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung zur 3. Anderung der Bebauungspléne
,Dortelweiler Strafe” und ,,An der BreitwiesenstrafRe“ am 30.06.2005 wurde die Anre-
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gung vorgetragen, auf dem ehemaligen Grundstick des Kindergartens zum Schutz der
Nachbarschaft vor zu starker Verschattung die Firsthéhe auf 9,0 m zu begrenzen. Die-
ser Anregung wird hiermit entsprochen. Der Hinweis auf die Gultigkeit der sonstigen
Festlegungen zu den Trauf- und Firsthdhen bedeutet, dass sich die Erganzung aus-
schliel3lich auf die Firsthéhen auf dem genannten Flurstiick und nur auf den Fall der
Errichtung von zwei Vollgeschossen bezieht.

Dachaufenhaut:
— redaktionelle Klarstellung ohne inhaltliche Auswirkungen —

zu 3. Bauweise

Fur Bauformen, deren Charakteristik aus einer einseitigen Grenzbebauung besteht
(halboffene Bauweise), ist nur eine sehr begrenzte Nachfrage festzustellen. Daher wird
die spezielle Regelung dieser Bauform aufgegeben, und das betreffende Teilgebiet
dem Baugebiet Nr. 3 mit abweichender Bauweise zugeordnet. Sollte im Einzelfall den-
noch Interesse an der Realisierung der halboffenen Bauweise bzw. an einer Ketten-
haus-Bebauung bestehen, ware eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB unter den
dort genannten Voraussetzungen denkbar.

Mit dem Entfall der Sonderregelung fur die halboffene Bauweise konnten die Bauge-
biete mit den Kennziffern Nr. 3.1 und 3.2 zu dem neuen Gebietstypus Nr. 3 zusam-
mengefasst werden.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise fiir die Teilgebiete Nr. 3 ist erforderlich,
weil die héchstzuldssige Gebaudelange der offenen Bauweise von 50 m durch eine
Reihenhauszeile am Glossop-Ring geringfiigig Uberschritten werden kann. In den Fal-
len, in denen das Baufenster weniger als 50 m Baukoérperlange zulasst, wie z.B. auf
dem ehemaligen Kindergarten-Grundstiick, oder in denen nur Doppelhduser errichtet
werden, ist die Festsetzung nicht wirksam.

zu 4. GroRe der Grundstiicke

Vereinzelt kann der Fall auftreten, dass sich keine Grundstiicksgrofie von 350 m? fir
Einzelhduser erreichen Iasst. Dies ist z.B. am norddéstlichen Rand des Geltungsbe-
reichs der Fall (Flurstlicke 85 und 86). Um diese stadtebaulich erwiinschten Situatio-
nen als allgemein zulassig zu definieren, wird die Mindestgroe der Einzelhaus-
grundstlicke auf 300 m? abgesenkt. Relevante Auswirkungen sind dadurch nicht zu
erwarten.

zu 5. Stellplatze und Garagen

Die erganzende Festsetzung nimmt ebenfalls direkten Bezug auf die oben erwahnte
Bilrgerinformationsveranstaltung. Wenn vor den Hausern doppelte Abstellplatze fur
Pkw geschaffen werden, sollen diese nicht als Garage ausgefihrt werden, sondern nur
als Stellplatz oder Carport.
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zu 6. Versorgungsleitungen

— redaktionelle Korrektur ohne inhaltliche Auswirkungen —

TeilB BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 81 HBO

zu 11. Dachgestaltung

Mansarddacher:
— redaktionelle Korrektur ohne inhaltliche Auswirkungen —

Staffelgeschosse:

Mit dem Ausschluss der Staffelgeschosse im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans war die berechtigte Erwartung verbunden, auf diese Weise den Inte-
ressen der Nachbarschaft in Bezug auf Belichtung, Besonnung und Bellftung entspre-
chen zu kénnen. AuRerdem sollte vermieden werden, dass die héhere Wand der Pult-
dachhauser — die in vielen Fallen Staffelgeschosse aufweisen — einen zu geringen Ab-
stand zur angrenzenden Bebauung hat und damit die Sicht verstellen konnte. Im Zuge
der Vermarktung hat sich allerdings herausgestellt, dass eine wesentlich grofiere
Nachfrage nach Gebaudetypen mit Pultdach (und damit nach Staffelgeschossen) als
nach Wohnhausern mit Satteldach besteht. Zugleich bestimmt die Hessische Bauord-
nung, dass bereits ein gegenuber mindestens einer Aulenwand des Gebaudes zu-
rickgesetztes oberstes Geschoss ein Staffelgeschoss ist (§ 2 Abs. 4 Satz 3 HBO).

Vor diesem Hintergrund wird eine Regelung eingeflhrt, die einerseits den Bedurfnissen
des Wohnungsmarktes entspricht, und die andererseits den vorgenannten Schutz der
Nachbarschaft gewahrleistet. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Staffelgeschosse an
sich keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung haben, weil die Aulienwande im
Vergleich zu Normalgeschossen zurticktreten und damit eine geringere Verschattung
verursachen.

Ein Teil des Wohngebiets ,Dortelweiler Stralle” ist bereits bebaut. Dadurch lassen sich
maogliche Konflikte in Bezug auf die Dachgestaltung relativ leicht raumlich abgrenzen.
Die zeichnerischen Festsetzungen sind daher soweit erforderlich um die Festlegung
der Ausrichtung von Pultdachern erganzt worden. Mit der eindeutigen Bestimmung von
Tiefpunkt (Traufe) und Hochpunkt (First) der Dacher in den relevanten Baufeldern kon-
nen nachteilige Folgen fiir die Nachbarschaft ausgeschlossen werden. An dieser Stelle
ist hervorzuheben, dass gleichzeitig eine Regulierung der Dachhdhen tber die Fest-
setzung der Firsthéhe erfolgt. Aufgrund dieser mehrfachen Absicherung kann der Aus-
schluss der Staffelgeschosse entfallen.

Sofern die allgemein zuldssigen Sattel- oder Walmdacher errichtet werden sollen, ist
die Festsetzung nicht anzuwenden. Sie bezieht sich ausschlieRlich auf Pultdacher.
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Dachneigung :

Die Neufassung der Festsetzungen zur Dachgestaltung wird von der Vorstellung gelei-
tet, mit der Anderung zugleich auch eine Straffung und Prézisierung der Regelungen
vorzunehmen. Daher bezieht sich die Dachneigung nun konsequent auf die Dachform
(einerseits Sattel- und Walmdéacher, andererseits Pultdacher) und nicht mehr auf den
Gebaudetyp (Reihenhaus, Doppelhaus). Bei den Sattel- und Walmdachern bleiben die
Neigungsmalie mit 30-45° unverandert. Pultdachern wird erstmalig ein Intervall von 10-
20° zugewiesen, womit das Ubliche Neigungsspektrum erfasst ware. Da die Regelung
der Abweichung von der verbindlichen Dachneigung unverandert bestehen bleibt
(plus/minus 3° alter Teilung), ist nach wie vor eine ausreichende Flexibilitat in der bau-
lichen Umsetzung gegeben.

Dacheindeckung:

Die urspriingliche Beschrankung auf ziegelrote Farbténe wird um die Farbrichtung
anthrazit (grau bis dunkelgrau) erweitert. Ausschlaggebend hierfur sind folgende Erwa-
gungen: Aus der Nachbarschaft Iasst sich die enge Beschrankung auf rot nicht ablei-
ten. Des weiteren besteht eine hohe Nachfrage des Marktes nach Dachern mit dunkel-
grauer Eindeckung. Aufierdem passen entsprechende Dacher besser zu den moder-
nen Gebaudetypen, die seitens der Hotex GmbH vorgesehen sind. Schlie3lich wird zur
Eindeckung flachgeneigter Pultdacher in vielen Fallen Titanzink verwendet, der eine
graues bis dunkelgraues Erscheinungsbild hat.

Von besonderer Bedeutung flir ein ansprechendes Ortsbild ist die gestalterische An-
gleichung von Gebduden, die aneinander gebaut sind oder werden. Daher fordert eine
erganzende Festsetzung, dass Doppelhauser und Hausgruppen sowohl in Bezug auf
die Dacheindeckung als auch die Dachneigung gleich ausgefiihrt werden mussen. Ab-
weichungen hiervon wiirden sich visuell erheblich negativ auswirken.

Anordnung der Dachgauben:
— redaktionelle Korrektur ohne inhaltliche Auswirkungen —

Streichung der Bestimmungen zu den Baugebieten mit der Kennziffer 3.2:

Wahrend des Prozesses der Baulandentwicklung ist deutlich geworden, dass fiir das
Aufrechterhalten dieser speziellen Regeln kein Anlass mehr besteht. Insoweit kdnnen
die Festsetzungen gestrafft werden. Das Teilgebiet Nr. 3.2 ist in dem neuen Teilgebiet
Nr. 3 aufgegangen (s.o.).

zu 12.1 Festsetzung des Warmebedarfs

An dem Ziel der Realisierung moglichst energiesparender Bauformen halt die Stadt
Bad Vilbel fest. Allerdings sind erhebliche Zweifel aufgetreten, ob die bisherige Festle-
gung von § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB gedeckt ist. Dort ist die Ermachtigung verankert,
bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche Malknahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie zu fordern. Neben der Ein-
schrankung auf erneuerbare Energien sind konkrete bauliche Mallnahmen zu benen-
nen, vergleichbar den technischen Immissionsschutzvorkehrungen. Da dies vorliegend
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nicht mdglich und nicht sinnvoll ist, soll die Festsetzung im Bebauungsplan entfallen.
Unabhangig davon sind beim Neubau die strengen Zulassungsmafstabe der Ener-
giespar-Verordnung (EnEV) zu berlcksichtigen.

Teil C HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

zu 19. Bahnanlagen

— redaktionelle Korrektur ohne inhaltliche Auswirkungen —

TeilD RECHTSGRUNDLAGEN

Nach neuerer Rechtsprechung gehen die Rechtsgrundlagen, die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gelten, in den Bebauungsplan ein.

Anderungen der Zeichnung B Begriindung

zu1. Ehemaliges Grundstiick des Kindergartens (Flurstiick 68)

In dem erweiterten Geltungsbereich sind zwei Baufenster angeordnet, wobei nach dem
derzeitigen Stand der Planung auf der nérdlichen Flache Reihenhauser und auf der
sudlichen Flache Doppelhauser errichtet werden sollen. Entlang des Flursticks 69 wird
eine schmale Parzelle freigehalten; diese soll an den Grundstiicksnachbarn veraufRert
werden. Wie in der Birgerinformationsveranstaltung besprochen ist das nérdliche
Baufenster gegenlber friheren Planungen um 1 m nach Siden verschoben worden,
um die Verschattung der ndrdlich liegenden Wohngebaude zu verringern.

Die ErschlieBung erfolgt tiber einen zentral gelegenen Wohnweg mit Anbindung an die
Breitwiesenstralie.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager festgesetzt. Hintergrund ist, dass der vorhandene
Schmutz- und Regenwasserkanal auf einer Lange von ca. 60 m ausgewechselt werden
muss, um die erhéhte Abwassermenge aus dem neuen Baugebiet abfiihren zu kon-
nen.

zu2. Uberbaubare Grundstiicksflichen bzw. Baugrenzen

Einen Grofteil der noch unbebauten Grundstiicke des Plangebiets wird die Hotex Ver-
waltung Immobilien und Vertrieb GmbH entwickeln. Im Zuge der Projektentwicklung
sind Anderungen an den Geb&udetypen und der Parzellierung vorgenommen worden,
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die Einfluss auf den Zuschnitt der Baufenster bzw. die Lage der Baugrenzen haben.
Allerdings sind die dadurch notwendigen Anpassungen der Baugrenzen geringfiigig. In
der Summe kommt es zu keiner VergréRerung der Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Auch verringern sich die Absténde zu bestehenden Gebauden nicht, so dass die Ande-
rungen mehr redaktionellen Charakter haben.

zu 3. Festsetzung der Flache fiir Stellplatze

An einer einzigen Stelle der Stral’e ,Am Gonaris Sprudel” setzt der rechtskraftige Be-
bauungsplan ,Dortelweiler Stralke“ eine Flache fir Stellplatze fest. Infolge von Ande-
rungen bei der Projektentwicklung (s.o.) ist auch mit Anderungen beziiglich der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs zu rechnen. Um maogliche Abweichungen zwischen
den Festsetzungen des Bebauungsplans und dem kinftigen Erschlielungskonzept zu
vermeiden, wird die Festsetzung aufgehoben.

zu 4. Festsetzung der Hauptversorgungsleitungen

Die Festsetzung soll mangels Erforderlichkeit entfallen. Stadtebauliche Auswirkungen
kénnen dadurch nicht eintreten, weil die Realisierung von Anlagen der Infrastruktur
regelmalig aufierhalb des Bebauungsplan-Verfahrens erfolgt.

zu 5. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, in Verbindung mit
privaten Griinflaichen

Durch die Fortschreibung der Projektentwicklung ergibt sich teilweise eine andere Lage
der Garagen, Carports, Stellplatze und Zuwegungen auf den Grundstiicken. Deshalb
werden die strallenbegleitenden Flachen zum Anpflanzen anders als bisher nicht mehr
unterbrochen. Weil die bisherige Bestimmung fort gilt, dass Pflanzstreifen zum Zwecke
der Anlage von Eingéngen, Zufahrten und Ausfahrten unterbrochen und verschoben
werden dirfen, ist hierin keine wesentliche Anderung zu sehen.

In der bisherigen Fassung der Zeichnung waren die Flachen zum Anpflanzen mit der
Festsetzung der privaten Grinflachen Uberlagert. Dies sollte zum Ausdruck bringen,
dass die betreffenden Flachen auller flr notwendige Zuwegungen durchgangig zu be-
grunen sind. Allerdings zahlen private Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) anders
als Flachen zum Anpflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) nicht zum Nettobauland, so
dass sich die auf der MaR} der baulichen Nutzung anrechenbare Grundstiicksflache
reduziert. (Die Uberbaubare Grundstucksflache und die zulassige Geschossflache sin-
ken, weil sich die Grundstiicksflache rechnerisch verkleinert.) Um diese nicht gewollte
Auswirkung zu vermeiden, wird die Uberlagerung der Flachen zum Anpflanzen mit pri-
vater Grinflache aufgegeben. Auf die Pflanzpflichten der privaten Grundstiickseigen-
tumer hat dies keinen Einfluss.
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zu 6. Anderung der Nutzungsschablonen in Bezug auf Gebiudeformen

Ein wesentliches Anliegen besteht im Rahmen des Anderungsverfahrens darin, die
Zulassigkeit der Doppelhduser und insbesondere der Reihenhduser bzw. Hausgruppen
auch in raumlicher Hinsicht zu fixieren. Mit dieser Festlegung soll das bestmdgliche
Einflgen der neuen Bebauung in die Umgebung gewahrleistet werden, indem ver-
dichtete Bauformen nur an den gewiinschten Stellen des Baugebiets realisiert werden
koénnen.

In den Nutzungsschablonen wird die Zulassigkeit der Gebaudeformen (nur Einzelhau-
ser, nur Einzel- und Doppelhauser) den Teilbaugebieten Nr. 1 bis Nr. 3 eindeutig zuge-
ordnet. Wahrend in WA1 nur Einzelhduser zulassig sind, erweitert sich das Spektrum
in WA2 um Doppelhauser. Da fir die Nr. 3 keine Festsetzung getroffen wird, sind hier
im Umkehrschluss alle Gebaudeformen zulassig, also auch Reihenhauser.
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Anhang B Ubersichtsplan
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