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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 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 - 2 BauNVO
genannten Anlagen um 100% Uberschritten werden, bis zu einer GRZ von 0,8.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen derim § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO genannten
Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen
z.B. TH=153,0 bis AuRenwandhdhe, als Mindest- und Hochstgrenze
155,0 angegeben in m Gber NN

Die Festsetzungen der Héhe der baulichen Anlagen erfolgt als Festsetzung des Héchstmalies der
AuRenwandhdhe i.S. von § 6 Abs. 4, Satz 2 HBO, angegeben in Meter Gber NN, differenziert fiir die einzelnen
Uberbaubaren Grundstlcksflachen.

Als Ausnahme ist eine Uberschreitung dieser Hohe um bis zu 2 m auf einer Lange der Geb&udefront bis zu
10 m mdglich. Diese Ausnahme gilt nicht fiir Gebaude mit einem Staffelgeschoss.

Bei Gebauden, deren oberstes Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird, gilt als Aulenwandhéhe das
Mal bis zur Oberkante FertigfuBboden des Staffelgeschosses (Deckenoberkante einschl. FuBbodenaufbau
Uber dem obersten Vollgeschoss).

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

L — Uberbaubare Grundstiicksflache
Baugrenze
T nicht Gberbaubare Grundstlicksflache

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

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
Stellplatze zulassig

A Einfahrt Tiefgarage

Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten "Flachen fur Stellplatze" und der Gberbaubaren
Grundsticksflache zu errichten oder in Tiefgaragen unterzubringen, die auch aufterhalb der Baugrenzen auf
den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig sind.

Zufahrten zu Tiefgaragen
Die Zufahrt zu den Tiefgaragen hat tiber die im Bebauungsplan festgesetzten Einfahrten zu erfolgen.
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Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflache
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Strallenbegrenzungslinie

F - FuBweg

P - Parkplatz

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

Flachen fur Versorgungsanlagen

O Zweckbestimmung: Trafostation

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

Baufeldfreimachung

Eingriffe in Gehdlze und Entfernung von Gehdlzen und Geblschen fir die Baufeldfreimachung sind nur

aulRerhalb der Brutzeit zulassig.

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 m® -Volumen.

Zusatzlich ist fur die Verwendung von Regenwasser (Brauchwasser und Gartenbewasserung) ein
Speichervolumen von mind. 20 | je m? horizontal projezierter Dachflache herzustellen.
Bei Gebauden 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 far:

- PKW - Stellplatze

Wege innerhalb der Grundstiicksflachen
Wege innerhalb der 6ffentlichen Grinanlage
Fullwege

Spielplatzflache

Diese Festsetzung gilt nicht fir die Planstral’e A und die Grundsticksfreiflachen tber den Tiefgaragen.

Erduberdeckung auf Tiefgaragen

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

einzugriinen, ggf. mit Kletterpflanzen entsprechend der Pflanzliste.

Sofern Tiefgaragen in den Bdschungsbereich hineinragen, sind diese in begrinter
Bauweise durch hohengestaffelte begriinte Stiitzmauern mit dazwischenliegenden
Pflanzfeldern in die Boschung einzubetten. Die Stlitzmauern sind dabei vollstandig
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Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

LarmschutzmaBnahmen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes

AAAAAAAAAAALS passive Larmschutzmaflinahmen erforderlich: Zone 1 (zum Bahngelande)
YYVYYVYYVY passive Larmschutzmalnahmen erforderlich: Zone 2 (zur Fritz-Reuter-Stralde)
Vv vy passive Larmschutzmalnahmen erforderlich: Zone 3 (zur Fauerbacher Strale)

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaBnahmen

Zum Schutz vor AuBenlarm sind fur Bauteile von Aufenthaltsrdumen, die Anforderungen der Luftschalldammung
nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil I: Mindestanforderungen® zum Zeitpunkt des Bauantrages
einzuhalten. Nach auf3en abschlie3ende Bauteile von schutzbedrftigen Raumen sind so auszuflihren, dass sie
die folgenden gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male ausweisen:

L} —
R w,ges ~ La- KRaumart

Dabei ist
La = malgeblicher Aulienlarmpegel nach DIN 4109-2 im jeweiligen Larmpegelbereich
Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen
= 35 dB flr Biiroraume u.A.
Allgemein gilt:

mindestens einzuhalten sind R', ,os = 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen

Fur den Tageszeitraum ergeben sich folgende Larmpegelbereiche (LPB):

° Fassaden zum Bahngelande (Zone 1) - LPB II-ll (Ls=60/65 dB)
° Fassaden zur Fritz-Reuter-Stralde (Zone 2) -LPBIV  (Ls=70dB)
° Fassaden zur Fauerbacher Stral3e (Zone 3) - LPB lll-IV (La=65/70 dB)

Fir den Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) gelten fir Rdume die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kénnen, erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz

° Fassaden zum Bahngelande (Zone 1) -LPBV  (Ls=75dB)
° Fassaden zur Fritz-Reuter-Stralie (Zone 2) -LPBV  (Ls=75dB)
° Fassaden zur Fauerbacher Stral’e (Zone 3) -LPBIV  (Ls=70dB)

Eine fassadengenaue Einstufung in die fiir den Tages- und Nachtzeitraum geltenden Larmpegelbereiche nach DIN
4109 erfolgt in einer Schalltechnischen Stellungnahme der GSA Ziegelmeyer GmbH; Hohenstein vom Juli 2020.
Die Schalltechnische Stellungnahme liegt im Amt fur Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen der
Stadt Friedberg vor.

In Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedurftigen Rdumen mit Sauerstoff
verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von Liftungseinrichtungen flir ausreichende Bellftung bei
geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass -
insbesondere an den gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen - geringere Schallddamm-Male erforderlich werden und/oder aufgrund der Bauweise der Gebaude
die erforderliche Raumbeliftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise) hergestellt werden.
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Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Bereich fur anzupflanzende Einzelbaume / Baumgruppen
(der konkrete Standort ist nach den 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen)

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

- je 2 m? 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 einzusaen.

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen allgemein

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

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

Strauchern zu pflanzen.

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

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

- Auf die Anzahl der auf dem Grundstlcken zu pflanzenden Gehdlze kénnen bis zu einem Anteil von 50 %
dieser Zahl diejenigen Baume und Straucher angerechnet werden, die innerhalb einer auf dem
jeweiligen Grundstulck festgesetzten "Flache fur das Anpflanzen von Badumen und Straduchern" gepflanzt
werden.

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

Dachbegriinung von Flachdachern und Pultdachern bis zu 10° Dachneigung
Dachflachen sind mit Ausnahme der Flachen fiir Belichtung, Belliftung oder technische Aufbauten mindestens
extensiv vollstandig zu begriinen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.

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

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

Baumschutz

Baume sind mittels geeigneter MalRnahmen 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 begrinen.

Pflanzgruben
Pflanzgruben fur Baume auf Stral3en, Platzen und befestigten Flachen sollen eine Grofie von mindestens
4 m? haben.

Qualitat anzupflanzender Geholze
Straucher miissen mind. 2 x verpflanzt sein und eine Mindesthéhe von 80 cm haben. Badume miissen mind. einen
Stammumfang von 16/18 cm haben.
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Flachen deren B6den erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Kennzeichnung des Bereiches der ehemaligen Hauptbetriebsgebaude

@ 1) mit Bodenluftbelastungen

Kennzeichnung von Standorten ehemaliger Oltanks, von denen erhebliche
2) Bodenverunreinigungen ausgehen.

Sonstige Festsetzungen

! i Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (4. Anderung)

z.B. 12,0 MaRzahlen

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter:

FI2 Flurnummer
————— Flurgrenze

S — Flursticksgrenze
z.B. 123 Flursticksnummer
:::::::::::::::::::::::::: Gebaude

zB. @ 135.7 StraBenhdhe 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 diirfen nur mit einem begriinten Flachdach bzw. einem Pultdach bis max. 10° Dachneigung,
einem Zelt- oder Walmdach bis max. 25° -Dachneigung errichtet werden.

Im Gbrigen sind Dachneigungen bis max. 40° zulassig.

Dacheindeckung

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

Fir die Gebaude entlang der Fritz-Reuter-Strale und der Fauerbacher Strale gilt, dal die Fassaden von
zulassigen Geschossen oberhalb des 2. OG in die Gestaltung der Dacheindeckung einzubeziehen sind.

Dachaufbauten

Zulassig sind Dachgauben und Zwerchgiebel mit einer max. Breite von jeweils 5 m. Allerdings durfen 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 mafligebende Lange der Dachgauben wird an deren
Fuf3, die mallgebende Dachléange an der Traufe gemessen.

Dachaufbauten sind auf Staffelgeschossen, mit Ausnahme von notwendigen technischen Aufbauten, nicht
zulassig.

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

Einfriedungen

In den Vorgarten sind entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen folgende Einfriedigungen - auch in
Kombination - allgemein zulassig:

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

- Holzstaketenzaune bis 1,0 m Hohe.

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

Bei Zaunen ist ein Abstand zwischen Boden und Zaun von mind. 0,1 m als Durchschlupfméglichkeit fur Kleintiere
freizuhalten.

Verwendung von Stacheldraht ist unzuldssig.

Stellplatze fiir Abfallbehalter
Ortsfeste Anlagen (Mauern, Zaune o0.3.) fir Mall- und Abfallbehélter sind mit geeigneten immergrtinen Pflanzen
(z.B. Efeu, Liguster) ausreichend abzuschirmen.

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

Archéologische Denkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde,
z.B. Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Archéologischen
Denkmalpflege des Wetteraukreises anzuzeigen.

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 Loschwasserbedarf erforderlich:

Grundschutz 800 I / min.

Diese Léschwassermenge muss mindestens flr eine Loschzeit von 2 Stunden aus dem &ffentlichen
Wasserversorgungsnetz zur Verfligung stehen.

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

Kann diese Léschwassermenge vom 6ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der
Léschwasservorrat durch andere geeignete MalRnahmen, z.B. Ldschteiche (DIN 14210), unterirdische
Léschwasserbehalter (DIN 14230) oder die Einrichtung von Ldschwasserentnahmestellen an 6ffentlichen
Gewassern sicherzustellen.

Hydranten
Zur Loschwasserentnahme 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) Geschaftsstralien 80 m.

Fir 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
kennzeichnen.

Zufahrtswege

Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom ruhenden Verkehr auch auf andere Weise nicht blockiert
werden kénnen. Die DIN 14090 - Flachen fur die Feuerwehr ist zu beachten. Die Zufahrtswege sind fir eine
Fahrbelastung von 10 t Gesamtgewicht zu befestigen und so anzulegen, dalk der Einsatz von Lésch- und
Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten moglich ist (§ 4 Abs. 1 HBO). Fiihren Strafl3en Gber bauliche
Anlagen, so sind diese nach der Briickenklasse 30 (DIN 1072) zu bemessen.

SonnenkKollektoren
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
Grundstuckseigentimer gegen Rlckstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstiicke selbst zu schiitzen. Kanaleinlaufe, Ausglisse usw., die tiefer als die
StraRenoberkante liegen oder sonst wie durch Riickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Ruckstau zu schitzen.
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Altlasten

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

Es wurden kleinraumige Verunreinigungen festgestellt, fir diese ist eine ordnungsgemale Beseitigung der
Abfallstoffe gem. Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) erforderlich. Eine unmittelbare Grundwassergefahrdung
besteht nicht.

Im Plangebiet der 4. Anderung sind zwei Belastungsbereiche gekennzeichnet, hier sind Belastungen im Boden
verblieben, die in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, GutleutstralBe 114, 60327 Frankfurt einzugrenzen und zu entfernen sind.

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

Die Erdaushubarbeiten auf dem Gelande sind durch einen Sachverstandigen zu Giberwachen.

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 aufgefillt, die Verfillung erfolgte z.T. mit Schlacke.
Hieraus kénnen sich Einschrankungen fir eine spatere Nutzung des Gelandes ergeben.

Es besteht grundsatzlich die Méglichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten bisher unbekannte Altablagerungen
oder Altlasten angeschnitten werden. Dabei kann es sich unter Umstanden um ausgasende,
gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um eine evtl. Gefahrdung zu vermeiden und die ordnungsgemale
Beseitigung der Abfallstoffe gem. dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) 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 Wasserbehdérde beim Landrat des Wetteraukreises, Europaplatz 1, 61169 Friedberg, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, GutleutstralRe 114, 60327
Frankfurt/Main oder dem Abfallwirtschaftsbetrieb, Bismarckstral3e 13, 61169 Friedberg/Hessen, anzuzeigen.

Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes vom 07.02.1929 sowie
in der Zone D (Quantitativ) des festgestellten Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim. Die festgesetzten Ge-
und Verbote sind zu beachten.




