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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geander durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14. Dezember 2010

(GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom

30. September 2021 (GVBI. S. 602)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

l. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

(§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-21 BauNVO)

1.1 Die Art des Baugebietes ist gem. § 11 BauNVO als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Bioenergie und Landwirtschaft" festgesetzt.

SO1:
a) 3 Wohnhauser mit insgesamt maximal 5 Wohnungen fiir Betriebsleiter

und Saisonarbeiter (gewerblich und landwirtschaftlich).

b) ein Buro- und Verwaltungsgebaude fiir die im Geltungsbereich
zulassigen Nutzungen mit einer Grundflache (GR) von maximal 400 m?
einschlief3lich Besprechungsraum (Baufenster 4)

c) die zuladssigen Nutzungen werden auf die im zeichnerischen Teil
nummerierten Baufenster wie folgt festgelegt:

1: Wohnhaus (Bestand), 1 Wohneinheit (WE)

2: Garage mit 3 Appartments fir Betriebsangehorige (Bestand)

3: Wohnhaus mit integrierter Tiefgarage (geplant), 1 WE

4: Buro- und Verwaltungsgebaude (geplant)
SO2:
Lager fir Garprodukte und Garproduktbehandlung mit Verladestelle und
Aufbereitung als Dingemittelproduktion, Gasaufbereitung auf
Erdgasqualitat, Produktion und Lagerung von regenerativen Energietragern.

Brutsaison also im Winterhalbjahr zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar eines Jahres durchzufiihren.

2.4 Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen sind die Bepflanzungen
dauerhaft zu unterhalten. Die Heckenpflanzungen sind regelmaRig
fachgerecht im Winterhalbjahr zu schneiden. Es dirfen mit Ricksicht auf das
Nistplatzangebot maximal 25% der Flache in einem Jahr auf den Stock
gesetzt werden. Ein Durchwachsen der Hecken ist zu vermeiden. Einzelne
starkere Gehdlze kénnen beibehalten werden. Der Bau von Zufahrten < 5 m
ist zulassig.

2.5 Je entstehendes neues Gebaude sind jeweils 2 Nisthilfen in Form von
Kasten oder schon vorgefertigten Spalten flr Haussperling und Mauersegler
sowie 1 Fledermauskasten anzubringen. Alternativ. kdnnen geeignete
Nisthilfen innerhalb der Freiflachen errichtet werden.

3. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung
von schadlichen Umweltwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
3.1 Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine

Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Zulassig sind nur
Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur 1600 bis 2400 Kelvin
(bernsteinfarbene bis warmweile LED).

Der § 35 HeNatG ist zu beachten.

3.2 Die Verglasung von Fenstern > 1,5 m? muss Vogelschutzwirksam
ausgefluhrt werden.

3.3 Spiegelnde Fassaden sind nicht zulassig.

3.4 Verkehrsflachen sind mit versickerungsfahigen Belagen anzulegen,
soweit nicht betriebstechnische Belange entgegenstehen oder Verschmut-
zungen zu beflirchten sind.

3.5 Einfriedungen missen so gestaltet werden, dass sie keine Barriere fir
Kleinsduger darstellen, z.B. durch einen durchgehenden Bodenabstand von
mindestens 15 cm sofern betriebliche Umstande nicht entgegenstehen.

4. Wasserrechtliche Festsetzung

(Satzung gemaR § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB -
Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser.)

Das anfallende Dachflachenwasser ist entweder zu versickern, in
Teichanlagen oder in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen.
Das Zisternenvolumen ist mit min. 20 I/m? projizierte Dachflache zu
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Friedberg (Hessen) am 17.02.2022 beschlossen., der Beschluss wurde am ................... ortsublich
bekannt gemacht.

Friedberg (Hessen), den ..............ccooe viiiiiiiiinien.n.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN
(8§ 3 (1) u. 4 (1) BauGB)

Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 02.10 bis zum 06.11.2023 Gelegenheit zur Unterrichtung
und Erérterung gegeben.

Katasteramtliche Darstellung:
Liegenschaftskarte aus Geodaten Hessen
Online-Abruf am 22.4.2022

Zeichenerklarung

7 Grundstlicksgrenze 55 Flurstick Nr.

Gebaudebestand

I Baugrenze

hier: Teichanlage (Bestand)

Hmax = i SO3: berechnen. Das Zisternenvolumen kann auf 200 m? begrenzt werden, wenn Die Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlegung erfolgte am 30.09.2023 in der Wetterauer
173,5 mUuNN a) Landwirtschaft, Zwischenlagerung landwirtschaftlicher Produkte das gesammelte Wasser keiner Wiederverwertung zugefiihrt werden kann. Zeitung.
b) Lager fir Gas, Garprodukte und Garreste. Erzeugung und Verarbeitung N h hlicher Ausaleich (& 1 V. K VH Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 22.09.2023
regenerativer Energie aus Biomasse (zum Beispiel Speisereste, Bio g.as in?tar':v?/ell:t:fa:?c%t ;cr:m(iat:elel{t:%-\ﬁlcleic(:ﬁsdae(gli‘lt-is-tnztl bcem?gicheﬁssen) tber die Planung unterrichtet und in der Zeit vom 02.10 bis zum 06.11.2023 zur AuRerung auch im
Abfalle aus Einzelhandelsbetrieben, nicht verkaufliche landwirtschaftliche 9 9 ) Hinblick auf den Umweltbericht aufgefordert.
Produkte und Anderes)
c) Garrestaufbereitung zu Dinger und Gasaufbereitung auf Erdgasqualitat L. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen Friedberg (HesSen), den ... oo
d) Mittelgaragen fiir besondere Fahrzeuge, Einstellméglichkeiten fir (§ 91 HBO i.V.m. mit § 9 Abs. 4 BauGB) ’
Betriebsfahrzeuge,
e) Fotovoltaikanlagen, Stromspeicheranlagen Im Bereich SO1 sind Satteldacher, Pultdacher, Walmdacher und Flachdacher OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§§ 3 (2) u. 4 (2) BauGB)
f) Restbehandlungsanlagen, Produktion und Lagerung von regenerativen zulassig. Fur neue Gebaude ist eine Dachbegriinung festgelegt. In den " L . : . . .
Energietragern Bereichen, in den eine Fotovoltaik vorgesehen ist, kann die Dachbegriinung Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom .............. bis zum ............ Gelegenheit zur Abgabe einer
entfallen Stellungnahme gegeben.
SO4: . ) . : .
a)Landwirtschaft, Zwischenlagerung landwirtschaftlicher Produkte g::fL;T?g?:%rgggﬁuﬁ;f?/zlrg?c%tuer;?NFe{radnedrTIaChen von weniger als 1 m Breite Die Ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlegung erfolgte am .............. in der Wetterauer Zeitung.
b) Lager fur Gas, Garprodukte und Garreste. Auf- und Ausbauten fiir technische Einricﬁtungen, sowie Anlagen zur Die Beht')lfden und sonstigen Tréger é')f_fentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ................. zur
) Sonnenenergienutzung sind grundsatzlich zulassig. Abgabe einer Stellungnahme in der Zeit vom ............ bis zum .............. aufgefordert.
1.2 Grundflache
1. Es gilt die im zeichnerischen Teil festgelegte Grundflachenzahl (GRZ) bzw.
Grundflache M Hinweise Friedberg (Hessen), den ..............cccoe coiviiiiiiininennn.
2. Gem. §19 (4) BauNVO wird bestimmt, dass die zulassige Grundflachen- 1 .Ver- und Entsorgungsleitungen
zahl (GRZ) durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren B. ; - ;
. . ei der Trassenplanung fir Ver- und Entsorgungsleitungen nach DIN 1998
Zufahrten, Neben?nlagen 'S des §14 BagNVO und baullch?n Anla_ge_n sowie hinsichtlich der Baumpflanzungen ist nach dem Merkblatt tiber SATZUNGSBESCHLUSS
unterhalb dgr Ge_landeoberﬂaghe, durch die das Baugrundstick lediglich Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu Der Bebauungsplan ist durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg (Hessen)
F170.72 unterbaut wird, bis zu 50 v.H. Uberschritten werden darf. verfahren
® ! 3. Eine weitere untergeordnete Uberschreitung der GRZII ist ausnahmsweise 2. Entwisserungsleitungen AM v beschlossen worden.
47 zulassig. . _ o ) Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwésserung sind
Fir Wohnhauser im Bereich 391 ist die Grzundﬂache (BGF nach DIN 277) der die allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt Friedberg (Hessen), den
Wohnhauser auf jeweils 250 m? zzgl. 50 m* Terrassenflache pro Wohnhaus A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von T
(Baufenster 1 bis 3) und die Geschossflache (GF) auf 400 m? begrenzt. Fir nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser” der
Burogebaude im Bereich SO1 ist die Geschossflache auf maximal 400 m Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), sowie die DIN 1986 AUSGEFERTIGT
beschrankt (Baufenster 4). "Entwésserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke" zu beachten.
1.3 Nebenanlagen und Stellplitze 3. Bodendenkmaler (§21 HDSchG) _ _
Gem. §23 (5) BauNVO wird bestimmt, dass Stellplatze, Carports und Wenn bei "Erdarbe|ten Bodendenkmal?r wie Mauern, Stelnsetzupgen," Friedberg (Hessen), den .............ccc.uv vvevvneiinnennnn..
Garagen sowohl auf den tberbaubaren als auch auf den nicht (berbaubaren Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate,
Grundstiicksfldchen zuléssig sind Skelettreste entdeckt werden, ist dies nach § 21 HDSchG unverzlglich
' dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in - ; ; ;
.. . . Ober-) Burgermeister/-in Siegel
) 1.4 H6he Baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr.1i.V.m. § 9 (3) BauGB) unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer ( ) Birg 9
Im Boden stofdt Die maximal zulassigen Hohen der Gebaude (duRere Dachhaut) werden in Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).
Bezug auf NN im Plan festgesetzt. Eine Uberschreitung fiir einzelne technische 4. Bodenschutz INKRAFTTRETEN
; ; - ; Die DIN 18915 zum Schutz des Bodens ist bei allen Bauvorhaben zu
AnIaTge:n W'.e Schorns’Felr?e, Fu[\krr.\asten, Aufzuge und technische Anlagen beachten. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................. gemal § 10(3) BauGB in
sowie ahnliche Bauteile ist zulassig. 5. Artenschutz der Wetterauer Zeitung bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag
auf die Die allgemeinen Bestimmungen zum Artenschutz gemaf zu den Ublichen Dienststunden der Stadt Friedberg zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber
1.5 Einfriedungen (§ 9 (1) Nr.1i.V.m. § 91 HBO) § 44 Bundesnaturschutzgesetzt sind zu beachten. dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Soweit betriebliche Erfordernisse bestehen, sind Einfriedungen in Form von g HquuhelLensgthtz 5 des Heilauel - raebices Bad Nauhel Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
48 Zaunen bis zu einer Hohe von 2,50 zulassig. Die Verwendung von S-Draht ist as vorhaben In Zone €S Hellquellenschutzgepietes ba auheim. , . .
unzulssig. g 9 Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Auf die Rechts_folgen des § 44 Abs. 3 S 1 u_nd 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
_ 7. VerkehrserschlieBung BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
Assenheimer Grenze L. . L. Auf das Erfordernis des Ausbaus der B 275 wird hingewiesen.
1.6 Schallemissionen - Festsetzung auf d&uferen Einwirkungen 8. Versorgungsleitungen
Gewerbegebietes gemal’ § 8 BauNVO festgesetzt. Baumalinahmen sind die Lageplane zu prifen (z.B. Telekom, Trinkwasser). Friedberg (Hessen), den ............ccccce. veveveeenn. Siegel
Fir das Sondergebiet SO 2 werden die Immissionsrichtwerte eines
Mischgebietes gemal § 6 BauNVO festgesetzt . .
Es gelten folgende Orientierungswerte: IV Pflanzenauswabhlliste
Gewerbe: tags 65 dB(A) / nachts 55 dB(A) I?/acl)lzgn(;l?::eere Sorbus aucuparia Bergahorn Acer pseudoplatanus
Mischgebiete: tags 60 dB(A) / nachts 50 dB(A) Stieleiche Quercus robur Traubeneiche Quercus petraea
49 . Hainbuche Carpinus betulus Esche Fraxinus excelsior
2. Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Feldahorn Acer campestre Heimische Hochstammobstbaume
Natur und Landschaft (§9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB) Straucher-
2.1 Die Grundstucksfreiflachen sind bis zu den Gebduden gartnerisch Weinorn‘Crataegus monogyna Hartriegel Cornus sanguinea
50 anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht als Zufahrten, Stellplatz- Hasel Corylus avellana Rote Heckenkirsche L. xylosteum
flachen, Zugange oder Sitzplatze genutzt werden. Hundsrose Rosa canina Echte Brombeere Rubus fruticosus
2.2 Auf privaten Stellplatzflachen ist fir je 5 Stellplatze ein grof3kroniger Schlehe Prunus spinosa Schwarzer Holunder S. nigra
o .
ﬁ, Iéasuzbaudm ng;- I?;Ianzen:utsw?_hilthste zu p:atnzen. N g L Empfohlene Arten fiir
qg - .m en I"I"IVI uenschutz (Tétungsver .o ) gewa rfe|s en zu kénnen, sin Schnitthecken: Kornelkirsche Cornus mas
51 samtliche Gehdlzentfernungen und auch die Baufeldraumung aulRerhalb der Liguster Ligustrum vulgare Feldahorn Acer campestre
Malstah 1:1000 (im Original DIN A1) Hainbuche Carpi i
pinus betulus WeilRdorn Crataegus monogyna
) Y BT " T STADT FRIEDBERG
LEGENDE Bebauungsplan Nr. 99
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO) | 22,00 . BemaRung Baugrenze (m) ,,Sondergebiet Bioenergie und Landwirtschaft*
/ H . .
SO1 SO2 | SO3 | SO4 | Sondergebiet Bioenergie und Landwirtschaft Sonstige Darstellungen Stadtte” OSSGH heim
\ Baufonst 4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) - . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
ummer Bautenster Stral cehrsflch Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB) Entwurf
. o rakenverkehrsflache - -=---- . ¥
2. Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. Abgrenzung von versiegelten Flachen (Bestand) Stand: Beteiligu n93\1/e1rf32;eur;r§§032(§) und § 4(2) BauGB
E Zweckbestimmung: Abstandsgriin, Garten, Landwirtschaft Tl oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung .
""" @) i .
E Zweckbestimmung: Abstandsgriin, Gehdlzpflanzung 162.80 (§ 1Abs. 4§16 Abs. 5 BauNVO) Art der baulichen Nutzung SO+ Planverfasser:
5. Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 0162.05 Bezugshohe iber NN
3. ManR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB) ® F169.07 Bestandshohe tiber NN Grundflachenzahl O, 2
Grundflachenzahl (GRZ) mit Dezimalzahl als ettt Erhaltung, siehe textl. Festsetzung Bestandshéhe Gebéaude (F = Firsththe) Hmax = Frobelstrale 18,
HoéchstmaR (siehe Eintrag in der Nutzungsschablone) seses Teich maximale Héhe baulicher Anlagen 173 5 miiNN 35466 Rabenau Magistrat der Kreisstadt Friedberg
! ’ Telefon: Grolde Klostergasse 6

Arbeitsgemeinschaft

Stadtebau Lich 06407/950890
Bischoff & Hel3 staedtebau_lich@yahoo.de

61169 Friedberg (Hessen) - Planungsabteilung
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