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ART UND BAULICHE NUTZUNG
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

GRz z.B. 0,6
GFz zB. 16
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MI1 1,0 25
MI2 04 15
MI3 04 1,0
MI4 10 3,5
MI5 10 25
MI6 0,7 1,8
MI7 0,7 1,8

Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

Hochstgrenze

Mindest- u. Hochstgrenze

Geschosszahl zwingend

Dachgeschoss als zusatzliches Vollgeschoss zulassig

Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss)

“Fraufhbéhe-Aullenwandhdhe (m) i.S. von § 6 (4), Satz 2 HBO -Mindest—u-

i (2 I . . .
Bezugspunkte sind in der Planzeichnung festgelegt.

Die max. zuladssige AH darf im WA am Gebaude Haagstrale durch Dachaufbauten
(Zwerchhauser) um max. 3,00 m Uberschritten werden.

Satteldach

Flachdach

Firsthéhe (m) Mindest- u. Héchstgrenze {Bezugshéhe-Oberkannte-Cehweg-{gemitielt))-
Bezugspunkte sind in der Planzeichnung festgelegt.

Die max. zulassige FH darf im WA durch untergeordnete Dachaufbauten (max. 30%
der Dachflache) um max. 0,50 m Uberschritten werden.

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Im gesamten Geltungsbereich sind gem. § 1 (5) Nutzungen nach § 6 (2) BauNVO

Nr. 6 Gartenbaubetriebe

Nr. 7 Tankstellen

Nr. 8 Vergnugungsstatten, Spielhallen, Spielotheken und Sexshops nicht zulassig.
Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Ferner gilt in den einzelnen Teilgebieten:

Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 BauNVO - sonstige Gewerbebetriebe - sind nur
ausnahmsweise zulassig (§1 (5) BauNVO)

Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 (s.0.) und Nr. 5 BauNVO - Verwaltungen

und Gemeinbedarfseinrichtungen - sowie Schank- u. Speisewirtschaften sind
nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO). Im MI 2 ist oberhalb des 1. OG, im M| 3

ist oberhalb des EG nur Wohnungsnutzung zulassig (§ 1 (7) BauNVO)
Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 BauNVO sind nur ausnahmsweise zulassig (§1 (5)
BauNVO). Oberhalb des 1. OG ist nur Wohnnutzung zulassig (§1 (7) BauNVO)
Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 und 5 BauNVO sind nur ausnahmsweise zulassig.

nan nelsewir a en ala lallalal a{(3 B AN O

Oberhalb des 1. OG ist nur Wohnnutzung zuléssig (§ 1 (7) BauNVO.

Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 BauNVO sowie Schank- u. Speisewirtschaften sind
nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO)

Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 BauNVO sind nur ausnahmsweise zulassig.
Schank- u. Speisewirtschaften sind nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO).

Oberhalb des 1. OG ist nur Wohnnutzung zuléssig (§ 1 (7) BauNVO.
Flachenanteile an Gemeinschaftstellplatzen sind der Grundflache zuzurechnen
(§ 21a (2) BauNVO)
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(§ 1 (5) BauNVO). Oberhalb des EG sind nur Wohnungen sowie Einrichtarigen

fur gesundheitliche und soziale Zwecke (Altenwohn- und-Pftegeheim) zulassig

(§ 1 (7) BauNVO). Im 1. Untergeschoss-sind=Stellplatze (§ 12 (5) BauNVO) und
erforderliche Nebenanlagen—§ 14 BauNVO) zulassig.

Im Bereich-derTestgesetzten Tiefgarage sind oberirdisch keine Stellplatze zulassig.

MI9 05 28 Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO)

MI10 05 15

Mi11 0,3 1,0 Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 3, 4 und 5 BauNVO sind nur ausnahmsweise zulassig.
Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 5 BauNVO sowie Schank- u. Speisewirtschaften sind
nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO)

WA 05 14 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Gem. § 1 (9) BauNVO sind im WA die Ausnahmen gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Fur Anlage gem. § 19 (4) BauNVO ist eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis 0,9 zulassig.

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN SOWIE DIE
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

|_— Baulinie

] __/_|—I'ﬁ/ Baugrenze
__t+— nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

B Hauptfirstrichtung

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE FUR STELLPLATZE UND GARAGEN UND IHRE
ZUFAHRTEN (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

| | Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen
| GST | Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen
| | . . M
-------------- hier: Gemeinschaftsstellplatze

| |

E TG E Umgrenzung Tiefgarage (eine Ebene 1s—Gebiett8)—
— Bereich der Zu- und Abfahrt

v w w : Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (ausgenommen Notdienste)

VERKEHRSFLACHEN  (§9 (1) Nr.11 BauGB)

hier: Mischverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Feuerwehrzufahrt

VERSORGUNGSFLACHEN

‘ ) Versorgungsflache

hier: Elektrizitat

hier: Leitu d Wegerecht Zugunsten des Versorgungsunternehmens uber Flurstick
220/1von und zur Kais€ Abstimmung der Standortflache und der Trasse im
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FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fur 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 m?® Volumen.
Zusatzlich ist fur die Verwertung von Regenwasser (Brauchwasser und Gartenbewasserung) ein Speichervolumen
von mind. 20 | je m? horizontal projezierter Dachflache herzustellen.

Bei Gebauden mit Dachbegriinung kann das Rickhaltevolumen fir die Retention auf 10 | je m? horizontal projezierter
Dachflache reduziert werden.

Die Stellplatze und privaten Zufahrtsflachen sind, soweit sie nicht Uiber einer Tiefgarage angeordnet sind und eine
Bodensanierung (WA) erfolgt ist, in wasserdurchlassiger und begriinter Bauweise anzulegen (z.B. Rasenfugensteine,
Schotterrasen).

ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN,
BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND
STRAUCHERN (§ 9 (2) Nr. 25 BauGB)

PRIVAT . .- -
Private Griinflache

zu erhaltender Einzelbaum (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

zu erhaltende Gebiische / Gehdlzgruppe
anzupflanzende Gebiische / Gehdlzgruppen

Begriinung der Grundstlicksfreiflachen

Vorgarten sind-ru+ gartnerisch zu nutzen.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksfreiflachen sind - abgesehen von den notwendigen Wegen, Feuerwehrzufahrten,
notwendigen Stellplatzen oder sonstigen Nebenanlagen - zu begriinen.

Im Bereich der 1. Anderung sind je angefangene 500m? Grundstiicksflache mindestens ein mittel- bis groRkroniger
Laubbaum (gem. Pflanzliste) mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm und einer Hohe von 250 cm
anzupflanzen. ( MaRgebliche Grundstiicksflache ist das gesamte Baugrundstiick Haagstr. 9 / Kaiserstr. 114 im WA
und das gesamte Baugrundstiick Kaiserstr. 120 einschl. Zufahrten und Stellplatze im Ml 5)

Auf den Parzellen 144/4, 144/5 und 144/7 sind die Flachen, die fir Stellplatze und fur die Feuerwehr bendtigt
werden, mit einer artenreichen Wiese aus regionalem Wiesensaatgut anzulegen.

Grundstucksfreiflachen sind mit einheimischen Gehdlzen {Helurder,HaselWeideWeildernMegelbeere) gem.

Pflanzliste zu bepflanzen.

Rai an Nndctil an mil an mindeactan N9, da
S Sisime HHHRGSHY d c o~o—6

Stellplatzeund-sanstige Hofbefestigungen sind mit wasserdurchlassigem Material (breitfugiges Pflaster und
Ausflllung der Fugen mit Sandy-auszufihren.
Bei Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen/Garagen ist pro Stellplatz/Garagen ein Laubbaum (Winterlinde,

Im Bereich von zu erhaltenden Baumen sind keine tiefgreifenden Bodenarbeiten, die den Wurzelbereich schadigen
kénnen, zulassig. Stellplatze missen einen Abstand von min. 2 m vom Stammrand einhalten und sind méglichst
wenig zu befestigen (Kiesbelag). Sonstige bauliche Anlagen sind im Kronenbereich nicht zulassig.

B Birke
E Efeu Eibe
F Flieder Wei Salweide

Fichte WL Winterlinde
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Die Tiefgarage im WA ist auBerhalb der Uberbauung mit einer Erdiiberdeckung zu versehen und dauerhaft zu
begrinen.

Folgende Aufbauhdhen (einschliel3lich Dranageschicht) sind vorzunehmen:

- fur Rasen mind. 20 cm

- fur Pflanzflachen mit Bepflanzung bis 1,0 m Héhe mind. 35 cm

- fur Pflanzflachen mit Stauden und Gehdlzen mind. 50 cm

- fur Baume mind. 100 cm

Dachbegiinung
Flachdacher bis 10° Dachneigung bzw. auf Staffelgeschossen der Hauptgebaude sind mit Ausnahme von

untergeordneten Dachterrassen bis 15 m?, Flachen zur Belichtung und haustechnischen Dachaufbauten mind.
extensiv zu begrinen.

Sonstige Planzeichen

\o/ Katastergrenze

- . toetl

z.Z. bestehende Gebaude

I | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

[ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes

—o—0o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

e Untere Bezugshohe : WA = 158,6 m GNN / Neubau Kaiserstr. 120b = 158,0 m GNN

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

Dachneigung 30° - 60°, Flachdacher sind nur auf festgesetzten Staffelgeschossen (SG), Nebengebauden, die
nicht vom 6&ffentlichen Stralenraum eingesehen werden kénnen, sowie auf Garagen zulassig.

Dachgauben diirfen max. 2 m breit sein; ist nur eine Dachgaube vorgesehen, darf sie max. ein Drittel der
zugehorigen Dachlange breit sein. Die Male sind am Fuld der Gaube bzw. an der Dachtraufe zu nehmen.
Dacheinschnitte sind nur auf Dachseiten zulassig, die nicht vom 6ffentlichen Strallenraum eingesehen werden
kdénnen.

An der Haagstrale sind im WA Zwerchhauser mit einer max. Breite von 2,30 m zuldssig. Die Summe der Breiten
der Zwerchhauser durfen dabei nicht die Halfte der Dachlange Uberschreiten. Zum seitlichen Dachende
(Ortgang) ist mind. 0,8 m Abstand einzuhalten.

Drempel sind nur bis zu einer Hohe von 0,5 m zulassig (ausgenommen bei festgesetzten Trauf- und Firsthéhen).
Einfriedigungen sind nicht als geschlossene Wand auszufiihren und durfen eine Hohe von 1,2 m, massive
Sockel eine Héhe von 0,5 m nicht Uberschreiten.

KENNZEICHNUNGEN §9 (5) BauGB

®

Flurstiicke bei denen Bodenverunreinigungen vorhanden sind
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REGELUNGEN FUR DEN DENKMALSCHUTZ

D Kulturdenkmal gem. § 2 (1) DenkmalschG
D Gesamtanlage gem. § 2 (2) DenkmalschG
HINWEISE

Archéaologische Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen mehrere vorgeschichtliche, romische und mittelalterliche
Fundstellen. Durch die Bebauung wiirden die Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 (2) Satz 2 HDSchG
(Bodendenkmaler) zerstort werden. Um die Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu sichern und
zu einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gem. § 7 (1) Satz 2 HDSchG in bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren zu gelangen, sind im Rahmen (ggfs. im Vorfeld) aller BaumaRnahmen mit
Bodeneingriffen archdologische Untersuchungen und Sicherung der Funde gem. § 18 (1) HDSchG erforderlich,
deren Kosten vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen sind.

Der Wetteraukreis, Fachstelle 4.1.1 Strukturférderung - Archaologische Denkmalpflege ist mindestens zwei
Wochen vor Beginn von Erdarbeiten zu benachrichtigen.

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler oder dhnliche Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

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

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs ist gem. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt W 405 ein Léschwasser-
bedarf von 3 200 I/min (Grundschutz) erforderlich.

Die Léschwassermenge muss mindestens flr eine Léschzeit von 2 Std. zur Verfligung stehen. Der FlieRdruck
darf 1,5 bar nicht unterschreiten.

Gem. Satzung der Kreisstadt Friedberg (Hessen) vom 28.07.1988 ist die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen (bzgl. Nutzungen mit erheblichen Besuchsverkehr) teilweise eingeschrankt.

Drainagen

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

Das Einleiten von Grundwasser Uber Drainageleitungen in die Kanalisation ist gem. der derzeit geltenden
Fassung der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg nicht zulassig.

Riickstausicherung

Gemal Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg in der derzeit geltenden Fassung hat sich jeder
Grundstlckseigentiimer gegen Rickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstiicke selbst zu schitzen. Kanaleinlaufe, Ausgusse usw., die tiefer als die
Straltenoberkante liegen oder sonst wie durch Riickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Ruickstau 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 -
Heilguellenschutzgebietsverordnung Bad Nauheim - vom 26.11.1984 (Staatsanzeiger 48/1984, Seite 2352)
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Altlast i.S. des Bundesbodenschutzgesetzes.
Die hier festgestellten Bodenverunreinigungen sind fur die beabsichtigte Folgenutzung "Wohnen" als
sanierungsrelevant eingestuft worden. Sie sind durch geeignete Sanierungsmassnahmen zu beheben.

Es besteht grundsatzlich 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 ordnungsgemafe
Beseitigung der Abfallstoffe gem. dem Abfallgesetz (AbfG) zu gewahrleisten, sind neu entdeckte
Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) unverztglich 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, Bismarckstrale 13, 61169 Friedberg/Hessen, anzuzeigen.
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