Bebauungsplan

Nr. 19
"Sudlich der

Konigsberger StraRe™
rechtskraftig seit dem
2

\/

19.11.200

\¢ 2

Diese kopierfahige Fassung des Bebauungsplanes wurde auf der Grund-
lage des rechtskraftigen Bebauungsplanes erstellt. Es wird keine Gewahr
fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben ibernommen.

Die allein mal3gebliche, rechtskraftige Fassung des Planes kann im
Stadtbauamt Friedberg, Grof3e Klostergasse 6, 61169 Friedberg wahrend
der Sprechzeiten (Mo.- Do. 8.00 Uhr - 12.30 Uhr, Fr.8.00 Uhr - 12.00 Uhr, Di. 16.00 Uhr - 18.00 Uhr)
eingesehen werden.
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PLANZEICHENERKLARUNG
UND TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
MI Teil 1 Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO)

Zulassig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO

Wohngebaude,

Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke
Unzul3ssig sind gem. § 1 Nr. 5 BauNVO)

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

Anlagen fur sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,
Vergnugungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

Mi Teil 2 Mischgebiet (gem. § 6 Baunutzungsverordnung)
Zulassig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO
- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- GroRhandelsbetriebe (ohne Verkauf an Endverbraucher)

Unzulassig sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

Anlage fur kirchliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen
Vergnigungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

GE Gewerbegebiet (gem. § 8 Baunutzungsverodnung)

Zulassig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO

- Gewerbebetriebe; zulassig ist eine dem jeweiligen Betrieb zugeordnete
und dienende Verkaufs- und Ausstellungsflache bis zu 50% der
Geschossflache (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO),

- Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise zulassig sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO
- Wohnungen und Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohneinheiten
far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Unzulassig sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
- Vergnugungsstatten

GE e Gewerbegebiet (gem. § 8 BauNVO): eingeschranktes Gewerbegebiet
Zulassig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO

Lagerhauser,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude



Ausnahmsweise zulassig sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO
- Wohnungen und Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohneinheiten
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitsliche Zwecke,

Unzulassig sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO

- Gewerbetriebe aller Art,
Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Tankstelle,
Anlagen fur sportliche Zwecke,
Vergrugungsstatten,

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Baugebiet GRZ Gebaudehohen

MI Teil 1 0,6 AH=10m FH=14m

Ml Teil 2 0,7 AH=10m FH=14m

GE e 0,8 AH=10m FH=12m

GE 0,8 AH=12m FH=15m

Flache fur den Gemeinbedarf 0,8 AH=10m FH=14m

* Die Gebaudehohen beziehen sich in der jeweiligen Grundsticksmitte auf
die Fahrbahnhdhe der angrenzenden Stadtstral3e.

AH = AulRenwandhdhe; Ermittlung der Aulienwandhdhe gem. § 6 Abs. 4 HBO

FH = Firsthohe

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN,
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

| Baugrenze
—— ] i

1 | |~ Baulinie
rUe: L (iberbaubare Grundstiicksflache

11—

— Uberbaubare Grundstlcksflache mit Nutzungsbeschrankung
LL_.—37] (keine Stellplatze fur LKW, Baufahrzeuge und Maschinen;
keine Lager- und Abstellflachen; keine Lagerplatze)
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN EINFAHRTEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flache fur Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.
Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren,auf der Uberbaubaren Flache mit
Nutzungsbeschrankung (Ue) und auf den hierfiir ausdriicklich festgesetztenFlachen
zulassig.

Zufahrten

Fir jedes Grundstlck ist nur eine Zufahrt von max. 6 m Breite zulassig.
Ausnahmsweise kann eine 2. Zufahrt zugelassen werden, wenn aus betrieblichen
Grunden eine Umfahrt erforderlich ist.

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flache fur den Gemeinbedarf

- Zweckbestimmung : Feuerwehr

VERKEHRSFLACHEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie

-1 Strallenverkehrsflache

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

‘U Trafo

GRUNFLACHEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grunflache




MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bodenbefestigungen

PKW-Stellplatze und Fullwege auf den Grundstlcken sind einschlieRlich Unterbau
in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine,
Rasenpflaster mit einer Fugenbreite von mind. 3 cm, Drainpflaster). Die
Entwasserung hat in seitlich angrenzende Pflanzflachen zu erfolgen.

Nicht Uberbaute Flachen
Nicht uberbaute Flachen innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen sind zu
begrunen.

Regenwasserrickhaltung

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist Gber ein getrenntes
Leitungsnetz in Zisternen oder kunstlich angelegte offene Gewasser auf dem
jeweiligen Grundstlick abzuleiten und als Brauchwasser zu nutzen (z.B.
Grauwasserkreislauf innerhalb der Gebaude,Bewéasserung der Grinflachen). Das
Fassungsvermogen der Zisternen muss mind. 20 |/m? horizontal projizierter

Dachflache betragen. Ein Uberlauf an die Kanalisation ist zulassig.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzungen - diese Flache
ist mit einer artenreichen und blutenreichen Wiesenmischung
einzusaen, oder mit heimischen Gehdlzen gem. Artenverwen-
dungsliste zu bepflanzen. Auf den Parzellen 179/2 und 179/3 ist
eine 3 m breite Durchfahrt dieser Flache zur ErschlieRung der
hinteren Grundstlcksflache zulassig.

zu pflanzende Baume ohne Standortbestimmung

(H©

zu pflanzende Straucher ohne Standortbestimmung

Begrinung der Grundstucksfreiflachen

Mindestens 20 % der Grundsticksflache ist zu begriinen; dabei sind mindestens
15 % der Grundsticksflache mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Ein Baum
entspricht dabei 15 m?, ein Strauch 1,5 m2,

Bei der Ermittlung der zu begrinenden Flachen sind begrinte Stellplatzflachen
oder als Schotterrasen angelegte Verkehrsflachen nicht mitzurechnen; die
festgesetzten

Flachen und Standorte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB werden
angerechnet.

Auf jeweils 10 m ist parallel zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache (abztglich der
Breite der erforderlichen Ein- und Ausfahrten), im Abstand von 2 m zur
Grundstlcksgrenze ein Baum zu pflanzen.

Geholzarten

Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu mind. 80% gem.
Artenverwendungsliste auszuwahlen.

Nachpflanzung

Bei allen festgesetzten PflanzmalRnahmen sind Ausfalle umgehend
nachzupflanzen.

Dachbegrinung

Mindestens 60% der Dachflachen sind mit Dachbegrinung zu versehen.

Fassadenbegrinung

Aulenwandflachen baulicher Anlagen mit mehr als 50m? zusammenhangender ge-
schlossener Wandflache sind mit Rank- und Kletterpflanzen gem.
Artenverwendungsliste zu begrinen.

Fur jeweils 3 m Aullenwandlange ist eine Kletterpflanze am Ful’ der zu
begrinenden Wand zu setzen.

ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

zuU erhaltende Baume

zu erhaltende Hecken und Straucher




ARTENVERWENDUNGSLISTE

Rank- und Kletterpflanzen

Efeu (Hedera helix)

Geildblatt (Lonicera i.A.)

Hopfen (Humulus lupulus)
Kletterhortensie (Hydrangtea petiolaris)
Kletterrose (Rosa i.A.)

Waldrebe (Clematis i.A.)

Wilder Wein (Parthenocissus i.A.)

Baume und Straucher

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Obstbaume als Hochstamm
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Spitzahorn ( Acerplatanoides)

Stieleiche (Quercus robur)
Traubenkirsche (Prunus padus)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Walnuf (Juglans regia)

Weiden (Salix i.A.)

Winterlinde ( Tilia cordata)

Gemeiner Schneeball(Viburnum opulus)

Hasel (Corylus avellana)

Hundsrose (Rosa canina)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Liguster (Lugustrum vulgare)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Schlehe (Prunus spinosa)

Strauchweide (Salix purpurea, Salix caprea,
Salix viminalis)

Weilddorn (Crataegus monogyna)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Geforderte Mindestqualitat fir: Schling- und Kletterpflanzen

SONSTIGE FESTSETZUNGEN
I
E==d

2 x v., Topfballen mit mind. 2 Trieben, 60 - 80
heimische Straucher

2 x v., ohne Ballen, 100- 150

kleinkronige Badume

Hochstamme, 3 x v., mit Ballen, StU 12 - 14
grol3kronige Bdume

3 x v., mit Ballen, StU 18 -20

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

25.0 Malzahlen

SONSTIGE FESTSETZUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Flur
133 Flursticksnummer
Flurstucksgrenze

Gebaude (Bestand)

Umgrenzung von Flachen von Altstandorten

X X X X X X

GESTALTUNGSSATZUNG
(Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 Abs. 1 Nr.1 HBO und § 81 Abs. 4 HBO)

Dachgestaltung

Im festgesetzten Mischgebiet Teil 1 sind bauliche Anlagen bis in eine Grundstlcks-
tiefe von 25 m sudlich der Kénigsberger Stralie mit einem Satteldach mit einer
Dachneigung von 30° - 45° zu versehen. Fur die Dacheindeckung sind landschafts-
typische rote bis rotbraune Farbtone zu verwenden; eine Dachbegrinung ist hier
aus stadtgestalterischen Grinden unzuladssig. [s. Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 25a]
Im Gbrigen Geltungsbereich sind alle Dachformen zulassig; hier sind mind. 60% der
Dachflachen zu begrtnen.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist zuldssig. Die
Anlagen sind entsprechend der jeweiligen Dachneigung in die Gesamtgestaltung
des Daches zu integrieren.

Werbeanlagen

Werbeanlagen Uber 2 m? Gesamtflache sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Flache zulassig.

Werbeanlagen dirfen die hochste Kante (Traufe, Ortgang, First, Attika) des
Gebaudes oder Gebaudeteils, an dem die Anlagen angebracht sind, nicht uber-
ragen. lhre Lange darf max. 1/3 der AuRenwandlange des jeweiligen Gebaudes
oder Gebaudeteils - hochstens jedoch 10 m -, ihre HOhe max. 1/5 der Aulienwand-
hohe betragen.

Werbeanlagen durfen eine Gesamtflache von 30 m? nicht Gberschreiten.



Es sind nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung, die der Werbung fur den
primaren Nutzungs zweck der auf dem jeweiligen Grundstlck befindlichen
baulichen Anlagen dienen, zulassig; als selbstandige Anlagen
(Plakatanschlagtafeln) sind sie nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

Einfriedungen

Zulassig sind durchsichtige Zaunanlagen mit einer Hohe von max. 2,5 m sowie frei-
wachsende Hecken, Geholzgruppen oder -reihen gem. Artenverwendungsliste
sowie die Kombination derselben.

HINWEISE

Heilquellenschutzgebiet:

Das Planungsgebiet liegt in der Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes von
Bad Nauheim. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 24.10.1984 (StAnz.
48/1984 S. 2352) sind zu beachten.

Archaologische Denkmalpflege:

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden. Diese sind
nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen,
Archaologische Denkmalpflege, Schlofd Biebrich / Ostfligel in Wiesbaden oder
derArchaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises zu melden.

Altstandorte:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Altlastenverdachtsflachen
verzeichnet.

Vor der Durchfuhrung von Erdarbeiten auf den genannen Altstandorten ist es
sinnvoll, den Standort auf mogliche Bodenkontaminationen zu untersuchen. Sofern
Bodenkontaminationen festgestellt werden, ist die fur den Bodenschutz zustandige
Behorde zu informieren: Regierungsprasidium Darmstadt, Abtlg. Staatl. Umwelt-
amt Ffm, Dezernat 41.5 - Altlasten -, Gutleutstralle 114, 60327 Frankfurt / Main.

Loschwasserversorgung:

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 2 Abs. 5 BrSHG) ist gem. DVGW
Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 - entsprechend der baulichen Nutzung gem.

§ 17 BauNVO folgender Loschwasserbedarf erforderlich:

Menge 1.600 I/min

Diese Loschwassermenge muss mind. fur eine Loschzeit von zwei Stunden aus
dem offentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfigung stehen.

Der FlieRdruck aus dem Versorgungsnetz darf bei max. Léschwasserentnahme
uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Loschwassermenge vom offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht
werden, so ist der Loschwasservorrat durch andere geeignete Mallnahmen, z.B.
Ldschteiche (DIN 14 210), unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14 230) oder
die Errichtung von Loschwasserentnahmestellen an "offenen Gewassern"
sicherzustellen.

Zur Léschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten -

Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 -
einzubauen.
Folgende Abstande sind einzuhalten: offene Wohngebiete 120 m
geschlossene Wohngebiete 100 m
Geschaftsstrallen 80 m
FUr den Einbau von Hydranten sind die "Hydrantenrichtlinien" - DVGW Regelwerk
W 331/I-IV - einzuhalten.

Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen.
Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach
DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Sonstige Malinahmen:

Die Stralden sind fur eine Achslast von mind. 10 t zu befestigen und so anzulegen,
dal} der Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
moglich ist.

Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom ruhenden Verkehr und auf
andere Weise nicht blockiert werden konnen. Fuhren Stral3en Uber bauliche
Anlagen, so sind diese nach der Brlickenklasse (DIN 1072) zu bemessen.

DIN 14 090 - Flachen fur die Feuerwehr - ist zu beachten.

Drainagen

Sollten im Rahmen von Bauarbeiten Drainagerohre entdeckt werden, so ist dies der
Tiefbauabteilung der Stadtbauamtes (Grol3e Klostergasse 6, 61169 Friedberg)
mitzu teilen, damit diese Anlagen gegebenenfalls neu geordnet werden konnen.

Ruckstausicherung

Gemal § 5 Abs. 3 der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg vom
10.09.2000 hat sich jeder Grundstiickseigentimer gegen Rickstau des Abwassers
aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die angeschlossenen Grundstlcke selbst
zu schitzen. Kanaleinlaufe, Ausgusse usw., die tiefer als die Stralienoberkante
liegen oder sonstwie durch Rickstau gefahrdet erscheinen, sind duch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Rickstau zu schutzen.




Erdaushub

Der im Rahmen von Aushubarbeiten anfallende, unbelastete Erdaushub ist
grundsatzlich einer Verwertung zuzufihren. Der Boden ist, soweit mdglich,
innerhalb des Grundstiickes, beispielsweise duch Oberflachengestaltung oder an
Rand bereichen einzubauen und zu verwerten.

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

OVAG / Stadtwerke
Eine Uberbauung oder Bepflanzung von Versorgungsleitungen ist auszuschlieRen.

Regenwasserriuckhaltung

Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der
Verwertung von Niederschlagswasser aus Zisternen oder kinstlich angelegten
offenen Gewassern (z.B. Toilettenspllung, Gartenbewasserung, Waschmaachinen-
betrieb) sind die Anlagen nach den einschlagigen technischen Regeln

(DIN 1988 etc.) auszufihren und zu betreiben. Anforderungen fur Bau und Betrieb
sind in einem Erlass des Hess. Ministeriums fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie
und Gesundheit vom 04.02 1999 IIl 7./9e 02.37.11 (StANZ. 10/ 1999 S. 709)
enthalten.

Anmerkung: Im Oktober 2001 wurde eine Untersuchung der Untergrundverhalt-
nisse durchgefuhrt. Diese hat ergeben, dass der Untergrund fur eine Versickerung
von Oberflachenwasser nicht geeignet ist.

RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB)( der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141,

ber. BGBI. | 1998 S. 137), in der derzeit gultigen Fassung.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Bekanntmachung vom 23.01.1990), in der

derzeit gultigen Fassung.
Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 16.04.1996, in der derzeit gultigen

Fassung.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 25.03.2002 (BGBI.I S. 1193), in der

derzeit gultigen Fassung.
Hessische Bauordnung (HBO) vom 20.12.1993, in der derzeit gultigen Fassung

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), in der

derzeit glltigen Fassung.
Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 22.01.1990, in der derzeit gultigen

Fassung.

VERMERK UBER DIE ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DES
BEBAUUNGSPLANES GEM. § 10 ABS. 3 BauGB
Dieser Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB am ...........cccccevevnneen. in der Wetterauer Zeitung ortsiiblich bekanntgemacht. Der

Bebauungsplan ist somitam ...........cccceee. wirksam.
Ab diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht imStadtbauamt Friedberg bereitgehalten und iber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Bayer
Bulrgermeister

Friedberg (Hessen), den ...........ccccccvvieennee.

BEBAUUNGSPLAN NR. 19
"SUDLICH DER
KONIGSBERGER STRASSE"

Friedberg = Kernstadt
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