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Rechtsgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

BUNDESBODENSCHUTZGESETZ (BBodSchG): Gesetz zum Schutz vor schédlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist.

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG): Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August
2021 (BGBI. I S. 3908) geéandert worden ist.

HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ (HDSchG) Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler vom
28.11.2016 (GVBI. | S. 211).

GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO): vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378).

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG): vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010 S. 548), zuletzt geéndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI. S. 602).

PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzZV): vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

VERORDNUNG ZUM SCHUTZ DER STAATLICH ANERKANNTEN HEILQUELLEN DES LANDES
HESSEN - HEILQUELLENSCHUTZGEBIETSVERORDNUNG BAD NAUHEIM - vom
24.10.1984 (StAnz. 48/1984 S. 2352).

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG): Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. |
S. 3901) geandert worden ist.

Die amtlichen Bekanntmachungen wurden nach folgenden Vorschriften durchgefuhrt:

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt ge&ndert
durch Art. 1 des Gesetzes v. 07.05.2020 (GVBI. S. 318)

VERORDNUNG UBER OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNGEN DER GEMEINDEN UND
LANDKREISE i.d.F. vom 12.10.1977, zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom
16.12.2011 (GVBI. S. 786).

HAUPTSATZUNG DER STADT FRIEDBERG i.d.F. der Bekanntmachung vom 15.12.2016.
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1. Vorbemerkungen
11 Anlass und Ziel der Planung

In Friedberg sowie im gesamten Wetteraukreis und im Ballungsraum Rhein/Main besteht ein erheblicher
Zuzugsdruck. Dieses hat zur Folge, dass zur Sicherstellung des Rechtsanspruches auf einen
Kinderbetreuungsplatz ab dem 1. vollendeten Lebensjahr und zur Vermeidung von
Versorgungsengpassen die dringende Notwendigkeit zur Neuschaffung und/oder zur
Bestandserhaltung oder Erweiterung von Einrichtungen mit Kitaplatzen besteht.

Dariiber hinaus hat im noérdlich angrenzenden Wohngebiet ,Friedberg West* ein demographischer
Wechsel stattgefunden. Viele Hauser werden und wurden an junge Familien mit Kindern verkauft. Im
Gesamtgebiet Friedbergs (vorwiegend Kernstadt) entstehen zahlreiche Neubaugebiete und Bauliicken
werden geschlossen (Nachverdichtung).

Situationsverscharfend kommt hinzu, dass im Gebiet Friedberg West mit Datum vom 01.08.2020 die
bestehende Kita Wintersteinstralle weggefallen ist, die Uiber 65 Platze verfiigte. Bereits 2016 wurde der
Betrieb der Kita Noki, die im Griinen Weg mit 10 Krippenplatzen angesiedelt war eingestellt.
Maoglichkeiten fur konkret umsetzbare Planungen zur Errichtung von KITAs gibt es zurzeit in Friedberg
nur mittelfristig und diese reichen bei weitem nicht aus.

Mit Eroffnung des Insolvenzverfahrens Uber das Vermogen des Montessori Fordergemeinschaft
Wetterau e.V. am 01.04.2020 entstand fur die Stadt Friedberg unmittelbar Handlungsbedarf zur
Erhaltung der Kinderbetreuungsplatze der bislang privat gefiihrten Einrichtung am Montessori Campus.
Durch den Erwerb eines Dritten bestand aufgrund der derzeitigen planungsrechtlichen Festsetzung als
eingeschrénktes Gewerbegebiet die Mdéglichkeit, dass die derzeitige Nutzung als Kindertagesstatte
aufgegeben wird und stattdessen eine gewerbliche Nutzung entsteht und dadurch im Stadtgebiet
dringend benétigte Kinderbetreuungsplatze wegfallen.

Geplant ist deshalb die Nutzung als Gemeinbedarfsflache fiir die Errichtung einer offentlichen
Kinderbetreuungseinrichtung (sozialer Zweck) festzusetzen. Da diese Nutzung derzeit nicht vorgesehen
ist, muss der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan geandert werden.

Durch den Grundstuckserwerb mit dem vertraglichen Abschluss der Kaufverhandlungen am 27.04.2022
ist die Stadt Friedberg zudem in der Lage - der durch die 3. Bebauungsplandnderung vorbereiteten
Nutzung und der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend - den Erhalt und Betrieb einer
Kinderbetreuungseinrichtung in diesem Bereich fortzufiihren und sicherzustellen.

Zur Deckung des bestehenden Bedarfes an Kitaplatzen sollen im Rahmen dieser vorliegenden
Bauleitplanung  deshalb  die planungsrechtlichen  Voraussetzungen zum  Erhalt der
Kinderbetreuungsplatze und die planungsrechtliche Voraussetzung zur Einrichtung einer weiteren bis
zu 8-gruppigen Kindertagesstatte geschaffen werden.

Die optimale verkehrliche Anbindung durch die B3, einer Bushaltestelle direkt vor der Haustir und der
Bahnanschluss Friedberg Sid, spricht ebenfalls fur diesen Standort, der dadurch fir
anspruchsberechtigte Eltern aus dem gesamten Stadtgebiet (Friedberg inkl. seiner Stadtteile) gut
erreichbar ist.

Die Inanspruchnahme dieses bestehenden Standortes ermdglicht die Nutzung bereits versiegelter
Flachen innerhalb der vorhandenen Bebauung zur Erfillung der stadtischen Pflichtaufgabe
~Kinderbetreuung".
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Quelle: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fur
Bodenmanagement und Geoinformation; 02/2021, bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Teilflache des bestehenden Bebauungsplanes Nr.
51 ,Auf dem Bock" und hat eine Grof3e von 8.282 mz2.

Das Plangebiet befindet sich am siUdwestlichen Ortseingang von Friedberg aus Richtung Rosbach
v.d.H. kommend und grenzt im Norden und Nord-Westen an die gewerblich genutzten Flachen im
Bereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans.

Im Siden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an die ErschlieBungsstralle Griiner Weg
an. An der ostlichen Geltungsbereichsgrenze schliel3t sich die Johannes-Vatter-Schule als
Uberregionales Beratungs- und Forderzentrum mit dem Foérderschwerpunkt ,Horen* (Schule fur
Horgeschadigte) an das Plangebiet an.
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Lage und Umfeld des Plangebiets

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (mapview.region-frankfurt.de; 02/2021), bearbeitet

1.3 Bevdlkerungs- und Geburtenentwicklung

In Friedberg sowie im gesamten Ballungsraum Rhein/ Main besteht ein erheblicher Zuzugsdruck. Dies
hat zur Folge, dass zur Sicherstellung des Rechtsanspruches auf einen Kita-Betreuungsplatz ab dem
vollendeten 1. Lebensjahr und zur Vermeidung von Versorgungsengpassen die dringende
Notwendigkeit fir eine perspektivische Bedarfsplanung besteht. Dabei griindet die Bedarfsplanung zum
einen auf regelmagigen, fachaufsichtlichen Bestandsaufnahmen der Kita-Verwaltung der Stadt
Friedberg sowie der Prognose des zusatzlichen Bedarfes auf Grundlage der zu erwartenden
Bevolkerungsentwicklung. Die Bevdlkerungsentwicklung im Stadtgebiet Friedberg stellt somit eine
mafdgebliche Planungsgrundlage fiir einen méglichen weiteren Ausbau von Betreuungsplatzen und die
zukinftige Auslastung bereits vorhandener Angebote dar.

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen aus den letzten Jahren kann eine positive
Bevolkerungsentwicklung der letzten Dekade abgebildet werden. Aufgrund fehlender Basisdaten aus
dem Jahr 2021 der Geburtenentwicklung in der Stadt Friedberg (siehe unten) und zum Zweck einer
einheitlichen und vergleichbaren Analyse der Daten, beschrankt sich der abgebildete Zeitraum auf die
zurilickliegenden Jahre 2010 bis 2020. Die Basisdaten stammen vom Statistischen Landesamt Hessen
und aus der Bibliothek des Statistischen Bundesamtes:
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Bevolkerungsentwicklung 2010 bis 2020 (Stichtag jeweils am 31. Dezember)

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Einwohner | 27.922 | 27.962 | 28.043 | 27.537 | 27.758 | 27.859 | 28.156 | 28.596 | 28.962 | 29.180 | 29.477

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (www.statistischebibliothek.de, Stand: Mai 2022), bearbeitet

Die Einwohnerzahl am 31.12.2020 belief sich laut dem Statistischen Landesamt Hessen auf 29.477
Einwohner (+297 zum Vorjahr, www.statistischebibliothek.de). Die positive Entwicklung der
Einwohnerzahlen setzt sich vor diesem Hintergrund weiter fort und bestatigt u.a. ebenso die erwartete
positive Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser-komnune.de) aus dem Jahr
2018. Auch wenn die Daten (Basisjahr 2012 — Prognosehorizont 2025/ 2030) bereits veraltet sind, so
kann die urspringliche Annahme einer positiven Entwicklung der Einwohnerzahlen grundsatzlich
bestatigt werden. Aus diesem Grund kann auch von einer weiteren positiven Bevoélkerungsentwicklung
in den nachsten Jahren fir die Stadt Friedberg ausgegangen werden.

Neben der allgemeinen Bevdlkerungsentwicklung wird zusétzlich auch die Zahl der gemeldeten
Geburtenzahlen (Lebendgeborene) der letzten Jahre flr eine Abschéatzung des zukiinftigen Bedarfes
an Kinderbetreuungseinrichtungen herangezogen. Hierdurch wird eine genauere Prognose maglich, ob
sich die Tendenzen in der allgemeinen Bevodlkerungsentwicklung auch auf die hier relevanten
Altersgruppen niederschlagen werden. Die Basisdaten der Geburtenzahlen der Stadt Friedberg
stammen vom Statistischen Landesamt Hessen und sind in der Statistischen Bibliothek des
Statistischen Bundesamtes 6ffentlich zuganglich (www.statistischebibliothek.de). Die Daten werden den
Amtern halbjahrlich mit den Stichtagen am 30. Juni und 31. Dezember gemeldet. Zur Verfiigung stehen
die Daten der Jahre 2010 bis 2020 jeweils zum Stichtag am 31. Dezember. Die gemeldeten Geburten
zum 31.12.2021 liegen zum derzeitigen Zeitpunkt nicht vor. Fir eine eindeutigere Vergleichbarkeit und
Analyse der Daten beschrankt sich der betrachtete Zeitraum zur Abschatzung der weiteren
Geburtenentwicklung auf die zurtickliegenden Jahre 2010 bis 2020 (siehe oben):

Geburtenentwicklung 2010 bis 2020
Jahr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Einwohner 232 212 218 252 249 273 268 317 315 327 283

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (www.statistischebibliothek.de, Stand: Mai 2022), bearbeitet

Die Geburtenzahlen in Friedberg bleiben auf einem hohen Niveau und steigen nach einer degressiven
Phase zwischen den Jahren 2010 bis 2012 wieder an.

Die Analyse der Bevolkerungs- und Geburtenentwicklung der zurlickliegenden Jahre zeigt, dass die
Stadt Friedberg insgesamt wachst. Vor dem Hintergrund der positiven Bevolkerungsprognose fur die
Stadt Friedberg aus dem Jahr 2018 (s. oben), darf auch fiir die nachsten Jahre eine positive
Geburtenentwicklung bis zum Prognosehorizont 2025/ 2030 angenommen werden. Die nachfolgende
Grafik veranschaulicht die vorstehenden Entwicklungen der Bevdlkerungs- und Geburtenentwicklung:
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Geburten- und Bevdlkerungsentwicklung
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Darstellung: Stadt Friedberg; Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (www.statistischebibliothek.de, Stand: Mai
2022)

Auf Grundlage der zurtickliegenden und derzeitig vorliegenden Bevolkerungs- und Geburtenzahlen wird
der Betreuungsbedarf zum Kindergartenjahr 2021 weiter ansteigen und aufgrund der geburtenstarken
Jahrgange 2017 bis 2019 wird ein deutlicher Mehrbedarf vorhanden sein. Der genaue Bedarf héngt von
der endgiltigen Geburtenzahl, der Anzahl der Zu- und Wegziige von Familien mit Kleinkindern sowie
der tatsachlichen Inanspruchnahme von Betreuungsplatzen ab. Allerdings ist aufgrund der derzeit in
Planung befindlichen Neubaugebiete und der positiven Entwicklung der Bevolkerungszahlen von mehr
Zuzugen als Wegziugen auszugehen:

Es wird darauf hingewiesen, dass im Stadtgebiet Friedberg zahlreiche neue Wohngebiete entstehen,
durch die der Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen weiter deutlich ansteigen wird:

e Auf der Konversionsflache des ehemaligen Opel-Kuhl-Gelande entstehen bis 2022 rd. 60
Wohneinheiten

e Die aktuelle Bebauung des ehemaligen Reul3-Gelandes wird zu einem Zuwachs von rd. 55
Wohneinheiten fihren

e 27 Wohneinheiten entstehen durch das Bauvorhaben ,Rémerhof‘ im Baugebiet ,Am Steinern
Kreuzweg*

e In den Baugebieten ,Am Steinern Kreuzweg“ und ,Fauerbacher Stral3e" entstehen in den
nachsten Jahren rd. 275 Wohneinheiten zzgl. 72 Bauplatze fir Einfamilienhduser/
Doppelhduser

Zudem erfahren bestehende Baugebiete wie z.B. ,Friedberg-West* oder ,Im Mihlfeld* einen
Generationenwechsel. Die dltere Generation verkauft ihre Hauser verstarkt an junge Familien, wodurch
ein weiterer Bedarf an Kita-Platzen zu erwarten ist.

Weiterhin ist in den nachsten Jahren durch die Reaktivierung diverser Flachenpotentiale im Stadtgebiet
von einem zusatzlichen Zuzug junger Familien auszugehen. Durch die Reaktivierung des derzeit
leerstehenden Gelédndes des ehemaligen Kaufhauses ,Joh" sowie des Areals ,Ray Barracks"
(ehemalige US-Kaserne) ist neben einer gewerblichen Nutzung ebenfalls die Errichtung zusétzlicher
Wohnbauflachen vorgesehen.
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Durch die Entstehung neuer Wohngebiete und dem Generationenwechsel in alteren Baugebieten geht
die Stadt Friedberg davon aus, dass sich die zuvor abgebildete positive Bevdlkerungs- und
Geburtenentwicklung der letzten Jahre auch in der Zukunft weiter fortsetzt.

Vor diesem Hintergrund zeichnet sich ein mittel- bis langfristiger
Kinderbetreuungseinrichtungen fir die nachsten Jahre ab. In den folgenden Abschnitten wird der
derzeitige und zukinftige Bedarf vor allem vor dem Hintergrund der hier in Rede stehenden

Bedarf an zusatzlichen

Bebauungsplanéanderung zum Erhalt der bestehenden Kinderbetreuungsplatze am Maria-Montessori-
Weg in Friedberg quantifiziert und dem zukinftigen Bedarf gegenibergestellt.

1.4 Bedarfsnachweis Kinderbetreuungsplatze

In Friedberg gibt es derzeit 20 Kinderbetreuungseinrichtungen von sieben verschiedenen Tragern.
Neben 12 Kindertagesstéatten in kommunaler Tragerschaft stehen zwei Einrichtungen in katholischer
sowie eine Einrichtung in evangelischer Tragerschaft zur Verfigung. Darliber hinaus gibt es vier
Einrichtungen von betrieblichen/ privaten Tragern. Insgesamt stehen 238 U3- und 1.106 U3-
Betreuungsplatze zur Verfigung. Insgesamt stehen somit 1.344 Kinderbetreuungsplatze zur Verfigung.
In der Kita Rauberhdhle besteht bis zum 31.07.2023 die temporére Erlaubnis fir 20 weitere Platze.
Auch die katholische Kirche St. Jakobus bietet 13 temporare Platze an, die bis zum 31.07.2024 befristet
sind. Da diese Platze aber langfristig nicht zur Verfligung stehen, werden sie aus der weiteren
Betrachtung herausgenommen.

Kinderbetreuungseinrichtungen in Friedberg (U3- und U3-Platze, Stand: 05.2022)

Einrichtung Anschrift Stadtteil Trager U3 Platze U3 Platze | Gesamt
Kinderburg am Fauerbacher StraBe 61 | Fauerbach Stadt Friedberg 34 100 134
Rubenberg
Farbklecks Im Muhlfeld 9 Fauerbach Stadt Friedberg 6 94 100
Regenbogen Erasmus-Alber-Str. 1 Bruchenbriicken | Stadt Friedberg 12 78 90
Méauseburg Bachgasse 30 Ockstadt Stadt Friedberg 7 40 47
Rappelkiste WetteraustraRe 40a Dorheim Stadt Friedberg 6 39 45
Simsalagrimm Bruder-Grimm-Weg 3 Dorheim Stadt Friedberg 18 69 87
Bunte 11 Rodernstralle 11a Ossenheim Stadt Friedberg 20 52 72
Rauberhohle** Usagasse 40 Kernstadt Stadt Friedberg 15 95 110
Tintenklecks Usavorstadt 11 Kernstadt Stadt Friedberg 15 15
Villa Winzig Saarstralle 12 Kernstadt Stadt Friedberg 24 24
Kettelerstral3e KettelerstraRe 41 Kernstadt Stadt Friedberg 59 59
Housing Am Dachspfad 21 Kernstadt Stadt Friedberg 29 90 119
Sonnenschein Heinrich-Busold-Str. 49 | Kernstadt Behindertenhilfe 5 88 93

Wetteraukreis

gGmbH
St. Marien LeonhardstraBe 24 Kernstadt Kath. Kirche 5 90 95
Kaiserstral3e Kaiserstral3e 44 Kernstadt Ev. Dekanat 14 66 80

Satzung — Planstand: 13.06.2022
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Jimbala An den 24 Hallen Kernstadt Jimbala e. V. 20 20

Kinderhaus Raiffeisenstralle 8 Kernstadt Kinderhaus 17 15 32

Wetterau Wetterau e.V.

Villa Kunterbunt | Frankfurter Stra3e 17 Kernstadt Villa Kunterbunt 19 25 44
GmbH

St. Jakobus*2 GartenstraRe 13 Ockstadt Kath. Kirche 7 71 78

Gesamtzahl der zur Verfiigung stehenden Betreuungspléatze (Bestand 2021) 238 1.106 1.344

*1|n der Kita Rauberhohle sind temporar 20 zusatzliche Platze erlaubt. Diese entfallen zum 31.07.2023.

*2n der Kita St. Jakobus sind temporar 13 zusétzliche Platze erlaubt. Diese entfallen zum 31.07.2024.

Zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen im Jahr 2022 befinden sich derzeit
folgende MalRnahmen in Planung:

Geplante MaRhahmen zur Deckung des Bedarfs an Kinderbetreuungspléatzen

Einrichtung MaRnahme Inbetriebnahme U3-Platze U3-Platze | Gesamt
Villa Winzig Erweiterung 4. Quartal 2022 +20 +0 +20
Sonnenschein Erweiterung 3. Quartal 2022 +19 +13 +32
Gesamtzahl der geplanten zuséatzlichen Betreuungsplatze (Planung 2022) +39 +13 +52

Demgegeniber steht die Bestandsaufnahme des Bedarfs an Kinderbetreuungsplétzen in der Stadt
Friedberg vom 31.03.2022. Aus der nachfolgenden Tabelle ist die Zahl der Anmeldungen, denen kein
freies Platzangebot gegenibersteht zu entnehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Bestandsaufnahme fortlaufend aktualisiert wird.

Fehlende Kinderbetreuungsplatze (Stand: 31.03.2022)

U3-Platze | U3-Platze | Gesamt

Gesamtzahl der fehlenden Betreuungsplatze (Stand 31.03.2022) -123 -154 =277

Unter Einberechnung der MalBnahmen aus der Tabelle der geplanten MaRnahmen zur Deckung des
Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen, verringert sich der ungedeckte Platzbedarf wie folgt:

Fehlende Kinderbetreuungspléatze im Jahr 2022 (Planung)

U3-Platze | U3-Platze | Gesamt

Gesamtzahl der fehlenden Betreuungsplatze (Stand 31.03.2022) -123 -154 =277
Gesamtzahl der geplanten zuséatzlichen Betreuungsplatze (Planung 2022) +39 +13 +52
Gesamtzahl der fehlenden Betreuungsplatze -84 -141 -225

Planziel der hier in Rede stehenden Bebauungsplananderung ist der Erhalt der Kinderbetreuungsplatze
am Maria-Montessori-Weg und die planungsrechtliche Voraussetzung zur Einrichtung einer weiteren
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bis zu 8-gruppigen Kindertagesstatte an diesem Standort. Durch den Erwerb des Grundstlickes und
die Anderung der Art der baulichen Nutzung sowie nachfolgenden Umbau- und
ModernisierungsmalRnahmen kann an dem Standort dringend benétigtes Kita-Platzangebot geschaffen
werden. Durch die zusatzlichen Kinderbetreuungsplatze reduziert sich die Gesamtzahl der fehlenden
Betreuungsplatze fur das Jahr 2022 wie folgt:

Kinderbetreuungsplatze im Jahr 2022 (Prognose)

U3-Platze | U3-Platze | Gesamt

Gesamtzahl der fehlenden Betreuungsplatze ( Planung 2021) -84 -141 -225
Kita-Platzangebot am Standort Maria-Montessori-Weg (gerundete Werte)*? +75 +125 +200
Kita-Betreuungsplatze (Prognose 2021) -9 -16 -25

*3 Unverbindliche Ersteinschatzung bei maximaler Auslastung.

Im Fall der vollstandigen Inanspruchnahme der Gebaude am Maria-Montessori-Weg fir die Erhaltung
bestehender Kinderbetreuungsplatze sowie die Schaffung zuséatzlicher Kita-Platze sinkt die Zahl der
fehlenden U3-Kinderbetreuungsplatze auf rd. 9 (Prognose).

Im Bereich der U3-Platze entsteht nach der Inanspruchnahme ein Defizit von 16 Platzen. Dieser Wert
relativiert sich jedoch aufgrund der notwendigen Vorhaltung einer ausreichenden Anzahl freier U3-
Platze fiir U3-Kinder, die im laufenden Kita-Jahr in den U3-Bereich hiniiberwechseln. Eine Vollbelegung
der vorhandenen U3-Platze ist somit generell nicht mdglich, da allen U3-Kindern, die unterjahrig das
dritte Lebensjahr erreichen, ein U3-Platz freizuhalten ist.

Die vorstehenden Berechnungen zeigen, dass im Stadtgebiet Friedberg ein erheblicher Bedarf zur
Erfullung des Rechtsanspruches an Kinderbetreuungspléatzen besteht. Das 6ffentliche Interesse und die
Verpflichtung der Stadt Friedberg bestehen darin, Kinderbetreuungsplatze zu schaffen, um die
Rechtsanspriche der Birger auf einen Kinderbetreuungsplatz nach Vollendung des ersten
Lebensjahres und die Bedurfnisse von Familien gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB erfillen zu kdnnen. Ziel
und Zweck des Bebauungsplanverfahrens ist es daher, den Erhalt und Fortbestand der Nutzung als
Kindertagesstatte sowie eine Erweiterung planungsrechtlich zu sichern.

Der derzeit rechtskréaftige Bebauungsplan setzt ein eingeschrénktes Gewerbegebiet fest. Zuléssig sind
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude. Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle und gesundheitliche Zwecke. Die Montessori-Einrichtung wird als private, gewerbliche
Einrichtung betrieben und wurde als solche genehmigt. Geplant ist die Nutzung als
Gemeinbedarfsflache fiir die Errichtung einer offentlichen Kinderbetreuungseinrichtung (sozialer
Zweck). Da diese Nutzung derzeit nicht vorgesehen ist, muss der Bebauungsplan geandert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass in den o0.g. Bedarfszahlen die derzeit in Planung befindlichen
Baugebiete mit dem sich hieraus ergebenden zusétzlichen Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen noch
nicht berticksichtigt sind. Auch bei einem Erwerb der zum Verkauf stehenden Liegenschaft am Maria-
Montessori-Weg und der Umsetzung des Vorhabens, dient die Mal3nahme lediglich der Deckung des
kurz- bis mittelfristigen Bedarfs an Betreuungsplatzen. Aufgrund des absehbaren weiterwachsenden
Kita-Platzbedarfs (s. Kapitel 1.3 Bevélkerungs- und Geburtenentwicklung) wird auf weitere Planungen
und MaRnahmen im Stadtgebiet hingewiesen:
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Weitere geplante MaBnahmen zur Deckung des Bedarfs an Betreuungsplatzen

Einrichtung MaRnahme Fertigstellung U3-Platze U3-Platze Gesamt

Kita Usavorstadt Neubau 2024 +63 +19 +82

Weiterer Standort im Neubau 2026/2027 +50 +12 +62

Stadtgebiet

Kita Farbklecks Neubau und 2029 +13 +19 +32
Erweiterung

Gesamtzahl der langfristig geplanten zusatzlichen Betreuungsplatze +126 +50 +176

Des Weiteren wird auf die Planung zur Errichtung der Kita Taunusstralle und das Planverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 94  |Kita Taunusstralle" hingewiesen. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist das
Planverfahren noch nicht abgeschlossen, der Satzungsbeschluss durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg steht noch aus. Die an diesem Standort geplante 6-
gruppige Kindertagesstatte deckt jedoch lediglich einen kleinen Teil den mittel- bis langfristigen Bedarf
an Betreuungsplatzen im Stadtgebiet — vorbehaltlich der Zustimmung der stadtischen Gremien.

15 Deckungsnachweis Grundschulplatze

Das offentliche Interesse und die Verpflchtung der Stadt Friedberg besteht darin,
Kinderbetreuungsplatze zu schaffen, um die Rechtsanspriche der Birger auf einen
Kinderbetreuungsplatz nach Vollendung des ersten Lebensjahres und die Bedirfnisse von Familien
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB erfilllen zu kdnnen. Ziel und Zweck des Bebauungsplanverfahrens ist
es daher, den Erhalt und Fortbestand der Nutzung als Kindertagesstéatte sowie eine Erweiterung
planungsrechtlich zu sichern.

Weiterhin besteht das offentliche Interesse und die Verpflichtung der Stadt Friedberg darin, gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 3 BauGB die Belange des Bildungswesens grundsatzlich bei der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen. Hieraus entstand im Rahmen der Abwagung zum Verfahren gem. 88 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB die Notwendigkeit, sich mit dem mdglichen Wegfall der Grundschulplatze am Standort
des Montessori-Campus zu beschéftigen. Im Rahmen dessen wurde das Staatliche Schulamt fiir den
Hochtaunuskreis und den Wetteraukreis im Marz 2021 um eine entsprechende Stellungnahme gebeten.
Laut Auskunft des staatlichen Schulamtes werden derzeit 15 in der Stadt Friedberg gemeldete Kinder
als Schdler in der Montessori-Grundschule beschult. Die restlichen Grundschiler stammen nicht aus
dem Stadtgebiet der Stadt Friedberg, sondern aus den umliegenden Gemeinden. Laut dem staatlichen
Schulamt kdnnen die Kinder bei einer moglichen SchlieRung der Montessori-Grundschule wie folgt auf
die umliegenden Grundschulen der Stadt Friedberg sowie auf die Grundschule der Stadt Niddatal
umverteilt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Schulbezirksgrenzen nicht den 6ffentlich-
rechtlichen Gemeindegrenzen entsprechen. Hierdurch kann es auch zu Verteilungen von Kindern im
Stadtgebiet Friedberg auf Grundschulen im angrenzenden Gemeindegebiet kommen. MaRgeblich fir
die Verteilung sind die von den Schultrdgern fur die Grundschulen als Satzung festgesetzten
Schulbezirke als Einzugsgebiete:
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Grundschule Jahrgang 1 Jahrgang 2 Jahrgang 3 Jahrgang 4
Gemeinsame Musterschule, Friedberg 2 Kinder 1 Kind 2 Kinder
Phillip-Dieffenbach-Schule, Friedberg 1 Kind 1 Kind 2 Kinder 1 Kind
Adolf-Reichwein-Schule, Friedberg - 1 Kind 1 Kind
Geschwister-Scholl-Schule, Niddatal - 2 Kinder - 1 Kind

Da sich die Anzahl der Grundschiler, die im Fall einer SchlieBung der Grundschule am Montessori-
Campus auf umliegende Grundschulen verteilt werden mussen, in einem Uberschaubaren Rahmen
bewegt, kann vorliegend davon ausgegangen werden, dass die Ubrigen Grundschulen durch maximal
zwei zusatzliche Schiler in den einzelnen Jahrgéngen nicht an ihre Kapazitdtsgrenzen stof3en. Nach
diesseitiger Auffassung ist den Belangen des Bildungswesens im Rahmen der Bauleitplanung geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB damit ausreichend Rechnung getragen.

Das zustandige Staatliche Schulamt in der Stellungnahme vom 03.12.2020 per E-Mail mitgeteilt, dass
keine Einwande gegen oder Anregungen zu der hier in Rede stehenden Bebauungsplandnderung
bestehen. Durch die Aufgabe des Betriebes konnten die sechs Grundschulkinder aus Friedberger
Gemarkungen auf die umliegenden offentlichen Grundschulen umverteilt werden (Mitteilung des
Staatlichen Schulamtes fiir den Hochtaunuskreis und den Wetteraukreis per E-Mail am 05.03.2021).
Die bisherige Nutzung als private Grundschule wurde am 31.08.2021 durch den Betreiber aufgegeben
(notariell beurkundete Raumungsverpflichtung). Mit der Aufgabe der Nutzung der Grundschule sowie
dem Abschluss des Kaufvertrages des bisherigen Eigentiimers mit der Stadt Friedberg am 27.04.2022,
ist die Festsetzung der Nutzung des Flurstlicks 32/3 als Schule obsolet geworden.

1.6 Alternative Standorte

Bevor die Aufstellung der Bebauungsplandnderung fir den Bereich am Montessori-Campus
beschlossen wurde, wurde im Rahmen der Vorplanung verschiedene Standorte zum Zweck des Erhalts
der 4-gruppigen Kindertagesstatte und der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur
Einrichtung einer weiteren bis zu 8-gruppigen Kindertagesstatte durch die Stadt Friedberg gepruft.

Neben Standorten fur einen Neubau einer Kindertagesstatte waren auch Erweiterungsmaglichkeiten
der bestehenden Einrichtungen gepruft worden. Insgesamt wurden 30 Standorte im gesamten
Stadtgebiet untersucht und auf ihre Eignung Uberprift. Dabei ergaben sich verschiedene Vor- und
Nachteile einzelner Standorte, die Bewertungskriterien waren unter anderem:

o Kurzfristige Verfugbarkeit des Standortes zum Erhalt einer 4-gruppigen Kindertagestétte
(Ersatz fir die Kinderbetreuungseinrichtung am bisherigen Standort),

e Planungs- und Baurecht (z.B. Ausweisung im Flachennutzungsplan, Lage in einem
Bebauungsplangebiet),

e Eignung unter fachaufsichtlichen Anforderungen der Kita-Verwaltung der Stadt Friedberg,

e Mittel- bis langfristige Erweiterungsmdéglichkeit zur Einrichtung einer weiteren bis zu 8-
gruppigen Kindertagesstatte,

e  Zugriff (Eigentumsverhéltnisse),
e FlachengréRe,

e ErschlieBung (z.B. Lage an Verkehrsknoten, Anschluss an den OPNV),

Satzung — Planstand: 13.06.2022 Seite 14 von 37



Stadt Friedberg (Hessen), Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen

Bebauungsplan Nr. 51 , Auf dem Bock“, 3. Anderung

e Standort (z.B. Erreichbarkeit aus umliegenden Stadtteilen, Nédhe zu Wohngebieten).

Nach einer Vorauswahl wurden bereits 22 Standorte aufgrund der nicht vorhandenen kurzfristigen
Verflgbarkeit als Ersatz fur die 4-gruppige Kindertagesstatte am bisherigen Standort am Montessori-
Campus sowie aufgrund sonstiger der oben genannten Kriterien aus der weiteren Betrachtung
herausgenommen. Es hat sich gezeigt, dass an diesen Standorten entsprechende Einrichtungen nur
durch NeubaumaRnahmen realisiert werden kénnen und das bestehende Planungs- und Baurecht zu
diesem Zweck geéandert werden muss. Die entsprechenden Standorte befinden sich grof3tenteils im
AuRBenbereich gem. § 35 BauGB wodurch regelmafig ein zweistufiges Regelverfahren zur
Neuaufstellung eines Bebauungsplanes notwendig ist. Da hierdurch lediglich eine mittel- bis langfristige
Verflgbarkeit gewahrleistet ist, schieden die entsprechenden Standorte aus der weiteren Betrachtung
aus.

Die Alternativenpriifung beschrankt sich dadurch im ersten Schritt auf bereits bebaute Grundstiicke
(Umnutzung zur Deckung des Bedarfes an Kinderbetreuungsplatzen) sowie unbebaute Standorte in
Bebauungsplangebieten oder dem unbeplanten Innenbereich gem. 8§ 34 BauGB zur Errichtung eines
Provisoriums (z.B. Container).

Die folgenden 8 Alternativen im Stadtgebiet wurden als mdgliche Standorte zum Erhalt der bestehenden
Kinderbetreuungsplatze sowie mit der Moglichkeit zur Erweiterung einer weiteren bis zu 8-gruppigen
Kindertagesstatte identifiziert (inklusive Standort am Montessori-Campus). Weitere gemeindeeigene
Grundstiicke stehen fir die hier in Rede stehende Planung nicht zur Verfiigung:

Bezeichnung Eigentums- Flache Planungs- und Baurecht | Erschliefung Standort/
verhéltnisse Lage
GE Friedberg Privat ca. 3.157 B-Plan Nr. 42 ,GE ErschlieBung Kernstadt
West (Provisorium) Friedberg West" gesichert
Natur-Kita Jimbala | Stadt ca. 5.000 B-Plan Nr. 60 ,Auf dem ErschlieRung Kernstadt
Friedberg Ringgraben*“ vorhanden,

Ertlichtigung der

Verkehrswege

notwendig
THM-Grundstuick Land Hessen | ca. 5.000 B-Plan Nr. 85 ,Im Wingert/ | ErschlieBung Kernstadt
(Provisorium) Am Dachspfad* gesichert
Festplatz Stadt ca. 5.000 § 34 BauGB ErschlieRung Stadtteil
Bauernheim Friedberg gesichert
(Provisorium)
Kaserne / Am BIMA ca. 5.000 (8 34 BauGB) ErschlieBung Kernstadt
Wartfeld gesichert
(Provisorium)
Montessori Stadt ca. 7.000 B-Plan Nr. 51 ,Auf dem ErschlieRung Kernstadt
Campus Friedberg Bock* gesichert
Kindertagesstatte Privat ca. 5.200 Fluchtlinienplan Zwischen | ErschlieBung Kernstadt
Winterstein Homburger und gesichert

Ockstadter StraRe 1b

Standort Stadt ca. 3.170 B-Plan Nr. 24 ,Am ErschlieRung Kernstadt
LSteinerner Friedberg/ Pfaffenbrunnen®, 1.und 2. gesichert (Anschluss
Kreuzweg" Privat Anderung Kita Sonnenschein)
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Die Errichtung eines Provisoriums am Standort im Gewerbegebiet GE Friedberg West ist nicht mehr
realisierbar, da das Grundstick in der Zwischenzeit verkauft wurde.

Am Standort der Natur-Kita Jimbala wurde zwischenzeitlich eine ,Kita-Draul3engruppe” verwirklicht. Es
hat sich gezeigt, dass daruiber hinaus kein weiterer Platz zur Verfigung steht und auch das Konzept
des Natur-Kindergartens keine ausreichende Grundlage fiir eine Unterbringung von wegfallenden Kita-
Platze am Montessori Campus und kein langfristiges Erweiterungspotenzial bietet.

Der Standort am THM-Campus stand urspringlich fir einen Zeitraum fiir maximal zwei Jahre fir die
Errichtung einer provisorischen Kita-Einrichtung zur Verfigung. Mittlerweile ist fir diese Flache ein
Wettbewerb zur Errichtung eines Horsaalgebéudes zur Erweiterung des THM Campus angestofRen, d.h.
die Flache steht nicht mehr zur Verfigung.

Die detaillierte Prifung des Standortes am Festplatz in Bauernheim hat gezeigt, dass zwar eine
provisorische Einrichtung moglich ware, aber aufgrund des unzureichenden Abstandes des Areals zu
einer Hochstspannungsfreileitung (Abstand unter 400 m) eine langfristige Nutzung als Kindertagesstétte
nicht realisierbar wére.

Unter Zustimmung des Wetteraukreises wére eine provisorische Einrichtung am Standort stdlich der
Stralle am Wartfeld grundsatzlich méglich. Die Verwirklichung ware unter Kaufverhandlungen des
Grundstiickes mit dem jetzigen Eigentimer jedoch nur mittelfristig realisierbar — vorbehaltlich der
Verkaufsbereitschaft des Grundstiickeigentiimers. Eine langfristige Realisierbarkeit und Errichtung
eines Neubaus ist nicht gesichert, da es fur das Grundstiick auch andere Entwicklungsvorstellungen im
Zusammenhang mit der Entwicklung der Konversionsflache gibt.

Der Erhalt der Kita Winterstein wurde aufgrund der notwendigen und umfangreichen
Sanierungsarbeiten aufgegeben. Die voraussichtlichen finanziellen Aufwendungen {bersteigen den
Neubau einer dhnlichen aber zeitgemafRen Einrichtung an einem anderen Standort im Stadtgebiet.

Die Alternative zur Errichtung einer entsprechenden Einrichtung im Bebauungsplangebiet Nr. 89
,Steinerner Kreuzweg*, 1. Anderung unter Anschluss an die bestehende Kita ,Sonnenschein“ ist bereits
geplant. Die MalRnahme dient jedoch lediglich der Deckung des (langfristigen) Bedarfs an
Kinderbetreuungseinrichtungen im Stadtgebiet und ist deshalb nicht gleich geeignet.

Der Standort am Montessori-Campus bietet aufgrund der bestehenden baulichen Anlagen der derzeit
privat betriebenen Kindertageseinrichtung gute Voraussetzungen zur Umnutzung als 6ffentlich
betriebene Kindertagesstatte. Die kurzfristigen Absichten zur Errichtung einer weiteren bis zu 8-
gruppigen Kindertagesstatte ist hier aufgrund der FlachengroR3e ebenso gegeben wie die zusatzliche
Errichtung notwendiger Stellplatze.

Weiterhin erwies sich das Flurstiick 32/3 am Standort Montessori-Campus als die am besten geeignete
Alternative zur Sicherung der wegfallenden und zusatzlich bendétigten Kinderbetreuungsplatze und der
Umsetzung des Rechtsanspruches auf Kinderbetreuungsplatze. Durch den Erwerb eines Dritten
bestand aufgrund der derzeitigen planungsrechtlichen Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet
die Moglichkeit, dass die derzeitige Nutzung als Kindertagesstéatte aufgegeben wird und stattdessen
eine gewerbliche Nutzung entsteht und dadurch im Stadtgebiet dringend bendtigte
Kinderbetreuungsplatze wegfallen. Eine Ausweitung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf
die Flurstiicke 29/3 und 31/1 ist zur Erreichung des Planziels nicht erforderlich, da das in Rede stehende
Flst. 32/3 zur Sicherung des Standortes und den Erhalt der Kinderbetreuungspléatze ausreicht und die
Flurstlicke 29/3 und 31/1 nicht gleich geeignet sind.
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Geplant ist deshalb die Nutzung als Gemeinbedarfsflache fir die Errichtung einer offentlichen
Kinderbetreuungseinrichtung (sozialer Zweck) festzusetzen. Da diese Nutzung derzeit nicht vorgesehen
ist, muss der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan geandert werden.

Mit der Aufgabe der Nutzung der Grundschule sowie dem Abschluss des Kaufvertrages des bisherigen
Eigentimers mit der Stadt Friedberg am 27.04.2022 ist die Umsetzung des Vorhabens nach
Durchfiihrung des hier in Rede stehenden Bebauungsplanverfahrens realisierbar.

1.7 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fur das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
fur das Verbandsgebiet und dem Regionalplan Sidhessen wurden die Planungen auf Ebene der
Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der
Geltungsbereich ist im Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP2010) als Gewerbliche Bauflache, Bestand dargestellt.

Gemal der Stellungnahme des Regionalverband FrankfurtRheinMain vom 27.11.2020, dient die neue
Planung der Erhaltung einer Kindertagesstéatte und der Umwandlung einer bestehenden Grundschule
in eine Kindertagesstéatte und grenzt an eine ,Flache fiir den Gemeinbedarf — weiterfiihrende Schule®
und widerspricht somit nicht den dargestellten Grundziigen der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung in diesem Bereich.

Damit dieser vorliegende Bebauungsplan den Darstellungen des RegFNP entspricht, wird hier eine
Anpassung der Darstellung durch die Aufnahme einer ,Flache fir den Gemeinbedarf' im Rahmen der
Fortschreibung RegFNP erfolgen.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 und
Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (mapview.region-frankfurt.de; 02/2021), bearbeitet

1.8 Verbindliche Bauleitplanung

Im Jahr 1995 wurde der Bebauungsplan Nr. 51 ,Auf dem Bock" aufgestellt. In seinem Geltungsbereich
wurden eingeschrankte  Gewerbegebiete zur Errichtung von Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebauden erstmals bauplanungsrechtlich festgesetzt. Ausnahmsweise zulassig sind
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke.

Im Jahr 2012 wurde der bis zu diesem Zeitpunkt rechtskraftige Bebauungsplan durch die 1. und 2.
Anderung erweitert und ergéanzt. Die Anderungen wurden durch die Ansiedlung des Montessori Campus
und der Nutzung durch die Montessori Fordergemeinschaft Wetterau e.V. als privater Betreiber einer
Grund- und Sekundarschule sowie einer Kinderbetreuungseinrichtung notwendig. Die Montessori
Einrichtung wird als private, gewerbliche Einrichtung betrieben und wurde als gewerbliche Nutzung
genehmigt. Mit Erdffnung des Insolvenzverfahrens Uber das Vermbégen des Montessori
Fordergemeinschaft Wetterau e.V. am 01.04.2020 entstand fir die Stadt Friedberg unmittelbar
Handlungsbedarf zur Erhaltung der Kinderbetreuungsplatze der bislang privat gefiihrten Einrichtung am
Montessori Campus. Durch den Erwerb eines Dritten bestand aufgrund der derzeitigen
planungsrechtlichen Festsetzung als eingeschrénktes Gewerbegebiet die Mdglichkeit, dass die
Kindertagesstatte aufgegeben wird und im Stadtgebiet dringend benétigte Kinderbetreuungsplatze
wegfallen. Geplant ist nunmehr die Nutzung als Gemeinbedarfsflache fur die Errichtung einer
offentlichen Kinderbetreuungseinrichtung (sozialer Zweck). Da diese Nutzung derzeit nicht vorgesehen
ist, muss der Bebauungsplan durch die hier in Rede stehende 3. Anderung geéndert werden.

Satzung — Planstand: 13.06.2022 Seite 18 von 37



Stadt Friedberg (Hessen), Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen

Bebauungsplan Nr. 51 , Auf dem Bock“, 3. Anderung

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 51 , Auf dem Bock" (1995)
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Quelle: Stadt Friedberg, bearbeitet
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 51 , Auf dem Bock*, 1. und 2. Anderung (2012)

( Geltungsbereich der Anderung

der Art der baulichen Nutzung
der 3. Bebauungsplananderung
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Quelle: Stadt Friedberg, bearbeitet

1.9 Innenentwicklung und Bodenschutz

Die Bundesregierung hat 2013 das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts erlassen, das im Baugesetzbuch umgesetzt wurde. So soll nach
§ 1 Abs. 5 BauGB die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nhahmen der Innenentwicklung
erfolgen. § 1 a Abs. 2 BauGB erganzt diese Vorschrift um die Vorgabe, dass insbesondere die
Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung sowie weitere MalRhahmen der
Innenentwicklung fur einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden eingesetzt
werden sollen und dass Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen sind.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen soll vor dem Hintergrund der ermittelten Mdglichkeiten zur Innenentwicklung begriindet werden.
Im Sinne einer flachensparenden Bauweise zahlt zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung dabei
insbesondere die Aktivierung von ineffizienten oder nicht genutzten Flachen wie Brachflachen,
Gebéaudeleerstand, Bauliicken und anderen Nachverdichtungsméglichkeiten.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemilhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Priifung von alternativen Standorten zum Zweck des Erhalts der 4-gruppigen Kindertagesstatte und
der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Einrichtung einer weiteren bis zu 8-gruppigen
Kindertagesstatte durch die Stadt Friedberg hat gezeigt, dass aufgrund der bestehenden baulichen
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Anlagen der derzeit privat betriebenen Kindertageseinrichtung am derzeitigen Standort gute
Voraussetzungen zur Umnutzung als offentlich betrieben Kindertagesstatte bestehen. Die kurzfristigen
Absichten zur Errichtung einer weiteren bis zu 8-gruppigen Kindertagesstatte ist aufgrund der
Flachengrolie ebenso gegeben wie die zusatzliche Errichtung notwendiger Stellplatze. Mit der Aufgabe
der Nutzung der Grundschule sowie dem Abschluss des Kaufvertrages des bisherigen Eigentimers mit
der Stadt Friedberg am 27.04.2022, ist die Umsetzung des Planziels nach Durchfiihrung des hier in
Rede stehenden Bebauungsplanverfahrens realisierbar.

Des Weiteren folgen das formulierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes den allgemeinen Zielvorstellungen zur stadtebaulichen Entwicklung baulich bereits
vorgepragter und verkehrlich erschlossener Bereiche. Da es im Zuge der vorliegenden Planung zu
keiner Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen oder als Wald genutzten Flachen kommt, das
Vorhaben als eine flachensparende und bodenschiitzende Bauweise zahlt und als MaRnahme der
Innenentwicklung gewertet wird, kann an dieser Stelle von einer weitergehenden Betrachtung aus
Griunden des Bodenschutzes abgesehen werden.

1.10 Verfahrensart und —stand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 29.10.2020,
Bekanntmachung: 04.11.2020
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB: 12.11.2020 - 14.12.2020
Bekanntmachung: 04.11.2020

Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 10.11.2020,

Frist: 14.12.2020

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB:

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Auf dem Bock", werden die Grundziige der
Planung nicht berthrt. Die Stadt Friedberg kann daher nach § 13 BauGB das vereinfachte Verfahren
anwenden, da

»L. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach  Anlage 1 zum  Gesetz  Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird und

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter bestehen.”

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung von
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erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB
ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

AuRerdem wird gem. § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach §
3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet; dies bedeutet, dass mit dem Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes zeitgleich die Beteiligung der betroffenen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB und die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB stattfand.

2. ErschlieBung und Anbindung

Die bestehende ErschlieRung und Anbindung des Plangebietes erfahrt durch den hier in Rede
stehenden Bebauungsplan keine Anderung.

Die &uRRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert und erfolgt Uber die sudlich
verlaufende ErschlieBungsstralBe Gruner Weg unter Anschluss an die Schulze-Delitzsch-Stral3e
(Wendeanlage). Die innere verkehrliche ErschlielBung erfolgt derzeit und weiterhin Gber den Maria-
Montessori-Weg. Der hier in Rede stehende Bebauungsplan nimmt diesbeziglich keine Anderungen
vor.

Der ruhende Verkehr im Plangebiet wird Uber die Flachensignaturen fur Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung geregelt. Auf den Pkw-Stellflachen entlang der Schulze-Delitzsch-StraRe im
sudwestlichen Teilbereich und stidlich des Maria-Montessori-Weg sowie weiteren Stellplatzen entlang
des Maria-Montessori-Weg sind ausreichend Stellplatze fiir die Mitarbeiter des Montessori-Campus und
temporar fir den Hol- und Bringverkehr durch die Eltern der Schiler und Betreuungskinder vorhanden.
Erweiterungen der Stellplatzflachen sind auch durch die Bebauungsplananderung planungsrechtlich
maglich.

Entlang der &stlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft in Nord-Siid-
richtung ein FuBR- und Radweg als Zuwegung des Plangebietes von der sudlich verlaufenden
ErschlieBungsstralie Griiner Weg und der nérdlich des Plangebietes verlaufenden BundesstralRe B 275.

Im Bereich des offentlichen Personennahverkehrs ist das Plangebiet an die Bushaltestellen
StralBheimer Stral3e in rd. 165m Entfernung zum Plangebiet und die Bushaltestelle Griiner Weg (beide
Buslinien FB-30 und -31) in rd. 300m Entfernung zum Plangebiet angebunden. Die beiden Linien
verkehren im 30-Minuten-Takt aus dem Stadtzentrum (Rundverkehr). Dartiber hinaus ist das Plangebiet
Uber die Bahnhaltestelle Friedberg Sud in wenigen Gehminuten zu erreichen.

Das Plangebiet verfligt im Bereich der ErschlieBungsstra3en tber einen Anschluss an das stadtische
Ver- und Entsorgungsnetz. Die Versorgung kann somit durch Anschluss an das bestehende Trink- und
Léschwasserversorgungsnetz grundsatzlich sichergestellt werden.

3.  Auswirkungen der Planung

Durch die Planung entstehen keine negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Schutzguter
Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Landschaft, Luft und Klima, Kultur und Sachguter). Die bisherigen
im Bebauungsplan festgesetzten KompensationsmafBnahmen gelten fir den Gesamtgeltungsbereich
unverandert weiter und werden nicht eingeschrankt. Auch die Festsetzungen fiir den Anderungsbereich
bleiben, mit Ausnahme der Festsetzung der Zisternen, unveréandert bestehen:

- Neupflanzung von Einzelbdumen auf den Stellplatzbereichen
- Extensive Dachbegriinung auf mindestens 80 % der Dachflachen

- Wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatzflachen und Umfahrten (Fugenpflaster)
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- Qualitative und quantitative Gestaltung der Grundstucksfreiflachen und zur Gliederung der
Stellplatzanlagen.

4. Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte 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 Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfuhrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung — Flachen fir den Gemeinbedarf

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan setzt fur den Teilbereich der hier in Rede stehenden 3.
Anderung bislang ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE — E) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 8 Abs. 2
BauNVO fest (Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung). Bislang gelten fir das GE — E2 folgende
Festsetzungen:

zulassig sind (gem. § 8 Abs. 2 BauNVO)

- Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

ausnahmsweise zulassig sind (gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO i.V. mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und
ihm gegeniber in Grundflache und Bauweise untergeordnet sind

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, und gesundheitliche Zwecke
- Anlagen fir sportliche Zwecke
unzuldssig sind (gem. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und o&ffentliche
Betriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

Dem Planziel entsprechend wird die Art der baulichen Nutzung im Rahmen der 3.
Bebauungsplananderung des Bebauungsplans Nr. 51 ,Auf dem Bock" fiir den Teilbereich geédndert und
nunmehr folgende Festsetzungen getroffen:

Im Plangebiet wird eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung: Kindertagesstatte gemafn
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausgewiesen.
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Begrindung:

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan setzt die in Rede stehende Teilflache (rot umrandeter Bereich
mit rd. 8.289 m?) als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE — E) E2 fest. Zulassig sind Geschéafts-, Biro-
und Verwaltungsgebdude. Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle und gesundheitliche Zwecke. Die Montessori Einrichtung wird als private, gewerbliche
Einrichtung betrieben und wurde als solche genehmigt.

Geplant ist, die Nutzung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte
festzusetzen und dadurch den Erhalt der Kita-Einrichtung planungsrechtlich zu sichern. Da diese
Nutzung derzeit nicht vorgesehen ist, muss der Bebauungsplan gedndert werden.

Die Festsetzung als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” ist
geeignet, die Errichtung und den Betrieb einer 6ffentlichen Kinderbetreuungseinrichtung
bauplanungsrechtlich vorzubereiten.

Die Flachen fir Gemeinbedarf gehéren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Erméchtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie grundsétzlich keine Anwendung. Au3er der konkreten
Zweckbestimmung gibt es somit fir die Flachen fur Gemeinbedarf keine unmittelbar gultigen
Vorschriften zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und die tberbaubaren
Grundstucksflachen. Gleichwohl kénnen, wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern, diesbeziiglich
entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund trifft der vorliegende
Bebauungsplan zur Klarstellung weitere Festsetzung zum Malf3 der baulichen Nutzung und insofern zu
der Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Begrenzung zur
Hohenentwicklung.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

GemaR 8 16 Abs. 3 BauNVO sind bei der Festsetzung des MaR der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre
Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
konnen.

Die Festsetzungen fiir die Bereiche ,eingeschranktes Gewerbegebiet” (GE — E) bleiben unverandert
und werden aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan tibernommen.

4.2.1  Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauGB zulassig sind. Der so errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von
baulichen Anlagen tberdeckt werden darf, ergibt die zulassige Grundflache.

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” wird eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt bestandsorientiert geman der
bisherigen Ausnutzung des Baugrundstiickes und entspricht den Festsetzungen des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans fiir den hier in Rede stehenden Teilbereich.
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4.2.2  Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauGB zulassig sind.

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® wird eine
Geschossflachenzahl von GFZ = 3,2 festgesetzt. Die Festsetzung Ubersteigt die derzeit zulassige
Geschossflachenzahl und wird im Zuge der Bebauung des Bereiches mit einer bis zu 8-gruppigen
Kinderbetreuungseinrichtung geman Planziel notwendig.

4.2.3  Zahl der Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden. Die nachfolgenden Erlauterungen dienen der Nachvollziehbarkeit
der angegebenen Vollgeschosse. Wie sich ein Vollgeschoss definiert ergibt sich aus der Hessischen
Bauordnung (HBO). Diese filhrt in § 2 Abs. 5 folgendes aus:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m dber die Gelandeoberflaiche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse.
Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse,
die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer Au3enwand
des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachfléche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe uber
mehr als drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe
der Geschosse wird von Oberkante Rohfulzboden bis Oberkante Rohfu3boden der dartiber
liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion
gemessen. Untergeordnete Aufbauten Gber Dach und untergeordnete Unterkellerungen
zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&ude sind keine
Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten
Dachflache.

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte* wird auf die
Festsetzung einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse verzichtet, um im Zuge der
Objektplanung einen groRtmoglichen Spielraum fiir die Errichtung oder Anderung der
Kinderbetreuungseinrichtungen zu erméglichen. Die Steuerung der Hohenentwicklung im Bereich der
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte* erfolgt abschlieRend tiber
die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe.

4.2.4  Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Mit den nachstehenden Festsetzungen soll eine der Ortsrandlage entsprechende Hohenentwicklung
sichergestellt werden.

Die Steuerung der Hohenentwicklung im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstéatte” erfolgt bestandsorientiert Uber die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehdhe (GH, einschl. Dach) in Meter Gber Normalnull (m G. NN). Der Bebauungsplan
nimmt hier keine Anderungen vor.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe fur die Baugebiete ist der Planzeichnung (Plankarte) zu
entnehmen. Untergeordnete Aufbauten, z.B. fir Aufziige, Technikrdume usw. dirfen diese Hohe um
bis zu 3m Uberschreiten.
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4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan entsprechend wird auf die Festsetzung einer Bauweise
verzichtet. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich abschlieRend aus der Festsetzung von
Baugrenzen, die von Gebauden und Gebdaudeteilen nicht Uberschritten werden dirfen. Die Festsetzung
erfolgt vor dem Hintergrund, den derzeitigen und zuklnftigen Nutzern im Plangebiet weiterhin
gréRtmaoglichen Spielraum bei der Stellung der Geb&ude und baulichen Anlagen zu ermdglichen.

Daruber hinaus gilt gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und Garagen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig sind. Stellplatze und Tiefgaragen sowie
deren Zu- und Umfahrten sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der
Flachen mit besonderer Zweckbestimmung zulassig. Dabei ist gem. § 12 Abs. 6 BauNVO zu beachten,
dass der Bedarf an Stellplatzen dabei zuerst innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
abzudecken ist.

4.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Den bisher rechtskraftigen Festsetzungen entsprechend, sind die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmungen in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen und Symbole
festgesetzt. Die hier in Rede stehende Bebauungsplananderung nimmt diesbeziiglich keine Anderung
vor.

Hinweis:
Die StrafRen sind fur eine Achslast von mindestens 10t zu befestigen und so anzulegen, dass der Einsatz
von Losch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten maoglich ist.

Fihren Straen Uber bauliche Anlagen, so sind diese nach der Briickenklasse 30 (DIN 1072) zu
bemessen.

4.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —Leitungen

Den bisher rechtskraftigen Festsetzungen entsprechend, wird aus Grinden des Orts- und
Landschaftsbildes im Bebauungsplan bestimmt, dass Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Gas,
Telekommunikation) nur innerhalb der Grenzen der offentlichen Verkehrsanlagen oder dem dafir
festgesetzten Leitungsrecht und nur unterirdisch zu verlegen sind. Die hier in Rede stehende
Bebauungsplananderung nimmt diesbeziiglich keine Anderung vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemalR & 9 Abs. 6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen
verschiedener Trager offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag,
Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung etc.) beachtet werden missen.

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 11.11.2020 darauf
hingewiesen, dass sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen der Telekom befinden (siehe
Lageplan — Hausanschluss Adresse: Maria-Montessori-Weg 1, 61169 Friedberg). Fir die Abstimmung
neuer Versorgungstrassen/ Hausanschlisse steht die Deutschen Telekom Technik GmbH Uber den
zentralen Posteingang (t-nl-sw-pti34-fs@telekom.de) zur Verfugung. Es wird um die rechtzeitige
Ubersendung der entsprechenden Informationen (Lageplan, geplanter Baubeginn, Fertigstellung,
Einzugstermin, Ansprechpartner) gebeten.
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Lageplan — Hausanschluss Adresse: Maria-Montessori-Weg 1, 61169 Friedberg

AR AN

Quelle: Deutsche Telekom Technik GmbH

Stadtwerke Friedberg — sonstige Versorgungsleitungen

Die Stadtwerke Friedberg weisen in ihrer Stellungnahme vom 19.11.2020 darauf hin, dass eine
Uberbauung oder Bepflanzung von Versorgungsleitungen ausgeschlossen wird.

4.6 Flachen oder MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Bodenbefestigung

Den bisher rechtskraftigen Festsetzungen entsprechend, wird zur Reduzierung der Eingriffe in Grund
und Boden und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses festgesetzt, dass Stellplatze und Zufahrten
zu Stellplatzen sowie Umfahrten in wasserdurchlassiger oder bedingt wasserdurchléassiger Bauweise
(z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenpflaster) herzustellen sind. Eine Versiegelung in
Form von Asphalt oder Beton ist unzuldssig. Die Entwasserung von Stellplatzen, Zufahrten zu
Stellplatzen, Feuerwehrumfahrten und sonstigen privaten Platz- und Wegefldchen hat vorrangig in
angrenzende Pflanzflachen zu erfolgen. Die hier in Rede stehende Bebauungsplandnderung nimmt
diesbeziiglich keine Anderung vor.
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4.7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Den bisher rechtskraftigen Festsetzungen entsprechend und um eine adaquate Mindestein- und
durchgrinung des Plangebietes zu gewdhrleisten, werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die hier in Rede stehende
Bebauungsplaninderung nimmt diesbeziiglich keine Anderung vor.

Hinweis
Die in der Plankarte zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Bdume (Symbole) sind fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, wobei bei

Ersatzpflanzungen eine Verschiebung der Standorte von bis zu 5m gegeniiber den zeichnerisch
festgesetzten Standorten zulassig ist.

5. Wasserrechtliche Festsetzungen

Entgegen der Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans wird festgesetzt, dass mit
Ausnahme der Flache fur den Gemeinbedarf (Kindertagesstatte) das auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser Uber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen abzuleiten und als Brauchwasser
Zu nutzen ist (z.B. Grauwasserkreislauf innerhalb des Gebaudes, Bewasserung der Griunflachen).

Begrindung: GemalR Empfehlung des Fachamtes (Wetteraukreis, Fachstelle Infektionsschutz und
Hygiene) soll bei solchen Einrichtungen auf die Verwendung von Brauchwasser aus Zisternen verzichtet
werden und die Vorhaltung von Trinkwasser wird eindeutig empfohlen. Dadurch wird das Risiko einer
gesundheitlichen Beeintrachtigung der Kinder minimiert.

6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Gegenstand sind Vorgaben zur Dachgestaltung/ Dacheindeckung, zur Gestaltung und Ausfiihrung von
Werbeanlagen, Einfriedungen und AuRenwandflachen/ Begriinung von baulichen Anlagen sowie zur
rationalen Verwendung von Niederschlagswasser.

Die Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften werden aus dem bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan weitestgehend iibernommen. Anderungen betreffen lediglich die Aussagen zur
rationalen Verwendung von (Niederschlags-)Wasser.

6.1 Dachgestaltung/ Dacheindeckung

Es sind alle Dachformen zuldssig. Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist
erwinscht. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung des Daches zu integrieren.

6.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen die héchste Kante (Traufe, Ortgang, First, Attika) der AuRenwandflachen, an der
die Anlagen angebracht sind, nicht Gberragen.
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6.3 Einfriedungen

Es sind durchsichtige Zaunanlagen mit einer Hohe von max. 1,8m zuléssig, die in eine Hecke gem.
Artenverwendungsliste zu integrieren bzw. zu beranken sind. Zwischen Boden und Zaun ist ein Abstand
von mindestens 10cm einzuhalten.

6.4 AuRenwandflachen / Begriinung von baulichen Anlagen

AuBenwandflachen sind mit Rank- und Kletterpflanzen gem. Pflanzliste zu begrinen. Je 50m?2
AuRenwandflache (Fassade abziglich Fensterflache) ist mindestens eine Pflanze zu setzen, und zwar
am Ful3 der zu begriinenden Flache.

6.5 Rationale Verwendung von Wasser

Entgegen der Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans wird festgesetzt, dass mit
Ausnahme der Flache fur den Gemeinbedarf das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
Uber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen abzuleiten und als Brauchwasser zu nutzen ist (z.B.
Grauwasserkreislauf  innerhalb des Gebaudes, Bewasserung der Grinflachen). Das
Fassungsvermégen muss mind. 20l/m2 horizontal projizierter Dachflache betragen. Ein Notiberlauf an
die Kanalisation ist zuldssig. Diese Festsetzung gilt nur fur nichtbegrinte Dachflachen bzw.
nichtbegriinte Dachflachenanteile.

Hinweis:
Bemessung des Kanalanschlusses bei Gebauden mit Dachbegriinung

Auch wenn die begriinte Dachflache bei der Ermittlung der ZisternengréRe unberiicksichtigt bleiben,
sind sie dennoch bei der Bemessung des Kanalanschlusses gem. ATV mit halben Abflussbeiwert
anzurechnen.

7. Bertcksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

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
Begriindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und
bewertet werden. Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemaR § 1a BauGB die Belange
von Natur und Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle
Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine
Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaf § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB, sodass die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung
eines Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes
unberihrt.
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7.2 Eingriffs-/ Ausgleichsplanung

Im vereinfachten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung ist daher nicht erforderlich.

7.3 Flache, Boden, Wasser und Klima

Bei den entsprechend des BodenViewers Hessen (bodenviewer.hessen.de, 02.03.2021) im Plangebiet
vorhandenen Bodentypen handelt es sich um Béden und Flachen mit starker anthropogener
Uberpragung (Flachen fir Siedlung, Industrie und Verkehr), eine Bodenfunktionsbewertung ist
dementsprechend nicht vorhanden. Im Bereich des Plangebietes ist somit aufgrund der langjahrig
gegebenen baulichen und anthropogenen Nutzung davon auszugehen, dass Uberwiegend keine
naturlichen Bodenprofile mehr existieren. Oberflachengewdasser sind ebenfalls nicht vorhanden, eine
besondere Funktion fiir das ortliche Kleinklima ist nicht erkennbar.

7.4 Biotopschutz und Schutzgebiete

Durch die Regelungen des § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie des § 13 des Hessischen
Ausfiuihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) sind bestimmte Biotoptypen,
welche aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind, pauschal geschiitzt. Handlungen,
die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren
kénnen, sind verboten. Innerhalb des Plangebietes befinden sich jedoch keine gesetzlich geschitzten
Biotope. Geschitzte Lebensraumtypen gemaf FFH-Richtlinie sind ebenfalls nicht vorhanden.

7.5 Artenschutz

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird vorsorglich hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind die folgenden Punkte zu beachten:

o BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
geschutzter Vogelarten fihren kénnen, sind aufRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufuhren.

o Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfilhrung von Bau-, Anderungs- und

Abrissmaflinahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte
Tierarten anwesend sind. Diese MalBnahmen sollten mdoglichst aul3erhalb der
Wochenstubenzeit von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchgefuhrt werden und durch
eine qualifizierte Person begleitet werden.

o Hohlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf
das Vorhandensein von geschuitzten Tierarten zu Uberprifen.

o Im Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu
erhalten. Uber das weitere Vorgehen st in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde zu entscheiden. Rodungen von Héhlenbdumen und Abrissarbeiten
sind auBBerhalb der Wochenstubenzeiten (01. Mai bis 31. Juli) durchzufiihren. Ginstige
Zeitpunkte sind Feb. - Marz bzw. Sept. - Nov. Baumfallungen von Hohlenbdumen und
Abrissarbeiten sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei festgestellte
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Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der
zustandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen Mal3hahmen zugestimmt wurde.

Wetteraukreis

Der Wetteraukreis weist in seiner Stellungnahme vom 08.12.2020 darauf hin, dass die Regelungen des
Artenschutzes nach Mal3gabe der 88 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht der Abwé&gung
unterliegen. Die Einhaltung der vorbenannten Regelungen ist durch die Bauherrschaft bei Umsetzung
der Bauleitplanung in geeigneter Weise sicherzustellen.

8. Allgemeiner Klimaschutz

GemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen. Mit der
Einflhrung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) seit dem 01. November 2020 wurde das
Energieeinspargesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefihrt. Ziel des Gesetzesentwurfs ist die Vereinheitlichung des
Energieeinsparrechts fir Gebdude, um einen einfacheren ordnungsrechtlichen Rahmen fir
Niedrigstenergiegebaude-Standards zu bilden.

Insofern wird es fur zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern
vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer
jeweils gultigen Fassung zu verweisen.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz  vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der
Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt
behandelt:

9.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Oberirdische Gewasser

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

9.3 Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes von Bad
Nauheim (St. Anz. 48/1984, S. 2352) sowie in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes vom 07.12.1929. Auf die in den jeweiligen Schutzgebietsverordnungen
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen.
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94 Wasserversorgung

Das Plangebiet verfiigt im Bereich der ErschlieBungsstra3en tber einen Anschluss an das stadtische
Ver- und Entsorgungsnetz. Die Versorgung kann somit durch Anschluss an das bestehende Trink- und
Léschwasserversorgungsnetz  grundsatzlich  sichergestellt werden. Im  Hinblick auf die
Wasserversorgung sind in Folge der vorliegenden Bauleitplanung aufgrund der Kleinflachigkeit der
MaRnahme keine wesentlichen Veranderungen des Ldschwasserbedarfs zu erwarten, welche die
Notwendigkeit leistungssteigernder MaRhahmen erkennen lassen.

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 2 Abs. 5 BrSHG) ist gem. dem DVGW Regelwerk —
Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gem. § 17 Baunutzungsverordnung — BauNVO
— folgender Léschwasserbedarf erforderlich: Grundschutz 1600 I/min. Diese Loschwassermenge muss
mindestens fur eine Ldschzeit von 2 Stunden aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz zur
Verfuigung stehen. Der FlieRdruck darf bei dem Versorgungsnetz bei maximaler Léschwasserentnahme
Uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 Bar absinken.

In Abstimmung mit den Stadtwerken Friedberg vom 18.03.2021 wird bestatigt, dass fur das Flurstiick
32/3 uber die Hydranten in der StralBe Griiner Weg eine Loschwassermenge von 96 m3/h (1.600 I/min)
zur Verfligung steht.

Hydranten

Zur Léschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten — Unterflurhydranten nach
DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Folgende Abstande sind einzuhalten:

a. Offene Wohngebiete 120m
b. Geschlossene Wohngebiete 100m
c. GeschéftsstralRen 80m

Fur den Einbau der Hydranten sind die ,Hydrantenrichtlinien® — DVGW Regelwerk W 331/I-IV —
einzuhalten.
Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut
sichtbar zu kennzeichnen.

Hinweis:

Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom ruhenden Verkehr nicht blockiert werden kdnnen.

9.5 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet verfiigt im Bereich der ErschlieBungsstraBen tber einen Anschluss an das stadtische
Ver- und Entsorgungsnetz. Die Versorgung kann somit durch Anschluss an das bestehende Trink- und
Léschwasserversorgungsnetz  grundsatzlich  sichergestellt werden. Im  Hinblick auf die
Abwasserentsorgung sind in Folge der vorliegenden Bauleitplanung aufgrund der Kleinflachigkeit der
MaRBnahme keine wesentlichen Veranderungen in den anfallenden Abwasser- und
Niederschlagsmengen zu erwarten, welche die Notwendigkeit leistungssteigernder Mafl3nahmen
erkennen lassen.

Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser wird dartber hinaus auf die nachfolgenden
bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundséatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser 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 anfallt,
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
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.
Diesbeziglich wird auf die in den Bebauungsplan aufgenommenen wasserrechtlichen Festsetzungen
und Hinweise zur Regenwasserverwertung verwiesen.

Regenwasserverwertung

Entgegen der Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans wird festgesetzt, dass mit
Ausnahme der Flache fiur den Gemeinbedarf (Kindertagesstatte) dass in den Zisternen
aufgefangene Regenwasser gem. HWG in der derzeit geltenden Fassung auf dem Grundstiuck
verwertet werden soll (z.B. Gartenbewasserung, Toilettenspuilung).

Begrindung: GemalR Empfehlung des Fachamtes (Wetteraukreis, Fachstelle Infektionsschutz und
Hygiene) soll bei solchen Einrichtungen auf die Verwendung von Brauchwasser aus Zisternen verzichtet
werden und die Vorhaltung von Trinkwasser wird eindeutig empfohlen. Dadurch wird das Risiko einer
gesundheitlichen Beeintrachtigung der Kinder minimiert.

Gemal Entwasserungssatzung der Stadt Friedberg in der derzeit giltigen Fassung hat sich jeder
Grundstiickseigentiimer gegen Riuckstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstiicke selbst zu schiitzen. Kanaleinlaufe, Ausgilsse usw., die tiefer als die
StraRenoberkante liegen oder sonst wie durch Riickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Riickstau zu schitzen.

9.6 Grundwasser

Im Bereich der Stral3e ,Griner Weg" befinden sich zwei Grundwassermessstellen, die jeweils zwei
Grundwasserstockwerke erschlie3en (Doppelmessstellen). Die westliche Messstelle liegt ca. 50m vom
Plangebiet entfernt. Diese zeigt im oberen Grundwasserleiter Spuren von der Schadstoffgruppe LHKW.
Die ¢stliche Messstelle liegt ca. 300m vom Plangebiet entfernt und zeigt im oberen Grundwasserleiter
deutliche Verunreinigungen. Das Grundwasser flief3t in dstliche bis sliddstliche Richtung. Es ist deshalb
nicht auszuschlieRen, dass das Grundwasser im Plangebiet verunreinigt ist. Dies muss vor einer
Nutzung gepruft werden.
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10. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
10.1  Altlastenverdachtige Flachen

Informationen  zu  Altflachen  (Altstandorte,  Altablagerungen),  Altlasten,  schéadlichen
Bodenveranderungen oder Grundwasserschaden fir das Plangebiet liegen der Stadt Friedberg zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht vor.

Eine Recherche beziiglich relevanter Altstandorte hat ergeben, dass die Flache des Geltungsbereiches
vor der aktuellen Nutzung, landwirtschaftlich genutzt wurde. Eine andere als die landwirtschaftliche
Nutzung wurde hier nicht ausgeibt.

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische
Auffélligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder fur die
Allgemeinheit herbeizufihren.

10.2 Kampfmittel

Nachrichtliche Ubernahme gemaR & 9 Abs. 6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen
verschiedener Trager offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag,
Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung etc.) beachtet werden missen.

Regierungspréasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (03.12.2020)

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder
vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéngern 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 Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein

kampfmittelverdachtiger ~ Gegenstand  gefunden  werden  sollte, wird gebeten, den
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstéandigen.

10.3 Vorsorgender Bodenschutz
Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des
hessischen Umweltministeriums hingewiesen. Die darin enthaltenen Minderungsmafinahmen betreffen
die Baudurchfiihrung. Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu
schitzen. Nachfolgend werden weitere Ziele und MalRnahmen des vorsorgenden Bodenschutzes
aufgefihrt:

- Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),

- Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen,
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- Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am
Eingriffsort. (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen
Reihenfolge wieder einbauen.),

- Angaben zu Art und Qualitat der Verflullmaterialien,

- Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Boden und Béden mit einem
hohen Funktionserfillungsgrad,

- Wo es logistisch mdaglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauzaunen, um besonders empfindliche Béden vor dem Befahren zu schiitzen,

- Berucksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden,

- Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).

- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Bereich bereits verdichteter bzw.
versiegelter Béden (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Weiterhin wird auf Empfehlung des Regierungsprasidiums Darmstadt (Stellungnahme vom 15.12.2020)
aufgrund des in Friedberg (Hessen) Ublicherweise vorherrschenden Ldsslehms, auf die Anwendung der
DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben* hingewiesen.

11. Denkmalschutz

Nachrichtliche Ubernahme gemaR & 9 Abs. 6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen
verschiedener Trager offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag,
Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung etc.) beachtet werden missen.

Wetteraukreis, FB 4 Arch&ologische Denkmalpflege (08.12.2020)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, ist dies nach § 21
HDSchG unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in uverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

12. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
12.1  Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsididar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

12.2 Entwasserungssatzung/ Riickstausicherung

Gemal der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg in der derzeit geltenden Fassung hat
sich  jeder  Grundstickseigentimer  gegen Riuckstau des  Abwassers aus  der
Abwasserbeseitigungsanlage in die angeschlossenen Grundstiicke selbst zu schiitzen. Kanaleinlaufe,
Ausglisse etc., die tiefer als die StraBenoberkante liegen oder sonst wie durch Rickstau gefahrdet
erscheinen, sind durch geeignete Absperrvorrichtungen gegen Riickstau zu schitzen.
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12.3 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle ggf. aufgefiihrten
DIN-Normen im Rathaus der Stadt Friedberg, Amt fir Stadtentwicklung, Liegenschaften und
Rechtswesen, GrofRe Klostergasse 6, 61169 Friedberg wahrend der allgemeinen Dienststunden von
jedermann eingesehen werden.

12.4 Lichtemissionen

Empfohlen sind streulichtvermeidende AuRenbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B.
insektenfreundliche LED-Leuchten mit warmweiRer Lichtfarbe jeweils in Form einer geschlossenen
Konstruktion). Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind im Aufl3enbereich
helle, weitreichende kunstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht unzuldssig. Leuchten missen so ausgebildet sein, dass eine
Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der
Begrenzung der Beleuchtungszeiten wird die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern
empfohlen. Dauerhafte, indirekte Beleuchtung und Blendwirkungen auf schutzbedirftige benachbarte
Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsraume) sind zu vermeiden.

12.5 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von
Bauabféllen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten
(www.rp-giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das
Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemanRe Abfalleinstufung, Beprobung,
Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum Beispiel Bauschutt und
Bodenaushubmaterial sowie geféhrliche Bauabfélle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten).
Downloadlink:

https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf

12.6  Sonstige Infrastruktur
Flachen fir die Feuerwehr
Die DIN 14090 — Flachen fir die Feuerwehr — ist zu beachten.

Drainagen

Sollten im Rahmen von Bauarbeiten Drainagerohre entdeckt werden, so ist dies der Tiefbauabteilung
des Stadtbauamtes (Grol3e Klostergasse 6, 61169 Friedberg/Hessen) mitzuteilen, damit diese Anlagen
gegebenenfalls neu geordnet werden kénnen.

Das Einleiten von Grundwasser Uber Drainageleitungen in die Kanalisation ist gemaR der derzeit
geltenden Fassung der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg nicht zuléssig.

Sonnenkollektoren

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen das Anbringen von Sonnenkollektoren zur Nutzung
der Sonnenergie zu.
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13. Bodenordnung

Die Stadt Friedberg beabsichtigt alle Grundstiicke im Geltungsbereich der Anderung der Art der
baulichen Nutzung (Flache fiir den Gemeinbedarf — Kindertagesstétte) zu erwerben.

14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Plangebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und
Landschaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet)
aufgestellt.

Bezeichnung Wert (m?)
Geltungsbereich 20.935
Gewerbegebiet 10.935
Flache fir den Gemeinbedarf 8.213
Kindertagesstatte 8.213
StralBenverkehrsflache 1.504
Offentliche StraRenverkehrsflache 794

FuR3- und Radweg 710
Flachen fir das Anpflanzen von Badumen und Strauchern 285
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