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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

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

WA = Allgemeines Wohngebiet
Es sind alle Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO unzulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.
FH = max. zulassige FirsthOhe
AH = max. zulassige AulRenwandhdhe i.S. von § 6 Abs. 4 S. 2 HBO
z.B. 163,0 = zulassige Aulienwandhdhe / Firsthéhe als Hochstmal3,
angegeben in m Gber NN;

GR = Grundflache

z.B. 340 = zulassige Grundflache als Hochstmald, angegeben in m?
Die festgesetzte Grundflache im WA 1 (max. 1.930 m?) darf durch Anlagen
gem. § 19 Abs.4 BauNVO sowie durch ebenerdige Terassen, Balkone und Erker
um max. 70 % Uberschritten werden.

WA 1 abweichende Bauweise - zuldssig sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
und einer Gebaudelange tber 50 m

WA 2 zulassig ist eine offene Bauweise

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

| Uberbaubare Grundstiicksfléache

—r—— Nicht Uberbauibare Grundstiicksflache

[~ Baugrenze

Im WA 1 ist eine Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone und Erker um 2,5 m (in der Tiefe) auf max. %2

der jeweiligen Léange der Hausseite zuldssig. Darlberhinaus ist eine Uberschreitung der Baugrenze durch
ebenerdige Terrassen zulassig.

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

| i Flache fir Stellplatze
St Stellplatze

Stellplatze und ihre Zufahrten dirfen im WA 1 nur innerhalb der hierflr ausdrtcklich festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze und innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.



Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

aaaaaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MaRnahmen):

Im Bereich der Gebaudeaulienhlille der kiinftigen Seniorenpflegeheimes sind 5 Fledermauskasten fachgerecht zu
installieren und dauerhaft zu warten. Abgangige Kasten sind zu ersetzen.

Alternativ kdnnen fachgerechte Verschalungen flir Fledermause installiert werden.

Die Planung und Durchfiihrung ist unter fachlicher Begleitung auszufiihren und zu dokumentieren (6kologische
Baubegleitung).

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr. 1-3 Bundesnaturschutzgesetz in Bezug auf die nach
Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzten Fledermausarten dirfen im Plangebiet Gebaudeabrissarbeiten nur ab
dem 1. November bis zum 15. Februar durchgefiihrt werden.

Fur das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist auf den Baugrundstiicken eine Retention mit einem
Ruckhaltevolumen von mind. 20 | je m? horizontal projezierten Dachflachen zu schaffen - mind. 2 m?® -Volumen.
Zusatzlich ist fur die Verwendung von Regenwasser (Brauchwasser und Gartenbewasserung) ein Speichervolumen
von mind. 20 | je m? horizontal projezierter Dachflache herzustellen.

Bei Gebauden mit Dachbegriinung kann auf die Retention verzichtet werden.

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

Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 2 Nr. 25 BauGB)

@ zu erhaltender Baum

Der in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzte Baum ist bei Abgang standortnah durch einen groRkronigen
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20/25 cm zu ersetzen. Die Baumart ist aus der
Artenverwendungsliste auszuwahlen.

Die nicht Gberbaubare Grundstlicksflache ist - abgesehen von den notwendigen Wegen, haustechnischen oder
sonstigen besonderen Anlagen - zu begrinen.

Je angefangene 300 m? Grundstiickflache ist mindestens ein mittel- bis grolRkroniger Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 20/25 cm zu pflanzen. Vorhandene Baume werden angerechnet.

Mindestens 15% der Grundstiicksflache sind mit Gehoélzen zu bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei 15 gm, ein
Strauch 1,5 gm. Die zu pflanzenden Baume sowie vorhandene Baume und Straucher werden angerechnet.

Stellplatzanlagen sind durch Pflanzstreifen zu untergliedern. Dazu ist je 5 Stellplatze fir Pkw mindestens 1
Laubbaum auf einer dauerhaft zu unterhaltenden Pflanzflache von mind. 6 m? Grof3e anzupflanzen.

Die zu pflanzenden Badume und Straucher sind zu mindestens 80% gemal Artenverwendungsliste auszuwahlen.

Im WA 2 sind Flachdacher von Garagen und Carports unter 10° Dachneigung extensiv zu begriinen.

Sonstige Planzeichen

198 Bemalung bei flachenhaften Festsetzungen
r -: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ( § 9 Abs. 7 BauGB)
L ] J



Darstellungen ohne Festsetzungscharakter:

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bestand: Gebaude

- Flurstiicksgrenze
- Flursticksnummer

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Die Errichtung von Dachgauben sowie Zwerchhédusern ist zulassig. Die Breite der Dachgauben und
Zwerchhauser darf jeweils max. 2,50 betragen. Im WA 1 ist je Dachseite ein mittig angeordnetes
Zwerchhaus mit einer Breite von max. 6 m zulassig. Die zusammengerechneten Breiten aller Gauben und
Zwerchhauser darf Vs der jeweiligen Dachlange nicht Uberschreiten.

Die maligebende Breite der Dachgauben und Zwerchhauser wird an deren Ful3, die malRgebende Dachlange
an deren Traufe gemessen.

Einfriedungen sind nur als durchsichtige Zaunanlage bis zu einer Hohe von max. 1,50 m sowie als lebende
Hecke zulassig. Sichtschutzzaune bis 2 m Hohe sind nur zwischen Nachbargrenzen, im Bereich
vorhandener Terrassen zulassig.

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dussere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmassnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 u. Abs. 6 BauGB)

FX X X X X X X # .
k N Altlastenflache
K b
= X %X % %X % % x -

Nachrichtliche Ubernahme anderer gesetzlicher Vorschriften (gem. § 9 Abs. 6 BauGB)

I ® i Umgrenzung von Gesamtanlagen ( Ensembles), die dem Denkmalschutz
¥ unterliegen

HINWEISE

Regenwasserverwertung
Das in den Zisternen aufgefangene Regenwasser soll gem. § 51 Abs. 3 Satz 1 HWG auf dem Grundstuick
verwertet werden (z.B. Gartenbewasserung, Toilettenspilung).

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 2 Abs. 5 BrSHG) ist gem. dem DVGW Regelwerk -
Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gem. § 17 Baunutzungsverordnung - BauNVO -
folgender Loéschwasserbedarf erforderlich: Grundschutz 800 I/min. Diese Léschwassermenge muss
mindestens flr eine Loschzeit von 2 Stunden aus dem 6ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfiigung
stehen. Der FlieRdruck darf bei dem Versorgungsnetz bei maximaler L&schwasserentnahme Uber die
eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 Bar absinken.



Drainagen

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

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 kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich 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 schiitzen

(§ 20 Abs. 3 HDSchG).

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

Riickstausicherung

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

Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone | des Oberhessisches Heilquellenschutzbezirkes. Gem. § 2 der "Ver-
ordnung zum Schutze der Heilquellen in der Provinz Oberhessen betreffend" vom 07. Februar 1929, sind
Ausgrabungen und unterirdische Arbeiten ab einer Tiefe von mehr als 5 m genehmigungspflichtig. Die gesamte
Gemarkung Friedberg liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone (Zone D) des Heilquellenschutzgebiets Bad
Nauheim (vgl. Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen -
Heilquellenschutzgebietsverordnung Bad Nauheim - vom 26.11.1984 (Staatsanzeiger 48/1984, Seite 2352).

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Altlast i.S. des Bundesbodenschutzgesetzes.
Die hier festgestellten Bodenverunreinigungen sind fiir die beabsichtigte Folgenutzung "Wohnen" als
sanierungsrelevant eingestuft worden. Sie sind durch geeignete Sanierungsmassnahmen zu beheben.

Es besteht grundséatzlich die Moglichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen
oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter Umstanden um ausgasende,
gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um eine evil. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgemalfe
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 Wasserbehdrde beim Landrat des Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Gutleutstral’e 114, 60327
Frankfurt/Main oder dem Abfallwirtschaftsbetrieb, Bismarckstraf3e 13, 61169 Friedberg/Hessen, anzuzeigen
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