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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gem. § 9 (1) BauGB)

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

WA = Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 1 (5) BauNVO sind unzuldssig:
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche Zwecke

Gemal § 1 (6) Bau NVBO sind die gem. § 4 (3) Nr. 3 - 5 BauNVO genannten Nutzungsarten
- Anlagen flr Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

Festsetzungen zum Maf der Nutzung und zur Bauweise:

Baugebiet
MaR der Nutzung Bauweise

V4 AH/FH GRz GR-U
WA 1 Il FH - max. 10,5 m 0,4 50 o
WA 2 Il AH - max. 5,5 m 0,25 80 o
Erklarung zur Tabelle:
Z = Zahl der Vollgeschosse
z.B. 1l = max. Zahl der Vollgeschosse
AH = max. zulassige Auflenwandhoéhe i.S. von § 6 Abs.4 S.2 HBO
FH = max. zulassige Firsthbhe bezogen auf die Strallenhdhe in der jeweiligen Grundstlicksmitte
GRzZ = Grundflachenzahl
GR-U = zuldssige Uberschreitung der festgesetzten GRZ bzw. GR bei der Berechnung der Grundfléchen

gem. § 19(4) Satz 1 BauNVO, angegeben in Prozent.

0 = offene Bauweise

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

| —— Uberbaubare Grundsticksgrenze
[ — Nicht dberbaubare Grundstlcksflache

Baugrenze

Flachen fiir Nebenanlagen sowie die Flachen fiir Stellplatze und Garagen und ihre Zufahrten
(§9 (1) Nr. 4 BauGB)

i Zweckbestimmung:
Hz (Ga) ; - Heizzentrale (Garage)

Garagen mussen einen Mindestabstand von 5 m zur Stralle einhalten, der Stauraum vor der Garage wird als
notwendiger Stellplatz anerkannt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1)Nr.20
BauGB)

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist tber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen
abzuleiten und als Brauchwasser zu nutzen (z. B. Grauwasserkreislauf innerhalb des Gebaudes, Bewasserung der
Grunflachen). Das Fassungsvermdgen muss mind. 20 I/m? horizontal projizierter Dachflache betragen. Ein
Notlberlauf an die Kanalisation ist zulassig. Diese Festsetzung gilt nur fir nichtbegriinte Dachflachen bzw.
nichtbegriinte Dachflachenanteile.



Die Stellplatze, privaten Wege- und Zufahrtsflachen sind in wasserdurchlassiger und begriinter Bauweise anzulegen
(z. B. Rasenfugensteine, Schotterrasen).

Bauzeitregelung:
AbriBarbeiten an der Scheune dirfen nur auRerhalb der Brutzeit der Végel (nicht zwischen dem 1. Marz und dem 15.
August) erfolgen.

CEF 1 -Nisthilfen

Im Plangebiet sind speziell fur den Haussperling und den Hausrotschwanz zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat insgesamt 5 neue kiinstliche Nistgelegenheiten an Gebduden oder Baumen zu schaffen.
Die Funktion der Nistkasten ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Ji’S—f Bemalung bei flachenhaften Festsetzungen
r I o 2 | 1
| | | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9(7) BauGB)

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Bestand: - Gebaude

- Flurstlicksgrenze

z.B. 123 - Flurstiicksnummer

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs.1 HBO)

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die Fassaden einheitlich auszuflihren. Es ist die gleiche Dachneigung und
strallenseitig auch die gleiche AulRenwandhdhe zwingend. Ein Baukérperversatz ist nur in der riickwartigen Front mit
max. 1,5 m zulassig; bezuglich der Firsthdhe ist ein Versatz von max. 80 cm zulassig.

Als Dachform und Dachneigung sind nur Satteldacher mit einer Mindestdachneigung von 25° zulassig.

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

Fir jede Dachseite der Hauser gilt: Zulassig ist eine Dachgaube oder ein Zwerchhausmit einer Breite von max. 1/3
der Lange der Dachflache. Bei Gebduden mit einer Dachlange unter 7,5 m, kann die Breite der zulassigen Dachgaube
oder des Zwerchhauses 2,5 m betragen.

Daruber hinaus gilt:

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

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

- bei Dachlangen gréRer als 15 m kénnen 2 Gauben zusatzlich errichtet werden

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

Die mallgebende Lange der Dachgauben und des Zwerchhauses wird an deren Ful3, die malRgebende Dachlange an
deren Traufe gemessen.

Fir die Dacheindeckung sind nur rote oder anthrazitfarbene Farbtdne und Dachbegriinungen zugelassen.



Die Breite von Abgrabungen darf max. /2 der Hausbreite, h6chstens jedoch 5 m betragen, dabei sind folgende
Abgrabungsflachen

zulassig:

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

- bei Hausbreiten grofier als 8 m darf die Abgrabung 12 m? nicht tberschreiten,

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

Ausgenommen von dieser Regelung sind Kellerabgangstreppen.

Holzblockhauser sind nicht zulassig.

In den Vorgarten 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.

. Holzstaketenzdune bis 1 m Héhe.

Entlang der Ubrigen Grenzen sind lebende Hecken sowie Maschendraht- oder Stabgitterzaune bis 1,50 m Héhe

zulassig.

In allen Baugebieten dirfen nur standortgerechte Baume entsprechend der Pflanzliste (s. Begriindung) gepflanzt
werden; die auf einem Baugrundstiick angepflanzten Straucher sollen in Uiberwiegender Zahl standortgerechte Arten
darstellen.

HINWEISE

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

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs (§ 2 Abs.5 BrSHG) ist gem. dem DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 -
entsprechend der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO folgender Léschwasserbedarf erforderlich: Grundschutz 800
I'min. Diese Loschwassermenge muss mindestens fir eine Ldschzeit von 2 Stunden aus dem &ffentlichen
Wasserversorgungsnetz zur Verfugung stehen. Der FlieRdruck darf bei dem Versorgungsnetz bei maximaler
Léschwasserentnahme uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 Bar absinken.

Hydranten

Zur Léschwasserentnahme sind im Offentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw.
Uberflurhydranten nach DIN 3222 - einzubauen. Folgende Absténde sind einzuhalten:

a. Offene Wohngebiete 120 m

b. geschlossene Wohngebiete 100 m

c. Geschéaftsstrallen 80 m.

Fir den Einbau der Hydranten sind die ,Hydrantenrichtlinien” - DVGW Regelwerk W 331/I-IV - einzuhalten.
Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu
kennzeichnen.

Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie der ruhende Verkehr nicht blockieren kann.

Drainagen

Sollten im Rahmen von Bauarbeiten Drainagerohre entdeckt werden, so ist dies der Tiefbauabteilung des
Stadtbauamtes (Grof3e Klostergasse 6, 61169 Friedberg/Hessen) mitzuteilen, damit diese Anlagen gegebenenfalls neu
geordnet werden kénnen.

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

Denkmalschutz

Im Gebiet des Bebauungsplanes ist eine rémische Fundstelle bekannt.

Die Archaologische Denkmalpflege des Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg ist mindestens zwei Wochen
vor Beginn der Erdarbeiten zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern
zu rechnen ist. Seitens der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises wird dann eine kostenfreie
Baubeobachtung vorgenommen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen,
Archéaologische Denkmalpflege, oder der Archdologischen Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Wetteraukreises zu melden (§20HDSchG). In diesen Fallen kann flr die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine
denkmalrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.



Sollten umfangreiche archaologische Befunde auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer
Bodenein- griffe eine Grabungsmaflinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu
sichern (§ 18 Abs. 1 HDSchG). Diese Kosten sind vom Planbetreiber / Verursacher zu tragen.

Sonnenkollektoren
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen das Anbringen von Sonnenkollektoren zu.

Riickstausicherung

Gemal Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg in der derzeit geltenden Fassung hat sich jeder
Grundstiickseigentimer gegen Rickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstulicke selbst zu schiitzen. Kanaleinlaufe, Ausglsse usw., die tiefer als die
StralRenoberkante liegen oder sonst wie durch Riickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Rickstau zu schitzen.

Wasserschutz
Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone D des Schutzgebietes fir die Heilquellen von Bad Nauheim. Die
Verbote und Gebote der Schutzgebietsverordnungen sind zu befolgen.

Schutz des Mutterbodens

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

Altlasten

Im Bereich einer ehemaligen Giillegrube auf der Parzelle 1°% wurden in einer orientierenden Bodenuntersuchung
von 1994 (TU Hessen, Darmstadt) im Boden Ammonium, Phosphat und Nitrat nachgewiesen, die jedoch nicht in
einer besorgniserregenden, umweltgefahrdenden Konzentration vorlagen. Es besteht jedoch grundsatzlich die
Méglichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen oder Altlasten angeschnitten
werden. Dabei kann es sich unter Umstanden um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um eine
evtl. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgemafRe Beseitigung der Abfallstoffe gem. dem
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu gewabhrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes
Erdreich oder Abfallab- lagerungen) unverziiglich der nachsten Polizeidienststelle, dem Magistrat der Stadt
Friedberg (Mainzer-Tor-Anlage 6), 61169 Friedberg/Hessen), der Unteren Wasserbehorde beim Landrat des
Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und
Umwelt Frankfurt, Gutleutstrale 114, 60327 Frankfurt/Main oder dem Abfallwirtschaftsbetrieb, Bismarckstralle 13,
61169 Friedberg/Hessen, anzuzeigen.

Grundwasser

Die im Jahre 1994 aus dem Brauchwasserbrunnen im Bereich der Parzelle 106 (nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes) entnommene Grundwasserprobe zeigte geringfligige Verunreinigungen mit Pestiziden.
Vor einer Nutzung des Grundwassers ist zu klaren, ob dies fiir die geplante Nutzung geeignet ist.

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet, so dass grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln
auszugehen ist. Bevor bodeneingreifende MaRnahmen durchgefiihrt werden ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel) auf den Grundstlicksflachen erforderlich. Auf den Flurstiicken 105/1 und 105/2 des
Geltungsbereiches wurde eine Kampfmitteluntersuchung bereits durchgefihrt.
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