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WA  Aligemeines Wohngebiet

Ml Mischgebiet

@) Offene Bauweise

g Geschlossene Bauweise
Hausgruppen (Einzel- und Doppelhauser)
11 Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse

Nachrichtliche Ubernahme

Grenze Landschaftsschutzgebiet
Osttaunus (Stand 30.08.2002)

Gasleitung mit Schutzstreifen

20kv-Stromleitung mit Schutzstreifen

Brunnen

Vorhandener Brunnen (Brauchwasser)

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 03.05.2005 (BGBI. | S. 1224).

2. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58).

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt erganzt durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I. S.
466).

4. Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. 2002 | S.274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
28.09.2005 (GVBI. | 2005 S. 662)..

5. Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI. 1992 | S. 534), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 17.10.2005 (GVBI. | 2005 S. 674).

6. Hessisches StraRengesetz vom 09.10.1962 (GVBI. | S. 437), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.12.2002
(GVBI. | S. 738).

7. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
24.06.2004 (BGBI. 2004 | S. 1359).

8. Hess. Naturschutzgesetz (HENatG) vom 16.04.1996 (GVBI. | S. 145), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.10.2005 (GVBI. | S. 674).

Verletzungen von den in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 und Abs. 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften kénnen nach § 215 BauGB innerhalb von 2 Jahren seit Bekanntmachung dieses Bebauungs-
planes schriftlich gegenulber der Stadt Friedrichsdorf geltend gemacht werden. Der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf dieser Fristen sind die genannten
Verletzungen unbeachtlich.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB (iber die fristgeméaRe Geltendmachung
etwaiger Entschadigungsanspriiche fiir eingetretene Vermdgensnachteile durch den Bebauungsplan und Uber
das Erléschen der Entschadigungsanspriiche wird hingewiesen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Allgemeines Wohngebiet "WA" und "WA1" gem. § 4 BauNVO

Gem. § 1 (5) BauNVO sind die gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Schank- und Speisewirt-
schaften nur ausnahmsweise zulassig.

Gem. § 1 (6) BauNVO sind die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) BauNVO
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB betragt die Mindestbreite der Baugrundstiicke je Wohnhaus 5,50 m
zuziiglich der erforderlichen Abstandsflachen.

Die Flachen von Stellplatzen, die durch Baulast den Wohnbaugrundstiicken zugeordnet werden, sind
als Grundstiicksflache bei der Berechung des MaRes der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO und
der zuléssigen Grundflachenzahl, Grundflache gem. § 19 BauNVO zu berUcksichtigen.

1.2 Allgemeines Wohngebiet "WA1" gem. § 4 BauNVO

Gem. § 1 (6+9) BauNVO sind-d-ie‘gatmﬁ. §4(2) Nr.4 BauNVO Aufenthaltsraume im Rahmen der
allgemein zulassigen Nutzungen oberhalb des 1. Vollgeschosses nur zuldssig, wenn ein ausreichender
passiver La&rmschutz vorgesehen wird. Die Anforderungen an die Luftschalldammung sin'c‘i-a% ;I'qtgelle
8 und 9 der zum Zeitpunkt des Bauantrags gtiltigen DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"} Hierbel st
fur das 1. ObergeschoR der La&rmpegelbereich |11 fir andere Geschosse der Larmpegelbereich II
maRgeblich. Schlafrdume und Kinderzimmer im Larmpegelbereich 1l sollen zusétzlich mit
schallddmmenden Liftungseinrichtungen ausgestattet werden.

1.3 Mischgebiet "MI" gem. § 6 BauNVO

Gem. § 1 (5) BauNVO sind die gem. § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind) allgemein zulassigen Nutzungen nicht zulassig.

Gem. § 1 (6) BauNVO sind die gem. § 6 (3) BauNVO (Vergniigungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3
Nr. 2 auRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Auf den festgesetzien Wischgebietsflachen sind auf insgesamt 2.500 m? der zulassigen Brutto-
geschofflache nur Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 2 und 4 BauNVO (Geschéfts- und Blrogebaude,

sonstige Gewerbebetriebe) zulassig.
1.4 Ausnahmen von Baugrenzen und Baulinien gem. § 23 (2), (3) i.V.m. § 16 (5) BauNVO
Ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebéudeteilen zur Baulinie in geringfligigem AusmalR ist zulassig.

Ein Uberschreiten der Baugrenze bis zu 3 m kann ausnahmsweise fir erdgeschossige Erweiterungs-
bauten zugelassen werden, wenn bei Berlicksichtigung aller baulichen Anlagen Uber und unter der
Gelandeoberflache einschlieRlich der befestigten Flachen, die zulassige Grundflache um nicht mehr als
50% Uberschritten wird und sich das Bauvorhaben in die Umgebung architektonisch und stadtebaulich

einfugt.
1.5 Nebenanlagen
Nebenanlagen zu Zwecken der Kleintierhaltung werden ausgeschlossen.

Nebenanlagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO, insbesondere Gartenhauser und Abstell-
raume, dirfen nur ein Volumen von max. 15 m? aufweisen und miissen an einer Nachbargrenze in
einer 3,0 m breiten Zone entlang der riickwartigen Grundstlicksgrenze errichtet werden.

1.6 Fiihrung von Versorgungsanlagen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch in den festgesetzten Stralenflachen zu verlegen. Oberirdische
Leitungen sind auch auf den privaten Grundstiicksflachen unzulassig.

Auf allen Baugrundstiicken, die an die festgesetzten Verkehrsflachen grenzen, wird gem. § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager in einer Breite von max. 1 m ab Grenze
der Verkehrsflache festgesetzt.

Oberirdische Anlagen der Versorgungstrager - Verteilerkdsten u.4. - einschlieRlich der Strallen-
beleuchtung sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB nur auf den mit diesem Leitungsrecht belegten
privaten Grundstiicksflachen zulassig.

1.7 Larmschutzanlagen

Die im Plan festgesetzte Larmschutzanlage ist als vollfidchig begriinte Wand mit mindestens 2,50 m
iber der StraRenoberkante (Hauptstralen neben dem Wohngebiet) auszubilden. Die tatséchliche Hohe
ist so zu bemessen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung
gem. DIN 18005, Beiblatt 1 fir die zulassige 2geschossige Wohnbebauung eingehalten werden. Fur
die WA1-Gebiete ist dies fiir die Erdgeschosse zu gewahrleisten.

1.8 Private Griinflichen

Auf den im Plan festgesetzten "privaten Griinflachen" wird ein 6ffentliches Gehrecht gem. § 1 Abs. 1 Nr.
11 BauGB festgesetzt. Die hierfur befestigten Flachen sind gem. 1.9 zu gestalten. Befestigte Flachen
zur Gestaltung und fiir den Aufenthalt im Rahmen der Gastronomie und der Freizeitnutzung sind auf
das Notwendige zu beschranken. Die Uibrigen Flachen sind gértnerisch anzulegen, zu pflegen und zu
erhalten.

1.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.9.1 Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreifidchen sind in wasserdurchlassiger Bauweise

herzustellen. Dies gilt nur, soweit keine Gefahrdung von Boden und Grundwasser zu erwarten ist.

1.9.2 Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist Zisternen zuzufiihren. Ausnahmen sind zuléssig, wenn
das Niederschlagswasser in die festgesetzten Wasserflachen eingeleitet wird.

1.10 Erhalt und Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a und b BauGB)

- 1101 Mindestens 10 % der privaten Garten- und Griinflache sind mit einheimischen und standortgerechten

Baumen und Strauchern aus der Vorschlagsliste |l fur Anpflanzungen zu begrinen.

1.10.2 Die Dachflachen von Geb&uden mit einer Dachneigung von bis zu 10° und Flachdacher sowie die
Uiberdachten Gemeinschaftsstellplatze sind dauerhaft mit einer mindestens 10 cm starken Boden-
substratschicht zu (iberdecken und als Grasdach mit Arten aus der Vorschlagsliste Il fiir
Anpflanzungen zu bepflanzen und zu erhalten.

1.10.3  Die im Plan zur Erhaltung und Anpflanzung festgesetzten Baume, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Beschadigung oder Erkrankung durch geeignete
MafRnahmen zu behandeln. Gehen von einem Baum, der gem. Festsetzung zu erhalten ist, Gefahren
fir die Bebauung oder Leitungen aus, kann dieser durch gleichartige Neupflanzung an
nachstgelegenem sicheren Standort ersetzt werden.

Ausgefallener Bewuchs ist umgehend durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen. Bei Neuan-
pflanzungen ist eine Abweichung von den zeichnerisch festgesetzten Standorten um bis zu 3 m
zulassig.

Der Wurzelbereich der Baume ist auf einer Flache von mindestens 10 m? von jeder Versiegelung
freizuhalten und bei Bedarf fachgerecht zu sichern (z. B. durch Baumscheibenroste). Der Stamm-
bereich ist bei Gefahrdung durch wirksame MaRnahmen (z. B. Poller) zu sichern.

1.10.4 Larmschutzanlagen und Einfriedungen ber 1,50 m sind vollfidachig dauerhaft zu begrtinen mit Arten
aus der Vorschlagsliste IV.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

21 Gestaltung von Gemeinschaftsanlagen und Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

214 Die Stellplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder
in Bauteile einzufligen und einzubeziehen, mit Hecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz
aus natlrlichen Materialien dauerhaft zu umgeben.

21.2 Einfriedungen sind als Hecken frei wachsend oder geschnitten aus einheimischen Laubgehdlzen bis zu
einer Hohe von 1,5 m zuléssig. Ein in der Hecke liegender Maschendrahtzaun ist zulassig.

Sonstige Einfriedungen, Sichtschutzzdune, Terrassentrennwande und Stiitzmauern sind zulassig
soweit sie unter die baugenehmigungsfreien Vorhaben gem. § 55 HBO, Anlage 2, fallen.

Einfriedungen zum Bahngeldnde sowie Kombinationen von Stlitzmauern mit Einfriedungen sind
zulassig bis zu einer Hohe von 2,50 m jeweils Uber dem tiefer liegenden Gelande, wenn sie vollflachig
begriint werden.

Die Einfriedungen flir Reihenhausgruppen sind jeweils einheitlich auszufiihren.

2.2 Gestaltung von Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

2.21 Die straBenseitig nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme notwendiger
Zuwegungen und Zufahrten als begriinte Vorgarten anzulegen und zu unterhalten.

222 Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen muss mit wasserdurchldssigem Belag wie z.B.
Rasenpflaster, Okopflaster, Fugenpflaster, wassergebundener Decke oder dhnlichem auf wasser-
durchlassigem Unterbau erfolgen. Eine Befestigung der Zufahrten tber die erforderliche Breite hinaus
ist unzulassig.

223 Nadelgehdlze - auch Thuja/Lebensbdume - sind weder als freistehende Baume noch als Hecken-
pflanzungen zul&ssig.

3 Hinweise

31 Altlastenverdacht
Im Geltungsbereich befinden sich flachige Aufschittungen und Flllbéden. Das Auftreten von schad-
stoffhaltigem Material ist nicht ganzlich auszuschlieRen.

3.2 Niederschlagsversickerung
Vom Antragsteller ist im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu flifiren, dass im Bereich von
Versickerungsflachen bzw. -Anlagen keine Bodenschadstoffe vorhanden sind, die (iber die
Versickerung in das Grundwasser gelangen kénnen.

33 Baumfallgefahr
Im Bereich des Waldrandes und der privaten Griinflachen sind evtl. zusatzliche SicherungsmaRnahmen
(gegen Baumfall/Windbruch) fiir Grundstlicke und Gebaude erforderlich.

4 Liste fur Anpflanzungen
Vorschlagsiliste | (Laubbaume):

Feld-Ahom Acer campestre
Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Saulen-Hainbuche Carpinus betulus "Fastigiata” (1)
Hasel Corylus avellana
Rot-Dom Crataegus laevigata
Baumhasel Corylus colurna
Rot-Buche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Apfel i. Arten u. Sorten Malus domesticus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Gefiilite Vogel-Kirsche Prunus avium «Plena» (2)
Stiel-Eiche Quercus robur
Bime i. Arten und Sorten Pyrus communis
Siik-Kirsche Prunus spec.
Eberesche Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Winter-Linde Tilia cordata
Kaiser-Linde Tilia pallida (2)

mit mindestens 16 bis 18 cm Stammumfang, gemessen in 1 Meter Hohe.
(1) Nur zur Anpflanzung an den im Plan angegeben Standorten (Wasserbecken und Wegeachse)
(2) Nicht in Biotopbereichen zu verwenden
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Vorschlagsliste Il (Straucher):

Felsenbime Amelanchier lamarckii
Schmetterlingsflieder Buddleja davidii (2)
Roter Hartriegel Comus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Rot-Dom Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weildomn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Stechpalme llex aquifolium

Kerrie Kerria japonica (2)
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Glanz-Rose Rosa nitida
Bibemnell-Rose Rosa pimpinellifolia
Strauchrosen Polyantha- und Floribunda-Hybriden
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Purpur-Weide Salix purpurea (1)
Rosmarin-Weide Salix rosmarinifolia
Flieder Syringa vulgaris (2)
Wasser-Schneeball Viburmnum opulus (1)

(1) Nur zur Anpflanzung an natumah gestalteten Gewéssern
(2) Nicht in Biotopbereichen zu verwenden

Vorschlagsliste lll (Dachbegriinung):

Aufrechte Trespe Bromus erectus

Blaugriine Segge Carex flacca

Schafschwingel Festuca ovina agg.

Wiesen-Rispengras Poa pratensis angustifolia

Katzenpfétchen Antennaria dioica

Schnittlauch Allium schoenoprasum

Margerite Chrysanthemum leucanthemum

Karthdusernelke Dianthus carthusianorum

Rotes Habichtskraut Hieracium x rubrum

Farberkamille Anthemis tinctoria

Trippmadam Sedum reflexum

Fetthenne Sedum spurium

Thymian Thymus serpyllum
Vorschlagsliste IV (Fassadenbegriinung):

Akebie Akebia quinata *

Pfeifenwinde Aristolochia dur. *

Trompetenblume Campsis radicans *

Anemonenwaldrebe Clematis montana rubens *

Gemeine Waldrebe Clematis vitalba *

Waldrebe Clematis-Hybriden *

Gemeiner Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris *

Hopfen Humulus lupulus *

Jelangerjelieber Lonicera caprifolium *

Immergr. Heckenkirsche Lonicera henryi *

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia *

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata 'Veitchil'

Knéterich Polygonum sub. *

Kletterrosen Rosa-Hybriden *

Blauregen Wisteria sinensis *

(* = technische Rankhilfen erforderlich).

VERFAHRENSVERMERKE

Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Automatisierte Liegenschaftskataster des Katasteramtes des
Hochtaunuskreises vom 18.03.2004.

Aufgestellt gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) mit Beschlu} der Stadtverordnetenversammiung vom 04.11.2004.
Der Aufstellungsbeschluf® wurde gem. § 2 (1) BauGB am 16.02.2005 (Tag des Erscheinens der letzten
Bekanntmachung) in der Taunus-Zeitung und in der Frankfurter Rundschau gem. der Hauptsatzung der Stadt
Friedrichsdorf bekanntgemacht.

Friedrichsdorf, 17.02.2005

DER MAGISTRAT der Stadt Friedrichsdorf

B@?an, Erster Stadtrat

Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB durch Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung in der &ffentlichen
Bekanntmachung vom 09.09.2005 (Tag des Erscheinens der letzten Bekanntmachung).

AnschlieBend wurde in der Zeit vom 09.09.2005 bis 23.09.2005 allgemein Gelegenheit zur AuRerung und zur
Erorterung (Anhorung) wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung im Rathaus Friedrichsdorf,
Hugenottenstralle 55, gegeben.

Friedrichsdorf, 27.09.2005

DER MAGISTRAT der Stadt Friedrichsdorf

Der Entwurf mit Begriindung hat mit Bekanntmachung in der Taunuszeitung und in der Frankfurter Rundschau
vom 06.10.2005 (Tag der letzten Bekanntmachung) in der Zeit vom 14.10.2005 bis 14.11.2005 nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

Die Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange Uber die Auslegung erfolgte mit Schreiben vom 05.10.2005.
Friedrichsdorf, 15.11.2005

DER MAGISTRAT der Stadt Friedrichsdorf

Die Stadtverortnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 15.12.2005 den Bebauungsplanentwurf gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Friedrichsdorf, 16.12.2005

DER MAGISTRAT der Stadt Friedrichsdorf

Regierungsprasidium Darmstadt
Im Auftrag

........................ (1 bl .

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde ortsiblich, durch Veréffentlichung in der Taunuszeitung und in

der Frankfurter Rundschau am (3.05.2006 (Tag des Erscheinens der letzten Bekanntmachung) unter Hinweis
auf seine Auslegung bekanntgemacht. Gem. § 10 Abs. 3 BauGB ist der Bebauungsplan mit dieser ==
Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden.

Friedrichsdorf, 03.05. 2006

DER MAGISTRAT der Stadt Friedrichsdorf
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Ubersichtsplan (unmafRstéblich)

Stadt Friedrichsdorf

Bebauungsplan Nr. 132

"Ehemalige
Tettauer Glaswerke”

Gemarkung Friedrichsdorf (Flur 1)

Fassung vom

30.11.2005 Der Magistrat

der Stadt Friedrichsdorf
1:500 Stadtplanungs- und Hochbauamt

Malstab:

G:\STADTPLA\B-Plane\An132 Tettauer\Plane\AN132.dwg




