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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Im Stadtteil Dorheim der Stadt Friedberg befinden sich sidlich der Schwalheimer StralBe (Kreisstrafie K
175) und westlich der Bundesstralle B 455 vormals gewerblich im Zusammenhang mit dem ehemaligen
Germaniabrunnen genutzte und bereits berwiegend versiegelte Flachen, die nunmehr einer neuen Nut-
zung als Standort fiir die Unterbringung des Recyclinghofes Friedberg und des Abfallwirtschaftsbetriebes
des Wetteraukreises zugefiihrt werden sollen. Da flr den Bereich des Plangebietes bislang kein rechts-
wirksamer Bebauungsplan besteht, bedarf es zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Umsetzung der Planung der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Das Planziel des vorliegen-
den Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes geman § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO), das hinsichtlich der zuldssigen Betriebe und Anlagen eingeschrénkt wird und ausschlielich
der Unterbringung des Recyclinghofes Friedberg und des Abfallwirtschaftsbetriebes des Wetteraukreises
sowie der sonstigen mit diesen Nutzungszwecken verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen dient.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

S Ortslage !
X 3 Dorheim |
g™ #.r" L G

\

Abbildung genordet, ohne MaRistab

Im gesamten Bereich des 1992 von der WETTERAUER GETRANKE GMBH & Co. KG (WGI) erworbenen Be-
triebsgeldndes des ehemaligen Staatsquellenbetriecbes des Staatsbades Bad Nauheim sidlich der
Schwalheimer StraRe wurde von der WGI bis zum Jahr 2010 ein Brunnen- und Logistikunternehmen
betrieben. Bereits am 28.01.1993 wurde ein Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53
,Germaniabrunnen Dorheim* gefasst, um somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stiadtebauliche Entwicklung im Zusammenhang mit den westlich des heutigen Verlaufs der
Bundesstrale gelegenen gewerblich genutzten Fléchen sowie zum Schutz des dortigen Auenwéldchens
zu schaffen. Zudem sollten hierbei auch die fur den damals noch geplanten Bau der Bundesstrale als
UmgehungsstraBe erforderlichen Flachen entlang des Plangebietes planungsrechtlich gesichert werden.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2018



Stad! Friedberg, Staditteil Dorheim: Bebauungsplan Nr. 53 ,Gewerbegebiet ehemaliger Germaniabrunnen” 4

In der Folgezeit wurden seitens der Wetterauer Getranke Industrie jedoch keine Anderungsabsichten fiir
diese Flachen vorgetragen, sodass die damalige Bauleitplanung nicht weiterverfolgt und das 1993 be-
gonnene Bauleitplanverfahren eingestellt wurde.

Am 05.05.2008 wurde dann von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg ein neuer Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,,Germaniabrunnen” gefasst, da zu diesem
Zeitpunkt eine rdumliche Erweiterung der Betriebsflichen geplant war, da insbesondere Paletten-
Lagerflichen fur Leergut und eine neue Lagerhalle bendtigt wurden. Aufgrund der Standortgebundenheit
und der betrieblich-organisatorischen Anforderungen des Unternehmens waren hierfur die Flachen im
westlichen Anschluss an das eigentliche Betriebsgeldnde beidseits der noch im Bau befindlichen Umge-
hungsstralle vorgesehen. Vor dem Hintergrund der damaligen Wachstumsszenarien des Unternehmens
sollte die Sortierung und Bereithaltung von sortietem Mehrweg-Leergut verlagert werden, um Platz fir
die Bevorratung und Verladung von Vollgut, sowohl Mineralwasser als auch Handelsware, zu schaffen.
Die Betriebsabldufe zwischen der Wetterauer Getranke Industrie, dem Bad Nauheimer Mineralbrunnen
und der Wetterauer Getrénke Logistik waren innerbetrieblich jedoch so verzahnt, dass diese notwendi-
gerweise auf einem zusammenhdngenden Betriebsgeldnde stattfinden mussten. Ein Ausweichen der
Leergutstréme auf externe Flachen war nicht moglich. Als einzige Erweiterungsmdglichkeit am Standort
des Betriebes kamen insofern nur die Fléchen sidlich der KreisstraBe K 175 zwischen den Betriebsflé-
chen und der Gemarkungsgrenze nach Schwalheim infrage, da eine rdumliche Trennung von Lagerfla-
chen und Betriebsgebiuden betriebswirtschaftlich unmdglich war. Zudem sollte auch das bereits bebaute
Betriebsgeldnde des Germaniabrunnens mit in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes einbezo-
gen werden, da auch hier bauliche Veranderungen vorgenommen werden sollten und vor allem die Zu-
fahrt zum geplanten siidlichen Erweiterungsgeldnde nur Gber die Flachen des Germaniabrunnens erfol-
gen konnte. Problematisch war im Zuge der damaligen Planung insbesondere die teilrdumliche Lage des
Plangebietes im Uberschwemmungsgebiet der Wetter sowie im damals in diesem Bereich noch festge-
setzten Landschaftsschutzgebiet. Zudem waren die Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung und die
erforderliche umfangreiche Kompensation der vorgesehenen Eingriffe in Natur und Landschaft zu regeln,
sodass das Aufstellungsverfahren ins Stocken geriet.

Ab dem Jahr 2011 sollte das Verfahren dann weitergefihrt werden, wobei sich wesentliche Rahmenbe-
dingungen der Planung bereits grundlegend gedndert hatten, da der gesamte Betrieb zwischenzeitlich
von einem Logistikunternehmen Gbernommen wurde. Die Grundstiicke verblieben zwar im Eigentum der
OskAR DIETRICH GMBH, die Liegenschaften wurden jedoch langfristig verpachtet. Anfang 2010 wurde
zudem der Betriebszweig ,Bad Nauheimer Mineralquellen” geschlossen und es wurden die Getrénkeab-
fillanlagen zuriickgebaut, sodass am Standort Dorheim nur noch ein Distributions- und Logistikunter-
nehmen verblieb. Mithin war die Argumentation fiir die vorgesehene Betriebserweiterung mit der
Standortgebundenheit aufgrund der Mineralwasserabfillung nicht mehr gegeben und der Eingriff in den
sensiblen Landschaftsbereich nur noch schwerlich zu rechtfertigen. Daher wurde auch dieses Planverfah-
ren nicht weiter fortgefilhrt, da insbesondere die Alternativenprifung entsprechend den Vorgaben des
Wasserhaushaltsgesetzes als Voraussetzung fiir die bauleitplanerische Vorbereitung einer stadtebauli-
chen Entwicklung von im Uberschwemmungsgebiet gelegenen Flachen faktisch nicht mehr zu begriinden
war. Hingegen wurde daraufhin die Anderung des fiir den Bereich des eigentlichen Betriebsgeldndes
geltenden Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West‘ von 1991 einschlieBlich der 1. Ande-
rung von 1998 durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fir diesen Bereich angestrebt und pla-
nerisch vorbereitet, mit dem im Wesentlichen dem Distributions- und Logistikunternehmen bauplanungs-
rechtlich weitergehende Mdglichkeiten zur baulichen Ausnutzbarkeit des bestehenden Betriebsgelandes
sowie der unmittelbar angrenzenden Fléchen einschlieBllich des vorliegenden Plangebietes geschaffen
werden sollten.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2018



Sladl Friedberg, Stadtteil Dorheim: Bebauungsplan Nr. 5 e iet ehemaliger Germaniabrunnen” 5

Nachdem zwischenzeitlich auch das Distributions- und Logistikunternehmen nicht mehr am Standort
Dorheim ansdssig ist, erfolgte in den letzten Jahren seitens des Eigentiimers eine sukzessive Vermark-
tung und Umnutzung einzelner Fldchen und Liegenschaften des Betriebsgeldndes. Parallel zu verschie-
denen bereits erteilten und zum Teil befristeten Baugenehmigungen sowie aufgrund der nunmehr im
Wesentlichen feststehenden Nutzungsabsichten soll nun zeitnah der Beschluss fiir die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2A ,,Gewerbegebiet Dorheim-West“ von 1991 einschlieBlich der 1. Anderung
von 1998 im Zuge der Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fur den Bereich des eigentlichen Be-
triebsgeléndes gefasst werden. Mit diesem Bebauungsplan soll dann bestandsorientiert sowie aufbauend
auf den bauordnungsrechtlich bereits genehmigten Nutzungen Planungs- und Rechtssicherheit fir den
Eigentiimer und die Nutzer sowie fiir die Fachbehérden und die Stadt Friedberg geschaffen werden.

Da der Wetteraukreis zwischenzeitlich das Eigentum an den vormaligen Betriebsflachen im Bereich des
ehemaligen Germaniabrunnes sidlich der Schwalheimer Strale und westlich der Bundesstrafe B 455,
die diesen Bereich von den dstlich der Bundesstralle gelegenen Betriebsflachen trennt, erworben hat und
diese Flachen nunmehr einer neuen Nutzung als Standort fir die Unterbringung des Recyclinghofes
Friedberg und des Abfallwirtschaftsbetriebes des Wetteraukreises zugefihrt werden sollen, ist dieser
Bereich aufgrund der abweichenden Planziele und des konkreten Planerfordernisses nunmehr Gegen-
stand eines eigenstdndigen Bauleitplanverfahrens mithin der Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 53 ,,Gewerbegebiet ehemaliger Germaniabrunnen®. Die zum gegenwadrtigen Zeit-
punkt im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben vorgesehenen Nutzungen kénnen dem nachfol-
genden Lageplan enthommen werden:

Lageplan Recyclinghof (Vorplanung)

Fes

Verfasser: Dipl.-ing. Bernhard Hofmann, Ingenieurbiiro fiir Bau- und Umwelttechnik Ausschnitt genordet, ohne Mafistab
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innerhalb des Plangebietes ist kiinftig die Annahme von recyclingfahigen bzw. verwertbaren Abféllen aus
Haushalten und haushaltsnahen Bereichen entsprechend der jeweiligen Bau- und Betriebsgenehmigung
vorgesehen. Der Betrieb des Recyclinghofes umfasst dabei die Zuordnung und Klassifizierung der ange-
lieferten Abfélle, die Erfassung und das Bereitstellen der Abfélle in geeigneten Behdltern fir den Trans-
port zur Entsorgungsanlage sowie die Abgabe und der Verkauf abfallwirtschaftlicher Ergdnzungsprodukte
wie z.B. Mll- und Bioabfallsdcke oder Kompost-Sackware.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Dorheim, Flur 1, die
Flurstlicke 751/6, 751/13, 770/4, 770/5, 770/6, 772/11 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Schwalheimer Strafte (Kreisstralle K 175)

Westen: Gemarkungsgrenze Schwalheim (Bad Nauheim) und Wirtschaftsweg sowie Waldflachen
Siden: Wegeparzelle sowie anschlieBend Gehdlzbestand und Freiflachen mit Grunland

Osten: Strallenparzelle mit Bdschung und Verlauf der Bundesstralle B 455

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 1,0 ha (9.550 m?). Das Plangebiet ist bereits
Uberwiegend versiegelt und umfasst bislang noch bestehende bauliche Anlagen im Zusammenhang mit
der vormaligen gewerblichen Nutzung, die im Zuge der weiteren Planung zurlickgebaut werden.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flichennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden flr das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan
Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als Gewerbliche Baufldche Bestand dargestellt,
sodass die Planung gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Da Bebau-
ungsplane geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen auch die
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung nicht entgegen.

1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu stérken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Fldchen ausdriicklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stddtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachftichen, Gebéaudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsmadglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den
Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschopfen. Die vorliegend geplante Nutzung als Standort fir die Unterbringung des Recyc-
linghofes Friedberg und des Abfallwirtschaftsbetriebes des Wetteraukreises ist im Innenbereich aufgrund
der standortlichen und betrieblichen Anforderungen nicht zu realisieren.
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Das formulierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ermdglichen je-
doch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und folgen dabei den allgemeinen Zielvorstellungen zur
stéadtebaulichen Entwicklung und Wiedernutzbarmachung baulich bereits vorgepragter und verkehrlich
grundsatzlich erschlossener Bereiche. Da es im Zuge der vorliegenden Planung dariiber hinaus zu keiner
Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen kommt, kann von einer weiter-
gehenden Begrindung an dieser Stelle abgesehen werden.

2 Inhalt und Festsetzungen

Geman § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiiber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewdahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die nattrlichen Lebensgrundtagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfilhrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stédtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 53 ,Gewerbegebiet ehemaliger Germaniabrunnen®* aufgenommen worden.

21  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend der angestrebten gewerblichen
Nutzungen Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO fest. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstel-
len und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnligungsstatten
unzulassig sind. Der Ausschluss einzelner im Gewerbegebiet allgemein und ausnahmsweise zuléssiger
Nutzungen entspricht dem stadtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten,
die aufgrund der Lage des Plangebietes sowie insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrs-
aufkommens oder ihrer Empfindlichkeit gegeniber Gewerbe- und Verkehrslarmeintrdgen nicht oder nur
bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstétten sollen
zudem stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StralRenbildes
am Ortseingang sowie im Nahbereich zu iberértlichen Verkehrswegen ausgeschlossen werden.

Dariiber hinaus wird fiir das Gewerbegebiet als Einschrénkung festgesetzt, dass nur die folgenden Ar-
ten von Betrieben und Anlagen einschilieBlich der zugehdrigen Stellplatze und Nebenanlagen sowie Ver-
kehrsflachen zuldssig sind:

e Biiro- und Funktionsgebaude

o Geréate- und Werkstatthallen

e Sozialgebaude

e Stellflichen fur Sammelcontainer/-behalter und Lagerboxen
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Da der vorliegende Bebauungsplan aufgrund der fir die Umsetzung und den spéateren Betrieb des ge-
planten Vorhabens erforderlichen Flexibilitdt nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB ausgestaltet werden soll und auch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes gemaf § 11
Abs. 2 BauNVO grundsatzlich voraussetzt, dass es sich um ein Gebiet handelt, das sich von den Bauge-
bieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet, wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt. Hierdurch kann der Katalog zuldssiger Nutzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung ebenfalls hinreichend begrenzt werden. Mithin wird die Umsetzung des geplanten Vorhabens er-
maoglicht, gleichzeitig werden aber die aus stéddtebaulicher Sicht unerwinschten Nutzungen vergleichs-
weise umfangreich ausgeschlossen, wobei die allgemeine Zweckbestimmung von Gewerbegebieten
noch gewahrt bleibt.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gema § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflichen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrdchtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet die Grundflachenzahl und die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Fur die Aufnahme weitergehender Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung besteht vorliegend grundsétzlich kein stadtebauliches Erfordernis.

Grundflachenzahl

Die Grundflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen liberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Ober-
grenzen geman § 17 Abs. 1 BauNVO fir das eingeschrankte Gewerbegebiet eine Grundfldchenzahl von
GRZ = 0,8 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende Nutzung und Bebauung, die durch
die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflaichen rdumlich konkretisiert wird. Gemaf § 19 Abs. 4
BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die
Geldndeoberfidche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuBBenwand des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfidche ist ein Voligeschoss, wenn es diese Héhe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflidche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuBboden bis Oberkante RohfuRboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfléchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebdude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.
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Der Bebauungsplan begrenzt die maximale Zahl der Vollgeschosse innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen im Bereich des geplanten Blrogebdudes sowie der hieran anschlieend vorgesehenen
Geratehalle mit Werkstatt auf ein MaR von Z = Il sowie im Bereich der geplanten Waagen mit zugehéri-
gem Biirogebsude auf ein MaR von Z = |, sodass im Plangebiet eine grundséatzlich nur maximal ein- bzw.
zweigeschossige Bebauung zulassig ist.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich somit jeweils abschlieend aus
der Uberbaubaren Grundstiicksfliche in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
iber die hinaus mit den Hauptgebduden grundséatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundfldchenzahl und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemal § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksfliachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbezliglich fest, dass Stellplat-
ze und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Stellflachen fiir Sammelcontainer/-behélter und
Lagerboxen innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig sind. Hierbei sind
jedoch die einschlagigen strallenrechtlichen Vorgaben und Anforderungen im Zusammenhang mit den
Bauverbotszonen entlang der Bundesstrale B 455 und der Kreisstrate K 175 zu beachten.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 53 ,Gewerbegebiet ehemaliger Ger-
maniabrunnen* aufgenommen worden. Gegenstand sind Vorgaben zur Dachgestaltung und Dachbegri-
nung sowie die Gestaltung und Ausfiihrung von Werbeanlagen und Einfriedungen.

3.1 Dachgestaltung und Dachbegriinung

Der Bebauungsplan enthilt Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt fest, dass die Verwendung von spie-
gelnden Materialien zur Dacheindeckung unzuldssig ist, wobei die Zulédssigkeit von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie hiervon unberlhrt bleibt. Zudem sind flach geneigte Dacher mit einer Neigung
bis einschlieftlich 10° mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Reine
Flugdécher sowie Dachflachen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. Die
Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der Ortsrandlage sowie unmittelbar angrenzend an eine Bun-
des- und Kreisstrafie zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des Strafien-, Orts- und
Landschafisbildes insgesamt beitragen. Mit den Vorgaben zur Dachbegriinung wird zudem stadtékologi-
schen Gesichtspunkten Rechnung getragen und ein Beitrag zur Eingriffsminimierung in einem bereits
Uberwiegend versiegelten Bereich geleistet.

3.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelméfig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen koénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Strallen-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
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Insbesondere die Lage des Plangebietes unmittelbar angrenzend an eine Bundes- und Kreisstralle be-
griindet vorliegend die Notwendigkeit, die Zuldssigkeit von Werbeanlagen unter gestalterischen Ge-
sichtspunkten einzuschranken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Lichtwerbung greller Farbgebung unzuldssig sind und dass
Werbeanlagen an Gebduden die jeweilige Gebaudeoberkante nicht Uberschreiten diirfen. Freistehende
Werbeanlagen sind zudem nur auferhalb der strallenrechtlichen Bauverbotszonen zuléssig.

3.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse sowie vorliegend insbesondere auch aus versicherungstechnischen Grinden und zum Schutz
vor Diebstahl und Vandalismus erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trenn-
wirkungen begriinden. Solche das Strafllen-, das Orts- und das Landschaftsbild beeintréchtigende
Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass
ausschlieBBlich offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 2,5 m {ber der Gelandeoberkante in
Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern oder Kletterpflanzen zuldssig sind. Die
Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten. Bestehende Einfriedungen bleiben von der Festsetzung jedoch
unberuhrt.

4 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 HWG sind wasser-
rechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 53 ,Gewerbegebiet ehemaliger Germaniabrunnen®
aufgenommen worden. Demnach ist fir das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser auf den Bau-
grundstiicken eine Retention mit einem Riickhaltevolumen von mindestens 20 | je m? horizontal projizier-
ter Dachflache zu schaffen, mindestens jedoch mit einem Volumen von 2 m?®. Zusitzlich ist fir die Ver-
wertung von Regenwasser (Brauchwasser und Bewasserung) ein Speichervolumen von mindestens 20 |
je m? horizontal projizierter Dachfliche herzustellen. Bei Gebauden mit Dachbegriinung kann auf die
Retention verzichtet werden.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtteils Dorheim, von wo aus Uber die angrenzende Kreis-
stralle K 175 (Schwalheimer Strafle) und die Bundesstrale B 455 sowie lUber die umliegenden Bundes-,
Landes- und Kreisstralen und weiterfthrend auch iber die Bundesautobahn BAB 5 eine Uberdrtliche
Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist flir Fulganger und Radfahrer iiber die straflenbegleitend
zur Kreisstralte gefiihrte Wegeverbindung erreichbar. Die duRere ErschlieBung des Plangebietes ist
bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Kreisstrafie K 175 (Schwalheimer Strae). Der bestehen-
de Einmilndungsbereich des Wirtschaftsweges, der teilweise auf der Gemarkung Schwalheim verlauft,
wird im Zuge der weiteren Planung neugeordnet und mit der Zufahrt zum kinftigen Betriebsgeldnde
kombiniert. Die Anforderungen der konkreten Ausgestaltung und inneren Aufteilung des Strallenraumes
des kinftigen Knotenpunktes mit der Kreisstrafle und der in einer geringen Flache erforderliche Rickbau
des bestehenden Feldweges in der Gemarkung Schwalheim werden mit Hessen Mobil, dem zustandigen
Stralenbaulasttrager und der Stadt Bad Nauheim abgestimmt und sind darliber hinaus Gegenstand der
dem Bebauungsplan formal nachgelagerten ErschlieBungsplanung.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2018



Stadt Friedberg, Stadlteil Dorheim: Bebauunagsplan Nr. 53 .Gewerbegebiet ehemaliger Germaniabrunnen” 11

Da der kinftige Einmiindungsbereich zum Teil auf dem privaten Baugrundstiick liegt, zugleich aber eine
offentliche Zugéanglichkeit zum Wirtschaftsweg zu gewdhrleisten ist, beinhaltet der Bebauungsplan in
diesem Bereich die Festsetzung von Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit sowie der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten sind, sodass auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung bereits die spater erforderliche dingliche Sicherung dokumentiert wird.

Anhand einer von der DEHMER & BRUCKNER INGENIEURE + PLANER GMBH erstellten Verkehrstechnischen
Untersuchung wurde bereits die gesicherte verkehrliche ErschlieBung im Zusammenhang mit dem ge-
planten Vorhaben Uberpriift und es wurde gutachterlich festgestellt, dass die Leistungsfahigkeit der Kno-
ten K 175 / Anschlussast B 455 als auch K 175 / Recyclinghof mindestens bis zum Jahre 2022 gegeben
ist. Fir alle Verkehrsstrome konnte die Verkehrsqualitatsstufe A nachgewiesen werden. Fur die genann-
ten Knotenpunkte gilt, dass durch die nachgewiesene Verkehrsqualitdtsstufe keine baulichen MaBnah-
men erforderlich werden. Hinsichtlich weitergehender Ausfilhrungen wird auf die der vorliegenden Be-
grindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefiigte Verkehrstechnische Untersuchung verwiesen.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittelbar an die Kreisstrafie K 175 sowie die
BundesstraBe B 455 angrenzenden Lage teilweise innerhalb der jeweiligen stralRenrechtlichen Bauver-
botszonen und Baubeschrinkungszonen. Generell gilt gemal § 9 Abs. 1 FStrG, dass langs der Bun-
desfernstrallen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei Bundesstraen auf3erhalb der
zur Erschlielung der anliegenden Grundstiicke bestimmte Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen
vom &uferen Rand der befestigten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen, die aullerhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstlcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten liber Zufahrten oder Zugéange
an BundesstraBen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden dirfen.
Dies gilt fur Aufschlttungen und Abgrabungen gréeren Umfangs entsprechend. Ferner gilt geman § 23
Abs. 1 HStrG, dass auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt langs der Kreisstrallen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen
vom &AuBeren Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an
Kreisstraften unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden durfen. Dies
gilt fir Aufschiittungen und Abgrabungen gréeren Umfangs entsprechend.

Die Bauverbotszonen zum befestigten Fahrbahnrand sind bereits nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen worden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die im Bebauungsplan umgrenzten
Stellflachen fiir Sammelcontainer/-behélter und Lagerboxen beriihren jeweils nicht den Verlauf der Bau-
verbotszonen. Zudem werden freistehende Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszonen im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1  Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | $.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprii-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemanl § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet
wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
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gung der Trager dffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung zu beriicksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt
der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
mafen in der bauleitplanerischen Abwégung zu berlicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen entspre-
chend kompensiert werden kénnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzli-
chen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbe-
richt integriert; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten besonders und streng geschutzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind ins-
besondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Vogelarten flhren
kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebdude vor Durchflihrung von Bau- oder Anderungsmalinahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzriickschnitte und -rodungen auerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

d) aulerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhdhlen und Geb&ude vor Beginn von Rodungs- oder
Bauarbeiten auf iberwinternde Arten zu Uberpriifen.

Sofern Rodungen im o.g. Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn
der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Werden Ver-
botstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Be-
freiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieRlich oder {iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirfti-
ge Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines hinsichtlich
der zuldssigen Betriebe und Anlagen eingeschrankten Gewerbegebietes kann im Kontext der im naheren
Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im na-
heren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Hinsichtlich der konkreten Planung kann angemerkt werden, dass eine Staubentwicklung auf dem ge-
planten Recyclinghof nicht zu erwarten ist, da samtliche Verkehrsflachen staubfrei befestigt werden. Am
geplanten Recyclinghof werden zudem nur sortenreine recyclingféhige Abfélle angenommen. Die Abfalle
haben nur sehr kurze Verweilzeiten und werden unmittelbar nach der Vollfiillung der Sammelcontainer
abtransportiert. Geruchsemissionen sind daher ebenfalls nicht zu erwarten.

8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stédtebaulichen Ver-
tragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebéuden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die an-
teilige Nutzung von emeuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist
zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebaduden ein bestimm-
ter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebéuden einzuhalten ist.
Insofern wird es fir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gliltigen Fassung zu verweisen.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung festgelegt und im Bauleitplanverfahren entsprechend des
jeweiligen Verfahrensstandes berlicksichtigt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entsprechend den
Anforderungen der geplanten Nutzungen. Die ausreichende Léschwasserversorgung ist dabei ebenfalls
sicherzustellen.
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Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz und einen Ausbau der entsprechenden Entsorgungsinf-
rastruktur innerhalb des Plangebietes. Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser wird dar-
Uber hinaus auf die nachfolgenden bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschiagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf. Diesbe-
zlglich wird auf die in den Bebauungsplan aufgenommenen wasserrechtlichen Festsetzungen mit der
Vorgabe zur Schaffung von Retentionsmdéglichkeiten auf dem Baugrundstiick verwiesen.

Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in den Zonen Ill B (qualitativ) und B 1 (quantitativ) des Heilguellenschutzge-
bietes Bad Nauheim. Auf die in der ,Schutzgebietsverordnung vom 24.10.1984 zum Schutz der staatl.
anerkannten Heilquellen des Landes Hessen in Bad Nauheim* enthaltenen Ge- und Verbote wird hinge-
wiesen. Verboten sind demnach unter anderem Bodeneingriffe von mehr als 3 m unter Geldnde, jede
voriibergehende Grundwasserabsenkung (Wasserhaltung), dauerhafte Grundwasserableitungen bzw.
Grundwasserabsenkungen (z.B. Uber Drainagen) sowie die Verwendung von wassergefdhrdenden aus-
waschbaren oder auslaugbaren Bau- und Verfillmaterialien. Wird die zuldssige Eingriffstiefe von 3 m
durch die Herstellung einer Baugrube oder Grindung liberschritten, ist eine Ausnahmezulassung von den
entsprechenden Verboten der Schutzgebietsverordnung erforderlich. Diese ist beim Kreisausschuss des
Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Uberschwemmungsgebiet, grenzt
aber im Siiden unmittelbar an das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Wetter an.
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Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die natiirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrachtigt werden kénnen. Diesbeziglich wird auf die einschldgigen Bestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung (HBO), z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen:

Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Fldchen treffen.

10 Altlasten und Bodenbelastungen

Im Rahmen durchgefiihrter umwelttechnischer Untersuchungen wurden im Plangebiet punktuelle Boden-
belastungen sowie erhohte Zinkgehalte und eine leicht erhdhte PAK-Konzentration im Grundwasser fest-
gestellt. Seitens des Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz, wird
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Sanierungsbedarf gesehen, jedoch wird empfohlen, weitere Kon-
trolluntersuchungen der drei Grundwassermessstellen durchzufiihren, um die Tendenz der bisherigen
Analysenwerte abzusichern. Im Jahr 2018 ist zur abschlieRenden Bewertung der Grundwassersituation
im Abstand von drei Monaten dreimalig jeweils eine Kontrolluntersuchung pro Grundwassermessstelle (3
Grundwassermessstellen x 3 Untersuchungen, insgesamt 9 Untersuchungen) durchzufihren.

Wenn im Rahmen der geplanten Umnutzung des Grundstlickes Bodeneingriffe durchgefihrt werden, ist
eine gutachterliche Begleitung durch ein fachlich geeignetes Ingenieurbiiro bzw. einen fachlich geeigne-
ten Gutachter erforderlich. Die Erdarbeiten sind dann umwelttechnisch zu Uberprifen, da mit punktuellen
Untergrundbelastungen und mit belastetem Aushubmaterial zu rechnen ist. Soweit Eingriffe im Bereich
der jetzt versiegelten Flachen geplant werden, ist zu prifen und nachzuweisen, dass damit keine Mobili-
sierung von punktuellen Untergrundbelastungen verbunden ist.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).
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12 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Der Bereich des Plangebietes wird vom Verlauf der Fernwasserleitung Lauter-Bad Nauheim (HW 450
GG) der OVAG tangiert, die im Bereich der geplanten Zufahrt auf dem eigentlichen Baugrundstiick ver-
lauft. Der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich Fldchen fest, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Allgemeinheit sowie der Ver- und Entsorgungstréger zu belasten sind. Auf die beid-
seits der Rohrleitung entsprechend einzuhalten Schutzabsténde sowie auf die Vorgaben und Anforde-
rungen der ,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der OVAG bei Arbeiten Anderer (Wasserlei-
tungsschutzanweisung)" wird hingewiesen.

Lageplan Fernwasserleitung

Abbildung genordet, ohne MaRstab

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14 Kosten

Der Stadt Friedberg entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.
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15 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaRl § 2 Abs. 1 BauGB: __._ . , Bekanntmachung: __.__.
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: _ . . - .. , Bekannt-
machung: __ .

Friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: .. , Frist: .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: _ ._ . - .. , Bekanntmachung:
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: __. . ,Fristt .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __.

/Anlagen

¢  Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag (in Bearbeitung)

e  Verkehrstechnische Untersuchung, Dehmer & Briickner Ingenieure + Planer GmbH, Stand: 26.06.2017
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