Anlage 3  Begriindung

u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Stadt Friedberg, Kernstadt

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 42

,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV — 1. Anderung

Entwurf

Planstand: 08.12.2020

Projektnummer:

Projektleitung: Adler / Bottger / Duber

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV — 1. Anderung

Inhalt
1. VOrbemerKUNQGEN ... s ms e e s mme e e e s s anmn e e e 2
1.1 Planerfordernis UNd -ZiEl............ooouiiii i 2
1.2 Raumlicher GeltungsbereiCh ...........cooo i 3
1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung.............ccccooiiiiiiiiie e, 4
1.4 Verbindliche Bauleitplanung ... 5
1.5 Innenentwicklung und BOdeNSChULZ ...........coceiiiiiiiiiic e 6
1.6 Verfahrensart Und -Stand ... 7
2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung .........cccccvmmminnmmmmnr e 8
3.  Inhalt und FestsetZuNgen ... ——————— 8
3.1 Art der baulichen NUTZUNG ..o 9
3.2 Mald der baulichen NULZUNG.........ocuuiii e 9
3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache............ccooooiiiiiiiiii 11
3.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen ..........cccccoeeeviiiiicciieeeeee, 11
4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften ..., 11
4.1 Gestaltung baulicher ANIGGEN.........ouuiiiii e 12
4.2 Abfall- und Wertstoffbehalter ... 12
4.3 g} T=Te [0 g o= o USROS 12
5. Bericksichtigung umweltschiitzender Belange .........ccccciiiiccccceinieiesssccsseeerre e sssssene e eee s 12
6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz ...........ccccceiniiininn s ——— 16
6.1 UbersChwemmuNQSQEDIELe ............ccovoveueeeieeceeeeeeteee et 16
6.2 Wasserversorgung und GrundwassersChUtZ............occueieiiiiiiiiiiiiiee e 16
6.3 ADWASSErDESEItIGUNG ....coii it 18
6.4 F Y [0 ES1S] (=T 1] 0] o o SRR 19
7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund............cccoovceemnriesennnncseerssssee s s smse s smee s sene s 19
T - 111 o 100 11 = 20
9.  IMMISSIONSSCRULZ ... 20
10. DenkmalSChULZ .........cciiiiiirei 21
11. Hinweise und sonstige INfrastruktur ... 21
72 =TT =T g o [ ¥ 4T N 22
13. FIAChENDIlaNnz............eeiiie 22

Entwurf — Planstand: 08.12.2020 1



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV — 1. Anderung

1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Friedberg ist im stdwestlichen Bereich des vierten und letzten Bauabschnittes des ,Gewer-
begebietes Friedberg West* in unmittelbarer Umgebung der Frankfurter Stral3e (KreisstraRe K 24) und
nordlich der Bahnstrecke ,Friedberg—Friedrichsdorf*, im Bereich der bestehenden stadtischen Gemein-
schaftsunterkunft fiir Gefliichtete und Asylbegehrende, die teilrdumliche Anderung des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West* von 2020 vorgesehen. Das Planziel der
1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Umwidmung des festgesetzten Gewerbegebietes in ein
Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestim-
mung ,Gemeinschaftsunterkunft fiir Geflliichtete und Asylbegehrende®, um somit die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Erteilung einer unbefristeten bauordnungsrechtlichen Genehmigung fir
die bereits bestehende Gemeinschaftsunterkunft fiir Gefliichtete und Asylbegehrende zu schaffen. Da
hierdurch die Grundzige der Ursprungsplanung von 2020 im Ergebnis nicht berihrt werden, erfolgt die
Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Lage des Plangebletes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
I
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Bebauungsplan Nr. 42
[ —— ,Gewerbegebiet Friedberg
West“, Teil lll mit 1. und 2.
Anderung von 2010

Bebauungsplan Nr. 42
,Gewerbegebiet Friedberg
West“, Teil IV von 2020

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 12/2020), bearbeitet

Die Errichtung der im Bereich des Plangebietes bestehenden Gemeinschaftsunterkunft fir Gefllichtete
und Asylbegehrende wurde am 22.02.2016 unter dem Aktenzeichen 03606-15-B-0008 ,Neubau einer
Gemeinschaftsunterkunft fur Flichtlinge® durch die Bauaufsicht Sid des Kreisausschusses des Wetter-
aukreises befristet fur finf Jahre genehmigt. Die Baugenehmigung wurde auf der Grundlage des § 246
Abs. 10 BauGB erteilt, wonach bis zum 31.12.2019 in Gewerbegebieten fir Aufnahmeeinrichtungen,
Gemeinschaftsunterkinfte oder sonstige Unterkiinfte fur Flichtlinge oder Asylbegehrende von den
Festsetzungen eines Bebauungsplanes befreit werden konnte, wenn an dem Standort Anlagen fir so-
ziale Zwecke als Ausnahme zugelassen werden kdnnen oder allgemein zulassig sind und die Abwei-
chung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar war.
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Da sich das Grundstiick nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West“, Teil lll von 2010 mit 1. und 2. Anderung befand,
wurde im Rahmen der Baugenehmigung eine Ausnahme hinsichtlich der Art der Nutzung erteilt. Des
Weiteren wurden Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42, Teil lll von 2010
mit 1. und 2. Anderung hinsichtlich des Verzichtes auf die Errichtung einer Zisterne sowie der Dach-
und Fassadenbegrinung sowie Abweichungen hinsichtlich der Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg
und der Hessischen Bauordnung erteilt, wodurch die Baugenehmigung zu diesem Zeitpunkt insgesamt
nur befristet erteilt werden konnte. Unter der Voraussetzung, dass der seit 2010 in Aufstellung befindli-
che Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West®, Teil IV vor Ablauf der befristeten Sonder-
regelung des § 246 Abs. 10 BauGB zum Abschluss gebracht wird, wurde der Stadt Friedberg jedoch
eine unbefristete Baugenehmigung fiir die Gemeinschaftsunterkunft in Aussicht gestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West®, Teil IV, der im Bereich des vorliegenden
Plangebietes bislang Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO und die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Anlagen fUr soziale Zwecke als allgemein zulassig festsetzt, ist mit Bekannt-
machung vom 07.11.2020 in Kraft getreten. Daraufhin wurde der Stadt Friedberg durch den Kreisaus-
schuss des Wetteraukreises, Bauaufsicht Sid, jedoch mitgeteilt, dass eine bauordnungsrechtliche Ge-
nehmigung der Gemeinschaftsunterkunft fir Gefliichtete und Asylbegehrende innerhalb des Gewerbe-
gebietes aufgrund des wohnahnlichen Charakters der bestehenden Einrichtung, die nicht mehr als ge-
bietsvertraglich im Sinne der allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 Abs. 1
BauNVO gewertet wurde, nicht mehr moglich ist und der Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Fried-
berg West"*, Teil IV daher hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entsprechend zu &ndern ist. Die
vorliegende Planung dient vor diesem Hintergrund der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Erteilung einer unbefristeten bauordnungsrechtlichen Genehmigung.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West* — 1. An-
derung umfasst in der Gemarkung Friedberg, Flur 29, das Flurstick 122/14 und wird im wie folgt be-
grenzt:

Norden: Straheimer Strale und Freiflachen sowie im Bebauungsplan Nr. 42, Teil IV von 2020
festgesetzte Verkehrsflachen fiir eine geplante Stichstralte mit Wendeanlage

Osten: Freiflachen sowie daran angrenzend bestehende Bebauung im Bereich des ehemaligen
Bahnwarterhauses
Suden: Ruderalflachen sowie im Bebauungsplan Nr. 42, Teil IV von 2020 festgesetzte Flachen

fir ein Zauneidechsenhabitat

Westen: Wegeparzelle Flurstlick 124/1

Das Plangebiet ist bereits iberwiegend bebaut und umfasst das Grundstiick der stadtischen Gemein-
schaftsunterkunft fiir Gefliichtete und Asylbegehrende einschlief3lich Pkw-Stellplatze fiir das Personal,
Fahrradstellplatze, Hofflachen und Flachen fiir die Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Gehdlzbestande
und im &stlichen Bereich des Plangebietes eine Griinflache, die als Spielwiese genutzt wird. Das Grund-
stlick ist vollstéandig eingezaunt sowie durch eine Laubhecke mit vereinzelten Laubbaumen eingefriedet.
Die Hohenlage des Plangebietes bewegt sich im Bereich von rd. 151 bis rd. 152 m uber NN und ist
damit relativ eben.
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Blickrichtung Siidwesten Blickrichtung Siidosten

Eigene Aufnahmen (12/2020)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fiir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionale
Flachennutzungsplan 2010 stellt fiir den Bereich des Plangebietes Gewerbliche Bauflache Bestand
dar. Aufgrund der geringen GréRRe des Plangebietes und der vorgesehenen bestandsorientierten Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsunterkunft fir Ge-
flichtete und Asylbegehrende® wird davon ausgegangen, dass die Planung noch als gemaf § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Da Bebauungspléne gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird davon ausgegangen, dass auch die
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung nicht grundsatzlich ent-
gegenstehen.

Reglonalplan Siudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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14 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,,Gewerbegebiet
Friedberg West“, Teil IV von 2020. Der rechtwirksame Bebauungsplan von 2020 setzt fir den Bereich
des Plangebietes Gewerbegebiet gemaflt § 8 BauNVO und die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Anlagen fiir soziale Zwecke als allgemein zuléssig fest. Planziel der 1. Ande-
rung ist nunmehr die Umwidmung des festgesetzten Gewerbegebietes im Bereich des Plangebietes,
um somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erteilung einer unbefristeten bauord-
nungsrechtlichen Genehmigung fir die bestehende Gemeinschaftsunterkunft fir Gefllichtete und Asyl-
begehrende zu schaffen. Die bisherigen Festsetzungen werden daher zugunsten der Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Gemeinschaftsunter-
kunft fir Gefliichtete und Asylbegehrende” geadndert.

Bebauungsplan Nr. 42 ,,Gewerbegebiet Friedberg West“, Teil IV von 2020

Straltheimer Stralte

o (=0]

Plangebiet

Bahnanlage (Bahnstracke Friedberg - Friedridvsdorf}

70
2

Ausschnitt genordet, ohne Mafstab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV — 1. Anderung
werden flir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet
Friedberg West“, Teil IV von 2020 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.
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Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die verkehrliche ErschlieBung Uber eine neu zu
errichtende Stichstralle mit Wendeanlage zu schaffen, wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV von 2020 dariber hinaus auch der rechtswirksame
Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil Il von 2010 mit 1. und 2. Anderung teil-
raumlich ersetzt. Hierbei wurden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42, Teil Il
von 2010 unter anderem hinsichtlich der zuldssigen Héhenentwicklung baulicher Anlagen angepasst

und die Flachen fir ein Zauneidechsenhabitat entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze nach Os-
ten erweitert.

Bebauungsplan Nr. 42 ,,Gewerbegebiet Friedberg West“, Teil lll von 2010 mit 1. und 2. Anderung
. 7 ] AT

, - - ] .I
[ f— g Il

L—_—_— - --—L-——- —'—"—"—#——-—--c____
T - - .- !&‘
i GE 1a . on 4 5
] = )4 [
""- e : CH T2 mUNN :j' ;‘ 80 GH 1TI m A NN
", . M Grodfuctagw Trasharde
{ ) "?“* B ot arrmmcdeTane
p h. t Canterorie
3 oy
" r
. i ; [
. :,? J
: o4
. 3
\“'m'-—:.'_l--_- & --':_';_;.;:.;—--"""‘"'—"m M -
Paratrale Ay
. Sy ﬁ"mm‘—ﬁ-\-f.‘.""". st £ ," - """‘-‘-u‘ - .\Q“ /8 '__'
— Y. e ! 5/ 2 h ) ] ﬂ >
g | Ll GE3
£~ ; "I'* h" G 162 m O NN
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere

Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kon-
nen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Das formulierte Planziel mit der Umwidmung des festgesetzten Gewerbegebietes in ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsunterkunft fir Geflliichtete und Asylbegehrende”
dient der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer unbefristeten
bauordnungsrechtlichen Genehmigung fir die bestehende Gemeinschaftsunterkunft fir Gefllichtete
und Asylbegehrende, wodurch den allgemeinen Zielvorstellungen zur stadtebaulichen Neuordnung und
Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich gefolgt werden kann.
Da es im Zuge der vorliegenden Planung darlUber hinaus zu keiner Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzten Flachen kommt, kann von einer weitergehenden Begriindung an
dieser Stelle abgesehen werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV — 1. Anderung
erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird, keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter bestehen und keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Vorliegend werden die Grundzige der Ursprungsplanung von 2020 nicht berthrt, da sich die Umwid-
mung des Gewerbegebietes in ein Sonstiges Sondergebiet ausschliel3lich auf den Bereich der beste-
henden Gemeinschaftsunterkunft beschrankt und die Umwidmung entsprechend der Zielsetzung des
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr.42, Teil IV von 2020 fur diesen Teilbereich der Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nutzung der bestehenden Gemeinschaftsunterkunft
fur Gefllichtete und Asylbegehrende dient. Weder die der Planung des rechtswirksamen Bebauungs-
planes Nr.42, Teil IV von 2020 zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption noch die Austarierung der
unterschiedlichen Interessen werden durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes gean-
dert. Dartber hinaus wird auch kein UVP-pflichtiges Vorhaben vorbereitet, Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt und es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, sodass das vereinfachte
Verfahren angewendet werden kann.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und
§ 10a Absatz 1 abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-
Entwurfs nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.
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Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . - .
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.

offentlicher Belange gemaf

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Wetterauer Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Friedberg.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten der Kernstadt Friedberg, von wo aus Uber die angrenzende
Straltheimer StralRe und die Kreisstralte K 24 (Frankfurter Stra’e) sowie Uber die umliegenden Bun-
des- , Landes- und Kreisstraf3en und weiterfihrend auch (iber die Bundesautobahn BAB 5 eine (iberort-
liche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist aufgrund der Lage im Stadtgrundriss auch fir Ful3-
ganger und Radfahrer erreichbar sowie Uber die ndchstgelegenen Haltepunkte an das Netz des o&ffent-
lichen Personennahverkehrs und tber den Haltepunkt ,Friedberg Siud“ an den schienengebundenen
Verkehr angebunden. Die aulere ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt aus-
gehend von der Strallheimer Stralle Uber eine Grundstickszufahrt. Im Zuge der Planung des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV von 2020 wurden zudem die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine verkehrliche ErschlieRung Uber eine neu zu errichtende Stich-
stral’e mit Wendeanlage ausgehend von der Stralheimer Strafl3e geschaffen, die entlang der nérdlichen
Grenze des Plangebietes verlauft.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausflihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stéddtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV — 1. Anderung aufge-
nommen worden.
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31 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Gemeinschaftsunterkunft fir Gefliichtete und Asylbegeh-
rende” fest. Sondergebiete sind gemal § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete, die sich von den Bauge-
bieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Die bestehende Bebauung und Nut-
zung als Gemeinschaftsunterkunft fir Gefllichtete und Asylbegehrende ist jedoch grundsatzlich nicht
nur auf Sondergebiete beschrankt, sondern bauplanungsrechtlich z.B. auch in Mischgebieten zuldssig.
Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst allerdings nur das eigent-
liche Baugrundstiick, wahrend zudem Art und Umfang der im Gebiet zulassigen Nutzungen auf die
bestehende Nutzung beschrankt und nicht im Sinne einer Angebotsplanung jegliche Nutzungen ohne
weitergehende Einschrankung zuldssig sein sollen. Dies betrifft insbesondere die uneingeschrankte Zu-
I&ssigkeit von Wohnnutzungen im klassischen Sinne ohne Bindung an eine entsprechende Einrichtung
bzw. Unterkunft. Darliber hinaus soll der Bebauungsplan eine hinreichende Flexibilitat bieten, sodass
die Ausgestaltung des Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB
ohne Festsetzung eines Baugebietes nicht in Betracht kommt. Insofern liegt im Plangebiet keine Situa-
tion vor, die eine Ausweisung der Flachen als eines der Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 BauNVO
nahelegt. Mithin kann der Regelung des § 11 Abs. 1 BauNVO entsprochen werden, da sich das Plan-
gebiet wesentlich von den in der Baunutzungsverordnung normierten Baugebietstypen unterscheidet.

Der Bebauungsplan setzt daher ein Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung Gemeinschaftsunterkunft fiir Gefliichtete und Asylbegehrende fest und bestimmt,
dass das Sondergebiet der Unterbringung einer entsprechenden Einrichtung sowie der sonstigen mit
diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen dient. Zur Konkretisierung wird
festgesetzt, dass Gebaude und sonstige bauliche Anlagen fur die Unterbringung von Gefllichteten und
Asylbegehrenden einschliel3lich entsprechender Gemeinschaftsraume (z.B. Aufenthaltsraume, Kiichen,
Waschraume und Toiletten) sowie Funktions- und Nebenraume (z.B. Verwaltungs-, Personal-, Technik-
und Abstellrdume) zulassig sind. Durch die Festsetzungen wird einerseits die erforderliche Flexibilitat
fur die Umsetzung von zukinftigen, sonstigen mit dem Nutzungszweck einer Gemeinschaftsunterkunft
fur Gefllichtete und Asylbegehrende verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen ermdglicht und
die bestehende Nutzung entsprechend bauleitplanerisch gesichert wird und durch die eindeutige Be-
grenzung andererseits dem Grundsatz der Planbestimmtheit entsprochen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen 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, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen inner-
halb des Plangebietes.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West®, Teil IV von 2020 setzt der Bebauungsplan fir das Son-
dergebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentspre-
chende Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebietes, zugleich werden der Umfang der zulassi-
gen Bebauung und das Malf} der kiinftig moglichen Versiegelung hinreichend begrenzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafRig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Entgegen der Festsetzung einer Baumassenzahl im Bebauungsplan Nr. 42, Teil IV von 2020 wird im
Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Sondergebiet nunmehr eine Ge-
schossflachenzahl festgesetzt, da die Baumassenzahl als Mallvorgabe vorwiegend in Gewerbe- und
Industriegebieten fur grof3volumige Lager- und Fertigungshallen Anwendung findet und es sich bei der
bestehenden Gemeinschaftsunterkunft fur Geflichtete und Asylbegehrende um einen klassischen Ge-
schossbau handelt. Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quad-
ratmeter Grundstucksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVO ist die Geschossflache nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu er-
mitteln. Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO
sind, werden nicht angerechnet. Der Bebauungsplan setzt fir das Sondergebiet eine Geschossflachen-
zahl von GFZ = 2,4 fest. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht damit der Obergrenze
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO firr Sondergebiete, gleichwohl kann das Mal} der baulichen Nutzung mit
der gewahlten Festsetzung hinreichend begrenzt werden.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes von 2020 wurden Festsetzungen aufgenom-
men, um die bestehende und geplante Bebauung in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig be-
grenzen zu kénnen. Die maximal zulassige Gebaudeoberkante betragt im Sondergebiet demnach ein
Mal von OKgeb. = 165,0 m {i.NN. Der obere Bezugspunkt fur die Héhenermittlung ist der oberste Ge-
baudeabschluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante darf
durch technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahrstuhlschachte, Treppenraume
oder Luftungsanlagen, um bis zu 3,0 m uUberschritten werden. Die festgesetzte maximal zulassige Ge-
baudeoberkante gilt auch fiir sonstige bauliche Anlagen im Sondergebiet. Auf die Ubernahme der im
Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West®, Teil IV von 2020 enthaltenen Vorgabe zur
maximal zulassigen Hohe von Werbefahnen wird aufgrund des Fehlens eines stadtebaulichen Erforder-
nisses verzichtet.
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3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West", Teil
IV von 2020 wird keine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO festgesetzt. Diese ergibt sich somit aus der
Uberbaubaren Grundstlcksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Auf die
Ubernahme der im Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV von 2020 enthalte-
nen Vorgaben zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen wird verzichtet, da
hierfir vorliegend kein stadtebauliches Erfordernis besteht.

3.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefihrt werden. In diesem Zusammenhang
setzt der Bebauungsplan entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42, Teil IV von
2020 gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest, dass Pkw-Stellplatze mit Ausnahme
der Fahrgassen einschlie3lich Unterbau in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als Schotterrasen oder
mit Fugenpflaster, anzulegen und zu begriinen sind. Weiterhin wird festgesetzt, dass im Sondergebiet
die nicht Uberbauten Flachen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, mit Ausnahme der not-
wendigen Zufahrten und Zuwegungen sowie Rangier- und Lagerflachen, in wasserdurchlassiger Bau-
weise, z.B. als Schotterrasen oder mit Fugenpflaster, zu befestigen oder zu begriinen sind.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass
fur die Auflienbeleuchtung ausschlielich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwen-
dung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen sind.
Schliellich beinhaltet der Bebauungsplan entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West“, Teil IV von 2020 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gruinord-
nerische Festsetzungen zur Anpflanzung von Laubb&umen und Laubstrduchern sowie zur Begriinung
der Grundstiicksflachen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu stéarken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, die sich an den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet
Friedberg West®, Teil IV von 2020 orientieren. Gegenstand sind die Gestaltung der baulichen Anlagen,
von Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie von Einfriedungen. Hingegen wurden auf Vorgaben zur Fas-
sadenbegriinung und zur Zulassigkeit von Werbeanlagen verzichtet, da hierfiir vorliegend kein stadte-
baulich-gestalterisches Erfordernis besteht.

Entwurf — Planstand: 08.12.2020 11



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV — 1. Anderung

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan enthalt Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV von 2020 fest, dass die Verwen-
dung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung unzulassig ist, wobei die Zulassigkeit von Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie hiervon unberihrt bleibt. Die Festsetzung soll vor dem Hin-
tergrund der Lage des Plangebietes und der im naheren Umfeld der Kreisstralte K 24 bestehenden bzw.
zuldssigen Bebauung zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Orts- und
Landschaftsbildes beitragen.

4.2 Abfall- und Wertstoffbehélter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher entsprechend der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West®, Teil IV von 2020 fest, dass die Standflachen fir
Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse sowie auch zum Schutz vor Diebstahl und Vandalismus erforderlich. Einfriedungen kénnen
allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Straf’en- und das Ortsbild be-
eintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan
setzt daher entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42, Teil IV von 2020 fest, dass
ausschlieBlich offene Einfriedungen, z.B. aus Stabgitter, bis zu einer H6he von maximal 1,80 m Uber
der Gelandeoberkante sowie die Pflanzung von einheimischen Laubhecken zuldssig sind.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf
§ 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gemafd § 13
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberuhrt.

Biotop- und Nutzungstypen

Das Plangebiet ist bereits Uiberwiegend versiegelt und umfasst das Grundstlick der stadtischen Ge-
meinschaftsunterkunft fur Geflichtete und Asylbegehrende einschliefllich Hofflachen, Pkw-Stellplatze
fur das Personal, Fahrradstellplatze und Flachen fiir die Abfall- und Wertstoffbehalter sowie im dstlichen
Bereich eine Grinflache mit einzelnen Gehdlzbestanden (liberwiegend heimisch), die vorwiegend aus
einem Rasen besteht und als Spielwiese bzw. als Garten genutzt wird.
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Das Grundstiick ist vollstédndig eingezaunt sowie durch eine Laubhecke mit vereinzelten Laubbaumen
der Arten Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Populus tremula (Zitterpappel) und Sorbus aucuparia (Vogel-
beere) eingefriedet.

Naturraumlich liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans nach Klausing (1988) in der Teileinheit
234.30 Friedberger Wetterau (Haupteinheit 234 Wetterau).

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen innerhalb des Plangebietes sind Uberwiegend als geringwertig an-
zusprechen. Einzig die vorhandenen Gehdlzstrukturen besitzen eine mittlere 6kologische Wertigkeit.
Da sich innerhalb des Plangebietes keine hochwertigen und / oder seltenen bzw. gefahrdeten Biotopty-
pen befinden, sind mégliche Eingriffe in die vorhandenen Grunstrukturen als naturschutzfachlich wenig
problematisch zu werten. Eingriffsminimierend wird festgesetzt, dass im Sondergebiet mindestens 20 %
der Grundstlicksflachen zu begriinen sind. Begriinte Stellplatzflachen oder als Schotterrasen angelegte
Flachen sind dabei nicht mitzurechnen.

Auswirkungen auf Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima
Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf® § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht moéglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Die Boden des Plangebietes zahlen zu den Humusparabraunerden mit Tschernosem-Parabraunerden
(Hauptgruppe: Bdéden aus &olischen Sedimenten, Quelle: BodenViewer Hessen, Zugriffsdatum:
18.12.2020). Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 3.180 m? und ist bereits zum Uberwie-
genden Teil versiegelt. Die vorhandenen Bdden sind stark anthropogen Gberpragt und die Bodenfunk-
tionen sind weitestgehend eingeschrankt. Unversiegelte Freiflachen liegen lediglich im &stlichen Teil
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans als Vielschnittrasen mit Gehdlzstrukturen vor. Die Flachen
auflerhalb des Plangebietes im Bereich der stidwestlich der Bahntrasse vorhandenen landwirtschaftlich
genutzten Freiflachen bestehen vorwiegend aus Lehm und weisen ein sehr hohes Ertragspotenzial so-
wie einen sehr hohen Bodenfunktionserfillungsgrad auf.

Bei einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 ist eine maximale Versiegelung der vorhandenen Bdden
innerhalb des Sondergebietes von 80 % (2.544 m?) zulassig.

Eingriffsminimierend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze mit Ausnahme der Fahr-
gassen einschlieRlich Unterbau in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als Schotterrasen oder mit Fu-
genpflaster, anzulegen und zu begriinen sind. Im Sondergebiet sind zudem die nicht Uberbauten FIa-
chen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen, mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und
Zuwegungen sowie Rangier- und Lagerflachen, in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als Schotterra-
sen oder mit Fugenpflaster, zu befestigen oder zu begrinen.

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen lasst sich grundséatzlich eine wirksame Mi-
nimierung der Auswirkungen erreichen. Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung
sowie der Kleinflachigkeit des Plangebietes sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten.
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Wasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Negative Auswirkungen auf oberirdische Gewasser bzw. auf das Schutzgut ,Wasser* sind bei Umset-
zung des Vorhabens nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes
voraussichtlich keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Lokalklima der Umgebung zu erwarten.
Zudem steht der bereits vorhandene Versieglungsgrad der Flachen der Kalt- und Frischluftbildung ent-
gegen. Auf versiegelten Flachen herrschen gegeniiber unversiegelten Flachen geringere Verduns-
tungsraten und hdhere Durchschnittstemperaturen. Wirksame Mdglichkeiten zur Minimierung der be-
schriebenen Effekte bestehen vor allem in einer groRziligigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung
der nicht berbauten Bereiche.

Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet Nr. 5618-303 ,Ubungsplatz bei Ockstadt*
in rd. 3,3 km nordwestlicher Entfernung. Aufgrund der gegebenen Entfernung kdnnen erhebliche nega-
tive Auswirkungen auf die Erhaltungsziele dieses Natura-2000-Gebietes ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf die Landschaft

Da das Plangebiet derzeit bereits bebaut und von der Bahntrasse im Suden sowie von (geplanter) ge-
werblicher Bebauung im Norden, Osten und Westen umgeben ist, entstehen durch die Umsetzung des
vorliegenden Bebauungsplans keine nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild der naheren
Umgebung. Landschaftsschutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile werden durch die vor-
liegende Planung nicht tangiert.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Das Vorhaben wird voraussichtlich keine besonderen, fir die Luftqualitdt entsprechender Gebiete rele-
vanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumallinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, aufderhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmalRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren,

d) Baumhohlen und Gebaude aulRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder
Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Giberwinternde Arten zu tGberprifen.
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Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Zur Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West“, Teil IV von 2020 eine artenschutzrechtliche
Prifung auf der Grundlage einer faunistischen Bestandserhebung durchgefiihrt (Fachbiro Faunistik
und Okologie, Artenschutzgutachten zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg-West, Teil
IV, Mai 2019). Gemal den ausgebildeten Biotopstrukturen wurden als planungsrelevante Tiergruppen
Voégel, Fledermause, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken untersucht. Die Bestandserfassung der
Tierwelt erfolgte vom Sommer 2016 bis zum Friihjahr 2017. Im Jahr 2018 wurde das Gebiet auf mogli-
che Vorkommen von Zauneidechsen uberpruft. Es wurden dabei jedoch, wie schon im Jahr 2017, keine
Vorkommen erfasst. Als Ergebnis der artenschutzfachlichen Priifung wurde festgestellt, dass unter Be-
riicksichtigung der Bauzeitenregelung (Rodung von Gehdlzen zwischen 1. Oktober und 28. Februar) flr
alle gepriften Arten die Verbotstatbestdnde des BNatSchG durch das Vorhaben nicht eintreten. Auf-
grund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit wird die Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt und es tritt keine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population ein. Das Plangebiet ist jedoch zumindest in Teilbereichen als Lebens-
raum fur die streng geschitzte Zauneidechse geeignet.

Im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 42, Teil lll mit 1. und 2. Anderung von
2010 wurde auf einem 10 m breiten Griinstreifen zwischen dem Sandgrubenweg und dem Gewerbege-
biet ein Zauneidechsen-Ersatzhabitat hergestellt, das als Ersatz flir Uiberplante potenzielle Habitate
dient. Da aufgrund der Habitatstruktur auch innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 42, Teil IV von 2020 und somit innerhalb des Plangebietes der vorliegenden 1. Anderung potenziell
Zauneidechsen vorkommen koénnen, wurde der 10 m breite Grunstreifen nach Westen hin fortgefihrt
und in vergleichbarer Weise unter Beachtung der Lebensraumanspriiche der Zauneidechse hergestellt.
Die Flache grenzt unmittelbar siidlich an den Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 42, Teil IV an und soll vor Beginn weiterer BaumafRnahmen als Zauneidechsenha-
bitat hergestellt werden, damit die Voraussetzungen fiir eine Umsiedlung potenziell vorgefundener Zau-
neidechsen gegeben sind.

Sollten im Plangebiet Bodeneingriffe oder eine weitere Erschliefung geplant sein, so sind gegebenen-
falls vorhandene Zauneidechsen in das bestehende bzw. in ein zuvor vorbereitetes Ausgleichshabitat
innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West®, Teil IV von 2020 festgesetz-
ten Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel ,Zauneidechsenhabitat* umzusiedeln. Eine Umsiedlung ist nur im Zeit-
raum von April bis Mai oder von August bis Ende September mdglich. Die Umsiedlung von Zauneidech-
sen ist durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung). Tiefbauarbeiten im
Plangebiet sind zu Beginn durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung);
gegebenenfalls ist eine Sicherung des Baugebietes zur Verhinderung einer Rickwanderung von Zau-
neidechsen durch eine temporare und Uberkletterungssichere Einwanderungsbarriere erforderlich.

Weitere artenschutzrechtliche Hinweise

Bei grofiflachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Bristungen ist eine Gefahrdung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete
Malnahmen sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.
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Bei der Bebauung sollten kinstliche Nisthilfen fur die in Hessen im Riickgang befindlichen Gebaude-
bruter Haussperling und Mauersegler sowie fir Fledermause eingeplant werden. Der Einbau solcher
Elemente tragt dazu bei, die Biodiversitat in Friedberg zu erhalten bzw. zu férdern und ist als aktiver
Naturschutz mit Malnahmen zur Wahrung bzw. Verbesserung des Erhaltungszustandes von Arten an-
zusehen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wie folgt behandelt.

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Sicherung der im Plangebiet bereits
bestehenden Gemeinschaftsunterkunft fur Geflichtete und Asylbewerbende kein zusatzlicher Wasser-
bedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt Giber den Anschluss
an das bestehende Versorgungsnetz. Die Léschwasserversorgung ist dabei ebenfalls sichergestellt.

Seitens des Kreisausschusses des Wetteraukreises wurde in der Stellungnahme vom 14.08.2019 zum
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West®, Teil IV von 2020 hinsichtlich
der Anforderungen aus Sicht des Brandschutzes darauf hingewiesen, dass zur Sicherstellung des
Léschwasserbedarfs in Anlehnung an das DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 405 entsprechend der bau-
lichen Nutzung des Plangebietes eine Loschwassermenge von 1.600 I/min erforderlich ist, die fir eine
Zeitspanne von mindestens zwei Stunden bereitstehen muss. Dabei darf der FlieRdruck im Versor-
gungsnetz bei maximaler Léschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar
absinken. Sofern eine Bereitstellung dieser Loschwassermengen Uber das offentliche Versorgungsnetz
nicht realisierbar ist, muss der Loschvorrat durch andere geeignete Malinahmen sichergestellt werden.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind innerhalb des Plangebiets bereits Bestand (Haus-
anschluss).
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Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers ist im Zuge der vorliegenden Pla-
nung nicht zu erwarten. Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlas-
sigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen sowie nicht Gberbauten Fldchen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstulcksflachen, mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zuwegungen sowie Rangier- und
Lagerflachen, wird zudem sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
versickern kann. Die Festsetzungen dienen somit auch dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Das gesamte Plangebiet
liegt jedoch in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes von Bad Nauheim
(St.Anz. 48/1984, S. 2352) sowie in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes vom 07.12.1929. Auf die in den jeweiligen Schutzgebietsverordnungen enthaltenen Ge-
und Verbote wird hingewiesen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine entsprechende Bebauung und Nutzung des Baugrundstickes und
somit eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Dartber hinaus enthalt der Bebau-
ungsplan auch Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu
minimieren, etwa durch die Vorschriften zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen so-
wie nicht Gberbauten Flachen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, mit Ausnahme der not-
wendigen Zufahrten und Zuwegungen sowie Rangier- und Lagerflachen, sowie durch die Vorgaben zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Insofern werden Mallnahmen ge-
troffen, die der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen sowie der nicht
Uberbauten Flachen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen, mit Ausnahme der notwendigen
Zufahrten und Zuwegungen sowie Rangier- und Lagerflachen, wird sichergestellt, dass auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser versickern kann.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist im Ubrigen neben den konkreten értlichen
Verhaltnissen auf dem Baugrundstick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Durch die Lage des
Plangebietes in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes von Bad Nauheim
(St.Anz. 48/1984, S. 2352) sowie in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes vom 07.12.1929 bedeutet das auch, dass die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzge-
bietsverordnungen zu beachten sind.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.
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Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser istim Zuge der Umsetzung der Planung nicht
zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Oberflachengewasser, Gewasserrandstreifen und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt keine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane
im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

6.3 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand und erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Innerhalb
der nérdlich des Plangebietes geplanten Stichstrafle mit Wendeanlage ist zudem ein Regenwasserka-
nal DN 300 und ein Schmutzwasserkanal DN 250 vorgesehen. Das Plangebiet ist in der aktuellen
Schmutzfrachtsimulationsberechnung (SMUSI) fiir das Einzugsgebiet der Klaranlage Friedberg bereits
berlcksichtigt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz ist bereits vorhanden, sodass anfallendes Schmutz-
wasser in der offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Sofern eine Einleitung von Niederschlags-
wasser in ein Gewasser vorgesehen wird, ist die Menge und Schadlichkeit des Abwassers nach dem
Stand der Technik so gering wie mdglich zu halten.

Gemal Entwasserungssatzung der Stadt Friedberg in der derzeit glltigen Fassung hat sich jeder
Grundstuckseigentimer gegen Riickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstlicke selbst zu schitzen. Kanaleinlaufe, Ausglisse usw., die tiefer als die Stra-
Renoberkante liegen oder sonst wie durch Rlckstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete Ab-
sperrvorrichtungen gegen Rickstau zu schiitzen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Angesichts des geplanten Vorhabens kann von der Ermittlung der im Zuge der Bauleitplanung hinzu-
kommenden Abwassermenge und -fracht abgesehen werden. Die bestehenden Abwasseranlagen sind
ausreichend bemessen und es sind keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasser-
anlagen erforderlich.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge
verringert werden. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fuhrt zu einer deutlichen Redu-
zierung der Abwassermenge.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezliglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zur Versickerungsfahigkeit des Bodens liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine weiteren Informatio-
nen vor.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem.

6.4 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der vorliegenden und vorwiegend
bestandssichernden Bauleitplanung kein durch die zuldssigen baulichen MaBRnahmen bedingter maf3-
geblich hoherer Abfluss bei Niederschlag eintritt.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezuglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschriften zur wasser-
durchléssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen sowie durch die Vorgabe zur Anpflanzung von B&u-
men, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmun-
gen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Im Bereich nordéstlich des Plangebietes wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil IV, Baugrunduntersuchungen sowie umwelttechnische Un-
tersuchungen durchgefiihrt; die Ergebnisse kdnnen beim Amt fir Stadtentwicklung, Liegenschaften und
Rechtswesen der Stadt Friedberg eingesehen werden.
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Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist generell auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffenheit des
Bodens). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenver-
unreinigung begriinden, sind diese umgehend den zustandigen Behdérden mitzuteilen. Dartber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die ge-
eignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

8. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wurde in
der Stellungnahme vom 25.07.2019 zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Fried-
berg West", Teil IV von 2020 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder keinen
begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkennt-
nissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte,
wird darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wuirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
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 Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere oOffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der bestandsorientierten Ausweisung
eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsunterkunft fiir Gefliichtete
und Asylbegehrende® im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Ver-
kehrsanlagen sowie der Lage zu zulassigen gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil Ill von 2010 mit 1. und 2. Anderung sowie im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West", Teil IV von 2020 mit
der jeweiligen Festsetzung von Gewerbegebiet kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
grundsatzlich entsprochen werden. Stérfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.
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10. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes ist mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen und es ist nicht
ausgeschlossen, dass im Zuge von Erdarbeiten Reste von vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber
auftreten. Die ungefahre Lage des Bereiches, innerhalb dessen nach Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet
Friedberg West®, Teil IV von 2020 entsprechende Funde mit einer hohen Wahrscheinlichkeit zu erwar-
ten sind, ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet. Wenn bei Erdarbeiten Boden-
denkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege (hessenArchaologie) oder
der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In
diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Sollten im Plangebiet eine weitere ErschlieBung oder Bodeneingriffe geplant sein, ist das Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erschlie-
Rungsarbeiten bzw. erster Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da im Plangebiet mit dem Auftreten von
Bodendenkmalern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens des Landesamtes stattfinden wird.
Voraussetzung fir die kostenfreie Beobachtung ist das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechen-
den Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Béschungshobel) bei diesen ersten Arbeiten.
Die Baubeobachtung und Bergung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenommen, wenn hierflir geni-
gend Zeit eingerdumt wird. Sollten bedeutende Reste von vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber
auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bo-
dendenkmaler) zerstoért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmaf-
nahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern. Diese Kosten sind
vom Planbetreiber / Verursacher zu tragen.

11. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Bahnstrecke ,Friedberg—Friedrichsdorf* im Nahbereich zu den
bestehenden Bahnanlagen. Seitens der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, wurde in der Stellung-
nahme vom 15.08.2019 zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West",
Teil IV von 2020 darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnan-
lagen Emissionen entstehen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen
an benachbarter Bebauung fiihren kdnnen. Auf oder im unmittelbaren Bereich von Liegenschaften der
Deutschen Bahn AG muss jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder
Verrohrungen gerechnet werden. Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelande nicht
zugeleitet werden. Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuch-
tung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahnuber-
gangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugflihrer ausgeschlossen
sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.
Bei der Bepflanzung von Grundstiicken zur Bahnseite hin, dirfen keine windbruchgeféahrdeten Holzer
(z.B. Pappeln) sowie stark rankende und kriechende Gewachse (z.B. Brombeeren) verwendet werden.
Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen.
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Ferner wurde darauf hingewiesen, dass Photovoltaik- bzw. Solaranlagen blendfrei zum Bahnbetriebs-
gelande hin zu gestalten sind, sodass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Weiterhin ist jederzeit
zu gewahrleisten, dass durch den Bau, Bestand und Betrieb der Photovoltaik- bzw. Solaranlage keiner-
lei negative Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes (z.B. Sichteinschrankungen der
Triebfahrzeugfiihrer) entstehen kénnen. Es wird empfohlen, dass die zur Bahnseite gelegenen Grund-
stlcke derart einzufrieden sind, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahn-
gelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird.
SchlieRlich wurde darauf hingewiesen, dass entsprechende Bauantrage fiir Vorhaben im Plangebiet der
Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur Stellungnahme
vorzulegen sind.

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

13. Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans 3.180 m?

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ge-
meinschaftsunterkunft fir Gefllichtete und Asylbegeh- 3.180 m?
rende”
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