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Anderungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 15 "Mitteltor”
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA 1

Allgemeines Wohngebiet, hier WA 1

Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

AN
A,

nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze, § 23 (3) BauNVO

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

~E— T

Firstrichtung

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: FuBweg

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: landwirtschaftlicher Weg

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Stellplatze

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache; Zweckbestimmung hier: Extensivwiese mit
Baumpflanzungen

offentliche Grunflache; Zweckbestimmung hier: Spielplatz

private Griinflache; Zweckbestimmung hier: Extensivwiese mit Be-
pflanzungen

Flachen fiir Versorgungsanlagen, (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

( Flache fur Versorgungsanlagen, hier: Elektrizitat

Pflanz- und Erhaltunggebote, Bindungen fiir Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Nr. 25 b BauB)

[
©

Sonstige Planzeichen

Vermafung, hier: 8,00 m

bzw. Nr. 6 "An der Heinrichswiese"
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten der Aligemeinheit

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Hiermit wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke mit
dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Ubereinstimmen.

Gemarkung:

Friedberg, den

.............................

Der Landrat des Wetteraukreises
im Auftrag

Flur:

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen; Bestimmung der Baumart, hier: O = Obstbaum
(s.a. Textliche Festsetzung 10.1)

Abgrenzung unterschiedl. Nutzungen / unterschiedl. Ma der Nutzung

Anderungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 15 "Mitteltor"

' TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO
aufgefiihrten Nutzungen, mit Ausnahme von Schank- und Speisewirtschaften, zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind von den in § 4 Abs. 3 BauNVO
aufgefiihrten Nutzungen nur sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise
zulassig.

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
2.1 GemaR § 16 Abs. 2 BauNVO werden fiir die Baugebiete die maximal zulassige

Grundflache (GR), die maximale Zahl der Vollgeschosse, die maximalen Wandhéhen und
die maximale Gebaudehohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Es werden folgende Mal3e der baulichen Nutzung festgesetzt:

Gebiets- GR (max.) Zahl der Volige-  ndrdliche Gebaudehdhe bzw.
bezeichnung schosse (max.) Wandhdéhe siidliche Wandhéhe
. (max.) (max.)
!
’; WA 1 160 gm I 4,00 m 6,50 m
WA 2 140 gm ] 6,50 m 8,40 m

2.2 Die maximal zulassige Grundflache gilt pro Grundstiick und pro Gberbaubarer
Grundstiicksflache.

2.3 Die Wandhohe bestimmt sich nach § 6 Abs. 4 HBO.

Der untere Bezugspunkt der Wandhohe ist die festgesetzte Gelandeoberflache.

Der obere Bezugspunkt der Wandhohe ist der Schnittpunkt der traufseitigen Auflenwand
mit der Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Wand (Pultdach). In WA 2 gilt die max.
zulassige Wandhohe auch fiir Dachgauben. In den Baugebieten WA 1 darf die max.
zulassige Wandhohe durch die Hohe der Wandflache von Dachgauben um max. 1,0 m
Uberschritten werden.

Als festgesetzte Gelandeoberflache wird das natiirliche, vorhandene Gelandeniveau an
der nérdlichen Grundstiicksgrenze bestimmt. Zu messen ist jeweils in der Mitte des Grund-
stiicks.

2.4 Die Gebaudehohe wird bestimmt durch das MaR zwischen der festgesetzten Ge-
landeoberflache gemaR Definition nach Nr. 2.3 als unteren Bezugspunkt und der Ober-
kante der Dachkonstruktion (First) als oberen Bezugspunkt.

2.5 Fur die Herstellung einer erdgeschossigen Terrasse kann die maximal zuldssige
. Grundflache ausnahmsweise um bis zu 20 gm Uberschritten werden.

2.6 Die zulassige Grundflache gemaR Festsetzung 2.1 darf durch die Grundflachen der in
' § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen in den Baugebieten WA 1 um 50%, in
den Baugebieten WA 2 um 60% Uberschritten werden.

' 3.0 BAUWEISE / BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

3.2 Erdgeschossige Terrassen diirfen die Baugrenzen bis zu 3,0 m, Balkone bis zu 1,5 m
tberschreiten.

4.0 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Gebaude innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit ihrer Hauptfirst-
richtung gemaR Planeintrag zu errichten.

5.0 FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN,
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

5.1 Die Anlage von Garagen und Stellplitzen auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-

flachen unmittelbar parallel zur Grenze von offentlichen Verkehrsflachen ist unzulassig.

Bei paralleler Anordnung von Garagen und Stellplatzen ist ein Abstand von mind. 1,50 m
einzuhalten (s.a. Textliche Festsetzung 10.5).

' 5.2 Die Errichtung von Kellerersatzraumen in einem erdgeschossigen Gebaude als
Nebenanlage im Sinne von § 14 BauNVO ist nur auf den Grundstiicken, auf denen
Wohngebaude ohne Keller errichtet werden, zulassig. Kellerersatzraume, die ganz oder
teilweise auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden sollen, dirfen
' innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und einer 3,0 m tiefen Zone unmittelbar
auerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Bei der Ermittlung der zulassigen Grund-

' flache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist die Grundflache von Kellerersatzraumen nicht
mitzurechnen.

6.0 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN,
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Plangebiet wird die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen auf max. 2 Wohnungen
pro Wohngebaude festgesetzt. Zwei Doppelhaushélften bilden ein Wohngebaude.

7.0 FLACHEN FUR DIE VERSORGUNG, § 9 Nr. 1 Abs. 12 BauGB

Innerhalb der Flache fiir Versorgung ist die Errichtung von baulichen Anlagen zur
Versorgung mit Elektrizitat und Solarstrom zulassig.

8.0 ANLAGEN ZUM SAMMELN UND ZUR RETENTION VON NIEDERSCHLAGS-
WASSER, § 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB i.V.m. § 81 HBO

8.1 Das in den aligemeinen Wohngebieten anfallende, nicht belastete Niederschlags-
wasser ist in Zisternen zu sammeln. Die Zisternen miissen ein Speichervolumen von

' mindestens 25 Liter pro gm projizierter Dachfldche haben. Der Uberlauf der Zisternen ist
- an den o6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlieen.

i
1

9.0 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

9.1 Als StraBenbeleuchtung sind im Plangebiet nur Natriumdampflampen oder
gleichwertige energie- und lichtemissionsreduzierte Leuchtmittel zu verwenden.

10.0 PFLANZGEBOTE FUR BAUME, STRAUCHER UND SONSTIGE BE-
PFLANZUNGEN, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

10.1 Im Plangebiet sind gemaR Plandarstellung Laubbdume als Hochstamme mit einem
Stammumfang von mindestens 20 cm anzupflanzen. Die Baumscheiben sind mit einer
MindestgréRRe von 4 gm anzulegen.

Obstbaum (z.B. Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche)

Walnuss (Juglans regia, Samling, gro3kronig)

Speierling (Sorbus domestica)

Mehlbeere (Sorbus aria)

Sonstige mittelkronige Laubbaume: Feldahorn (Acer campestre “Elsrijk’),
Hainbuche (Carpinus betulus), Baumhasel (Corylus colurna) oder
Einblattrobinie (Robinia pseudoacacia "Monophylla“)

o)
W:
SP:
M:
S

10.2 Auf den privaten Grundstiicken werden zur Anpflanzung von Baumen kleinkronige
Arten bzw. Zuchtformen empfohlen:

Kugel-Ahorn (Acer platanoides 'Globosum’)

Apfeldorn (Crataegus lavallei 'Carrierei’)
Pflaumenblattriger Weidorn (Crataegus prunifolia)
Rotdorn (Crataegus sp.)

Zierbirne (Pyrus calleryana 'Chanticleer’)
Kugel-Robinie (Robinia pseudoacacia ‘Umbraculifera’)
Obstbaume (z.B. Apfel, Pflaume) als Halbstamme

10.3 Im gesamten Plangebiet ist die Anpflanzung von Nadelbdumen mit Ausnahme von
Eiben (taxus baccata) unzulassig.

10.4 Entlang der stidwestlichen Plangebietsgrenze ist auf den privaten Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ein 4,5 m breiter Gehdlz-
streifen aus standortgerechten Strauchern anzulegen. Die Straucher sind auf mindestens
75% der Flache als freiwachsende Hecke mit gelegentlichem Bedarfsschnitt anzupflanzen
und zu erhalten. Zur Anpflanzung sind Gehdlze aus folgender Artenliste zu verwenden:

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Rainweide, Liguster (Ligustrum vulgare)
Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Holzapfel (Malus sylvestris)

Holzbirne (Pyrus communis)

Hundsrose (Rosa canina)

Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gewohnl. Schneeball (Viburnum opulus)

10.5 Die Flache zwischen Garagen / Stellplatzen und der éffentlichen Verkehrsflache
gemaR Festsetzung 5.1 ist mit standortgerechten, heimischen Strauchern zu bepflanzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 81 HBO i.V.m. § 9 BauGB

'1.0 DACHER

1.1 Bei Gebauden innerhalb der aligemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind nur
Satteldacher und Pultdacher, innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 zusatzlich
auch Flachdacher zulassig. Walmdéacher und asymmetrische Satteldacher sind unzul&ssig.

|
' Die festgesetzten Dachformen gelten nur fur die Dacher von Hauptgebauden.
1.2 Pultdacher sind so auszubilden, dass sich die Dachflache nach Norden neigt.

1.3 Bei Doppelhausern ist die Gebaudehdéhe, die Dachform und Dachneigung des
angrenzenden Gebaudes zu Gbernehmen.

1.4 Dachgauben sind bis zu einer Gesamtbreite von maximal 30% der Breite der darunter
liegenden AuRenwand zulassig.

i

2.0 SOLARANLAGEN

2.1 Anlagen zur Solarnutzung sind nur auf Dachern und senkrechten Fassadenflachen
zulassig, nicht jedoch auf oder an separat von Gebauden erstellten Konstruktionen.

3.0 EINFRIEDUNGEN

3.1 Einfriedungen sind nur in Form von Hecken oder in Form von Zaunen in Verbindung
mit Hecken zuldssig. Die Hohe von Zaunen im Vorgartenbereich zwischen Gebaude und
Verkehrsflache, von der der Hauptzugang zum Grundstiick erfolgt, betragt max. 1,00 m, an
allen anderen Grenzen max. 1,50 m.

3.2 Bei der Errichtung von Zaunen ist eine Bodenfreiheit von mindestens 0,10 m
einzuhalten.

' 3.3 Einfriedungen in Form von Mauern sind unzulassig.

4.0 GESTALTUNG DER FREIFLACHEN UND STELLPLATZE

4.1 Zur Flachenbefestigung von Terrassen, Stellplatzen und von Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen sind wasserdurchlassige Materialien oder Konstruktionen zu
verwenden.

4.2 Zur Flachenbefestigung von éffentlichen Steliplatzen sind wasserdurchlassige Mate-
rialien zu verwenden.

HINWEISE

SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet liegt

- in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes der Provinz Oberhessen
(Verordnung vom 07.02.1929).

- im Heilquellenschutzgebiet von Bad Salzhausen in der quantitativen Zone D (StAnz.
45/1992 S. 2836).

Die Verbote und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

WASSERRECHT

GemalR § 37 Absatz 4 des Hessischen Wassergesetzes soll Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

DENKMALSCHUTZ

Fir das derzeitige Flurstiick 1357 gilt folgender Hinweis des Hessischen Landesamtes fir
Denkmalpflege:

Mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (StraRenbau sowie Ver-
und Entsorgung) ist das Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege,
oder die Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I. S. 1509).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
vom 23. Januar 1990 ( BGBL.I,S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGBI I, S. 466).

Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 2. September 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01. Marz 2010.

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20.
Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), in Kraft getreten am 29. Dezember 2010.

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. Nr. 14, S. 274),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.11.2010 (GVBI. | S. 429).

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58).

'VERFAHREN

\ § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 15.12.2008

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Gemeindevertretung hat am 17.04.2008 die Aufstellung des B
schlossen. ’

Echzell, 93:A0-{ 04/

uungsplans be-

Blrgermeister:

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die frihzeitige Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwec
BauGB erfolgte am 27.01.2009.

Burgermeister:

FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG D. =

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
t der Aufforderung zur

Stellungnahme bis zum 19.01.2009. _

Birgermeister:

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT Muller

Die Gemeindevertretung hat am 13.12.2010 den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt
und die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Die éffentliche Bekanntmachung der Auslegung erfolgte am 14.01.2011.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht hat vom 24.01.2011 bis
24.02.2011 gem. § 3 Abs. 2 BauGB oéffentlich ausgelegen.

Biirgermeister:

BETEILIGUNG DER BEHORDEN .
Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentliche

/.
5 Muller
lange gem. § 4 Abs. 2

Birgermeister:

ERNEUTE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND BEH
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nach Anderung des Bebauungsplanentwurfs erfolgte die er:
Offentlichkeit und Behdrden gem. § 4a (3) BauGB.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung hat nach ortsiiblicher Bekanntmachung am }
19.08.2011 in der Zeit vom 29.08.2011 bis 12.09.2011 offentlich ausgelegen. Die z
zeitgleiche Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange erfolgte
durch Schreiben vom 25.08.2011.

Blrgermeister:;

BEKANNTMACHUNG / INKRAFTTRETEN ;
Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gem. § 10 Abs. 3’BauGB am 14.10.2011
ortsuiblich bekannt gemacht. Der Beschluss des Bebauunggplans wurde am 12.0€2042
erneut ortsiiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tyitt "
gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Echzell, 00.07-2042,
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Burgermeister:
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Bebauungsplan Nr. 26 "Heinrichswiese"

mit 1. Anderung der Bebauungspléne Nr. 15 "Mitteltor"
und Nr. 6 "An der Heinrichswiese"
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