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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

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

Mi = Mischgebiet

In diesem Baugebiet sind zul&ssig

e \Wohngebaude

e Geschafts- und Burogebaude
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
e Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO sind unzul3ssig

Mle = eingeschranktes Mischgebiet
In diesem Gebiet sind zulassig:
e \Wohngebaude
e Geschafts- und Blrogebaude
Die Ubrigen allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind unzulassig
Die Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO sind unzul3ssig

WA = Allgemeines Wohngebiet
In dem Baugebiet WA sind alle Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO unzulassig:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fir Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

Festsetzungen zum MafR der Nutzung und zur Bauweise:

Baugebiet MaR der Nutzung Bauweise
Z AH GRZ GR-U GFz

Feuerwehr s. Plan 0;

M 1] s. Plan 0,5 100 0,8

Mle I s. Plan 0,3 100 0,55

WA 1 1] s. Plan 0,3 70 0,55 0, E

WA 2 I --- 0,4 50 0,7 o, E,D

WA 3 | - - - 0,3 70 0, E

WA 4 | .- 0,25 100 o, E

Erklarung zur Tabelle:

4 = Zahl der Vollgeschosse

z.B. 1l = max. Zahl der Vollgeschosse

AH = max. zuladssige AuRenwandhéhe i.S. von § 6 Abs.4 S.2 HBO

z. B. 152 NN = zulassige AuRenwandhdhe als Hochstmald, angegeben in m iber NN

GRzZ = Grundflachenzahl

GR-U = zulassige Uberschreitung der festgesetzten GRZ bzw. GR bei der Berechnung der Grundflachen
gem. § 19(4) Satz 1 BauNVO, angegeben in Prozent.

GFz = Geschossflachenzahl

= offene Bauweise
= Einzelhauser
= Doppelh&user

omo

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie die Stellung der baulichen

Anlagen
(§ 9(1)Nr.2 BauGB)

——— Uberbaubare Grundstiicksflache
—az—/ Nicht berbaubare Grundstlicksflache

meme=e —— Baugrenze
> Firstrichtung

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



Flachen fiir Nebenanlagen sowie die Flachen fiir Stellpldatze und Garagen und ihre Zufahrten

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

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

Flache fur Stellplatze und Garagen
Zweckbestimmung:

- Stellplatze

- Garagen, Carports und Stellplatze

Stellplatze und ihre Zufahrten diirfen nur innerhalb der hierfir ausdriicklich festgesetzten Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen
und der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.

Garagen mussen einen Mindestabstand von 5 m zur Straf3e einhalten, der Stauraum vor der Garage wird als notwendiger Stellplatz
anerkannt. In den Baubebieten WA 1 - 3 ist nur eine Garage je Grundstiick zulassig.

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

Flache fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung:
- Feuerwehr

Verkehrsflachen (§ 9(1)Nr.11 BauGB)

FIR

Stralenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung:

- Ful3- und Radweg

- Parkplatze

StraRenbegleitgriin

Flache fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

©

Elektrizitat

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

Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Wasser und Telekommunikationsleitungen) sind nur innerhalb der Grenzen der 6ffentlichen
Verkehrsanlagen und nur unterirdisch zu verlegen.

Flachen fiir MaBnahmen zur Entwicklung der Landschaft (s ). 20 saucs)
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Herstellung von Streuobstwiesen

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 anschlieend abzufahren. Es sind
hochstammige Obstbdaume (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 Erhaltungsschnitte durchzufihren, ein Kontrollgang mit Festlegung
der erforderlichen SchnittmaBnahmen hat mind. einmal jahrlich zu geschehen. Das Obst ist abzuernten.

Weiterhin ist ein Lesesteinhaufen an einem sonnigen Standort Uber einem vorher geschaffenen sandigen Untergrund mit einer Tiefe von

1 m anzulegen.



Geh, Fahr- u. Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21

q_| Leitungsrecht (Abwasser) flr das angrenzende Baugrundstiick
i r

Schutz vor schiadlichen Umwelteinfliissen (§ 9 (1) Nr. 24)

LarmschutzmaBnahmen im Ml und MIe: Die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwande und Dachflachen) schutzbedurftiger
Raume von Gebauden im Bereich des Mischgebietes mussen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen nach
den Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 vom November 1989 - Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise - fiir den
Larmpegelbereich lll erfillen.

Sonstige Planzeichen

9—60—0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
-IJIG—»‘ Bemalung bei flachenhaften Festsetzungen

r|i|1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9(7) BauGB)
L [ J

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Bei Hausgruppen und Doppelhdusern sind die Fassaden einheitlich auszufiihren, auch ist die gleiche Dachneigung zwingend.
StralRenseitig ist ein Versatz der AuRenwandhohe von 50 cm zuldssig. Ein Baukdrperversatz ist nur in der rlickwartigen Front mit max.
1,5 m zuldssig; bezuglich der Firsthdhe ist ein Versatz von 100 cm zuldssig.

In den Baugebieten WA 2 - 4 darf die Sockelhéhe im Mittel maximal 60 cm betragen, gemessen als Abstand zwischen der
festgelegten Gelandeoberflache und der Oberkante des Erdgeschossfuflbodens (Roh-FulRboden). Festgelegte Gelandeoberkante ist
die Oberkante Strafl3e (Gradientenhdhe), gemessen in der Grundstiicksmitte. Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflachen ist der
Mittelwert aus den Héhenlagen der angrenzenden Straflen anzunehmen.

Als Dachform sind in den Baugebieten MI,MIE und WA 1- 4 Satteldacher oder Kriippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 35° bis
45°(im Falle einer Dachbegriinung bis zu 28°) oder versetzte Pultdacher und - nur bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen -
Walmdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 25° zulassig.

Fir Garagen und Carports sind nur Sattelddcher oder an das Hauptgebaude angelehnte Pultdacher zulassig.

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

Bei Kriippelwalmdéchern darf der abgewalmte Teil nicht mehr als 7; der Dachhthe betragen.

Fir jede Dachseite der Hauser gilt: Zulassig ist mindestens eine Dachgaube oder ein Zwerchhaus mit einer Breite von max. 1/3 der
Lange der Dachflache eines Gebaudes. Bei Gebauden 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 Gebauden mittig anzuordnen.

Dariber hinaus gilt:

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

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

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

- bei Dachlangen gréRer als 21 m kdnnen 3 Gauben zuséatzlich errichtet werden.

Die zusammengerechneten Breiten der Dachgauben und des Zwerchhauses einer Dachseite dirfen maximal 2 der Lange der
Dachflache betragen.

Bei Doppel- und Reihenhdusern kénnen fur jeweils zwei Gebaude die zulassigen Zwerchhauser zu einem Zwerchhaus baulich
zusammengefasst werden.

Die mallgebende Lange der Dachgauben und des Zwerchhauses wird an deren Ful3, die maf3gebende Dachléange an deren Traufe
gemessen. Gauben und Zwerchhauser miissen mind. einen Abstand von 1 m gegeneinander aufweisen, der Abstand zum Dachende
muss jeweils mind. 1,25 m betragen.

Fir die Dacheindeckung sind in den Baugebieten MI, MIE und WA 1 - 4 nur landschaftstypische rote Farbténe und Dachbegriinungen
zugelassen.

Holzblockhauser sind nicht zulassig.

Die Breite von Abgrabungen an der Hauswand darf max. %2 der Hausbreite, hdchstens jedoch 5 m betragen, dabei sind folgende
Abgrabungsflachen zulassig:

- Bei Hausbreiten gréRer als 6 m darf die Abgrabung 10 m? nicht tberschreiten,

- bei Hausbreiten grof3er als 8 m darf die Abgrabung 12 m? nicht Uberschreiten,

- bei Hausbreiten gréf3er als 10 m darf die Abgrabung 15 m? nicht liberschreiten.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Kellerabgangstreppen.



Dariliberhinaus sind Abgrabungen und Aufschiittungen in folgenden Fallen zulassig: -6 -

- zur Anpassung an die Verkehrsflache und an die Nachbargrundstiicke,

- zur Anlage einer Wohnterrasse aulRerhalb der Baugrenze,

- zur Errichtung von notwendigen Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 0,75 m

Hohenunterschiede zu Nachbargrundstiicken sind durch Abbéschungen auf dem eigenen Grundstlick oder durch Stiutzmauern an
der gemeinsamen Grundstlicksgrenze auszugleichen, hier ist ausnahmsweise eine Hohe der Stiitzmauern von max. 1,5 m
zulassig.

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

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

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

Entlang der Gbrigen Grenzen sind lebende Hecken sowie Maschendraht- oder Stabgitterzaune bis 1,50 m Hohe zulassig.

Bei allen Zaunen ist darauf zu achten, dass diese einen Mindestabstand von 10 cm Uiber dem Boden einhalten.

Zwischen den Terrassen von Doppelhdusern ist in der Verlangerung einer Gebaudetrennwand eine Sichtschutzwand
(Terrassentrennwand) bis zu einer Héhe von 2,0 m und einer Lénge von 3,0 m zuléssig (auch bei Uberschreitung der Baugrenze).
Im Vorgartenbereich sind Sichtschutzwande nicht zuldssig.

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

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist in auf dem Grundstiick zu errichtenden Zisternen aufzufangen. Das
Fassungsvermogen muss mindestens 20 I/m? horizontal projizierter Dachfldche betragen, bei Dachbegriinungen mind. 10 I/m>.

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

-------- Bestand: - Gebaude

—O0— - Flurstiicksgrenze

z.B. 123 - Flurstiicksnummer

HINWEISE

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

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs (§ 2 Abs.5 BrSHG) ist gem. dem DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 -
entsprechend der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO folgender Loschwasserbedarf erforderlich: Grundschutz 800 I/min.
Diese Léschwassermenge muss mindestens fiir eine Loschzeit von 2 Stunden aus dem o6ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur
Verfligung stehen. Der FlieRdruck darf bei dem Versorgungsnetz bei maximaler Loschwasserentnahme (ber 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 Absténde 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-IV - 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 Stralen sind fiir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass der Einsatz von Lésch- und
Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten mdglich ist.

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



Drainagen -7-
Sollten im Rahmen von Bauarbeiten Drainagerohre entdeckt werden, so ist dies der Tiefbauabteilung des Stadtbauamtes
(Grolke 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

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde, z. B. Scherben,
Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, Schloss Biebrich/Ostflligel, 65203 Wiesbaden oder der
Archaologischen 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 schitzen (§
20 Abs.3 HDSchG).

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

Riickstausicherung

Gemall Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg in der derzeit geltenden Fassung hat sich jeder
Grundstiickseigentimer gegen Rickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die angeschlossenen
Grundstiicke selbst zu schitzen. Kanaleinldufe, Ausgiisse usw., die tiefer als die StralRenoberkante liegen oder sonst wie
durch Ruickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete Absperrvorrichtungen gegen Riickstau zu schutzen.

Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone | der Verordnung flr das Heilquellenschutzgebiet in der Provinz Oberhessen und
der Schutzzone D des Schutzgebietes flr die Heilquellen von Bad Nauheim. Die Verbote und Gebote der
Schutzgebietsverordnung 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 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 fir diese Flachen sowie die ndhere Umgebung
auch keine Hinweise auf Altablagerungen vor. Es besteht jedoch grundsatzlich die Mdglichkeit, dass bei Ausschachtungs-
arbeiten 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 ordnungsgemafe
Beseitigung der Abfallstoffe gem. dem Abfallgesetz (AbfG) zu gewahrleisten, 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 Wasserbehorde beim Landrat des
Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg, dem Staatlichen Umweltamt Frankfurt, Gutleutstralle 114, 60327
Frankfurt/Main oder dem Abfallwirtschaftsbetrieb, Bismarckstrale 13, 61169 Friedberg/Hessen, anzuzeigen.

Kampfmittelbelastung

Es besteht kein begriindeter Verdacht, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.

Wird entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen unverzlglich zu
verstandigen.
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