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Bebauungsplan "Pestalozzistrasse" in Bad Vilbel mit integriertem Landschaftsplan

I Textliche Festsetzungen
A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB
1.1 - Art der baulichen Nutzung (WA, WA2.‘ WA3) § 9 BauGB, Abs. 1, Nr. |

Allgemeines Wohngebiet (WA).

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(1. Betriebe des Beherberungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,
. Gartenbaubetriebe,
. Tankstellen)
werden nicht zugelassen.

W A~ W

1.2 MaB der baulichen Nutzune § 9B_auGB Abs. !, Nr. |
Baugebiet GRZ | GFZ Anzahl d. Voligeschosse
WA 1 0,4 0,8 I
WA 2 04 1,2 II
WA 3 0,4 0,8 I
Grundflichenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl § 16-20 BauNVO

(GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse werden als
Maximalwerte festgesetzt.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist grundsitzlich
ohne Anrechnung auf die Geschossfliche zulissig,
sofern es sich nicht um Vollgeschosse handelt.
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Fiir die Wohngebiete WA | und WA 2 ist es zulissig, § 19 BauNVO
die GRZ und die erweiterte GRZ insgesamt zu

berechnen. Dies gilt nur bei einheitlicher bzw.

gemeinschaftlicher Beantragung.

Im Wohngebiet WA kénnen die seitlichen Versitze
der Baugrenzen um 1,50m iiberschritten werden.

Im Wohngebiet WA 2 diirfen die Baugrenzen im
Strassenbereich (interne ErschlieBungsstrasse) bei
max. 50% der Léange der strassenseitigen Fassaden-
fliche um 2m iiberschritten werden. Dies gilt auch fiir
die Tiefgarage.

1.3 Stellplitze § 12 BauNVO

Stellpldtze sind innerhalb und auBerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflichen zulissig, sofern die
Ausnutzungsziffern (auch erweiterte GRZ)
eingehalten werden. Garaaen_spd mnerhalb'(der
uberbaubalen Grundstucksﬂachen zulassw Sie”

" miissen einen Abstand von 3m von der
StraBenbegrenzungslinie einhalten. Nachbargaragen
miifen eine einheitliche Traufhdhe einhalten.
Carports werden auch auBerhalb der uberbaubaren

» "\——\/’
Gmndstucksﬂachen zuoelassen

Im WA 2 diirfen die Baugrenzen durch die Tiefgarage
Richtung Pestalozzistrasse und zwischen den
Baukérpern (Giebelseiten) iiberschritten werden.
Uberschreitungen zur internen StraBe sind wie unter
1.2 beschrieben zuldssig. Es wird jeweils eine Ein-
bzw. Ausfahrt zugelassen. An den im Plan
bezeichneten Stellen wird ein Ein-bzw.
Ausfahrtverbot festgesetzt.
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1.4

Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

Auf jeder Seite des Kanals, der Hauptwasserleitung
und des 20ig KV-Kabels muB eine Freihaltezone von
je 2,50m freigehalten werden. Fiir die Versorgungs-
triger wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt. Wird der Kanal und/ oder die
Wasserleitung verlegt, gelten die oben genannten
Festsetzungen fiir die neuen Trassen gleichermafen.

Die alten Leitungstrassen kdnnen erst aufgegeben
werden, wenn die neuen Trassen 6ffentlich-rechtlich
gesichert und hergestellt sind. Die Bebauung der
iiberbaubaren Flidchen im Bereich der aufzugebenden
Trassen ist erst nach Herstellung der neuen Trassen
moglich.

MaBnahmenvorschlige fiir Flichen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ausgleichs-und Ersatzflichen)

2. Geltungsbereich .

Der 2. Geltungsbereich (Hangstufe zwischen Wasser-
versorgungsanlage an der Frankfurter StraBe und
Altem Berkersheimer Weg) ist im Sinne von § 9 (1)
20 BauGB bzw. § 15 ¢ HENatG als Vorrangflache

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft einzustufen und dauerhaft zu
sichern.

Innerhalb des 2. Geltungsbereiches ist ein nach § 23
HENatG geschiitzter, ca. 1800 m? groBer
Halbtrockenrasenbestand in seinem Bestand zu
sichern. Vor diesem Hintergrung sind die derzeit
vorhandenen, standortfremden Gehdlzpflanzungen
umgehend zu entfernen. Flankierend ist als
PflegemaBnahme eine einmalige Mahd pro Jahr etwa
Mitte August vorzusehen. Das Mihgut ist
abzurdumen.

Desweiteren sind kleinfldchige Streuobstbestinde zu
sichern, fachgerecht zu pflegen und stellenweise zu
erginzen. Die Mahd der Wiese sollte 2x jihrlich in
den Monatsmitten von Juni und August erfolgen.
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Ersatzmafinahme:

Die durch das Amt fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege des Wetteraukreises geplante Ersatzmafinahme
sieht in der Gemarkung Gronau die Anlage eines ca.
2.700 m? groBen Flachwasserteiches sowie angren-
zender Rohricht und Sumpfzonen ( Ca. 1.500 m?)
bzw. die Anlage von Bodenmulden (1.500 m?) vor.
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Bauordungsrechtliche Festsetzungen
Gestaltungssatzung '

Die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
Dicher
WAL, WA2:

Die Form des geneigten Daches ist verbindlich. -Die
Neigung wird mit 38° alter Teilung festgesetzt.
Abweichungen sind bis zu * 3° alter Teilung einheitlich
pro Hauszeile moglich. '

Flachdacher sind fiir untergeordnete Bauteile wie
Vordicher, Wintergérten, Abstellrdume fiir Gartengerite,
Fahrrader u.a. zuldssig.

WA3:

Im WA3 sind flache und geneigte Dicher zuldssig. Die
maximale Neigung wird mit 38°, +max. 3° alter Teilung
festgesetzt.

Dacheindeckune

WAL WA2:

Fiir die Dacheindeckung sind rote Farbténe, sowie
Dachbegriinungen zulissig. Fiir Gauben und
untergeordnete Bauteile diirfen abweichende
Dachdeckungen und Farbt6ne verwendet werden. Pro
Hausreihe ist die Farbe der Dacheindeckungen
einheitlich zu wihlen.

§ 87 Abs. | Nr. [ HBO

§ 87 Abs. | Nr. I HBO
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Traufhohen

WAL: .

Die Traufhéhe wird mit max. 7,00m festgelegt, gemes-
sen zwischen der Hohe der angrenzenden ErschlieBungs-
stra’e bzw. des ErschlieBungsweges und der Schnittlinie
von AuBenkante AuBenwand und Oberkante Dachhaut.
Sie wird in der Mitte der zur Verkehrs- oder Wegfliche
(Eingangsseite) orientierten Traufwand gemessen.

WA2:

Die Traufhshe wird mit max.6,70 m festgelegt,
gemessen zwischen der Hohe der PestalozzistraB3e und
der Schnittlinie von Auflenkante AuBenwand und
Oberkante Dachhaut. Sie wird in der Mitte der zur
Verkehrs- oder Wegfliche orientierten Traufwand
gemessen. ‘

WA3:

Die hangseitige Traufhéhe wird mit max. 6,70 m ey

festgelegt, gemessen zwischen der Hohe der hangseitigen
Geldndeoberfldche und der Schnittlinie von AuBenkante
AuBenwand und Oberkante Dachhaut.

Firsthdhen

WAL:

Die Firsthohe wird mit max.11,00m festgelegt, gemessen
zwischen der Hohe der internen ErschlieBungsstraf3e
bzw. des ErschlieBungsweges und der Firstoberkante. Sie
wird in der Mitte der zur Verkehrs- oder Wegfliche
orientierten Traufwand (Eingangsseite) gemessen.

WA2:

Die Firsth6he wird mit max. 11,00m festgelegt,
gemessen zwischen der Hohe der Pestalozzistrasse und
der Firstoberkante. Sie wird in der Mitte der zur
Verkehrsflache orientierten Traufwand gemessen.
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1.6

1.7

1.8

Dachaufbauten- und einschnitte

Die Firstlinie der Dachaufbauten muB mindestens 0,50m

- unter der Hauptfirstlinie liegen. Pro Hausreihe sind

einheitliche Gaubenformen» zu wihlen.

Die Gestaltung von Abstellriumen

Abstellrdume fiir Gartengerite sowie ortsfeste Anlagen
(Mauern, Ziune, 0.4.) fiir Miill- und Abfallbehilter sind
mit geeigneten Pflanzen (s. Pflanzenliste) zu begriinen.
Die GroBe der Abstellrdume wird auf max. 3,0qu
begrenzt. Sie diirfen eine Traufhdhe von max. 2,30m
nicht iiberschreiten.

Die Gestaltung von Grundstiickseinfrieduncen

In den Vorgirten sind entlang der Grenzen keine Einfrie-
dungen zuldssig. Entlang der iibrigen Grenzen sind
lebende Hecken sowie Maschendrahtziune bis 1,30 m in
Kombination mit Hecken oder sonst. Strauchbepflan-
zungen zuldssig. Die Verwendung von Stacheldraht ist
unzuldssig. Auf den rickwirtigen (Gartenseite)
Grundstiicksgrenzen werden Sichtschutzwinde bis 2 m
Hohe und 2 m Breite zugelassen. Es wird empfohlen, die
Sichtschutzwinde zu begriinen.

Balkone, Wintergirten. Terrassen

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen durch Balkone um
1,50 m und durch Terrassen im Mittel um 2,50 m
tiberschritten werden.

§ 87 Abs. 1 Nr. 3 HBO
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1.10

Die Gestaltung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuee

Stellpliitze konnen als offene Stellplitze, Carports oder
offene Pergolen ausgebildet werden. Sie sind mit Kletter-
und Schlingpflanzen einzugriinen (siehe Planzenliste).
Die Dachfliche der Tiefgarage im WA2 ist zu begriinen,
sofern sie nicht zu wohnungswirtschaftlichen Zwecken
genutzt wird. Fiir die Befestigung der Stellplatzflichen
sind versickerungsfihige Materialien zu verwenden

(z.B. breitfugige Pflaster, Rasenpflaster wassergebun-
dene Decke).

Die Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Nicht iiberdachte Flichenbefestigungen (Wege und
Plitze etc.) sind mit einem versickerungsfihigen Belag
zu versehen.

Bauliche Nebengebiude wie z.B. Carports, Container
etc. sind nach Moglichkeit zu begriinen. '

Der im Zuge von BaumaBnahmen abgetragene
Oberboden sollte entsprechend DIN 18915 gesichert
werden, eine Uberdeckung mit sterilem Boden ist
auszuschlieBen.

Je angefangene 500 qm Grundstiicksfliche ist ein
einheimischer Laubbaum zu pflanzen. Die Vorgirten der
Wohnbebauung sind mit Rasen und/oder Biumen und
Strduchern zu begriinen. Weitere 20 % der nicht

tiberbaubaren Grundstiicksfliche sind mit Striuchern und

Heckenpflanzen zu bepflanzen.

Je 15m Grenzlinie zur 6ffentlichen Verkehrsfliche (ab-
ziiglich der Breite der erforderlichen Zuginge) ist im
Abstand von I m zu dieser Grenzlinie 1 Baum zu
pflanzen. Empfohlen werden kleinkronige Laubbiume.
(z.B. Eberesche, WeiBdorn, Feldahorn) oder
entsprechende Obstbiume.

Fahrbahnen, Gehwege, versiegelte Plitz und Zufahrten
im 6ffentlichen Raum sind auf das unbedingt erforder-
liche MaB3 zu begrenzen.

§ 87 Abs. | Nr. 4 HBO

§ 87 Abs. I Nr. 5 HBO
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Die Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum sind mit
Rasenfugenpflaster wasserdurchlissig auszubauen. Die
Parkplatzflichen sind mit groBkronigen Laubbiumen zu
tberstellen (bei beengten Parkplatzverhiltnissen sind
auch kleinkronige Baume moglich). Pro 4 Stellplatze ist
ein Laubbaum der Pflanzenliste 2 aniupﬂanzen.

Auch im Bereich der Verkehrswege ist Regenwasser zu
sammeln und einer flichenhaften Versickerung
zuzufiihren.

Der Einsatz von Pestiziden und mineralischen Diingern
sollte generell unterbleiben.

Erhaltenswerte Bdume sind, wie plangraphisch
dargestellt, im Bestand zu sichern und durch geeignete
MaBnahmen auch wihrend der Bauphase dauerhaft zu
schiitzen.

Das Anpflanzen von Koniferen in den privaten
Hausgirten sollte unterbleiben.
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Pflanzenliste

Pflanzenliste 1: Schling- und Kletterpflanzen
Qualitdt: 2x v, Topfballen mit mind. 2 Trieben, 60-100

Mit * gekennzeichnete arten eignen sich nicht fiir

Bereiche in unmittelbarer Nihe von Kinderspielplitzen -

und Kindergéirten
Selbstklimmend:
Efeu* Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus trcuspidata

Rankend (Kletterhilfe notwendig): |

Waldrebe* Clematis montana

Gemeine Waldrebe Clematis vitalba

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Echte Weinrebe . Vitis vinifera

Schlingend (Kletterhilfe notwendig):

Jeldngerjelieber Lonicera caprifolium
Wald-Geilblatt Lonicera periclymenum
Schlingknéterich Polygonum aubertii
Blauregen* Wisteria sinensis

Ptlanzenliste 2: heimische Straucher
Qualitdt: 2x v., ohne Ballen, 100-150

Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel* Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Eingriffl. Weidomn Crataegus monogyna
Zweigriffl. WeiBdorn Crataegus oxyacantha
Pfaffenhiitchen* Euonymus europaea
Faulbaum frangula alnus
Liguster* Ligustrum vulgare
Gemeine Heckenkirsche* Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdomn Rhamnus catharticus
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubenholunder* Sambucus racemosa

Gemeiner Schneeball*  Viburnum lantana

§ 87 Abs. I Nr. 3 HBO
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Pflanzenliste 3: Biume
a) groBkronige Biume
Qualitit: Hochstimme, 3 x v. mit Ballen, StU 18-20

Spitzahom Acer platanoides
Bergahom Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus pseudoplatanus
Birke Betule pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
WalnuB3 Juglans regia
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Mehlbeere Sorbus aria

* Ulmus laevis

Flatterulme

b) kleinkronige Biume

Qualitit: Hoéhstéimme, 3 x v. mit Ballen, StU 12-14

Acer campestre

Feldahorn
Hainbuche Carpinus betulus
Wildapfel Malus sylvestris

Vogelkirsche
Traubenkirsche

Prunus avium
Prunus padus

Wildbirne Pyrus communis
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
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C. Hinweise

Bauordnungsrechtliche Belange

Durch die Uberschreitungen der Baugrenzen bleiben die
Belange des § 6 HBO unberiihrt.

Loschwasserversoreune

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs

(8 2. Abs. 5 BrSHG) ist gem. dem DVGW Regelwerk —
Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung
gem. § 17 Baunutzungsverordnung — BauNVO —
folgender Loschwasserbedarf erforderlich:

Grundschutz 800 | / min.

Diese Loschwassermenge muBl mindestens fiir eine -
Loschzeit von 2 Stunden zur Verfiigung stehen.

Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bei maximaler
Léschwasserentnahme iiber die eingebauten Hydranten
nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Léschwassermenge vom &ffentlichen
Versorgungsneiz nicht erbracht werden, so ist der
Loschwasservorrat durch andere geeingete MaBnahmen,
z.B. Loschteiche (DIN 14210), unterirdische
Léschwasserbehilter (DIN 14230) oder die Einrichtung
von Loschwasserentnahmestellen an "offenen
Gewdssern" sicherzustellen.
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Hydranten

Zur Loschwasserentnahme sind im 6ffentlichen
Versorgungsnetz Hydranten-Unterflurhydranten nach
DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222
einzubauen. Folgende Abstdnde sind einzuhalten:

a. Offene Wohngebiete 120 m
b. geschlossene Wohngebiete 100 m

Fiir den Einbau der Hydranten sind die
,Hydrantenrichtlinien“ -DVGW Regelwerk W 33 1/I-IV
einzuhalten.

Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich
zu kennzeichnen. '
Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fiir
Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu
kennzeichnen.

Zufahrtswege

Unterflurhydranten sind so anzulegen, daB sie vom
ruhenden Verkehr und auf andere Weise nicht blockiert
werden konnen. Die Zufahrtswege sind fiir eine
Fahrbelastung von 10t Gesamtgewicht zu befestigen und
so anzulegen, daB der Einsatz von Ldsch- und
Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten mdglich ist.

Sonstige MaBnahmen

Die DIN 14090 -Flichen fiir die Feuerwehr- ist zu
beachten.
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Drainagcen

Sollten im Rahmen von Bauarbeiten Drainagerohre
entdeckt werden, so ist dies der stidtischen
Tiefbauabteilung mitzuteilen, damit diese Anlagen
gegebenenfalls neu geordnet werden kdnnen.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, daB bei Erdarbeiten
jederzeit Bodendenkmiiler wie Mauern und andere
Funde, z.B. Scherben, Steingeriite und Skelettreste,
entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archidologische Denkmalpflege SchloB Biebrich /
Ostfliigel, 65203 Wiesbaden oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Wetteraukreises
unverziiglich anzuzeigen. Die Funde und Fundstellen
sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen
(§ 20 Abs. 3, HDSchG). |

Sonnenkollektoren

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen das
Anbringen von Sonnenkollektoren zur Nutzung der
Solarenergie zu.

Riickstausicherune

GemiB § 7, Abs. 8 und § 30 Entwisserungssatzung
(EWS) der Stadt Bad Vilbel vorn 10.12.1997 hat sich
jeder Grundstiickseigentiimer gegen Riickstau des
Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstiicke selbst zu schiitzen.
Kanaleinldufe, Ausgiisse usw. , die tiefer als die
StraBenoberkante liegen oder sonstwie durch Riickstau
gefihrdet erscheinen, sind durch einen von Hand
bedienbaren Absperrschieber gegen Riickstau zu
schiitzen.
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Niederschlagswasser

Nach §51 Abs. 3 Hess. Wassergesetz soll Niederschlags-
wasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es
anfdllt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-

- Bestimmung von der nur in begriindeten Fillen
abgewichen werden kann.



