Bebauungsplan Nr. 30
"Zur Zuckerfabrik" Teil |

2. Anderung

Stand:
Satzungsbeschluss
April 2015



TH =
148,0 bis .
p 151,5

3

STADT FRIEDBERG

Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften und
Rechtswesen

VORHABEN

Bebauungsplan Nr. 30
"Zur Zuckerfabrik" Teil |
2. Anderung
Friedberg - Kernstadt
Satzungsheschluss

Mafistab 1 : 500 Datum April 2015

Magistrat der Kreisstadt Friedberg, Grofe Klostergasse 6, 61169 Friedberg (Hessen)
Planungsabteilung




Seite 3
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet

GemaM § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 - 3 BauNVO
genannten Anlagen um 100% Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen
z.B. TH=153,0 bis Aultenwandhohe, als Mindest- und Héchstgrenze
155,0 angeben in m Uber NN

Die Festsetzungen der Hohe der baulichen Anlagen erfolgt als Festsetzung des Hochstmafles der
AuBenwandhdhe i.S. von § 6 Abs. 4, Satz 2 HBO, angegeben in Meter tber NN, differenziert fir die einzelnen
Uibebaubaren Grundstiicksflachen. Unterer Bezugspunkt ist die angrenzende Stralenhéhe in der jeweiligen
Grundstucksmitte.

Als Ausnahme ist eine Uberschreitung dieser Hohe um bis zu 2 m auf einer Lénge der Gebaudefront bis zu
10 m moglich.

Bei Gebauden, deren oberstes Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird, gilt das Mal} vom unteren
Bezugspunkt (s.0.) bis zur Oberkante Fertigfulboden des Staffelgeschosses (Deckenoberkante einschl.
FuRbodenaufbau Gber dem obersten Vollgeschoss).

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

L — Uberbaubare Grundstiicksflache
— —  Baugrenze
™~~~ nicht berbaubare Grundstiicksfléche

=

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
Stellplatze zuldssig

A Einfahrt Tiefgarage

Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb des festgesetzten "Flachen fiir Stellplatze" zu errichten oder in Tiefgaragen
unterzubringen, die auch auBerhalb der Baugrenzen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
allgemein zuldssig sind.

Zufahrten zu Tiefgaragen
Die Zufahrt zu en Tiefgaragen hat (iber die im Bebauungsplan festgesetzten Einfahrten zu erfolgen.



Flichen fiir dem Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
ﬂ Flache fiir dem Gemeinbedarf
- Kindertagesstéatte
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Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Strallenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

-~ StralRenbegrenzungslinie
F - FuRweg
ﬂ - Parkplatz

Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abfallentsorgung
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Flachen fir Versorgungsanlagen
o Zweckbestimmung: Wertstoffcontainer
0 Zweckbestimmung: Trafostation

Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

offentliche Grinflachen
- Zweckbestimmung: Spielplatz

MaBfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Regenwasserriickhaltungen / Zisternen

Fir das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist auf den Baugrundstiicken eine Retention mit einem
Rickhaltevolumen von mind. 20 | je m? horizontal projezierten Dachflachen zu schaffen - mind. 2 m3 -Volumen.
Zusatzlich ist fir die Verwendung von Regenwasser (Brauchwasser und Gartenbewasserung) ein
Speichervolumen von mind. 20 | je m? horizontal projezierter Dachflache herzustellen.

Bei Gebduden mit Dachbegriinung kann auf die Retention verzichtet werden.

Bodenbefestigungen

Soweit eine Befestigung von Flachen erforderlich ist, sind hierfir versickerungsfahige Materialien zu
verwenden (z.B. Schotterrasen, Pflaster mit breiten Fugen (mind. 2,5 cm), wassergebundene Decke), dies
gilt fir:

- PKW - Stellplatze

Wege innerhalb der Grundstilicksflachen

Wege innerhalb der offentlichen Griinanlage

FuRwege

Spielplatzflache

Diese Festsetzung gilt nicht fiir die Planstraen A und B und die Grundstuicksfreiflachen iiber den Tiefgaragen.

Erdiiberdeckung auf Tiefgaragen
Tiefgaragen sind im Bereich der zu begriinenden Grundstiicksfreiflachen mit einer mindestens 0,50 m dicken
Erdliberdeckung zu versehen, die eine dauerhafte Begriinung auch mit Baumen und Strauchern ermaglicht.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

E Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
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Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Minderung von schidlichen Umwelteinwirkungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

AAAAAAAAA passive Larmschutzmallnahmen erforderlich: Zone 1
A A A A A passive Larmschutzmalinahmen erforderlich: Zone 2
Schallschutz

Bei straRennahen Gebauden sind in Schlaf- und Kinderzimmern mit notwendigen Fenstern zur Strafle hin
schallgeddammte Liftungselemente einzubauen; entsprechendes gilt fiir Schlaf- und Kinderzimmer mit
notwendigen Fenstern zur Bahn hin in bahnnahen Gebauden.

Die Luftschallddmmung fiir Auenbauteile wird wie folgt festgesetzt:

- Gebdaudefronten Zone 1: Die AuBenbeiteile miissen ein bewertetes Schallddmm-Mafd (R"w,r) von min.
45 dB aufweisen.

- Gebdaudefronten Zone 2: Die Aulenbauteilflachen miissen ein bewertetes Schallddmm-Maf} (R'w,r) von
40 dB aufweisen.

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Striduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a

O 000
0600 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern
@ zu erhaltende Einzelbdume

Die im Plan festgesetzten "Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern” sind mit standortgerechten
Geholzen der Pflanzliste zu bepflanzen:

- je 2 m2 dieser Flache ist mind. 1 Strauch zu pflanzen,

- je 40 m? Flache ist mind. 1 Laubbaum zu pflanzen.

Die geholzfreien Bereiche sind mit einer Graser-Krauter-Mischung einzuséen.

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen allgemein

Es sind mind. 70% der Grundstlcksfreiflachen als Garten oder Griinflache anzulegen und zu unterhalten.

In allen Baugebieten ist auf den Freiflachen mind. die folgende Anzahl von standortgerechten Bdumen und

Strduchern zu pflanzen.

- je 30 m? Grundstiicksflache ist mind. 1 Strauch zu pflanzen,

- je 200 m? Grundstiicksflache ist mind. 1 Laubbaum zu pflanzen.

- Auf die Anzahl der auf dem Grundstiicken zu pflanzenden Gehdlze kdnnen bis zu einem Anteil von 50 %
dieser Zahl diejenigen Baume und Straucher angerechnet werden, die innerhalb einer auf dem
jeweiligen Grundstiick festgesetzten "Flache fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern” gepflanzt
werden.

Bepflanzung an Stellplatzen
Offene Stellplatzanlagen sind gem. Stellplatzsatzung durch Baumbepflanzungen so zu gliedern.
Dariiber hinaus sind die Stellplatzanlagen durch eine geschlossene Strauchbepflanzung einzufassen.

Pflanzliste
Mindestens 80 % aller Neupflanzungen auf den Grundstiicksfreiflachen miissen einheimische Pflanzen gem.
Pflanzliste (siehe Anhang) sein, bei einem max. Anteil der Nadelgehélze von 5 %.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Ersatzpflanzung

Neben dem im Plan zur Erhaltung festgesetzten Baumbestand ist der sonstige vorhandene Bewuchs soweit wie
moglich zu erhalten und vor schadlichen Einflissen zu bewahren.Ist das Beseitigen eines Baumes innerhalb der
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache unerladsslich, ist fiir jeden entfernten Baum an gleicher oder benachbarter
Stelle eine Neupflanzung in der Mindesthéhe 400 cm - bzw. 20 cm Stammumfang - vorzunehmen.
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Baumschutz
Aufschittungen, Abgrabungen und bodenbefestigende MafRnahmen im Bereich vorhandener und zu erhaltender
Baume sind unzulassig.

Baume sind mittels geeigneter Mallnahmen gegen Beschadigungen, insbesondere Kfz, zu schiitzen. Die
Pflanzscheiben sind gegen Bodenverdichtung zu schiitzen und mit einheimischen Bodendeckern oder Stauden zu
bepflanzen bzw. mit einer Blumenwieseneinsaat zu begriinen.

Pflanzgruben
Pflanzgruben fiir Baume auf StralBen, Platzen und befestigten Flachen sollen eine Groe von mindestens
4 m? haben.

Qualitdt anzupflanzender Geholze
Strducher missen mind. 2 x verpflanzt sein und eine Mindesthdhe von 80 cm haben. Bdume miissen mind. einen
Stammumfang von 16/18 cm haben.

Flichen deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Kennzeichnung von Standorten ehemaliger Oltanks, von denen erhebliche

® Bodenverunreinigungen ausgehen.

Sonstige Festsetzungen

! { Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

] : Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes

z.B. ' Malzahlen

Darstellungen ohne Festsetzungechakter

Fl2 Flurnummer

Flurgrenze
—— e — Flurstiicksgrenze
N
z.B. 123 Flurstiicksnummer
_____________ Gebaude
e ] StraBenhéhe in m (iber NN
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbundung mit § 81 Abs. 1 HBO

Dachform und Dachneigung

Staffelgeschosse dirfen nur mit einem Flachdach, mit einem Pultdach bis max. 10° Dachneigung, einem
Zelt- oder Walmdach bis max. 25° -Dachneigung errichtet werden.

Im {brigen sind Dachneigungen bis max. 40° zuldssig.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung sind nur landschaftstypische rote, rotbraune und anthrazitfarbene Farbténe sowie
Dachbegriinungen zulassig.

Fir die Geb&ude entlang der Fritz-Reuter-Stralte und der Fauerbacher Stral3e gilt, daf} die Fassaden von
zuldssigen Geschossen oberhalb des 2. OG in die Gestaltung der Dacheindeckung einzubeziehen.

Dachgauben

Zul#ssig sind Dachgauben und Zwerchgiebel mit einer max. Breite von jeweils 5 m. Allerdings dlrfen die
zusammengerechneten Breiten der Zwerchgiebel und Gauben einer Dachflache nicht mehr als 2/3 der Lange der
jeweiligen Dachflache betragen, wobei die zusammengerechnete Breite der Zwerchgiebel alleine nicht mehr als
1/3 der Lange der jeweiligen Dachflache betragen darf. die mallgebende Lénge der Dachgauben wird an deren
FuB, die mallgebende Dachlange an der Traufe gemessen.

Gestaltung von Staffelgeschossen
Staffelgeschosse sind gegeniiber den darunterliegenden Vollgeschossen farblich abzusetzen.

Einfriedungen

In den Vorgérten sind entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen folgende Einfriedigungen - auch in
Kombination - allgemein zul&ssig:

- Lebende Hecken bis 1,2 m Hohe, in die bis 1 m hohe Maschendrahtzdune eingestellt werden kénnen.

- Holzstaketenzaune bis 1,0 m Hoéhe.

Entlang der Ubrigen Grenzen sind lebende Hecken sowie Maschendrahtzdune bis 1,5 m Héhe in Kombination mit
Hecken oder sonstiger Strauchbepflanzung zuldssig.

Bei Z&unen ist ein Abstand zwischen Boden und Zaun von mind. 0,1 m als Durchschlupfmaéglichkeit fur Kleintiere
freizuhalten.

Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Stellplatze fiir Abfallbehalter
Ortsfeste Anlagen (Mauern, Zaune o.a.) fur Mll- und Abfallbehélter sind mit geeigneten immergriinen Pflanzen
(z.B. Efeu, Liguster) ausreichend abzuschirmen.

Abstellflache fiir Gartengerite und Fahrriader
Die Fassaden der Abstellrdume fiur Gartengerate und Fahrrader sind mit geeigneten immergriinen Pflanzen zu
beranken.

HINWEISE

Archiologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege oder der Arch&ologischen Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehérde
des Wetteraukreises zu melden.

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 2 Abs. 5 BrSHG) ist gem. dem DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt
W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO folgender Léschwasserbedarf erforderlich:
Grundschutz 8001/ min.

Diese Loschwassermenge muss mindestens fiir eine Loschzeit von 2 Stunden aus dem &ffentlichen
Wasserversorgungsnetz zur Verfigung stehen.

Der FlieRdruck darf bei dem Versorgungsnetz bei maximaler Léschwasserentname Uber die eingebauten
Hydranten nicht unter 1,5 Bar absinken.

Kann diese Loschwassermenge vom offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der
Léschwasservorrat durch andere geeignete Maltnahmen, z.B. Loschteiche (DIN 14210), unterirdische
Léschwasserbehélter (DIN 14230) oder die Einrichtung von Loschwaserentnahmestellen an &ffentlichen
Gewassern sicherzustellen.
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Zur Léschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unterflurhydranten nach DIN 3221

bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

a) offene Wohngebiete 120 m
b) geschlossene Wohngebiete 100 m
c) Geschéftsstrallen 80 m.

Fiir den Einbau der Hydranten sind die "Hydrantenrichtlinien" - DVGW Regelwerk W 331 /| - IV - einzuhalten

Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen:

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

Zufahrtswege

Unteflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom ruhenden Verkehr auch auf andere Weise nicht blockiert
werden konnen. Die DIN 14090 - Flachen fir die Feuerwehr ist zu beachten. Die Zufahrtswege sind fiir eine
Fahrbelastung von 10 t Gedamtgewicht zu befestigen und so anzulegen, daf} der Einsatz von Lésch- und
Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten méglich ist (§ 4 Abs. 1 HBO). Fuhren Straflen Uber bauliche
Anlagen,

so sind diese nach der Briickenklasse 30 (DIN 1072) zu bemessen.

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

Riickstausicherung

Gem. Entwasserungssatzung(EWS) der Stadt Friedberg in der derzeit geltenden Fassung hat sich jeder
Grundstiickseigentiimer gegen Riickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstiicke selbst zu schiitzen. Kanaleinlaufe, Ausgisse usw., die tiefer als die
StraRenoberkante liegen oder sonst wie durch Riickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Riickstau zu schitzen.

Altlasten

Bei dem ehemaliegen Zuckerfabrikgelande handelt es sich um eine altlastenverdachtige Flache im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes. Es liegt ein Gutachten liber Untersuchungen des Untergrundes auch hinsichtliche
Verunreinigungen im Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen Friedberg vor.

Es wurden kleinrdumige Verunreinigungen festgestellt, fiir diese ist eine ordnungsgeméafRe Beseitigung der
Abfallstoffe gem. Abfallgesetz (AbfG) erforderlich. Eine unmittelbare Grundwassergeféhrdung besteht nicht.

Bei BaumaRnahmen anfallendes Erdaushubmaterial ist in Abstimmung mit dem Regierungspréasidium
Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, GutleutstraRe 114, 60327 Frankfurt/Main bzw. der Unteren
Wasserbehorde beim Landrat des Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg zu untersuchen.

Die Erdaushubarbeiten auf dem Gelédnde sind durch einen Sachversténdigen zu Gberwachen.

Aus fachtechnischer Sicht ist eine Entfernung der auf dem Gelande verlaufenden unterirdischen Leitungen und
Bauwerke erforderlich, soweit nicht eine weitere Nutzung vorgesehen ist.

Das gesamte ehemalige Zuckerfabrikgelande ist kiinstlich aufgefiillt, die Verfillung erfolgte z.T. mit Schlacke.
Hieraus konnen sich Einschrankungen fiir eine spatere Nutzung des Geléndes ergeben.

Es besteht grundsatzlich die Mdéglichkeit, 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 ordnungsgemalie
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
Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Gutieutstralie 114, 60327
Frankfurt/Main oder dem Abfallwirtschaftsbetrieb, Bismarckstralle 13, 61169 Friedberg/Hessen, anzuzeigen.

Heilquelienschutz
Das Plangebiet liegt in der Zone D (Quantitativ) des festgestellten Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim. Die
fur diese Zone in der Verordnung festgesetzten Verbote sind zu beachten.



