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Textliche Festsetzungen Seite 1

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 23.06.2021 (BGBI. | S.1802)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S.
198), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessi-
sches Naturschutzgesetz — HeNatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9.12.2022 (GVBI. S. 764)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 1 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.07.2023
(BGBI. I Nr. 202)

Gesetz uiber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. | Nr. 409)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31.10.2007 (BGBI. | S. 2550).

Verordnung liber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fiir den Verkehrsflug-
hafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI. | S. 438).

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93)

Hessisches StraBengesetz (HStrG) i. d. F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 426, 430)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Teil A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

2. Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 4 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 12 Abs. 3a
BauGB)

Es wird das Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind gemal3 8 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Es sind nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager in
einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder
der Beschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§ 16 ff.
BauNVO)

Grundflachenzahl (88 16 und 19 BauNVO)

a. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf durch Flachen von Balkonen und Ter-
rassen um bis zu einer Grundflachenzahl von 0,42 Uberschritten werden.

b. Die festgesetzte Grundflache von 0,4 darf durch Grundflachen von Anlagen im Sinne
des 8 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO (Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,72 Uiberschritten wer-
den.

c. Es ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 durch Grund-
flachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird, im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauGB bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,85 zulassig.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximal zulassigen Gebaudehohen werden durch die Hohenangabe ,m . NN festge-
setzt. Die H6henangaben gelten bis zum hoéchsten Punkt der Dachhaut (hdchster Punkt
des Gebaudes einschlie3lich Attika und Dachrandabdeckung).

Eine HohenlUberschreitung der maximal zulassigen Gebaudeoberkante ist fur technische
Aufbauten bis zu 2,0 m auf einer max. Grundflache von 5 % des darunter liegenden Ge-
schosses zulassig. Ausgenommen von der Flachenbegrenzung sind Anlagen zur Solar-
energiegewinnung. Die Hohenuberschreitung der maximal zulassigen Gebaudeoberkante
ist fir Aufziige nicht zulassig.

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen in denen maximal 3 Vollgeschosse zulds-
sig sind, ist ab einer Gebaudehodhe von 201,20 m . NN kein Vollgeschoss zulassig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen in denen maximal 2 Vollgeschosse zulds-
sig sind, ist ab einer Gebaudehdhe von 198,35 m . NN kein Vollgeschoss zuléssig.

Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

Innerhalb aller als tiberbaubar festgesetzten Grundsticksflachen ist die Gelandeoberflache
im Sinne von § 2 Abs. 6 HBO mit 191,90 m U. NN festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3
BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert.

Innerhalb der mit , Tg-Ein-/Ausfahrt“ gekennzeichneten tberbaubaren Grundstickflache ist
ausschlie3lich eine Ein- und Ausfahrt fur Tiefgaragen zulassig.

Innerhalb der mit ,Tg“ gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstuckflache sind ausschlief3-
lich bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, zuléassig, wie z.B. Tiefgaragen oder KellerrAume.
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4.2

8.1

8.2

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist fur Terrassen und Balkone innerhalb
der mit , T gekennzeichneten Flachen unter Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl
gemal Festsetzung A 3.1 a zul&ssig.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Kellergeschosse und Tiefgarage)
sind nur innerhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der mit ,Tg“ ge-
kennzeichneten (berbaubaren Grundstiicksflichen unter Einhaltung der festgesetzten
Grundflachenzahl gemal Festsetzung A 3.1 ¢ zulassig.

Innerhalb der mit , Tg-Ein-/Ausfahrt* gekennzeichneten Gberbaubaren Grundstickflache ist
ausschlief3lich eine Ein- und Ausfahrt fir Tiefgaragen zulassig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRRe der Tiefe der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Entlang der gekennzeichneten Baugrenzen darf entsprechend des Planeinschriebs, abwei-
chend von § 6 der Hessischen Bauordnung (HBO), von der erforderlichen Tiefe der Ab-
standsflachen abgewichen werden.

Stellplatze, Tiefgarage und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Oberirdische Stellplatze sind ausschlieBlich in den mit ,St“ gekennzeichneten Flachen zu-
lassig. Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nicht zulassig.

Fahrradabstellplatze sind ausschlief3lich in den mit ,Fa“ gekennzeichneten Flachen zulas-
sig.

Oberirdische Millbehalterstandplatze sind ausschlieBlich in den mit ,M*“ gekennzeichneten
Flachen zulassig.

Einfriedungen sind allgemein zuldssig. Es wird auf die Festsetzung B 6 ,Grundstlicksein-
friedung” verwiesen.

Nebenanlagen zum Abstellen von Geraten zur Pflege des Gartens und der privaten Freifla-
chen, wie Gartenhditten, sind nicht zul&ssig.

In den festgesetzten Grundstiicksrandeingriinungen mit den Freiflachenkennziffern , 1%, ,2"
und ,3“ sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der mit ,Wohnen“ gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflachen sind ins-
gesamt hdchstens 100 Wohneinheiten zulassig.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB i.V.m. Nr. 16)

Oberflachengestaltung

Soweit weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen, sind
befestigte, nicht Uberdachte, private Baugrundstiicksflachen, wie Stellplatze, Zufahrten,
Wege, Hofflachen und Terrassen, in wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren.

Niederschlagswasserversickerung / Regenwasserrickhaltung

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in
Regenrickhalteanlagen zu sammeln und zu nutzen. Nicht nutzbares Niederschlagswasser
ist, soweit dies die Bodenverhaltnisse zulassen, auf dem jeweiligen Grundstiick zu versi-
ckern.

10310_2_3013_E.docx



Textliche Festsetzungen Seite 4

8.3

10.

10.1

Das Uberschissige Niederschlagswasser ist mittels Regenrtickhalteanlagen gedrosselt in
den verrohrten Rehlingsbach in der Cheshamer Straf3e / Lilienweg einzuleiten. Die Hohe
des Drosselabflusses fur die Einleitung in den Rehlingsbach wird im Rahmen der Einleiter-
laubnis von der zustandigen Wasserbehorde festgelegt. Ein tber 10 /(s x ha) hinausge-
hender Abfluss in den Regenwasserkanal ist unzulassig und ist entsprechend zurtickzuhal-
ten. Der Drosselabfluss kann vor Einreichung des Antrags auf Einleitgenehmigung und des
Entwasserungsantrags oder im Rahmen der Antragsprufung auch niedriger festgesetzt
werden.

Mdoglicherweise schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist mittels Regenrickhalte-
anlagen gedrosselt in die Ortskanalisation einzuleiten. Die Hohe des Drosselabflusses fir
die Einleitung in den Rehlingsbach wird im Rahmen der Entwasserungsgenehmigung von
der Stadt Friedrichsdorf festgelegt. Ein Gber 10 l/(s x ha) hinausgehender Abfluss in den
Regenwasserkanal innerhalb des Lilienweges ist unzuléssig und ist entsprechend zurtick-
zuhalten.

Es wird auf Festsetzung Nr. B 7 ,Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser” und
den Hinweis C.21 ,Entwasserung® verwiesen.

ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europdaischen Vogelarteni.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen gemaf § 39 Abs. 5i.V.m. § 44
BNatSchG beachtet werden:

— Im funktionalen Umfeld sind 10 Fledermauskasten des Typs Flachkasten 1FF und Fle-
dermaushohle 2FN bzw. 3FN der Firma Schwegler oder vergleichbaren Modelle aufzu-
hangen. Sollte sich bei der Rodung ein groReres Quartierspotential als bislang einge-
schatzt ergeben, sind jeweils drei Fledermauskasten pro entfallendem Quartier vorzuse-
hen. Die Aufhangung hat in mindestens 3 m Hohe zu erfolgen. Die Umsetzung der Mal3-
nahme muss der Rodung der Hohlenbdume vorausgehen und unter Anleitung einer
fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Funktionsfahigkeit der CEF-Malnahme ist
durch ein mehrjahriges Monitoring auf ihren Erfolg hin zu kontrollieren.

Mit Geh-, Fahrrechten zu belastende Flachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,gf 1“ gekennzeichnete Grundstucksflache ist mit einem Geh-, Fahrrecht-zugunsten
der Allgemeinheit sowie der Anlieger des Flurstiicks 231/4 zu belasten.

Die mit ,gr 2“ gekennzeichnete Grundstucksflache ist mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Maflnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Au3enlarmeinwirkungen gelten fir den
aus schalltechnischer Sicht unginstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung tags
- Immissionshoéhe 2. OG.

Maf3gebliche AuRenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men sind die Auf3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01,
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"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderun-
gen", auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten maf3geblichen Au-
Renlarmpegel L. bzw. Larmpegelbereiche (s. Abb. 1), die gemaR Tab. 7 der DIN 4109-
1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2
Zeile | Larmpegelbereich MarSgebI|c[15r[,3;[(3§)?larmpegel
1 | bis 55
2 Il 56 bis 60
3 11 61 his 65
4 \Y 66 bis 70
5 \Y 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 VI > 802

: fir maf3gebliche AuRBenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen

Die erforderlichen Schallddmm-Maf3e der AulRenbauteile sind in Abh&ngigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgrofBe im Baugenehmigungsverfahren gemal3 DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann geméan 8§ 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
geringere mafR3gebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anlie-
gen (z. B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch Geb&ude). Die Anforderungen an
die Schalldammung der Aul3enbauteile kobnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Bauge-
nehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gtiltigen Fassung ein anderes Verfahren
als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen AulRenlarm vorgibt.

Zwischen den Gebduden A und B6 bis B4 sind gebdudehohe Larmschutzverglasungen
(Schalldamm-MaR Rw 2 25 dB) zu errichten.

AuRenwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Spielplatze) sind zum schienenabgewandten
larmgeschiitzten Hof hin anzuordnen.

Fur die an der Nordfassade des Gebaudes A vorgesehenen Balkone und Terrassen sind
an ihrer Westseite mindestens 2 m hohe und freisitztiefe Wandscheiben als Larmschutz-
mafinahme vorzusehen. Das Schalldamm-Mal3 der Larmschutzmalnahmen muss jeweils
Rw = 25 dB nachweisen.

Unter Beriicksichtigung der Gebaudeabschirmung kénnen die maf3geblichen AuRenlarm-
pegel bzw. Larmpegelbereiche fassaden- und geschossweise der schalltechnischen Unter-
suchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 18-2826, Dr. Gruschka In-
genieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).

10.2 Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern westlich der im Plan
gekennzeichneten 50 dB(A)-Nacht-Isophone sind schalldammende Liftungseinrichtungen
vorzusehen (s. Abb. 2). Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet
werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hier-
durch ein ausreichender und schallgeddmmter Luftaustausch gewahrleistet ist.
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11.

111

11.2

11.3

11.3.1

11.3.2

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere Aul3enpegel als 50 dB(A) an den zur Beluftung von Schlaf- und Kinder-
zimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der Abschirmung
durch Gebaude).

Unter Berticksichtigung der Gebaudeabschirmung koénnen die Nacht-Beurteilungspegel
fassaden- und geschossweise der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
entnommen werden (Bericht Nr. 18-2826, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297
Darmstadt).

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundsticksbepflanzung

Die nicht Uberbauten oder nicht als Stellplatze oder Zufahrten und Zugénge genutzten Fla-
chen der Baugrundstiicke sind zu begriinen.

Pro angefangene 400 m2 Grundstticksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Es wird empfohlen, Laubbdume entsprechend der Artenempfehlung Nr. Il. ,Mittelgrolie
Baume und Kleinbaume* (Hinweis Nr. C.18 ,Artenempfehlung®) zu pflanzen.

Bestehende Baume und die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB anzupflanzenden Baume (s.
Festsetzung A.11.2 ,Einzelbdume*) kdnnen angerechnet werden.

Das Anpflanzen von Thujahecken und Lebensb&umen (Thuja occidentalis) ist unzulassig.
Tiefgaragen sind durch eine Erdauflage von mind. 0,5 m herzustellen und zu begriinen.

Einzelbdume

Die per Planeinschrieb festgesetzten Einzelbdume ersetzen die geman Stellplatzsatzung
anzupflanzenden Baume. Ab 5 Stellplatzen und pro weitere angefangene 5 Stellplatze ist
ein Baum vorzusehen. Somit sind bei 30 Stellplatzen 6 Baume zu pflanzen. Es wird emp-
fohlen, heimische Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 20 cm, einer Pflanz-
grube von mind. 12 m3 und einer Tiefe von mind. 1,50 m entsprechend der Artenempfehlung
Nr. Il ,MittelgroRe Badume und Kleinbdume* (s. Hinweis Nr. C.18 ,Artenempfehlung®) zu
pflanzen.

Weitere per Planeinschrieb festgesetzte Baume sind nach Festsetzung 11.5 ,Mindestan-
forderungen an Baum- und Strauchplanzungen® zu pflanzen.

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Lage der anzupflanzenden Baume kann inner-
halb der zugehorigen Anpflanzflache um bis zu 5 m abgewichen werden.

Das Anpflanzen von Thujahecken und Lebensbdumen (Thuja occidentalis) ist unzulassig.
Grundsticksrandeingriinung

Freiflachenkennziffer ,,1“ — Zusammenhangende Geholzpflanzung

Die Flache ist mit einer zusammenhangenden Gehdlzpflanzung entsprechend der Arten-
empfehlung Nr. Ill. ,Straducher” (Hinweis Nr. C.18 ,Artenempfehlung®) zu bepflanzen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb dieser Flache nicht zulassig (s.
Festsetzung A 6 ,Grundstickseinfriedung®).

Freiflachenkennziffer ,,2“ — Gehdlzpflanzung Ost

Die Flache ist mit einer aufgelockerten, gemischten Gehdlzpflanzung mit Strauchern ent-
sprechend der Artenempfehlung Nr. Ill. ,Straucher” (Hinweis Nr. C.18 ,Artenempfehlung®)
zu bepflanzen. Der vorhandene Gehdlzbestand kann angerechnet werden.
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11.3.3

114

115

12.

12.1

12.2

Teil B

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb dieser Flache nicht zulassig (s.
Festsetzung A 6 ,,Grundstiickseinfriedung®).

Freiflaichenkennziffer ,,3 — Immergrine Stellplatzrandeingriinung

Innerhalb der Flache ist eine zusammenhangende, immergriine Hecke aus Laubgehélzen
anzupflanzen. Die Mindesthohe der ausgewachsenen Heckenbepflanzung betragt mind.
0,8 m, bezogen auf die Oberkante der westlich angrenzenden Stellplatzflache. Zum An-
pflanzen der Hecken sind Pflanzen entsprechend der Artenempfehlung Nr. IV. ,Hecken-
pflanzen, immergrin® (Hinweis Nr. C.18 ,Artenempfehlung®) zu verwenden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb dieser Flache nicht zuléssig (s.
Festsetzung A 6 ,Grundstiuckseinfriedung®).

Dachbegriinung

Dacher von Staffelgeschossen sind extensiv zu begrinen. Die Vegetationsschicht muss
eine Gesamtstarke von mindestens 10 cm aufweisen. Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu
erhalten.

Im Bereich von untergeordneten technischen Aufbauten ist keine Dachbegriinung herzu-
stellen. Hiervon ausgenommen sind Flachen unterhalb von Anlagen zur Solarenergiege-
winnung.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchanpflanzungen

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden
folgende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume:  Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, gemessen ab 1 m H6he
Straucher: 2 x verpflanzt, Grélze 60-100 cm.

Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhaltung von Baumen

Die im Plan festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend der Bau-
mafinahmen durch geeignete MalBhahmen zu schiitzen. Beschadigte Geholze sind fach-
gerecht zu behandeln. Abgangige Gehdlze sind durch die Arten ahnlicher Wuchsordnung
und —grof3e zu ersetzen. Es wird die Verwendung von Arten der Artenempfehlung Nr. I.
,Mittelgrol3e und groRe Baume* (Hinweis Nr. C.18 ,Artenempfehlung®) empfohlen.

Mindestanforderungen an den Ersatz abgangiger Gehdlze

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden
folgende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 20 cm, gemessen ab 1
m Hohe
Straucher: 2 x verpflanzt, Grél3e 60-100 cm.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO

Dachform

Als Dachform sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel
bis 5° zulassig. Dies gilt auch fur untergeordnete Dachteile und Nebengebaude.

10310_2_3013_E.docx



Textliche Festsetzungen Seite 8

2. Aufschittungen und Abgrabungen

Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung und Zuganglichkeit von Kellergeschossen (u.a.
Tiefgarage) sind im erforderlichen Mal3e des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen fir die Herstellung von Terrassen sowie zur Uberde-
ckung von Kellergeschossen (u.a. Tiefgaragen) sowie zum Ausgleich zwischen der geplan-
ten und der naturlichen Geléandeoberflache aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sind im erforderlichen Maf3e des Vorhaben- und Erschlieldungsplanes zuléssig.

3. Stltzmauern

Entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze sind auf der festgesetzten Baulinie, der mit ,TG-
Ein-/Ausfahrt gekennzeichneten Gberbaubaren Grundstickflache, sowie auf der im Planteil
gekennzeichneten Flache ,Stutzmauer geplant® Stutzmauern zulassig. Fur die Stutzmauer
im Bereich der Tiefgaragenzufahrt wird einen GHmax mit 189,58 m . NN festgesetzt.

Bei Abgang der im Planteil gekennzeichneten bestehenden Stutzmauer (,Stutzmauer Be-
stand®) ist innerhalb des Geltungsbereiches auf gleicher Lange dieser Stlitzmauer eine in
Art, Umfang und Hohe gleichwertige Stitzmauer zulassig.

4, Blendschutz

Gemal} Planzeichnung ist entlang der Stellplatzflache ein durchgéngiger Blendschutz mit
einer Mindesththe von 1,80 m bezogen auf die Oberkante der Stellplatzflache zu errichten.

Der Blendschutz ist aus lichtundurchlassigen Materialien herzustellen. Offnungen oder Zwi-
schenraume innerhalb des Blendschutzes sind unzuldssig. Glanzende, spiegelnde und re-
flektierende Materialien fur den Blendschutz sind unzuléssig.

5. Balkone

Entlang der mit ,o0B“ gekennzeichneten Baugrenzen sind entlang der Fassaden Balkone
nicht zulassig.

6. Grundstuckseinfriedung

Als Grundstiickseinfriedung sind ausschlie3lich Heckenpflanzungen zulassig. Ein in der
Heckenpflanzung integrierter Zaun ist zulassig, sofern dieser tber einen Mindestbodenab-
stand von 15 cm verfugt.

Auf der Westseite des Plangebietes sind Zaune als Grundstlickseinfriedung zulassig. Ge-
schlossene Z&aune sind durch Rankpflanzen zu begrunen.

In den festgesetzten Grundstiicksrandeingrinungen mit den Freiflachenkennziffern ,1“ und
,2" sind Heckenpflanzungen nicht zulassig.

7. Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser

Aufgrund 8 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. I S.
548) i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Zur Schonung des nattrlichen Wasserhaushaltes ist das anfallende nicht schadliche Nie-
derschlagswasser zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.
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Teil C Hinweise

1. DIN-Normen

Die aufgefthrte DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® kann bei der Stadt Friedrichsdorf, Amt
7 - Stadtplanungs-, Umwelt- und Hochbauamt - eingesehen werden. Dariiber hinaus sind
die entsprechenden DIN-Normen beim Beuth-Verlag GmbH, 10772 Berlin, kostenpflichtig
erhéltlich.

2. Ausrichtung Wohn- und Schlafraume

Zum Schutz der Menschen vor Larmbelastigung wird empfohlen, die Wohn- und Schlaf-
raume an die von Larm am wenigsten betroffene Gebaudeseite auszurichten.

3. Altlasten

Im Altflacheninformationssystem Hessen ist auf dem Grundstiick, Gemarkung Friedrichs-
dorf, Flur 13, Flurstiick 23/22 ein Altstandort mit der ALTIS NR. 434.002.020-000.119 ein-
getragen. Es handelt sich um den Bahnhof Friedrichsdorf, beschrieben als Bahnanlage mit
ehem. Schlosserwerkstatt, Schrottplatz, Tankstelle, Giterschuppen. Dieser Altstandort
wurde bereits saniert.

Im Planbereich des Bebauungsplanes liegen die beiden Verdachtsflachen B 004120 504
und B 004120 505 des o.g. Altstandortes. Bei diesen Verdachtsflachen handelt es sich um
einen ehemaligen Giterschuppen und um einen Lagerplatz. Beide Flachen wurden im Jahr
2000 durch die Dr. Hug Geoconsult GmbH orientierend untersucht. Bei Kleinbohrungen
wurden Auffullhorizonte angetroffen. Die Untersuchung von Bodenproben ergaben Hin-
weise auf geringe Mengen an Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW).

Eine schéadliche Bodenveranderung im Sinne des § 2 BBodSchG, die geeignet ist, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fur den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufihren, ist nach jetzigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Es wird nicht von einem unmittelbaren Gefahrdungspotential fiir die vorgesehene bauliche
Nutzung ausgegangen. Um ein solches jedoch ganz auszuschlie3en, sind vor der Bebau-
ung der Grundstiicke Untersuchungen des Bodens notwendig.

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat
41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17a+b, 65205 Wiesbaden, mitzuteilen.
Daruiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des 8 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufuhren.

Es wird empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung zur Betreuung des Bauvorhabens
durchzufuhren.

4, Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenArchéologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziglich anzuzeigen. (8 21 HDSchG). In die-
sen Fallen, kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.
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10.

11.

12.

Kampfmittel

Sollten im Zuge der BaumaRRnhahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegenstande
zu Tage treten, ist die Arbeit unverziiglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die
Polizei bzw. der Kampfmittelraumdienst in Darmstadt zu verstandigen (Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 64283 Darm-
stadt).

LeitungsschutzmalRnahmen

Tiefwurzelnde Baume mussen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern
oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Pflanzmaflinahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-
ger abzustimmen.

Entsorgung von Bauabfallen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bau-
abfallen“ der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel, Stand 01.09.2018, bei
der Beprobung, Separierung, Bereitstellung und Entsorgung von Aushubmaterialien einzu-
halten sind. Das Merkblatt ist einsehbar unter www.rp-darmstadt.hessen.de.

Verzicht von Geovlies/Plastikfolie und Steinschittungen bei der Anlage von Grin-
flachen

Zur Sicherung der 6kologischen Bodenfunktion wird empfohlen, bei der Anlage von Grin-
flachen auf die Verwendung von Geovlies/Plastikfolie und Steinschittungen zu verzichten.

Rodung von Geho6lz und Abriss von Gebauden

— Rodung von Gehdlzen und Abriss von Geb&uden haben in der Zeit vom 01. Oktober bis
28./29. Februar zu erfolgen.

— Die Rodung von Hohlenbdaumen muss grundsatzlich au3erhalb der Brut- und Setzzeit
erfolgen. Aufgrund der nattrlichen Dynamik bei der Baumhohlenentwicklung ist der be-
troffene Baumbestand vor der Rodung durch eine fachlich qualifizierte Person auf Hoh-
len zu Uberprifen. Die festgestellten Hohlenbdume sind zu markieren und solange zu
erhalten, bis die Malnahmen A 8.3 umgesetzt wurde.

Okologische Baubegleitung

Um die im Planbereich potentiell wild lebenden, besonders geschitzten und/oder gefahr-
deten Tierarten zu schiitzen, ist eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldfrei-
machung durchzufihren. Dabei ist das Baufeld vor und wéhrend der Freimachung auf ein
Vorkommen dieser Arten hin zu untersuchen und angetroffene Tiere in geeignete Bereiche
der ndheren Umgebung umzusiedeln.

Beseitigung von festgesetzten Gehdlzen

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Beseitigung von festgesetzten Gehdlzen einer Be-
freiung gemal § 31 BauGB bedarf und es somit zu Kompensationsmal3inahmen kommen
kann.

Erhaltung von Baumen

Gesunder Laubbaumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch die Baumal3-
nahme betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend der Bauarbeiten gemaf3 DIN
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

18920 durch entsprechende MalRBnhahmen vor Beeintrachtigung zu schitzen. Dies gilt auch
fur Baume, die nicht auf dem Grundstiick stehen.

Pflanzung von Baumen in Néhe der Gleisanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass Neuanpflanzungen in der Nahe von Gleisanlagen nach
der DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 vorzunehmen sind.

Quartiere und Nistmoglichkeiten

Es wird empfohlen, Quartiere fur Fledermé&use in die Wande von Neubauten zu integrieren.
Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der Nahe angebracht werden.

An Gebaudefassaden und Baumen sollten drei Ersatzkasten als Strukturausausgleich der
entfallenden Brutquartiere fir Hohlen- und Nischenbriter angebracht werden. Besonders
bahnseitige Fassaden eignen sich als Anbringungsort der Nisthilfen.

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten wird empfohlen fir die Au-
Renbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.000 Kel-
vin (warmwei3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause,
die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden. Ebenso werden begrenzte und ange-
passte Beleuchtungszeiten der Au3enbeleuchtung empfohlen.

Fassadenbegrinung

Als Ausgleich zu den potentiellen Habitaten in den mit Efeu bewachsenen Baumen wird
empfohlen eine Fassadenbegrinung zumindest an Teilen der Neubauten einzuplanen.

Dachbegriinung

Es wird empfohlen, fir die geplante Dachbegriinung eine Saatgutmischung mit geeigneten
Nahrungspflanzen fur Vogel zu verwenden.

Artenempfehlungen

I. Mittelgrof3e und grof3e Baume

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumbhasel
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde

II. Mittelgro3e Baume und Kleinbdume

Acer campestre Feldahorn

Acer ginnala Feuerahorn

Aesculus carnea Rotblihende Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumbhasel
Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet” Rot-Dorn

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume

Pyrus communis Holzbirne

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

lll. Straucher
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19.

20.

21.

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne

Berberis vulgaris Sauerdorn

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Wildrosen

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

IV. Heckenpflanzen, immergriin

Berberis darwinii Beberitze
Ligustrum ovalifolium Liguster
Photinia fraseri Glanzmispel
Taxus baccata Eibe

llex aquifolium Stechpalme

Stellplatzsatzung

Private Stellplatze sind gemal3 der Stellplatzsatzung der Stadt Friedrichsdorf nachzuwei-
sen. Die Stellplatzsatzung ist bei der Stadt Friedrichsdorf und auf der Internetseite der Stadt
Friedrichsdorf (www.friedrichsdorf.de) einzusehen.

Brandschutztechnische Forderungen

Die Léschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Fur die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 96 m3h Uber einen Zeitraum
von 2 Std. bereitzustellen.

Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN
3221 einzubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 Meter nicht tberschreiten.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1 deutlich sichtbar zu
kennzeichnen. Die Entfernung der Hinweisschilder zum Hydranten sollte im Regelfall nicht
mehr als 5 Meter betragen.

Das Rohrnetz ist so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein Flie3tiber-
druck von mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfligung steht.

Die Loschwasserleitungen sind als Ringleitungen auszufihren.

Entwasserung

Die Ausflhrung der Entwasserung ist im Rahmen der Genehmigungsplanung mit der zu-
standigen Wasserbehorde und der Stadt Friedrichsdorf abzustimmen.
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