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Festsetzu Ngen gem. § 9 Abs.1,2,3 und 7 BauGB

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1)Nr.1 BauGB)

WA

GRZ =
GR =
GR-U =

| oder Il =
AH =
FH =

Allgemeines Wohngebiet
In dem Baugebiet WA sind alle Ausnahmen gem. § 4 Abs.3 BauNVO
unzulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiirr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

max. zulassige Grundflachenzanh|

max. zulassige Grundflache

max. zulassige Uberschreitung der festgesetzten GRZ bzw. GR bei der Berechnung
der Grundflachen gem. § 19(4)Satz 1 BauNVOQ, angegeben in Prozent.

max. zuldssige Zah! der Vollgeschosse
max. zuldssige AulRenwandhéhe i.S. von § 6 Abs.4 5.2 HBO, angegeben in m iber NN
max. zulassige Firsthéhe, angegeben in m tber NN

Bauweise (§ 9(1)Nr.2 BauGB)

Zulassig ist die offene Bauweise

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie die Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9(1)Nr.2 BauGB)

po—=e=p A Uberbaubare Grundstiicksgrenze
e - | Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
e Baugrenze
> Firstrichtung

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen und ihre Zufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

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

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr.5 BauGB)
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Flachen fir den Gemeinbedarf

Einrichtungen und Anlagen:
- Kindertagesstatte

Verkehrsflachen (§ 9(1)Nr.11 BauGB)

StraRenverkehrsflache



StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung:

| L- Landwirtschaftlicher Verkehr und Andienung der Privatgarten; 6ffentlicher Fu-
L und Radweg

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

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

Offentliche Griinflachen (§ 9(1)Nr.15 BauGB)

Grinflachen

Offentliche Griinflachen - Zweckbestimmung:

- Kinderspielplatz

.-0

s - Parkanlage

Private Griinflachen - Zweckbestimmung:

- Hausgarten

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

Fur die Streuobstwiesen wird festgesetzt:

Die Wiesen sind in den ersten 5 Jahren 3-4 x pro Jahr zu mahen, nach 5 Jahren 2x pro Jahr (in
Abhangigkeit vom Witterungsverlauf zwischen Ende Juni und Anfang September empfohlen), das Mahgut
ist auf der Flache zu trocknen und anschlieRend abzufahren.

Auf den Streuobstwiesen sind hochstdmmige Obstbaume (regionaltypische Sorten) mit einem
Stammumfang von 8/10 cm zu pflanzen. Diese sind in den ersten 10 Jahren einem jahrlichen
Erziehungsschnitt zu unterziehen, danach sind weitere Erhaitungsschnitte durchzufiihren, ein Kontrollgang
mit Festlegung der erforderlichen Schnittmanahmen hat mind. einmal j&hrlich zu geschehen. Das Obst ist
abzuernten.

Im Bereich der neu anzulegenden Streuobstwiese sind zwei Lesesteinhaufen zur Erhaitung bzw. Férderung
der Habitatstrukturen der Zauneidechse und weiterer selten gewordenen Tierarten anzulegen. Dies soll an
einem sonnigen Standort Uber einem vorher geschaffenen sandigen Untergrund mit einer Tiefe von ca.
einem Meter erfolgen. Diese Vertiefung ist mit groben Lesesteinen aufzufillen. Die Rander der
Lesesteinhaufen sind mit einem Sandkranz zu umgeben. Dieser kann z.B. als Eiablageplatz dienen.

Eine gezielte Lenkung der Raumnutzung der Zauneidechse mit Hilfe von Leitungsrichtungen soll dafir
sorgen, dass diese den Raum des Baustellenverkehrs nicht erreichen kénnen. Ist eine Lenkung von
Zauneidechsen wahrend der Bauphase nicht moglich, so sind die Zauneidechsen abzufangen und in die
neu geschaffenen Habitate umzusiedeln. Gleichzeitig ist sicherzustellen, dass keine Zauneidechsen aus
anderen und nicht besiedelten Bereichen in den Bauraum eindringen kénnen.

Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung sind zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat insgesamt 30 neue kiinstliche Nistgelegenheiten an Gebauden oder Baumen zu schaffen. Die
Funktion der Nistkasten ist dauerhaft zu gewahrleisten.

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



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

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr.21 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung

Anpflanzungen von Baumen und Strduchern und Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Bdumen und Striuchern und von Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern (§ 9(1)Nr.25 BauGB)

Flache zum Anpflanzen von Strauchern bei einer Pflanzdichte
von 1 Stuck je 1,5 m?

Far die vorgenannte Bepflanzungsfestsetzung gilt: Nach einer 4-jahrigen Aufwuchspflege sind
abschnittsweise alle 8-10 Jahre Pflegemalnahmen durch Schnitt bzw. Herausnahme von Geholzen
vorzunehmen,

Sonstige Planzeichen:

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

222 Bemaflung bei flachenhaften Festsetzungen
 — Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
i. .i (§ 9(7) BauGB)

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter:

Bestand:
- Gebaude

- Flurstiicksgrenze

z.B. 123 - Flursticksnummer

Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs 6 BauGB

:Sm Uberschwemmungsgebiet

Aufnahme auf Landesrecht beruhender Regelungen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB (in Verbindung mit § 81 Abs. 1 HBO)

Auf der Flache for Gemeinbedarf ist eine Firsthéhe von 6,5 m tber NN und eine AuBenwandhéhe
von 3,0 m Uber NN einzuhalten.

Dachform: Walmdacher sind nicht zulassig, bei Kriippelwalmdachern darf der abgewalmte Teil nicht mehr
als 4 der Dachhéhe betragen. Fir Garagen und Carports sind nur Satteldacher oder an das Hauptgebaude
angelehnte Pultdacher zulassig.

Auf der Gemeinbedarfsflache sind Pultdacher zulassig.

Die Breite von Abgrabungen darf max. % der Hausbreite, htchstens Jedoch 5 m betragen, dabei sind
folgende Abgrabungsflachen zulassig:

- Bei Hausbreiten gréfier als 6 m darf die Abgrabung 10 m? nicht Uberschreiten,

- bei Hausbreiten gréRer als 8 m darf die Abgrabung 12 m? nicht Uberschreiten,



- bei Hausbreiten gréRer als 10 m darf die Abgrabung 15 m? nicht berschreiten.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Kellerabgangstreppen

In allen Baugebieten durfen nur standortgerechte Baume entsprechend der Pflanzliste (s. Begriindung)
gepflanzt werden; die auf einem Baugrundstlick angepflanzten Straucher sollen in Gberwiegender Zahi
standortgerechte Arten darstellen.

Hinweise

Regenwasserverwertung
Das in den Zisternen aufgefangene Regenwasser soll gem. HWG in der derzeit gliitigen Fassung auf dem
Grundstiuck verwertet werden (z. B. Gartenbewdasserung, Toilettenspulung).

Bemessung des Kanalanschlusses bei Gebduden mit Dachbegriinung

Auch wenn die begriinten Dachflachen bei der Ermittlung der Zisternengréfle unberiicksichtigt bleiben, sind
sie dennoch bei der Bemessung des Kanalanschlusses gem. ATV mit dem halben Abflussbeiwert
anzurechnen.

Riickstausicherung

Gem. Entwésserungssatzung der Stadt Friedberg in der derzeit gultigen Fassung hat sich jeder
Grundstiickseigentimer gegen Rickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstiicke selbst zu schitzen. Kanaleinlaufe, Ausglsse usw., die tiefer als die
Strallenoberkante liegen oder sonst wie durch Rickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Riickstau zu schiitzen.

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 1600 I/min. Diese Léschwassermenge muss mindestens fur eine Léschzeit von 2 Stunden aus
dem offentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfiigung stehen. Der FlieRdruck darf bei dem
Versorgungsnetz bei maximaler Léschwasserentnahme (iber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 Bar
absinken. Anmerkung: Nach Angaben der Stadtwerke kann diese Forderung erfiillt werden.

Hydranten

Zur Léschwasserentnahme 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

c. Geschaftstrallen 80 m.

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

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

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

StraRenbau

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

Die DIN 14090 - Flachen fur die Feuerwehr - ist zu beachten.

Grenzabstéinde
Auf die erforderlichen Grenzabstande bei Hecken- und Baumpflanzungen gem. geltendem Nachbarrecht in
Hessen wird ausdricklich hingewiesen

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde,
z. B. Scherben, Steingerate und Skelettresie, entdeckt werden kénnen. Diese sind gem. HDSchG
unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, Schloss
Biebrich/Ostfligel, 65203 Wiesbaden oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises,
Europaplatz 1, 61169 Friedberg zu melden. Die Funde und Fundstellen sind in unveréandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

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



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 schiitzen.

Wasserschutz
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IV (weitere Schutzzone, dulerer Bereich) des
Hsilquellenschutzgebietes Bad Nauheim. Die Verbote und Gebote der SchutzgebietsVVO sind zu befolgen



