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Erneute Offenlage
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Anmerkung:

Neue Festsetzungen sind grun markiert
Wegfallende Festsetzungen sind rot markiert
und gestrichen
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §9 (1) BauGB
Teil A

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

MK - Kerngebiet § 7 BauNVO

Im MK 1 sind Wohnungen nur ausnahmsweise ab dem 2. Obergeschoss zulassig.
Im MK 2 und MK 3 sind Wohnungen ab dem 1.0Obergeschoss zulassig.

Im Erdgeschoss sind ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme der folgenden Sortimente zulassig:
— Baustoffe und Bauelemente

— Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse

— Kfz und Fahrzeuge aller Art

Ferner sind untergeordnete, erganzende Nutzungen z.B. Cafés, Bistros zulassig.

Folgende Nutzungen sind im MK nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5, 6 und 7 BauNVO)

— Vergnugungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe, Sexshops und Wettburos (§ 7 (2) Nr. 2 BauNVO)
— Anlagen fur kirchliche Zwecke (§ 7 (2) Nr. 4 BauNVO)

— Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern (§ 7 (2) Nr. 5 BauNVO

— sonstige Tankstellen (§ 7 (3) Nr. 1 BauNVO mit Ausnahme von E-Ladestationen

MU , - Urbanes Gebiet § 6a BauNVO

Zulassig sind:

— Wohngebaude

— Geschéafts- und Blirogebaude

— Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Ausnahmsweise zuldssig sind:

— Sonstige Gewerbebetriebe (§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

— Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 6a Abs. 2 Nr. 5
BauNVO)

— Schank- und Speisewirtschaften (§ 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Nicht zuléssig sind:

— Anlagen fur kirchliche Zwecke (§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

— Bordelle und bordellartige Betriebe, Sexshops und Wettbtiros (§ 6a (3) Nr. 1 BauNVO)
— Tankstellen ( § 6a (3) Nr. 2 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

z.B. GRZ 0,4 Grundflachenzahl
z.B. GFz 0,8 Geschossflachenzahl
z.B. 1 Zahl der Vollgeschosse: Hochstgrenze
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FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf’

Bauweise

Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)

Festlegung der max.Traufhéhe in (m) gemessen vom unteren Bezugspunkt (Hohe der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache) bis zur Schnittlinie der AuRenwand mit der
Dachhaut (gem. § 6 (4), Satz 2 - 1. Halbsatz HBO) / *bis OK Fertigfullboden Staffelgeschoss
7 Festlegung der max. Firsth6he in m G.NN. - Untergeordnete techn. Aufbauten dirfen die
festgesetzte Firsthohe um max. 3,0 m Uberschreiten.

OO~ WN =

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

Baugrenze

| — Baulinie

Uberbaubare Grundstiicksflache
— nicht Uberbaubare Grundstlicksflache

P—

g geschlossene Bauweise

- Hauptfirstrichtung
Baulinie:

z.B. EG fur Erdgeschoss
Baugrenze:

z.B. 0OG fir Obergeschosse

EIN- UND AUSFAHRTEN (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Zu- und Abfahrt OVAG - Trafostation

A Andienung Kaufhaus / Zufahrt Tiefgarage

Y Zufahrtsbereich

VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

O Versorgungsflache
hier: Elektrizitat

FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fir das auf den Dachflachen im Baugebiet MU, und MUy anfallende Regenwasser ist auf dem Baugrundstiick eine
Retention mit einem Rickhaltevolumen von mindestens 10 | je m? horizontal projezierter Dachflache zu schaffen.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 (2) Nr. 25 BauGB)
Dachbegriinung:

Flachdacher auf Hauptgebauden sind mit Ausnahme von Terrassen, Flachen fir Belichtung, notwendigen
technischen Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung der Solarenenergie mindestens extensiv zu begrtinen.



Seite 5

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

L‘-‘-‘-‘J

]
i | Grenze des Geltungsbereichs Teil A
—0—0—0—0—{

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

z.B. JS_, Mafzahl in (m)

12 Hausnummer

bestehende Gebaude

G KD 157:46 Hohe Kanaldeckel (KD) in m tiber NN
— o Flurstiicksgrenze

zB. 123 Flursticksnummer

Z@mg Arkaden / Vorsprung OG / Uberdachung

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (1) HBO)

Dacher

Zulassig sind Satteldacher, Mansarddacher sowie Pultdacher kombiniert mit Flachdachern. Die
Mindestdachneigung betragt 45°.

Dacher mit einer Dachneigung unter 45° sowie eigenstandige Flachdacher sind nur auf Gebaudeteilen, die von
der darunterliegenden Auflenwand zur &ffentlichen Verkehrsfliche um mind. 2 m zurtickgesetzt sind sowie auf
Nebengebduden und Garagen zulassig.

Flurstliicke bei denen Bodenverunreinigungen festgestellt wurden (altlastenverdachtige
Flache) - Teil B

«

Flursticke bei denen vor bodeneingreifenden MalRnahmen, genauere Untersuchungen
auf bestehende Boden- und Grundwasserbelastungen im Hinblick auf die geplante
Nutzung erforderlich sind

:

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 (6) BauGB)

Regelungen fir den Denkmalschutz

@ Gesamtanlage gem. § 2 (2) HDSchG
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Archéologische Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich parallel zur Schnurgasse eine Baullicke, die geschlossen
werden soll. Da dieser Bereich mitten in der rdmischen Besiedlung Friedbergs liegt und durch eine kleine Grabung
nahe dem potentiellen Baugelande eine LéRplanierschicht von fast 1 m Machtigkeit Gber den rémischen
Baubefunden beobachtet werden konnte, ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne
von § 2 (2) (Bodendenkmaler) HDSchG zerstort werden.

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen und um spater zu fundierten
Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren
(§ 18 HDSchG) zu gelangen, sind wahrend der Abrissarbeiten und der Riickbauarbeiten der Bodenversiegelung
eine Baubegleitung durch eine in Hessen zugelassene archaologische Fachfirma durchzufihren.

Bei Auftreten von archaologischen Befunden ist dem beauftragten Grabungsunternehmen bis zum Erstellen eines
maoglichen Kellerfundamentes geniigend Zeit einzuraumen, diese freizulegen, zu dokumentieren und bergen.

Die Kosten sind gemaR § 18 (5) HDSchG vom Planbetreiber/ Verursacher zu tragen sind.

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

Denkmalschutz

Teile des Plangebiets sind Bestandteil einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage bzw. liegen in unmittelbarer Nahe
eines Kulturdenkmals (Stadtkirche). Anderungen der duReren Gestaltung sowie Neubauten sind mit der Unteren
Denkmalschutzbehoérde des Wetteraukreises abzustimmen.

Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs ist gem. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt W 405 ein Léschwasserbedarf
von 1.600 I/min (Grundschutz) erforderlich.

Die Léschwassermenge muss mindestens fir eine Loschzeit von 2 Std. zur Verfiigung stehen. Der FlieRdruck

darf 1,5 bar nicht unterschreiten.

Drainagen

Sollten im Rahmen von Bauarbeiten Drainagerohre entdeckt werden, so ist dies der Tiefbauabteilung des Amts fur
Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen (GrolRe Klostergasse 6, 61169 Friedberg/Hessen) mitzuteilen,
damit diese Anlagen gegebenenfalls neu geordnet werden kénnen.

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
Grundstlickseigentimer gegen Rickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstuicke selbst zu schiitzen. Kanaleinldufe, Ausglsse usw., die tiefer als die
Straltenoberkante liegen oder sonst wie durch Rickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Rickstau zu schiitzen.

Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone | des Oberhessisches Heilquellenschutzbezirkes. Gem. § 2 der
"Verordnung 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)
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindet sich ein Altstandort:
ALTIS- Nummer: 440 008 040 001 226, Kaiserstr. 98, ehem. Chemische Reinigung Kathari KG
Status: altlastenverdachtige Flache
In der Nachbarschaft knapp auerhalb des Plangebietes befindet sich eine weitere altlastenverdachtige Flache:
ALTIS- Nummer: 440 008040 001 151, Farbergasse 6a, ebenfalls eine friihere chemische Reinigung,
die einen Grundwasserschaden aufweist. Weiter Untersuchungen des Standortes werden durchgefiihrt.
Vorrausichtlich hat der Schaden einen Einfluss auf das Plangebiet.
Fir beide Standorte liegen bereits Untersuchungen des Untergrundes vor und es sind Belastungen des Bodens
und Grundwassers mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffe (LHKW) bekannt. Aufgrund der
festgestellten Verunreinigungen erflllen die Flachen den Tatbestand einer altlastenverdachtigen Flache oder
Altlast.

Fir den Fall, dass der Neubau Ecke Farbergasse/Schnurgasse in den Boden eingreift (Kellergeschoss oder
Entsiegelungsmafinahmen), ist aufgrund der bereits bekannten Boden- und Grundwasserbelastungen sowie der
bekannten Nutzungshistorie eine friihzeitige Beteiligung und Abstimmung der geplanten Maflnahmen auf den
Altstandorten mit dem Regierungsprasidium Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat 41.5, Bodenschutz
West, erforderlich.

Es besteht grundséatzlich die Mdglichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen
oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter Umstadnden um ausgasende,
gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um eine evtl. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgemafe
Beseitigung der Abfallstoffe gem. dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/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 (Bismarckstrale 13, 61169 Friedberg/Hessen) anzuzeigen.

Kampfmittelbelastung und -rdaumung

Das Regierungsprasidium Darmstadt, 64278 Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen hat folgende
Hinweise gegeben:

"Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das im
Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Baumaflinahmen bis zu einer
Tiefe von mind. 5 m durchgefiihrt wurden sind keine KampfmittelrdummafRnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der
geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe
von 5 m (ab GOKIIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MafRnahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen".

"Die Kosten fiir die Kampfmittelrdumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragsteller /
Antragstellerin, oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer / Eigentiimerin, Investor / Investorin) zu tragen. Die
genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen

Immissionsschutz

Fir die Nutzungsanderung des Kaufhauses und den Neubau im Eckbereich Farbergasse/Schnurgasse wurde
eine Schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Grundlage des Gutachtens ist eine geplante Gastronomie mit
AuRenbewirtschaftung im Dachgeschoss und Einzelhandel bis zum 2.0G des ehemaligen Kaufhauses.

Die Ergebnisse des Gutachtens sind bei Umsetzung dieser Planung unter Bericksichtigung der genannten
Beurteilungsgrundlagen und Emissionsansatze zu beachten und im Baugenehmigungsverfahren zu Gberprifen.
Die Schalltechnische Untersuchung liegt dem Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen
Friedberg (Hessen) vor.

Im Baugebiet MK 1 sind fur Wohnungen zum Elvis-Presley-Platz ausreichende schalltechnische MalRnahmen im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Gestaltungssatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der "Satzung tber die Gestaltung von baulichen
Anlagen in der Altstadt Friedberg" (Gestaltungssatzung). Hier gelten Regelungen beziiglich der Gestaltung von
Werbeanlagen, Fassadenelementen und Elemente, die an der Fassade angebracht werden.
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