Anlage 2
Bebauungsplanentwurf mit textlichen Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 65

,, Hollerfeldchen* in Friedberg - Ockstadt
Mit textlichen Festsetzungen (S. 1-9)
Stand: Exemplar Satzungsbeschluss, Juni 2012
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

Art und MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

WA = Aligemeines Wohngebiet (gem § 4 BauNVQ)

In den Baugebieten sind alle Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO unzulissig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetfriebe,

- Anlagen fiir Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Festsetzungen zum Maf der Nutzung und zur Bauweise:

Baugebiet MaR der Nutzung Bauweise
z AH FH GRz GRU GFz

WA 1a Il 6,0 11 0,3 50 0,6 oD

WA 1b Il 6,0 11 04 50 0,7 oD

WA 2 Il 6,0 1" 0,4 50 0,6 OE

WA3 I 6,0 1" 0.4 50 0.8 OE

WA 4 Il 6,0 11 0.4 50 0,7 g

Erklérung zur Tabelie:

WA - Allgemeines Wohngebiet

z - max. Zahl der Vollgeschosse

GRz - Grundflachenzahl

GR-U - zulassige Uberschreitung der festgesetzten GRZ bei der Berechnung der Grundfiichen
gem. § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO; angegeben in Prozent.

GFz - Geschol¥flachenzahl

o - offene Bauweise

g - geschlossene Bauweise, die Neuerrichtung eines Gebaudes ist nur chne seitlichen Grenzabstand
zulassig.

E - Einzelhauser

D - Doppelhauser

AH - max. zul. AuRenwandhdhe i. S. von § 6 Abs. 4 Satz 2 HBO

FH - max. zul. Firsthdhe (die zul. Firsthohe und die zul. Aussenbandhéhe beziehen sich, analog der

Festsetzung zu der zul. Sockelhohe, auf die festgelegte Geldndeoberfidche. [s. Bauordnungsrechtliche

Festsetzungen])

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen sowie die Stellung der baulichen Anlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

I s | ———— Baugrenze
s —tt+——— {iberbaubare Grundstiicksfiache
beJd | _____ nicht {iberbaubare Grundstiicksflache

e Baulinie

—p Firstrichtung

Eine Unterkellerung von Garagen und Carports, die an das Wohnhaus angebaut sind, ist auch auerhalb der
Baugrenze zulassig.



Fldchen fiir Nebenanlagen
{gem. § 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis zu einer Grundfiiche von 10 m? auf der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfidche zuléssig. Im Vorgartenbereich sind nur solche Nebenanlagen zuléssig, deren Hohe nicht mehr als
1,2 m betragt.

Flichen fiir Stellplatze, iiberdachte Stellplitze (Carports) und Garagen und ihre Zufahrten
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

— = e Tk i |
: St : Umgrenzung der Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports
S
Zweckbestimmung:
St Stellplédtze und Carports
Ga Stellplatze, Garagen und Carports

Stellplitze, iiberdachte Stellpliitze (Carports), Garagen und ihre Zufahrten sind nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen und auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zuléssig.

Garagen missen einen Mindestabstand von 5,00 m zur StraRenverkehrsfliche einhalten, dieser Stauraum vor der
Garage wird als notwendiger Stellplatz anerkannt. Je Grundstiick ist nur eine Garage (Doppel- oder Einzelgarage)
zulassig.

Verkehrsflichen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

- Parken

- FuBweg / Radweg

StraRenbegrenzungslinie
.wwwwwww - DBereichohne Ein- und Ausfahrt

Fithrung von Versorgungsanlagen und Leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Wasser- und Telekommunikationsleitungen) sind nur innerhalb der Grenzen der
offentlichen Verkehrsanlagen und nur unterirdisch zu veriegen.



BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. § 81 Abs. 1 HBO)

Bei Doppelhdusern sind die Fassaden einheitlich auszufiihren. Es ist die gleiche Dachneigung und straflenseitig auch
die gleiche AuRenwandhdhe zwingend. Ein Baukérperversatz ist nur in der rickwartigen Front mit max. 1,5 m zulassig;
beziglich der Firsthéhe ist ein Versatz von 80 cm zulassig.

Die Sockelhdhe darf im Mittel maximal 60 cm betragen, gemessen als Abstand zwischen der festgelegten
Geléndeoberflache und der Oberkante des Erdgeschossfuibodens (Roh-FuRboden).

Festgelegte Geldndeoberkante ist die Oberkante Strae (Gradientenhthe), gemessen in der Grundstiicksmitte. Bei
mehreren angrenzenden Verkehrsflichen ist der Mittelwert aus den Hohenlagen der angrenzenden Stra3en
anzunehmen.

Das Gelande ist zur Strafdenseite hin an das Straftenniveau und zum Ortsrand hin an die angrenzenden Flachen
(Feldwege) anzugleichen.

Als Dachform sind Satteld4acher oder Kriippelwalmdéacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° (im Falle einer
Dachbegriinung bis zu 28°) oder versetzte Pultdédcher und -nur bei Gebduden mit zwei Vollgeschossen - Walmdéacher mit
einer Dachneigung von 15° bis 25° zulassig.

Fir Garagen und Carports sind nur Satteldacher, an das Hauptgebdude angelehnte Pultdécher oder begriinte
Flachdacher zulassig.

Pultdacher auf niedrigeren, angelehnten Bauteilen sollen eine geringere Dachneigung als das Hauptdach aufweisen.

Bei Kriippelwalmdéchern darf der abgewalmte Teil nicht mehr als % der Dachhohe betragen.

Dachgaube / Zwerchhiuser: Fir jede Dachseite der Wohngebéude gilt: Zuldssig ist mindestens eine Dachgaube oder
ein Zwerchhaus mit einer Breite von max. 1/3 der Lange der Dachfliche eines Geb&udes. Bei Gebduden mit einer
Dachlange unter 7,5 m, kann die Breite der zulassigen Dachgaube oder des Zwerchhauses 2,5 m betragen. Gaube oder
Zwerchhaus ist bei diesen Gebduden mittig anzuordnen.

Dariber hinaus gilt:

- Bei Dachlédngen bis 6 m kann maximal eine Gaube errichtet werden;

- bei Dachlangen gréfer als 6 m kann 1 Gaube zuséatzlich errichtet werden;

- bei Dachldngen gréier als 15 m kénnen 2 Gauben zusatzlich errichtet werden

- bei Dachldngen gréer als 21 m kénnen 3 Gauben zuséatzlich errichtet werden

Dabei gilt: Die zusammengerechneten Breiten der Dachgauben und des Zwerchhauses einer Dachseite diirfen maximal
V. der Lange der Dachfiiche betragen.

Bei Doppelhdusern konnen fiir jeweils zwel Gebaude die zuldssigen Zwerchhauser zu einem Zwerchhaus baulich
zusammengefasst werden.

Die maRgebende Lange der Dachgauben und des Zwerchhauses wird an deren Fuf3, die mafigebende Dachlange an
deren Traufe gemessen. Gauben und Zwerchhéuser miissen mind. einen Abstand von 1 m gegeneinander aufweisen,
der Abstand zum Dachende muss jeweils mind. 1,25 m betragen.

Fiir die Dacheindeckung sind nur ortstypische rote oder graue Farbttne sowie Dachbegriinungen zugelassen.
Holzblockhaduser sind nicht zulassig.

Die Breite von Abgrabungen darf max. ¥z der Hausbreite, hochstens jedoch 5 m betragen, dabei sind folgende
Abgrabungsfiachen

zulassig:

- Bei Hausbreiten groRer als 6 m darf die Abgrabung 10 m? nicht {berschreiten,

- bei Hausbreiten groer als 8 m darf die Abgrabung 12 m? nicht tiberschreiten,

- bei Hausbreiten groRer als 10 m darf die Abgrabung 15 m? nicht tiberschreiten.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Kellerabgangstreppen.

Es ist eine optische Abschirmung der Abfallbehiltnisse gegeniiber dem 6ffentlichen Raum und der Nachbargrenze
vorzusehen; diese muss entsprechend der Regelung zu den Einfriedungen erfoigen.

in den Vorgérten sind entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen nur folgende Einfriedigungen (auch in
Kombination)
allgemein zulassig:

° Lebende Hecken bis 1,20 m Hohe, in die ein bis 1 m hoher Maschendraht- oder Stabgitterzaun eingestellt
werden kann.
o Holzstaketenzaune bis 1 m Hohe.



Entlang der librigen Grenzen sind lebende Hecken sowie Maschendraht- oder Stabgitterzaune bis 1,50 m Héhe
zulassig.
Mit Z&unen ist ein Mindestabstand von 10 cm iiber dem Boden einzuhalten.

Zwischen den Terrassen von Doppelhdusem ist in der Verléngerung einer Geb#udetrennwand eine Sichtschutzwand
(Terrassentrennwand) bis zu einer Hohe von 2,0 m und einer Lénge von 3,0 m zul3ssig (auch bei Uberschreitung der
Baugrenze). Im Vorgartenbereich sind Sichtschutzwénde nicht zulissig.

In allen Baugebieten diirfen nur standortgerechte Biiume entsprechend der Pflanzliste

gepflanzt werden; die auf einem Baugrundstiick angepflanzten Striucher sollen in Uberwiegender Zahl
standortgerechte Arten darstellen.

Carports sind mit Kletterpflanzen zu begriinen, je Stiander eines Carports ist eine Pflanze zu setzen (s. Pflanzliste).
Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist in auf dem Grundstiick zu errichtenden Zisternen aufzufangen.

Das Fassungsvermdgen muss mindestens 20 I/m? horizontal projizierter Dachfiiche betragen, bei Dachbegriinungen
mind. 10 I/m2.

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

AJ>— Flurstiicksgrenze
z.B. 175/2 Flurstiicksnummer

—————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Gebiude

Gebéude (Abbruch)

HINWEISE

Regenwasserverwertung: Das in den Zisternen aufgefangene Regenwasser soll gem. HWG in der derzeit geltenden
Fassung auf dem jeweiligen Grundstiick verwertet werden ( z.B. Gartenbewésserung, Toilettenspiilung) .

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 2 Abs. 5 BrSHG) ist gem. dem DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405
entsprechend der baulichen Nutzung gem. § 17 Baunutzungsverodnung - BauNVO - folgender Léschwasserbedarf
erforderlich:

Grundschutz min. 800 I/min (gemaR Aussage der Stadtwerke steht diese Wassemmenge z. Vfg.)

Diese Loschwassermenge muss mindestens fiir eine Loschzeit von 2 Stunden zu Verfiigung stehen.
Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bei maximaler Loschwasserentnahme iiber die eingebauten Hydranten nicht
unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Léschwassemmenge vom o&ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der
Loschwasservorrat durch andere geeignete Mafinahmen, z.B. Loschteiche (DIN 14210), unterirdische
Loschwasserbehdlter (DIN 14230) oder die Einrichtung von Léschwasserentnahmestellen an "offenen Gewassem”
sicherzustellen.



Hydranten

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

Folgende Abstande sind einzuhalten.

a) Offene Wohngebiete 120 m

b) geschlossene Wohngebiete 100 m

¢) Geschéaftsstrafien 80 m

Fir den Einbau der Hydranten sind die "Hydrantenrichtlinien” - DVGW Regelwerk W 331/I-1V - einzuhalten.
Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichen.

Sonstige Manahmen

Die Strafen sind fiir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, daR der Einsatz von Lésch-
und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten moglich ist.

Unterflurhydranten sind so anzulegen, daR sie vom ruhenden Verkehr nicht blockiert werden kdnnen.

Filhren Strafen (iber bauliche Anlagen, so sind diese nach der Briickenklasse 30 (DIN 1072) zu bemessen.
DIN 14090 - Flachen fiir die Feuerwehr - ist zu beachten.

Drainagen

Sollten im Rahmen von Bauarbeiten Drainagerohre entdeckt werden, so ist dies der Tiefbauabteilung des
Stadtbauamtes (GroRe Klostergasse 6, 61169 Friedberg/Hessen) mitzuteilen, damit diese Anlagen gegebenenfalls neu
geordnet werden kdnnen.

Das Einleiten von Grundwasser (iber Drainageleitungen in die Kanalisation ist gem. der derzeit geltenden Fassung der
Entwéasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg nicht zulassig.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauem und andere Funde, z.B.
Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20

HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, Schilof}
Biebrich/Ostfltigel, 65203 Wiesbaden oder der Archéologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises, Europaplatz 1,
61169 Friedberg zu melden. Die Funde und Fundstellen sind in unverandertem 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.

Riickstausicherung

Gemal der Entwdsserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg in der derzeit geltenden Fassung hat sich jeder
Grundstiickseigentimer gegen Riickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die angeschlossenen
Grundstiicke selbst zu schiitzen. Kanaleinldufe, Ausgiisse usw. die tiefer als die StraBenoberkante liegen oder sonst
wie durch Riickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete Abspemrvorrichtungen gegen Riickstau zu schiitzen.

Schutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzonen IV und D des Schutzgebietes fiir Heilquellen von Bad Nauheim. Die
Verbote und Gebote der Schutzgebietsverordnung vom 26.11.1984 (StAnz 48/1984 S. 2352) sind zu befolgen.

Grundwasserstiande

Es wird empfohlen, die max. méglichen (natiiflichen) Grundwasserbestdnde zu ermitteln, um die max. mogliche
Tiefenlage von Gebauden bzw. baulichen Anforderungen (z.B. Grundwasserdichtheit, Auftriebssicherheit) an Gebduden
im Plangebiet festzustellen.

Schutz des Mutterbodens

Es wird auf § 202 BauGB hingewiesen: "Mutterboden, der bei Ermrichtung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vemichtung
und Vergeudung zu schiitzen".




Altlasten

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet ist in dem von der HIfU aufgestellten ,Kataster der
Altablagerungen im Wetteraukreis” nicht enthalten. Dariiber hinaus liegen fiir diese Flichen sowie die nahere
Umgebung auch keine Hinweise auf Altablagerungen vor. Es besteht jedoch grundsétzlich die Moglichkeit, dass bei
Ausschachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich
unter Umsténden um ausgasende, gesundheitsgefdhrdende Stoffe handeln. Um eine evtl. Gefahrdung zu vermeiden
und die ordnungsgeméafe Beseitigung der Abfallstoffe gem. dem Abfallgesetz (AbfG) zu gewéhrleisten, sind neu
entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) unverziiglich der nachsten
Polizeidienststelle, dem Magistrat der Stadt Friedberg (Mainzer-Tor-Anlage 6), 61169 Friedberg/Hessen), der Unteren
Wasserbehérde beim Landrat des Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Gutleutstrae 114, 60327 Frankfurt am Main oder dem
Abfaliwirtschaftsbetrieb, Bismarckstraie 13, 61169 Friedberg/Hessen, anzuzeigen.

Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich der
Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundsétzlich ausgegeangen werden. Eine systematische Uberpriifung

(Sondierung auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) ist daher vor Beginn von Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Massnahmen stattfinden

Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Fassadenbegriinungen (incl. Begriinung von Carports und Pergolen)

Selbstklimmend: Schlingend (Kletterhilfen notwendig):

Efeu Hedera helix Jelédngerjelieber Lonicera caprifolium

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris Wald-Geifblatt Lonicera periclymenum

Wilder Wein Parthenaocissus tricuspidata "Veitchii' Schlingknéterich Polygonum aubertii
Blauregen Wisteria sinensis

Rankend (Kletterhilfen notwendig):

Gemeine Waldrebe Clematis vitalba Spreizklimmer ( Kletterhilfen notwendig):
Waldreben Clematis spec. in Sorten Rosa in Sorten Kletterrosen

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Echte Weinrebe Vitis vinifera

Qualitat: 2 x v, Topfballen mit mind. 2 Trieben, 60 - 100

Pflanzliste 2: Bepflanzung der Steliplatzfidchen und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen

MittelgroBe Bdume: Quadlitdt: Hochstdmme, Unterpflanzung im Bereich der Stellplatzfiichen

3 % v.,, mit Ballen, STU 16 — 20 Efeu Hedera helix

Spitzahom i.S. Acer platanoides ,Cleveland' Heckenkirsche Lonicera pileata

Spitzahom i.S. Acer platanoides ,Emerald Queen' Fiinffingerstrauch Potentilla fruticosa i.S.

Esche Fraxinus excelsior ,Geesink' Kirschlorbeer Prunus laurocerasus i.S

Winterlinde Tilia cordata ,Greenspire' Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Bodendecker-Rosen Rosai.S.

kleinkronige Bdume: Qualitdt: Hochstdmme, Immergriin Vinca mino

3 x v.,, mit Bdllen, STU 16 — 20

Feldahom Acer campestre

WeiRdom Crataegus monogyna

Vogelkirsche Prunus avium ,Plena’

Mehlbeere Sorbus aria

Eberesche Sorbus aucuparia



Pflanzliste 3: Bepflanzung der Wohngadrten einschl. Hecke entlang der AuRengrenze

Striaucher: Qualitat: Straucher, 2 x v., 100 - 150

Berberitze Berberis vulgaris
Komelkirsche Comus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Eingriffliger Weilddom Crataegus monogyna
Johannisbeere Ribes spec.
Hundsrose Rosa canina

Pflanzliste 4 - Obstbaumpflanzungen

Qualitat: Hochstamm oder Halbstamm, StU 7-8

Vorzugsweise der folgenden Sorten
Apfelsorten:

Apfel aus Croncels
Baumann Renette
Bertepsch

Bolkenapfel

Schéner von Boskoop
Brauner Metapfel
Brettacher

Breuhahn

Charlamowsky

Danziger Kantapfel

Gacks Apfel

Geflammter Kardinal
Gelber Edelapfel
Gewiirzluiken

Goldrenette von Blenheim
Goldpaméne

Graue franzosische Renette
Gravensteiner
Halberstédter Jungfemapfel
Hermapfel

Heuchelheimer Schneeapfel
Jakob Lebel

Birnensorten:
Bayerische Weinbime
Bosc's Flaschenbime
Gelbméostier

Gllerts Butterbime
Groer Katzenkopf
Griine Jagdbime

Gute Graue
Hofratsbime
Mollenbusch

Neue Poiteau
Obemister Weinbime
Pastorenbime
Petersbime

Rote Bergamotte
Schweizer Wasserbime
Sievenicher Mostbime

Bibemellrase  Rosa pimpinellifolia

Weinrose Rosa rubiginosa
Brombeere Rubus fruticosus
Himbeere Rubus idaeus

Schwarzer Holunder  Sambucus nigra
Schneeball Vibumum lantana
Wasserschneeball Vibumum opulus

Kaiser Wilhelm
Pfirsichroter Sommerapfel
Landsberger Renette
Minister v. Hammerstein
Oldenburg

Ontario

Parkers Pepping
Prinzenapfel

Purpurroter Cousinol
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Rote Stemrenette

Roter Belifleur

Roter Eiserapfel

Roter Triescher Weinapfel
Schafnase

Schéner von Nordhausen
Signe Tillisch

Weiller Wintertafelapfel
Zuccalmaglios Renette

Kirschen:

GroRe schwarze Knorpelkirsche
Lauermannskirsche
Schattenmorelle

Schmahilfelds Rote Herzkirsche
Schattenmorelle

Pflaumen/Zwetschen:
Auerbacher Hauszwetschge
Biihler Friihzwetschge
GroRe griine Reineclaude
Hauszwetschge

Konigin Victoria Pflaume
Mirabell von Nancy
Ontariopflaume
Wangenheimer Zwetschge

Seite § von ‘f



Saolaner
Sommer-Muskatellerbime
Sommereierbime
Stuttgarter Geishirtle
Weilersche Mostbime
Weilte Winterbime

Pflanziiste 5: Bepflanzung vor Fledermausquartier

Straucher: Qualitdt: Solitér, 3 x v., 150 - 200

Komelkirsche Comus mas
Roter Hartriegel Comus sanguinea
Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Schneeball Vibumum lantana

Wasserschneeball Vibumum opulus



