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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

FUr den gesamten Geltungsbereich werden Allige-
meine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO (WA 1 und
WA 2) festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 gilt eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,5 als Maximalwert. Es
wird eine hohere als in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichnete Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che bis zu einer erweiterten GRZ von 0,86 zuge-
lassen.

Die fur das WA 1 festgesetzten Traufhéhen sind
verbindlich.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschof¥fla-
chenzahl GFZ von 0,8 als Maximalwert.

Die Zahl der Voligeschosse im WA 2 betragt ma-
ximal zwei. Der Ausbau von Dachgeschossen ist
grundséatzlich ohne Anrechnung auf die GeschofR3-
flache zulassig, sofern es sich nicht um Volige-
schosse handelt.

Im Wohngebiet WA 2 ist eine Uberschreitung der
Ausnutzungsziffern gem. § 17 (2) BauNVO (GRZ,
erweiterte GRZ, GFZ), fur einzelne Grundstiicke
zulassig, wenn der Nachweis der Einhaltung der
Ausnutzungsziffern  gemeinschaftlich fur die
Grundstiicke zweier Doppelhaushalften, in denen
sich das Grundstick befindet, erbracht werden
kann. (Dies gilt nur bei einheitlicher bzw. gemein-
schaftlicher Beantragung).

Bauweise

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird eine
abweichende Bauweise in der Weise festgesetzt,
dal® Grenzbebauung entsprechend der in der
Zeichnung festgesetzten uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird offene
Bauweise in der Form von Doppelhausern festge-
setzt.

Die durch die angegebene Firstrichtung festge-
setzte Stellung der Hauptbaukérper ist bindend.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
im WA 2 dirfen Baugrenzen bis zu 0,5 m Uber-
schritten werden, sofern diese Uberschreitungen

§ 9 (1) 1 BauGB

§9 (1) 1 BauGB

§ 22 BauNVO

§ 23 (2+3) BauNVO

Juglans regia, Walnuf
H. 3xv, mDb, 16-18

Malus communis, Apfel i. Sorten
H. 3xv. mB, 16-18

Prunus domestica, Pflaume
H. 3xv, ew, mB, 16-18

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

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

Quercus r. ‘Fastigiata’ Pyramideneiche
Sol. 4xv, ew, mDb, 250-300

Sorbus aria ‘Magnifica’
GroRlaubige Mehlbeere
H. 3xv, m.d.Ltr., mB, ew, 16-18

Hecken
Carpinus betulus, Hainbuche
Sol. 3xv, mB, 150 - 175

Cornus mas, Kornelkirsche
Sol. 3xv, mB, 150 - 175

Cornus sanguinea, Hartriegel
Str. 2xv, 100 - 150

Corylus avellana, Haselnul®
Str. 2xv, 100 - 150

Crataegus monogyna, Weifdorn
Str. 2xv, 60 - 100

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

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

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

Rank- und Kletterpflanzen
Clematis vitalba, Waldrebe
2Tr.m. Tb

Parthenocissus quinquef. ‘Engelmannii’

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August

1997 (BGBI. I. S. 2141).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S.
132), geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleich-

trungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | Nr. 16 S. 479).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 20. Dezember 1993 (GVBI. Il S. 361).

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der
Fassung vom 16. April 1996 (GVBI. I. S. 145).

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler (Hessisches Denkmalschutzgesetz) vom
23. September 1974 in der Fassung des Anderungsgesetzes vom 05. September

1986 (GVBL. | S. 262).

VERFAHRENSVERMERKE

Der BeschiuR zur Einleitung des Verfahrens fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Obergasse 26-28“ im Stadtteil Dortelweil wurde gem. § 12 Abs. 2 BauGB ven der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Vilbel am 17.02.1998 gefalit.

Der Beschluf und die Einladung zur fruhzeitigen Beteiligung der Birger sind am 21.04.1998

durch den Bad Vilbeler Anzeiger (17. Woche) ortsiblich bekanntgemacht worden.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 23.04.1998
bis einschlieflich 08.05.1998 stattgefunden.

Die Stadtvercrdnetenversammiung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Obergasse

26-28" gem. §3 Abs. 2 BauGB am 12.05.1998 zur &ffentlichen Auslegung beschlossen.

Die fristgerechte Bekanntmachung der offentlichen Auslegung mit Angabe von Ort und
Dauer derselben, dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen nur wahrend der Aus-
legungsfrist vorgebracht werden kénnen erfolgte gem. § 3 Abs. 2 BauGB ortsiblich durch
den Bad Vilbeler Anzeiger vom 04.06.1998 (23. Woche).

Die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Obergasse 26-28" auf
die Dauer von mindestens einem Monat erfolgte gem. §3 BauGB vom 12.06.1998 bis ein-

schlieflich 13.07.1998.

Die Stadtverordnetenversammiung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Obergasse
26-28“ am 03.11.1998 gem. §10 BauGB als Satzung beschiossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan

,Obergasse

26-28"

wurde

dem

Flachennutzungsplan entwickelt. Er erfangt mit Wirksamwerden dieser Bekanntmachung am
25.11. 1939 Rechtskratt.

1 5. DEZ. 1998
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Allgemeine Wohngebiete mit Ordnungsnummer
§ 9111 BauGB § 4 BauNvd

MaB der baulichen Nutzung
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HEhe baulicher Anlagen, Obergrenze der Traufhthe

$ 9(11 BauGB § 18 BauNvD

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baulinie
§ 9(1)2 BauGB §§ 22,23 BauNvo

Baugrenze
§ 92 BauGB §¢ 22,23 BauNv0

Haupffirstrichtung

§ 9(2) BauGB $§ 22,23 BauNvO

Ein- bzw. Ausfahrten und AnschluB anderer Fldchen
an die Verkehrsflachen

v

Einfahrt

Flachn fir die Abfallentsorgung

KAl

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Sammelflache fur Abfallbehdlter

Nafur und Landschaft

)
)
o/

XX XXX

Bdume (Anpflanzung)
§ 9(125 BauGB

Baume (Erhaltung)
§ 9(125 BauGB

Hecken
§ 9(1)25 BauGB

Fassadengrin
§ 9(125 BauGB

Sonstige Planzeichen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

§ 9(7) BauGB

S 9 (11 BauGB

¢ 9 (12 BauGB

§ 9 (11 BauGB

8 (912,14 BauGB

¢ 9 (120,25 BauGB

. Abgrenzung unferschiedlicher Nutzung, oder Abgrenzung des
Ma%es der Nutzung innerhalb eines Baugebiefes
§ 1(4), § 16(5) BauNvOD
| Durchgang
TG | Tiefgarage
Sonstige Darstellungen
I | Flursticksnummer
|~ Flursticksgrenze

2.1

22

23

Die gem. Festsetzung 2.2 fur die Nutzungen der
Wohngebiete WA 1 und WA 2 erforderlichen Stell-
platze sind gemeinschaftlich in einer Tiefgarage im
WA 1 unterzubringen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit Ausnahme von untergeordneten Bauteilen im
WA 2 (Wintergarten, Gauben, Zwerchhausern u.
a.) und Eingangsiiberdachungen im gesamten
Geltungsbereich sind nur geneigte D&cher zulas-

sig.

Die Dachneigungen im WA 1 sind im Neigungsbe-
reich des Bestandes auszufiihren.

Die Dacher im WA 2 sind mit 25° alter Teilung vor-
zusehen.

Fur die Dacheindeckungen ist rote, nicht glanzen-
de/glasierte Biberschwanzdeckung vorzusehen.

An den in der Planzeichnung bezeichneten Ge-
baudeseiten sind Fassadenbegriinungen gem.
Pflanzenliste vorzunehmen (je 2 Ifd. m eine Pflan-
ze).

Die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind mindestens
42 % der Grundsticksflachen unversiegelt zu be-
lassen, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Eine Unterschreitung des unversiegelten Grund-
sticksanteils ist fur einzelne Grundstiicke zulassig,
wenn der Nachweis der Einhaltung des Anteils der
unversiegelten Grundstiicksflache gemeinschaftlich
fur die Grundsticke zweier Doppelhaushélften, in
denen sich das Grundstiick befindet, erbracht wer-
den kann. (Dies gilt nur bei einheitlicher bzw. ge-
meinschaftlicher Beantragung).

Wege im WA sind in Rasen- oder Okopflaster
auszuftihren. Eine vollversiegelte Ausfihrung ist
unzulassig.

Gehdlzauswahl

Fuar die Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen
sind heimische, standortgerechte Laub- und Obst-
geholze entsprechend der Gehdlzliste zu verwen-
den.

Baume
Acer campestre, Feldahorn
H. 3xv, m.d.Ltr., ew, 16-18

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

§ 87 (1) Nr. 5 HBO

§ 87 (1) Nr. 5 HBO

31

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Hedera helix, Efeu
m. Tb

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Heilquellenschutzgebiet

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ist Bestandteil der Zone IV des qualitativen und
der Zone C des quantitativen Heilquellenschutzge-
bietes, das fir die staatlich anerkannten Heilquel-
len 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 Heilquellenschutzbezirkes - Ver-
ordnung, den Schutz der Heilquellen in der Provinz
Oberhessen betreffend vom 07.02.1929 — in der
Bodeneingriffe von mehr als 5 m genehmigungs-
pflichtig sind. Diese wasserrechtliche Vorschrift ist
zu beachten.

Verwertung von Oberflichenwasser

Gem. § 51 Abs. 3 HWG soll, soweit wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegensprechen, Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfélit.

PLANUNGSRELEVANTE HINWEISE

Bodendenkmadler

Die Erdarbeiten sind von denkmalfachlich geeig-
neten Personen (§ 18 (2) HDSchG) zu uberwa-
chen. Die Moglichkeit zur Dokumentation der Be-
funde und Fundbergungen mul} gegeben sein.

Bodenverunreinigungen

Der Bereich des Grundstiickes, in dem Personal-
kraftfahrzeuge und Autoteile aufbewahrt bzw. ab-
gelagert wurden/werden, ist vor Bebauung auf eine
evtl. Bodenverunreinigung mit Kohlenwasserstoffen
und anderen Stoffen zu untersuchen. Bei Feststel-
lung einer Bodenbelastung ist umgehend die Unte-
re Wasserbehorde zu unterrichten.

Bauschuttentsorgung

Uber die ordnungsgemafRe Entsorgung abgela-
gerten Bauschuttes ist die Untere Wasserbehérde
zu unterrichten.

Abfallentsorgung
Die Entleerung von Miiligefaen und die Abholung
anderer Abfalle erfolgt an der Obergasse.

Artenschutz

Werden in der Altbausubstanz Nistplatze von
Schleiereule und Fledermaus gefunden, sollen ent-
sprechende Unterkinfte auch in und an Neubauten
untergebracht werden

(Unterschrift - Stadt)

Stadt Bad Vilbel - Stadtteil Dortelweil

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Landschaftsplan

Obergasse 26-28
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