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VORBEMERKUNGERN
Planungsanlass

Im Suden der Kernstadt Friedberg erstrecken sich die Flachen der ehemaligen US-Kaserne
Ray Barracks, die seit dem Jahre 2007, nach dem endgiltigen Abzug der US-Armee aus
Friedberg, leer stehen. Eigentimer des Kasernenareals ist die Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BIMA).

Nordlich an dieses Areal schlieBen sich zwei kleinere Wohnblocks an, die den Amerikanern
als Housing Area dienien. Diese Fiachen wurden mittierweiie von der BiMA an die Friedberger
Wohnungsbaugesellschaft verkauft, kleinere Teile gingen an die Stadt Friedberg — fiir sine
Kindertagesstatte — und an das Land Hessen — fir eine Erweiterung der Technischen
Hochschule Mittelhessen. Mittlerweile hat die Friedberger Wohnungsbaugeselischaft die von
ihr erworbenen Flachen an mehrere Bautrager weiter veraullert, die auf den jewsiligen
Grundsticken Wohngebaude errichiten wollen.

Da die Wirksamkeit des Kaufvertrages an die Schaffung von Baureciht gebunden ist, wurden
daraufhin Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Die folgende Darstellung zeigt die
Teilabschnitte mit den  enisprechenden  Bautrdgern und den  eingeleiteten
Bebauungsplanverfahren.
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In diesen Verfahren geht es um eine Teilflaiche des Baublocks zwischen der Tepler Stralle
und der StraRe Am Dachspfad, zwischen der fur die Erweiterung der THM vorgesehenen
Flache des Landes im Norden und der von der ABG fur Wohnbebauung vorgesehenen Flache
im Suden.

Notwendigkeit des Verfahrens

Der Baublock wurde in der Vergangenheit bereits baulich genutzt, allerdings handelte es sich
um eine rechts extensive Nutzung, die Gebaude waren in lockerer Folge entlang der Strale
angeordnet. Da die Konzepte der Bautrager eine Verdichtung Uber die gesamten
Grundstuicksflachen vorsehen, soll zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Es handelt sich um einen Bebauungsplan gemaB § 30 (1)
im Normalverfahren, d. h. der Bebauungsplan enthalt mindestens Festsetzungen tber die Art
und das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen.

Da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig waren, ist ein
Ausgleich nicht erforderlich. Allerdings werden landschaftspflegerische MaRnahmen auf den
jeweiligen Bebauungsflachen zur Minimierung von Auswirkungen durch die Vorhaben
vorgesehen, dariiber hinaus sind selbstverstandlich die artenschutzfachlichen Vorgaben zu
bertcksichtigen.

STANDORTBESCHREIBUNG
Topographie

Der oben beschriebene Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von gut
0,7 ha (einschlieRlich des Anteils an der Flache der Strale Am Dachspfad). Die Flache weist
nur ein geringes Gefalle auf.

Baugrund

Von der Firma SakostaCAU wurde eine geotechnische und umweltgeologische orientierende

Untersuchung durchgefuhrt, mit folgendem Ergebnis:

- Der Baugrund am Projektionsstandort setzt sich aus méchtigen LORanlagerungen
zusammen, die weiche bis halbfeste Konsistenzen aufweisen. Der Untergrund ist
grundsétzlich als gering tragfahig und setzungsempfindlich einzustufen. Vor der Grindung
sind die aufgefiillten Bodenhorizonte zu entfernen, der Bodenaustausch ist mit einem gut
verdichtungsfahigen Material wie Kies, Sand oder Schotter durchzufihren.

- Grundwasser wurde bei den Kleinbohrungen bzw. Rammsondierungen nicht angetroffen.
Der Flurabstand ist mit >5 m anzugeben. Grundwasseraufschlisse waren im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

- Die Bodenanalysen an Mischproben ergaben keine umweltrelevant erhGhten
Schadstoffgehalte. Eine Gefshrdung des Grundwassers (ber den Wirkungspfad
Boden/Grundwasser ist auf Grundlage der durchgefiihrten Gefédhrdungsabschétzung nicht
zZu erkennen.

Der Archaologischen Denkmalpflege liegen fur diesen Bereich keine Erkenntnisse vor, die auf
die Notwendigkeit von archaologischen Grabungen hindeuten.

Umgebung

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich folgende Nutzungen:

- Nérdlich der Karlsbader Strale erstreckt sich iiber 2 Baublocks Geschosswohnungsbau;

- Ostlich der Tepler Stralle wird das Gebiet von kleineren Einfamilienhauser, Kettenhausern
und kleineren Mehrfamilienhausern gepréagt;

- Westlich der StraRe Im Wingert sind mehrere Schulen angesiedelt;

- Nach Siden hin bilden mehrere Gewerbebetriebe den Ubergang zum leerstehenden
Kasernenareal.

Die nérdlich an der Housing Area vorbeifihrende Karlsbader Stralte

- stellt die Verbindung zwischen der Hanauer Strafle (B 275) und der Frankfurter Stral3e her

- und erschlieft als HaupterschlieRungsstrae den sudlichen Teil der Friedberger Kernstadt
bis hin zum - noch- eingezaunten Areal der Kaserne.



Abb.: Bestandsaufnahme - Biotopausstatiung und Reainutzung
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LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Biotoptypen

Die Erhebung der Realnutzung und der Biotopausstattung des Untersuchungsgebiets fand im
Rahmen einer Gelandebegehung am 17. April 2013 statt.

Der ostliche Teil der enemaligen Housing Area beinhaltet Wohnhauser - Gberwiegend
Mehrfamilienhauser - (die Gebaude sind bereits abgerissen, Stand: Dez. 2013), und als
Rasen gepflegte Grinflachen und Geholzbestande. Im Planbereich selbst befinden sich
wenige Nebengebaude, FuBwege (Pflaster, Asphalt, 6rtlich auch Schotter und Rasenpflaster).
Das Plangebiet wird westlich und &stlich von ortlichen StraRen begrenzt. Entsprechend der
Lage innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs Friedbergs wird das Umfeld durchweg
von siedlungsspezifischer Bebauung und gepflegten Grunfi&chen bestimmt.

Die Grundnutzung der Griinflachen erfolgt nahezu durchweg als Rasen geméaBigt intensiver
Pflege. In Kontakt zu Gehélzen und an Zaunen treten vereinzelt Ruderalarten hinzu. Entlang
der Gebzude waren vormals wohl auch gartenartige Zierrabatten vorhanden (Bodendecker,
Zierstauden). Vereinzelt waren Zierstauden wie Schneegléckchen, Winterling und Schwertlilie
nachzuweisen. Das Plangebiet weist z.T. alte, parkartig strukturierte Baumbestande auf.

Bewertung der Biotopausstattung

Es konnten im Plangebiet zum Untersuchungszeitpunkt keine nach den Roten Listen
riicklaufigen, gefahrdeten oder nach der BArtSchV geschutzten Gefalipflanzenarten
nachgewiesen werden.

Unter siedlungsskologischen Gesichtspunkten kommt den GroRBb&umen (v.a. den heimischen
Laubgehslzen) eine erhdhte Bedeutung zu. Der Wert liegt hierbei weniger im
vegetationskundlichen oder floristischen Bereich, sondern vielmehr in folgenden
siedlungstkologischen Funktionen:

- Bedeutung fur das Ortsbild, Sichtschutz- und Eingrunungsfunktion fir Gebaude;

- Bedeutung fur die siedlungsspezifische Freizeit- und Erholungsnutzung;

- siedlungsklimatische Funktionen (Filterfunktion, Ausgleichsfunktion fir das Kleinklima),

- Habitatfunktion (Tierwelt).

Die Rasen weisen aufgrund partieller Neigung zur Hagerkeit eine maRige biotopspezifische
Artenvielfalt auf. Ein unmittelbarer Erhaltungswert aus Grinden des Arten- und
Biotopschutzes kommt den Flachen jedoch nicht zu, da es sich um leicht regenerierbare
Vergesellschaftungen ubiquistischer, belastungsresistenter Pflanzenarten handelt.

Die Grunflachen des Plangebiets sind teilweise parkartig strukturiert, teilweise dominieren
aber auch Rasenflachen mit nur vereinzeltem Baumbestand. Aufgrund der Lage innerhalb des
geschlossenen Siedlungsbereichs ergeben sich erhebliche Vorbelastungen des
Planungsraums. MaRgeblich sind bestehende Flachenversiegelungen, Verkehr und eine
starke anthropogene Uberpragung der Grunflachen.

Fauna

Es wurden im Jahr 2013 faunistische Erfassungen zum Vorkommen von Fledermausen,
européischen Vogelarten sowie Reptilien durchgefihrt.

Européische Vogelarten

Im Rahmen der Erfassungen wurde der Baumbestand sowohi auf Hohlenbaume als auch auf
Horstbaume hin kontrolliert. Im Zuge der Begehungen wurden weder grolere Horste, die
maglicherweise auf einen Besatz durch Greifvégel hindeuten kénnten noch andere Horste von
Elster oder Rabenkrahe nachgewiesen. Der im nérdlichen Planungsraum gelegene



Baumbestand weist fast keine Baumhdohlen auf, die von europaischen Vogelarten als
Fortpflanzungsstatte genutzt werden kénnten. Allein die Blaumeise und die Kohimeise wurden
als héhlenbritende Vogelarten nachgewiesen. Insgesamt handelt es sich bei den
nachgewiesenen Arten durchweg um Arten mit einem ginstigen Erhaltungszustand. Arten mit
einem nicht guinstigen Erhaltungszustand wurden im Rahmen der Erfassungen nicht als
Brutvogel nachgewiesen. Hervorzuheben ist, dass aufgrund des Fehlens von Hecken,
Gebuschen oder Strauchern kaum gebischbritende Arten wie Heckenbraunelle, Zilpzalp oder
Fitis nachzuweisen waren.

Flederm&use

GroRer Abendsegler und Zwergfledermaus wurden um den bestehenden Baumbestand
nachgewiesen, Hinweise auf Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten fanden sich innerhalb des

Baumbestandes nicht. Es ist davon auszugehen, dass es sich um ein Jagdhabitat dieser Arten
handelt.

Reptilien

Im Rahmen der Erfassungen wurden keine Hinweise auf das Vorkommen von Reptilien
gefunden, was zum Einen auf die intensiven Bauarbeiten zurlickzuftihren sein durfte.
Strukturen, die bevorzugt von Reptilien als Lebensraum genutzt werden, wurden im Zuge der
Bauarbeiten nicht geschaffen, da weitgehende Vegetationsfreiheit wie auch Verdichtung des
Bodens diesen als Lebensraum fiir Reptilien unattraktiv machen. Der stidliche Teil des
Planungsraumes ist aufgrund der Kurzrasigkeit und der regelmagigen Pflege nicht als
Lebensraum fur die Zauneidechse geeignet. Zusammenfassend kann festgestellt werden,
dass der Planungsraum nicht von Reptilien besiedelt wird.

Landschaft

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Siedlungslage von Friedberg und ist vollsténdig
anthropogen Uberpragt. Der Baumbestand, die Hausgéarten und Rasenflachen stellen eine
Strukturbereicherung innerhalb der Siedlungslage dar. In Verbindung mit dem vorhandenen
Erscheinungsbild des Ortcharakters sind die Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen der
Wiedernutzbachmachung innerértlichen Flachen durch Wohnbebauung mit Hausgarten, die
dem bestehenden Umfeld entsprechen, als gering zu bewerten.

Erholung

Die Rasenflachen sowie die Haus- und Freizeitgarten des Plangebiets dienten, als die Ge-
bzude noch bewohnt waren, der Freizeiterholung der ansassigen Wohnbevélkerung. Seit
Aufgabe der Wohnnutzung ist diese Funktion nicht mehr erforderlich.

Boden und Wasser

Der Planbereich liegt inmitten des Siedlungskdérpers. Die Béden des Plangebietes sind durch
bodenverdndernde Malnahmen wie u.a. Versiegelungen, in ihrer natirtichen Erscheinung
Uberpragt. Bodenbereiche mit besonderer Archivfunktion, die einen Schutzanspruch auf
besondere Bodentypen rechtfertigen wirden, sind nicht zu verzeichnen.

Gem. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt, Bodenschutz West vom
02.10.2013 wurde zu Altlasten, Schadensfalle und Altstandorte folgender Hinweis gegeben:
,Es sind keine Altlasten und Schadensfélle bekannt. Im Bereich der ehem. US-Liegenschaft
Ray Barracks ist eine Grundwasserverunreinigung mit LHKW bekannt. Da das Grundwasser
in stidliche bis studéstliche Richtung stromt, ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers im
Plangebiet nicht zu erwarten. Soll das Grundwasser genutzt werden, ist aber zu empfehlen,
dass auf diese Schadstoffgruppe geachtete und das Grundwasser regelmafig beprobt wird.”



Klima/L uft

Das Gebiet von Hessen gehért insgesamt zum warm-gemafigten Regenklima der mittleren
Breiten mit Uberwiegend westlichen Winden.

Die Planflache und Umgebung befinden sich durch die vorhandenen Siedlungsstrukturen
insgesamt bereits in einem Gebiet mit hoher Warmebelastung (Bioklima).

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturhistorisch bedeutsame Spuren menschlicher Nutzung, sonstige Sachgtter und Objekte
von gesellschaftlicher Bedeutung befinden nach dem Kenntnisstand nicht im Plangebiet oder
unmittelbarem Umfeld. Weiterhin sind keine amtlich verzeichneten Baudenkmale, sonstige
bedeutende Bauwerke, Ensembles oder Bodendenkmaler etc. bekannt. Jedoch sind
archéologische Funde nicht generell auszuschliel3en.

Besonders geschiitzte Bereiche

Naturschutzrechtlich festgesetzte Flachen (LSG, NSG, FFH, VSG) sowie etwaige Abstands-
bereiche sind nicht betroffen.

Das Plangebiet beinhaltet keine nach § 30 BNatSchG (§ 13 HAGBNatSchG) geschutzten
Biotoptypen sowie keine Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie.

UBERGEORDNETE ZIELE
Flachennutzungsplan

Die Bebauung mit Wohngebsuden wird auf einer Flache vorgenommen, die im Regionalen
Flachennutzungsplan als Wohnbaufidche dargestellt ist.

Schutzzonen

GemaR einer Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieRen ,Abt. Grundwasserschutz/
Wasserversorgung' vom 24.07.2013 liegt das Plangebiet in der Zone | des ,Oberhessischen
Heilquellenschutzgebietes® (Verordnung vom 7.2.1929). Danach sind Bohrungen und
Aufgrabungen uber 5 m Tiefe genehmigungspflichtig. Ggf. sind sich daraus ergebende eigene
wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim in der Zone D zum Schutz
gegen quantitative Beeintrachtigungen (Verordnung vom 24. Oktober 1984 StAnz. 48/84 S.
2352). Die Verordnung ist im Zuge der Ausweisung des Baugebietes zu beachten.

STADTEBAULICHE KONZEPTION
Stddtebauliche Ziele

Der Bereich der sudlichen Friedberger Kernstadt zwischen der Saarstrate und der Kaserne,
begrenzt von der Frankfurter Strafle im Westen und von der Bahnaniage im Osten, wird
tiberwiegend gepragt von Wohnnutzung, durchsetzt mit THM und verschiedenen Schulen. Da
zudem kein Anlass besteht, die grundsatzliche Zielaussage des RegFNP fir die Housing Area
— ,Wohnbauflsche" -~ zu &ndern, sollen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
Wohnungen entstehen.

Aufgrund der innerértlichen Lage, der Baustruktur der Umgebung, der Nahe zum Bahnhof und
zu einem Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels (Vollversorger), zudem aufgrund der guten
Erreichbarkeit von Einrichtungen der Sozialen Infrastruktur und des Versorgungszentrums
KaiserstraRe" bietet sich fur diesen Standort an, Wohnungsbau in verdichteter Bauweise zu
errichten.



Die Erschiietung des Gebiets erfolgt Uber das bestehende Strallenneiz - die
Haupterschlielungsstrae ,Karlsbader Strale* und die ErschlieRungsstralen ,Tepler Stralke”
und ,Am Dachspfad”. Der gréRere Teil des Quell- und Zielverkehrs soll Gber die Stralle Am
Dachspfad abgewickelt werden, weil die Tepler Str. eine schmalere Fahrbahn hat und nur als
EinbahnstraRe befahren werden kann.

Erganzungsbedarf besteht lediglich beziglich der stralRenbegleitenden Gehwege. Fur
FuRganger und Radfahrer entsteht zudem ein Ful- und Radweg, der Uber einen in &stlicher
Richtung bereits existierenden Weg eine direkte Verbindung zur Wilhelm-Leuschner-Stralle
und damit zum Bahnhof herstellt.

Wohnbebauung

Die nérdliche Teilflache hat der Bauverein Eigener Herd ist Goldes Wert erworben und will
dort einen dreigeschossigen Wohnkomplex — evtl. auch mit Staffelgeschoss - errichten, mit
mind. 18 Wohneinheiten. Es handelt sich um 3-4 Zimmer-Wohnungen, davon sind die 6
Wohnungen im Erdgeschoss fiir einen behindertengerechten Ausbau vorgesehen.

Die sudliche Teilflache wird von der Kaiserberg Bad Nauheim GmbH erworben, vertreten

durch das Architekturblro Méller. Dieses Projekt sieht

- an der Tepler Strale ein Haus mit 12 Wohneinheiten fur familiengerechtes Wohnen vor,

- an der StraRe Am Dachspfad und im Blockinneren zwei miteinander verbundene
Geb&ude mit ca. 90 Studentenappartements.

- Die Gebaude an den Straflen werden dreigeschossig, das Gebaude fiir studentisches
Wohnen in der Mitte wird noch mit einem Staffelgeschoss versehen.

Bezuglich der zukunftigen Zahl der Wohneinheiten in dem Plangebiet lasst sich feststellen:
- Es entstehen eine Studentenwohnanlage mit ca. 90 Einzelappartements und
- 2 Mehrfamilienh&user mit insgesamt ca. 30 - 35 Wohneinheiten.

Bezogen auf die Bruttowohnbaulandflache ergibt sich daraus (bei einem Ansatz von z.B. 4
Studentenappartements als eine WE) eine bauliche Dichte von deutlich tber 80 WE/ha, die
landesplanerischen Zielvorgaben fur die Dichte in innerortlichen Neubaugebieten des
Frankfurter Umlands werden somit eingehalten.

Griinkonzept

Die Housing Area hatte sich in der Vergangenheit mit einer teilweise fast parkahnlichen
Durchgriinung préasentiert. Die Planung sieht vor, dass sich die Gestaltung der Freiflachen
auch in Zukunft ahnlich darstellt. Auf jeden Fall werden
- mit der Neugestaltung mehr B&dume gepflanzt, als z.Z. vorhanden und

-es wird sichergesteiit, dass Baume in dichter Folge den Strallenraum pragen.

EINGRIFFSBEWERTUNG UND AUSGLEICH

Gem. § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB wird geregelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, so-
weit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Eine auf
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung beruhenden Eingriffs- bzw. Ausgleichsplanung
wird somit fur diese Planvorhaben nicht erforderlich. Die Planflache Nr. 86 ,Tepler Stralle/Am
Dachspfad, Teil I war in der Vergangenheit bereits mit Mehrfamilienh&usern, die tberwiegend
von grof¥flachigen siedlungstypischen Rasenflachen (z.T. mit Baumbestanden) umgeben
waren, bebaut. Nach Abzug der US-Streitkrafte waren die Geb&ude ungenutzt und wurden in
2013 abgerissen.

Geman FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege des Wetterauskreises wird jedoch an-
geregt durch entsprechende gestalterische griinordnerische MalRinahmen die Nachteile flur den
Naturhaushalt, die durch die Verdichtung und Bebauung bisheriger Freiflachen entstehen, zu
minimieren bzw. zu kompensieren.

Im Umfeld des Planbereiches befindet sich bereits Wohnbebauung, eine Schule sowie auch
gewerblich genutzte Flachen. Die geplante Wohnbaunutzung im Innenbereich der Stadt



Friedberg entspricht der Eigenart und dem Charakter der ndheren Umgebung, die sich
insgesamt jedoch sehr heterogen darstellt.

Landschaftspflegerische Mafnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Auswirkungen

Der anliegende Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag kommt
zu folgendem Ergebnis beziglich der anzustrebenden Minimierung und Kompensation der
Eingriffswirkungen des Vorhabens:

Vegetation

In den Baugebieten sind auf den in der Planzeichnung dargestellten Standorten Baume zu
pflanzen.

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ist — abgesehen von den notwendigen Wegen,
haustechnischen oder sonstigen besonderen Anlagen — zu begriinen. Dabei sind unter
Anrechnung der zeichnerisch dargestellten zu pflanzenden Einzelbdume (vgl. Plankarte zum
Bebauungsplan) mind. 1 Baum und 10 Straucher je 100 gm des nicht Gberbaubaren
Grundstiicksanteils zu pflanzen. Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu mind. 80 %
gem. Pflanzliste auszuwéahlen. Die Mindestpflanzgrée der neu anzupflanzenden Baume
betragt 20/25 cm Stammumfang gemessen in 1 m Héhe. Die Baume sind dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang sind sie zu

ersetzen. Abweichungen von den festgesetzten Standorten um bis zu 3 m sind in diesem
Falle zulassig.

Fauna

Eine zeitliche Beschrankung fur Rodungsarbeiten ist zu berlicksichtigen, um Geféhrdungen
von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern und
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach den Vorgaben des BNatSchG im Rahmen der
Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlie3en.

Rodungsarbeiten fur die Reduktion des Gehélz- und Gebuschbestandes innerhalb des
Planungsraumes sind aufRerhalb der Brutzeit der Végel durchzufiihren. Fir den Zeitraum
zwischen dem 01. Marz und 30. September sind keine Rodungen varzunehmen. Eine Rodung
innerhalb dieses Zeitraumes fuhrt in jedem Fall zur Zerstérung von Nestern und damit zur
Einschlagigkeit eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes.

Hinweis: Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Im Wingert/Am Dachspfad®, welcher parallel zu dem
hier in Rede stehenden Bebauungsplan Nr. 86 erstellt und ins Entwurfsverfahren gefiihrt wird, werden
insgesamt 96 Nisthilfen mit unterschiedlichen Gré3en (Einflugléchern) vorgesehen. Diese kénnen auf
der Planfldche Nr. 85 und auch auf den anderen Planbereichen der ehemaligen Housing-Area und
Umgebung verteilt werden. Die Funktion dieser MaBnahme tragt auch zur Sicherung eines gtinstigen
Erhaltungszustandes im gesamten Bereich der ehemaligen Housing-Area bei.

Landschaft

Zur Eingriffsminimierung tragt im Wesentlichen eine dem Bestand des Umfeldes angepasste
Bebauung und vor allem eine wirksame Durchgriinung des Planbereiches bei.

Boden und Wasser

Durch die Umsetzung von wasserdurchldssigen Befestigungen bestimmter Grundstiicksteile
und der méglichen Versickerung des Niederschlagswassers auf diesen Fléchen werden
Eingriffe in Wasserhaushalt und Boden minimiert. Durch die Bepflanzungs-/Erhaltungs-



mafnahmen von Baumen und Strauchern wird der Effekt der verminderten Verdunstung und
des Oberflachenabflusses minimiert.

Weitere eingriffsminimierende Mafinahmen hinsichtlich des Wasserhaushaltes sollten sich
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades innerhalb des Plangebietes auf die Rickhaltung
des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung, Toilettenspllung etc. konzentrieren und
ggf. in Form der Anlage von Versicherungsmuiden. Auf die gesetzlichen Regelungen nach §
37 Abs. 4 Hessischem Wassergesetz (HWG) sowie § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) wird verwiesen.

Klima/Luft

Durch einen hohen Grinflachenanteil, einen hohen Flachenanteil der fur Bepflanzungsmaf-
nahmen vorgesehen ist sowie Flachdachbegriinungen kénnen die Auswirkungen durch Ver-
sieglungen in Teilbereichen des Plangebietes gemindert werden.

BEGRUNDUNG DES INHALTS DES BEBAUUNGSPLANS

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1,2,3 und 7 BauGB

l. BAULICHE NUTZUNG

Art der Nutzung

In den Baugebieten WA 1 und 2 sind - der vorgesehenen Grundstiicks- und Geb&audestruktur
entsprechend - alle Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO unzuldssig. Die nach Gesetz
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind firr die Versorgung des Gebietes nicht zwingend
erforderlich und wirden nicht in die stadtebauliche Struktur des Gebietes hineinpassen oder
aber erheblich das Wohnen stéren.

Bauweise

In den Baugebieten WA 1 und 2 ist ausschlieRlich die offene Bauweise vorgeschrieben.

MaR der Nutzung

Das MaR der Nutzung wird in diesem Plangebiet durch die Grundflachenzahl i.V. mit der
Geschosszahl festgelegt.

1. ERSCHLIESSUNG

Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplatze und Stellplatzanlagen sind Uberwiegend direkt auf den
Baugrundstiicken zulassig; sie wurden in ihrer Lage im Ubrigen so festgesetzt, dass das
Wohnen auf dem Grundstiick selbst und in der Nachbarschaft méglichst wenig gestort wird
und das o6ffentliche Parken am StraRenrand durch Grundstickszufahrten so wenig wir méglich
eingeschrankt wird.

Entwéasserung/Verwendung von Niederschlagswasser

Das Bebauungsplangebiet wird mittels eines Trennsystems entwéssert. Die Dachflachen der
privaten Grundstiicke missen nach Vorgabe des Bebauungsplanes jeweils an eine
Regenwasserzisterne angeschlossen werden. Ein Teil des Fassungsvermoégens der Zisternen
ist fur eine gedrosselte Abgabe an den Regenwasserkanal vorzusehen; hierdurch wird der
Bedarf an Rickhalteeinrichtungen auflerhalb des Gebietes reduziert. Bei Gebduden mit
Dachbegrinung kann aufgrund der ruckhaltenden Wirkung der Dachbegrinung auf den
Volumenanteil fur die Retention bei der Bemessung der Zisterne verzichtet werden.

Hinweis: Mit der Festsetzung von Zistemen wird dem Hessischen Wassergesetz entsprochen. Das
fordert, dass Wasser sparsam verwendet, die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes erhalten und



eine VergréBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses vermieden wird. AuBerdem soll
Niederschlagswasser, soweit wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange dem nicht
entgegenstehen, auf dem Grundstiick verwertet und dartiber hinaus versickert werden.

Energieversorgung

Eine oberirdische Verlegur.g der Leitungen (Strom und Telekommunikation) ist nicht zulassig.
Die unterirdische Verlegung der Versorgungsleitungen ist seit mehreren Jahrzehnten aus
verschiedenen Grinden als Standard anzusehen:

- Das Ortsbild wird nicht durch Masten und Leitungsgewirr verschandelt;

- fur die Gestaltung des StraRenraumes gibt es keine Einschrankungen, sowohi
bezuglich des Luftraumes (z. B. kein Konflikt zwischen Freileitungen und dem
Anpflanzen von Baumen) als auch bezuglich des StraRenbereichs (kein Konflikt
zwischen den Masten und durchlaufenden Nutzungselementen des Strallenraumes,
wie z. B. Radweg, Gehweg und Fahrbahn);

- es entstehen keine unnétigen Gefahrenquellen im StraRenraum durch aufgestellte
Masten.

VI, GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN
Baumpflanzungen im Gebiet

Es sind aus stadtebaulichen Grunden eine gréfiere Zahl von Baumen Ober das gesamte

Plangebiet zum Erhalt oder zum Anpflanzen festgesetzt; dies aus folgenden Grinden

- Die dichte Folge von Baumen entlang der Grundstticksgrenzen pragt in hohem MaB die
Qualitat des offentlichen Raums — dies gilt auch fur die Baume entlang des Fuf3- und
Radweges;

- Die Baumgruppe im westlichen Teil des WA 1 soll die groRRe Stellplatzanlage optisch zu
den angrenzenden Wohnanlagen hin abschirmen.

Dartber hinaus ist fur alle Baugebiete und die Gemeinbedarfsflache festgesetzt, dass in
einem bestimmten Umfang B&ume und Straucher gepflanzt werden missen. Dies soll
sicherstellen, dass der bestehende ,griine" Charakter des Gebietes erhalten bleibt und der
Lebensraum fiir die stadttypische Fauna sichergestellt wird.

Aufnahme auf Landesrecht beruhender Regelungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Baukoérper und Fassaden

Die Gestaltung der Baukérper wird durch die planungsrechtlichen Festsetzungen der Zahl der
Voligeschosse, der GRZ und der Uberbaubaren Grundstiicksflache bestimmt; hierzu wird
flankierend nur eine Festsetzung gem. § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 81 HBO
getroffen worden: Die Sockelhthe ist fur das gesamte Gebiet begrenzt.

Freiflichen

Die gestalterischen Vorschriften bezuglich der Einfriedigung sollen sicherstellen, dass der
StraRenraum nicht von abweisenden Mauern gepragt wird.

Hinweis: Die gértnerische Gestaltung der Grundstiicke muss nicht planungsrechtlich geregelt werden,
weil die HBO festlegt, dass die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke wasserdurchléssig
zu belassen oder herzustellen sind, und zu begriinen sind, soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige
Verwendung bendtigt werden.

Abgrabungen

Die Beschrankung des Umfangs von Abgrabungen an den H&usern soll verhindern, dass sich
der Baukorper durch eine Verlangerung der Fassade in die Tiefe in seiner Wirkung nach
auflen nicht in die Umgebung einflgt.



DURCHFUHRUNG DER PLANUNG
Tréger der MaBnahmen

Trager der MaBnahme der sozialen Infrastruktur (Kita) und der Tiefbaumafinahmen (Geh- und
Radweg, Gehwege entlang der StralRen) ist die Stadt Friedberg.

Kosten der Planung
Es fallen die Kosten fur

- die Herstellung des Geh- und Radweges (Verbindung zwischen den Strallen Am
Dachspfad und Tepler Strafte) und

- die Herstellung der straBenbegleitenden Gehwege an den Straflen Am Dachspfad und
Tepler Strafle
Sicherung der Bauleitplanung

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus sind keine weiteren Regelungen zur
Sicherung der Bauleitplanung erforderlich.

Bodenordnung

Die Stadt ist Eigentiimerin der fur die geplanten &ffentlichen BaumaRnahmen notwendigen
Flachen, so dass bodenordnende Malinahmen nicht notwendig sind

ANHANG
Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan ist aufgestellt nach folgenden Vorschriften:

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geédndert worden ist.

2, Baunutzungsverordnung (BauNVO}) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geéndert durch Art. 2G vom 11.06.2013 (BGB!. | S. 1548, 1551 f.).

3. Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509) geé&nder.t

4. Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. 1 S. 46, 180), geandert durch Gesetz vom 21.11.2012 (GVBL. | S. 444).

5. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom

24.02.2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.07.2013
(BGBI. 1 S. 2749) gedndert worden ist.

Die amtlichen Bekanntmachungen wurden nach folgenden Vorschriften durchgefuihrt:

6. Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 1. April 2005, zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBL. | S. 786)
7. Verordnung tber o6ffentliche Bekanntmachungen der Gemeinden und Landkreise

i. d. F. vom 12.10.1977, zuletzt gedndert durch Art. 12 G zur Anderung des HGO und anderer
Gesetze vom 16.12.2011 (GVBL. | S.786).

8. Hauptsatzung der Stadt Friedberg i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.09.1997, zuletzt
geandert durch Nachtrag vom 23.05.2006.

Quellennachweis fiir Gutachten und Fachbeitrdge

1 Umweltbericht gem. § 2a BauGB mit integrietem landschaftsplanerischem Fachbeitrag,
Arbeitsgemeinschaft Geisler/Thannberger-Wittenberg, Marburg, Entwurf Dezember 2013;

2 Artenschutzfachliche Prifung, Frank W. Henning, Fernwald, September 2013,

3 Orientierende umweltgeologische und geotechnische Untersuchung des Untergrunds,
SakostaCAU GmbH, Dreieich, Juni 2012;

4 Orientierende umwelttechnische Untergrunduntersuchung, SakostaCAU GmbH, Dreieich, Juni
2012;

5 Geotechnischer Bericht, SakostaCAU GmbH, Dreieich, Juni 2012;



