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Stadt Friedberg

Amt fur Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen

Bebauungsplan Nr. 68

"Westlich der 24 Hallen”

(1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68
"Jugendhaus an den 24 Hallen)

Stand : Offenlage
Juni 2016
MaRstab 1:1000

Anmerkung:

Die wegfallenden Festsetzungen sind rot markiert und gestrichen
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

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

Mi Mischgebiet
Es wird gem. § 1 (5) BauNVO festgesetzt, dal} folgende Nutzungsarten des
§ 6 ()2 BauNVO nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe (Nr. 6)
- Tankstellen (Nr. 7)
- Vergnulgungsstatten i.S. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO (Nr. 8)
Es wird darlber hinaus gem. § 1 (6) BauNVO festgesetzt, dal} die Ausnahmen
gem. § 6 ()3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Festsetzungen zum MaR der Nutzung und zur Bauweise:

Baugebiet: Maf der Nutzung:

z GRZ GR(m?) GR-U GFZz GF(m?) Bauweise:
Ml Il 0,35 0,6 o/E
HORT —+ —b50606- 50 o]
Erklérung:
z = Zahl der Vollgeschosse - hier zwingend festgesetzt
GRZ = Grundflachenzahl
GR (m?) = Grundflache (Angabe in m?)
GR-U = zulassige Uberschreitung der festgesetzten GR bei der Berechnung der Grund-
flachen gem. § 19 (1) BauNVO, angegeben in Prozent.
GFz = Geschossflachenzahl
GF (m?) = Geschossflache (Angabe in m?)
o] = offene Bauweise
E = Einzelhduser
HORT = Gemeinbedarfsflache - Kinderhort

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

| Uberbaubare Grundstlcksflache
nicht Gberbaubare Grundstuicksflache
[ Baugrenze

> Firstrichtung

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

! ! Flache fur Stellplatze und Garagen

Zweckbestimmung:
St Stellplatze
Ga Garagen, Carports und Stellplatze
VA Ein- und Ausfahrten

Stellplatze, Carports und Garagen durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flache und der hierfir ausdriicklich festgesetzten Flache errichtet
werden. Garagen mussen einen Mindestabstand von 5 m zur Stral3e einhalten, der Stauraum vor der Garage wird als notwendiger Stellplatz
anerkannt.
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Flachen fiir den Gemeinbedarf
(gem. § 9 (1 )Nr. 5 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung:

- Kinderhort
N

Pt

Verkehrsflachen
(gem. § 9 (1) Nr.11 BauGB)

—...—— StraBenverkehrsflache

— Stralenbegrenzungslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen
(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Flachen fir Versorgungsanlagen

O Zweckbestimmung:
- Transformatorenstation

@ - Pumpwerk

Offentliche Griinflichen
(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung:

- Parkanlage

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

Flachen mit besonderer Bedeutung flir Naturschutz und Landschaftspflege, die
keiner Bodennutzung unterliegen
Hier: Sukzessionflache; Diese Flache ist der weiteren Sukzession zu Uberlassen.

Digse-Flache-ist derweiteren-Sukzaessionzu-tuberlassen

Fur die offentliche Griinflache - Parkanlage wird festgesetzt:

Mindestens 30% der Flachen sind als extensiv gepflegte Wiese zu erhalten und zu entwickeln (max.Haufigkeit der Mahd
zweimal jahrlich, Mahgutabfuihr).Auf max. 10% der Flache ist der Bau von wassergebundenen Wegeflachen zulassig.
Auf den Ubrigen zeichnerisch nicht mit Pflanzbindungen und Pflanzgeboten gekennzeichneten Flachen

ist die vorhandene Vegetationsdecke (Extensivrasen) zu erhalten.
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Allgemeines Wohngebiet und Flachen fiir Gemeinbedarf - Kinderhort -Dachbegriinung (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)
Die Dachflachen von Gebauden sind mit einer Mindestschichtdicke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von 10 cm zu begriinen.Davon
ausgenommen sind Flachen flir notwendige technische Aufbauten und Flachen fiir Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien.

Begrunung der Grundstiicksfreiflachen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die nicht Gberbaubare Grundstlcksflache ist - abgesehen von den notwendigen Wegen, haustechnischen oder sonstiger Anlagen - zu begriinen.
Mindestens 15% der Grundstuicksflache sind mit Gehdlzen zu bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei 15 m?, ein Strauch 1,5 m2.

Die zeichnerisch zur Anpflanzung festgesetzten Baume werden angerechnet.

Pflege der Bdume und Straucher und sonstiger Anpflanzung (§ 9(1) 20 BauGB)
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Fur alle vorhandenen und folgenden Bepflanzungsfestsetzungen gilt: Nach einer 4-jahrigen Aufwuchspflege sind abschnittsweise alle
8-10 Jahre PflegemaBnahmen durch Schnitt bzw. Herausnahme von Gehdlzen vorzunehmen.

Die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen).

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Minderung von schédlichen Umwelteinwirkungen
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)
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Im Hinblick auf die erhéhten Verkehrslarmimmissionen insbesondere wahrend der Nachtzeit miissen die Umfassungsbauteile
schutzbedurftiger Rdume im Sinne des Kap. 4 der DIN 4109 die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach den Tabellen 8 und 9
der DIN 4109 vom November 1989 - Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise - (zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin)
fur die folgenden Larmpegelbereiche LPB erflllen:

Schlafraume (Bettenraume, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnraume von Einzimmerappartements): LPB V
Schlafraume im WA 1 im Bereich der Nordwestfassade des siidlichen Baufensters : LPB VI
Schlafraume im WA 1 im Bereich der Westfassade des nérdlichen Baufensters : LPB VI
Sonstige schutzbedurftige Raume: LPB IV
Sonst. schutzbedtirftige Rdume im MI an der StralRe Usavorstadt im Bereich der West, Nord- und Siidfassade LBP V
Sonst. Schutzbediirftige Rdume in der StralRe ,Am Muhlweg"“ im Bereich der siidlichen Fassade LPBV
Schutzbedirftige Rdume in der Kita: LPB 1l

Hlnwels Im Bereich des MI gelten diese Festsetzungen nur fir Gebaude, die nach dem Inkrafttreten der Bebauungsplananderung wesentlich baulich
geandert oder neu errichtet werden.

Fir Schlafrdume sind im gesamten Plangebiet schallgedammte Beluftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Luften der Rdume

ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z.B. ein in den Fensterrahmen oder die Auenwand integrierter Schalldammlufter).

Fur die Ubrigen schutzbedurftigen Raume nach DIN 4109 werden diese Beluftungseinrichtungen ab dem Larmpegelbereich IV

empfohlen. Bei der Berechnung des resultierenden SchalldammmaRes der AuRRenbauteile ist die Schallddmmung der

Bellftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berucksichtigen.



Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Seite 6
Strauchern und von Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern
(gem. § 9(1) Nr. 25 BauGB)

o000 00Y Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gem. Artenliste (s.
X J Begriindung) bei einer Pflanzdichte von 1 Stiick je 1,5 m2 Baume sind in
000000000

unregelmaRiger Anordnung in die Strauchpflanzung zu integrieren.

Anpflanzen von Einzelbdumen gem. Artenliste (s. Begriindung)

. . Dieses Gehdlz ist zu erhalten und gemaf obiger Festsetzung zu pflegen

Erhaltung von Einzelbdumen

to [
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Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

m Mit Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belastende Flache

Sonstige Planzeichen:

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

140

BemaRung bei flachenhaften Festsetzungen

.
_I:l_ Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L I J

(§ 9 (7) BauGB)

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Gebaudebestand

28

Gebaudeabbruch

—o0 Flurstiicksgrenze

z.B. 123 Flursticksnummer

@ﬁgﬁm Béschung

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

Im Mischgebiet muR die Dachneigung 35° - 45° betragen; bei Dachbegriinung betragt die Mindestdachneigung 28°, Pultdacher auf
niedrigeren, angebauten Bauteilen sollen eine geringere Dachneigung aufweisen.

Dachform: Walmdacher sind nicht zulassig; bei Krippelwalmdachern darf der abgewalmte Teil nicht mehr als 1/4 der Dachhdhe betragen.
Flr Garagen und Carports sind nur Satteldacher oder an das Hauptgebaude angelehnte Pultdacher zulassig.

Fir jede Dachseite der Hauser gilt: Zulassig ist mindestens eine Dachgaube oder ein Zwerchhaus mit einer Breite von maximal 1/3 der
Lange der Dachflache. Dariiber hinaus gilt:

- Bei Dachléangen bis 6 m kann keine weitere Gaube errichtet werden;
- bei Dachlangen groRer als 6 m kann 1 Gaube zusatzlich errichtet werden;
- Bei Dachlangen groRer als 15 m kénnen 2 Gauben zusatzlich errichtet werden.
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Die zusammengerechneten Breiten der Dachgauben und des Zwerchhauses einer Dachseite durfen maximal 1/2 der Lange der

Dachflache betragen. Die maRgebende Léange der Dachgauben und des Zwerchhauses wird an deren Ful}, die maRgebende
Dachlénge an deren Traufe gemessen. Gauben und Zwerchhauser miissen mind. einen Abstand von 1m gegeneinander
aufweisen, der Abstand zum Dachende muB jeweils mind. 1,25 m betragen.

In allen Baugebieten diirfen nur standortgerechte Baume entsprechend der Artenliste (s. Begriindung) gepflanzt werden; die auf
einem Baugrundstlick angepflanzten Straucher sollen in Uberwiegender Zahl standortgerechte Arten darstellen.
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HINWEISE

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

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, daR 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 fr
Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, Schlof’ Biebrich/Ostfligel, 65203 Wiesbaden oder der Ach&ologischen
Denkmalpflege des Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg zu melden. Die Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Die Kreisarchaologie in Friedberg ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (StraRenbau sowie Ver- und
Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist.

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

Riickstausicherung

Gemal §5 Abs. 3 der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg vom 10.09.2000 hat sich jeder Grundstiickseigentliimer
gegen Rickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die angeschlossenen Grundstiicke selbst zu schiitzen.
Kanaleinlaufe, Ausglsse usw. die tiefer als die Stralenoberkannte liegen oder sonst wie durch Riickstau gefahrdet erscheinen,
sind durch geeignete Absperrvorrichtungen gegen Riickstau zu schitzen.

Wasserschutz
Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone D des Schutzgebietes fiir die Heilquellen von Bad Nauheim. Die Verbote und
Gebote der Schutzgebietsverordnung vom 26.11.1984 (Staatsanzeiger 48/1984, Seite 2352) sind zu befolgen.

Ein Teil des Flurstiickes 144/5 liegt innerhalb der Grenzen des Uberschwemmungsgebietes der Usa [Uberschwemmungs-
gebietsVO des RP Darmstadt vom 18.12.2001, Az.: IV/F 41.2 79b06/33(U)]. Die Vorschriften der Verordnung sind zu beachten.

Altlasten

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet ist in dem von der HLfU auf- gestellten "Kataster der
Altablagerungen im Wetteraukreis" nicht enthalten. Darliber hinaus liegen fir diese Flachen sowie fiir die ndhere Umgebung
keine Hinweise auf Altablagerungen vor.

Es besteht jedoch grundsatzlich die Mdglichkeit, daR bei Ausschachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen oder
Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter Umstanden um gasende, gesundheitsgefahrdende Stofe handeln.
Um eine evtl. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgeméaRe Beseitigung der Abfallstoffe gem. dem Abfallgesetz (AbfG)
zu gewabhrleisten, sind neu entdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) unverziglich
der nachsten Polizeidienststelle, dem Magistrat der Stadt Friedberg, Mainzer-Tor-Analge 6, 61169 Friedberg, der Unteren
Wasserbehorde beim Landrat des Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg, dem Staatlichen Umweltamt Frankfurt,
GutleutstralRe 114, 60327 Frankfurt/Main oder dem Abfallwirtschaftsbetrieb, BismarckstralRe 13, 61169 Friedberg, anzuzeigen.



	Offenl-BP-68_Deckblatt
	Offenl-BP-68_Plan
	Offenl-BP-68_Seite3
	Offenl-BP-68_Seite4
	Offenl-BP-68_Seiete5
	Offenl-BP-68_Seite6
	Offenl-BP-68_Seite7

