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VORBEMERKUNGEN
Planungsanlass

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

Nordlich an dieses Areal schlieRen sich zwei kleinere Wohnblocks an, die den Amerikanern
als Housing Area dienten. Diese Flachen wurden mittlerweile von der BIMA an die Friedberger
Wohnungsbaugesellschaft verkauft, kleinere Teile gingen an die Stadt Friedberg — fur eine
Kindertagesstatte — und an das Land Hessen — fur eine Erweiterung der Technischen
Hochschule Mittelhessen. Mittlerweile hat die Friedberger Wohnungsbaugesellschaft die von
ihr erworbenen Flachen an mehrere Bautrager weiter veraufert, die auf den jeweiligen
Grundsticken Wohngebaude errichten wollen.

Da die Wirksamkeit des Kaufvertrages an die Schaffung von Baurecht gebunden ist, wurden
daraufhin Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Die folgende Darstellung zeigt die
Teilabschnitte mit den entsprechenden  Bautrdgern und den  eingeleiteten

Bebauungsplanverfahren.
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Das Land Hessen hat die ca. 0,83 ha groRe Teilflaiche der Housing Area an der Karlsbader
StralRe zwischen Am Dachspfad und Tepler StraBe direkt von der Bundesanstalt far
Immobilien (BIMA) erworben, um dort die Technische Hochschule Mittelhessen erweitern zu
kénnen. Der Masterplan fur die Erweiterung dieser Flachen sah eine Umsetzung der
MaRnahme erst gegen Ende dieses Jahrzehnts vor. Durch Sondermittel, die fur nachstes Jahr
bereitgestellt wurden, ist aber nunmehr bereits ein erster Bauabschnitt fur dieses Gelande zur
Realisierung in 2014 vorgesehen. Dieses setzt voraus, dass bis ca. Mitte dieses Jahres
Baurecht fur die entsprechenden Bauvorhaben geschaffen wird.

Notwendigkeit des Verfahrens

Der Umfang der Baumafinahme und die Auswirkungen auf die Umgebung machen es
erforderlich, dass ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Allerdings ist die fur die
Fachhochschule vorgesehene Erweiterungsflache im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt, so dass die Festsetzung eines Sondergebiets fur die Technische
Hochschule nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen ist. Es muss also
auch der Regionale Flachennutzungsplan gedndert werden.

Da ein parallel laufendes Anderungsverfahren zum Regionalen Flachennutzungsplan zeitlich
nicht so zuigig durchgefuhrt werden kénnte, wie das Bebauungsplanverfahren der Stadt, wird
nunmehr nach Abstimmung mit dem Regierungsprasidium und dem Regionalverband die
Moglichkeit des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13 a BauGB gewahit werden. Bei den
sogenannten ,Bebauungsplénen der Innenentwicklung” ist es nicht erforderlich, dass der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, vielmehr wird der
Flachennutzungsplan anschlieRend an das Bebauungsplanverfahren im Wege der
Berichtigung angepasst. Wichtig ist, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt werden darf, dieses wird durch die Durchfuhrung des
Bebauungsplanverfahrens gewahrleistet.

Die Wahl des beschleunigten Verfahrens ist moglich, weil die im Gesetz vorgesehenen
Voraussetzungen erfullt sind: Dieses Projekt zur Erweiterung der Fachhochschule umfasst
eine Flache von weniger als 20.000 m? und begrundet damit nicht die Pflicht zur Durchfahrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Dariiber hinaus werden auch die in § 1 Absatz6 Nr. 7
Buchstabe B BauGB genannten Schutzgiiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete) nicht beeintrachtigt.

Auch wenn in diesem Verfahren also keine Umweltprufung in Gestalt eines Umweltberichtes
erfolgt, so ist selbstverstandlich dennoch die Aufstellung des Grinordnungsplanes und die
artenschutzrechtliche Priifung — wie in allen anderen Bebauungsplanverfahren — erforderlich.

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

STANDORTBESCHREIBUNG
Topographie

Der oben beschriebene Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1
ha (einschliellich des Anteils an der Flache der Strale Am Dachspfad). Das Gelande hat
seinen tiefsten Punkt an der Ecke Tepler Str./Karlsbader Stralle und steigt um etwa 2,5 m
nach Suidwesten hin (Trafostation) an.

Baugrund

Von der Firma SakostaCAU wurde eine geotechnische und umweltgeologische orientierende

Untersuchung durchgeftihrt, mit folgendem Ergebnis:

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



- 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 erhdhten
Schadstoffgehalte. Eine Gefshrdung des Grundwassers Gber den Wirkungspfad
Boden/Grundwasser ist auf Grundlage der durchgefuhrten Gefahrdungsabschéatzung nicht
zu erkennen.

Umgebung

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich folgende Nutzungen:

- Nordlich der Karisbader Strae erstreckt sich tiber 2 Baublocks Geschosswohnungsbau;

- Ostlich der Tepler Strale wird das Gebiet von kleineren Einfamilienh&user, Kettenhausern
und kleineren Mehrfamilienhdusern gepragt;

- Westlich der StraRe Im Wingert sind mehrere Schulen angesiedelt;

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

Die nordlich an der Housing Area vorbeifiihrende Karlsbader Stral3e

- stellt die Verbindung zwischen der Hanauer Strae (B 275) und der Frankfurter StraBe her

- und erschlieRt als HaupterschlieRungsstrale den sudlichen Teil der Friedberger Kernstadt
bis hin zum — noch- eingezaunten Areal der Kaserne.

Offentliche Wasserversorgung

Die Stadtwerke Friedberg betreiben fir die Stadt Friedberg eigensténdig eine offentliche
Wasserversorgung. Rund 92 % des Trinkwassers werden von der OVAG bezogen, die
Eigenforderung (Brunnen Ockstadt) betragt ca. 8% (Stand: 2011). Laut Aussage der
Stadtwerke ist die Wasserversorgung des Plangebietes sichergestellt.

Als Trager der offentlichen Wasserversorgung sind die Stadtwerke Friedberg gemafs § 55
HWG verpflichtet, im Rahmen bestehender technischer und wirtschaftlicher Méglichkeiten auf
eine rationelle Verwendung des Wassers hinzuwirken, mit dem Ziel, die naturlichen
Ressourcen bestmaglich zu schonen. Der spezifische Verbrauch der Haushalte und
Kleingewerbe liegt laut BGW-Wasserstatistik im gesamten Versorgungsgebiet seit 1990 unter
dem Landesdurchschnitt. Die Wasserverluste im Netz liegen sehr niedrig bei ca. 3 %.

Entwisserung

Seit 1989 hat die Stadt Friedberg einen Generalentwésserungsplan(GEP) einschlieflich
Schmutzfrachtberechnung, dieser wurde wiederholt aktualisiert. So liegt eine Berechnung mit
dem Schmutzfrachtsimulationsmodell (SMUSI) vom November 2001 vor, in dem das
Plangebiet sowie weitere erganzende Gebiete bereits beriicksichtigt sind. Laut Niederschrift
des Staatlichen Umweltamtes Frankfurt vom 25.November 2003 Uber die Betriebsprifung der
Klaraniage Friedberg (Hessen) (Az.: IV/IF 41.3 (1517) -F- Bd.4 — KLA -) sind die
Bemessungswerte ,max. Zufluss Trockenwetter, Fremdwasserzufluss, Einwohnerzahl und
Einwohnergleichwerte  (inkl. Gewerbe und Industrie)* nicht  Uberschritten. Die
Abwasserentsorgung ist somit gesichert.

Vorfluter

Durch die Sanierung und Erweiterung der Klaranlage sowie die Anpassung der
Regenuberlaufbecken und der Regenentlastungen nach den Regeln der Technik werden die
vom Regierungsprasidium Darmstadt festgelegten Einlaufparameter eingehalten.

Klaranlage
Der vorliegende Bebauungsplan wurde bei der Bemessung der Klaranlage berticksichtigt und
ist somit klartechnisch abgesichert.

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN
Biotoptypen

Die Erhebung der Realnutzung und der Biotopausstattung des Untersuchungsgebiets fand im
Rahmen einer Gelandebegehung am 17. April 2013 statt.
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Der ostliche Teil der ehemaligen Housing Area der US-Streitkrafte beinhaltet Wohnhauser
(iberwiegend Mehrfamilienhduser, die bereits abgerissen wurden), als Rasen gepflegte
Grunflachen und Geholzbestande. Im nérdlichen Gebietsteil befindet sich ein gréRerer, zentral
gelegener Parkplatz, daneben werden kleinere Flachenanteile von versiegelten Park- und
Stellflachen, wenigen Nebengebauden, FuBwegen (Pflaster, Asphalt, ortlich auch Schotter
und Rasenpflaster) sowie Spielflachen (Sand) eingenommen.

Das Plangebiet wird allseitig von ortlichen Strallen begrenzt. Entsprechend der Lage
innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs Friedbergs wird das Umfeld durchweg von
siedlungsspezifischer Bebauung und gepflegten Grunflachen bestimmt.

Die Grundnutzung der Grinflachen erfolgt nahezu durchweg als Rasen gemaBigt intensiver
Pflege. In Kontakt zu Gehélzen und an Zaunen treten vereinzelt Ruderalarten hinzu. Entlang
der Gebaude waren vormals wohl auch gartenartige Zierrabatten vorhanden (Bodendecker,
Zierstauden). Vereinzelt waren Zierstauden wie Schneegléckchen, Winterling und Schwertlilie
nachzuweisen.

Bewertung der Biotopausstattung

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

Unter siedlungsokologischen Gesichtspunkten kommt den Grof3baumen (v.a. den heimischen
Laubgeholzen) eine erhohte Bedeutung zu. Der Wert liegt hierbei weniger im
vegetationskundiichen oder floristischen Bereich, sondern vielmehr in folgenden
siedlungsékologischen Funktionen:

- Bedeutung fur das Ortsbild, Sichtschutz- und Eingrinungsfunktion fur Gebaude;

- Bedeutung fir die siedlungsspezifische Freizeit- und Erholungsnutzung;

- siedlungsklimatische Funktionen (Filterfunktion, Ausgleichsfunktion fur das Kleinklima);

- Habitatfunktion (Tierwelt).

Die Rasen weisen aufgrund partieller Neigung zur Hagerkeit eine méBige 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. Es
dominieren 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 Grinflachen.

Gesetzlicher Biotopschutz

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

Europaische Vogelarten

Im Rahmen der Erfassungen wurde der Baumbestand sowoh! auf Hohlenbaume als auch auf
Horstbaume hin kontrolliert. Im Zuge der Begehungen wurden weder groere Horste, die
maglicherweise auf einen Besatz durch Greifvégel hindeuten konnten noch andere Horste von
Elster oder Rabenkrahe nachgewiesen. Der im nérdlichen Planungsraum gelegene
Baumbestand weist fast keine Baumhohlen auf, die von européaischen Vogelarten als
Fortpflanzungsstatte genutzt werden konnten. Allein die Blaumeise und die Kohimeise wurden
als héhlenbriitende Vogelarten nachgewiesen.

Insgesamt handelt es sich bei den nachgewiesenen Arten durchweg um Arten mit einem
gunstigen Erhaltungszustand. Arten mit einem nicht giinstigen Erhaltungszustand wurden im
Rahmen der Erfassungen nicht als Brutvogel nachgewiesen. Hervorzuheben ist, dass
aufgrund des Fehlens von Hecken, Geblischen oder Strauchern kaum geblschbrutende Arten
wie Heckenbraunelle, Zilpzalp oder Fitis nachzuweisen waren.




Flederméuse

Die Zwergfledermaus wurde um den bestehenden Baumbestand nachgewiesen, Hinweise auf
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fanden sich innerhalb des Baumbestandes nicht. Es ist
davon auszugehen, dass es sich um ein Jagdhabitat der Zwergfledermaus handelt.

Reptilien

Im Rahmen der Erfassungen wurden keine Hinweise auf das Vorkommen von Reptilien
gefunden, was vor allem auf die intensiven Pflegearbeiten des Grinlandes zurtickzufuhren
sein durfte. Strukturen, die bevorzugt von Reptilien als Lebensraum genutzt werden, sind nicht
vorhanden. Der gesamte Planungsraumes ist aufgrund der Kurzrasigkeit und der
regelméaRigen Pflege nicht als Lebensraum fur die Zauneidechse geeignet. Zusammen-
fassend kann festgestellt werden, dass der Planungsraum nicht von Reptilien besiedelt wird.

Landschaft
Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer stadtebaulich gewachsenen Wohn- und
Mischgebietsbebauung und ist vollstandig anthropogen tberpréagt. Durch die z.T. groen
Gebsudekomplexe im Planbereich und der Umgebung sowie die umgebenden Verkehrs- und
Parkflachen ist eine Vorbelastung in Bezug auf das Landschaftsbild (sofern innerhalb des
Siedlungsbereiches von einem ,Landschaftsbild* gesprochen werden kann) gegeben.

Die Geholzstrukturen und die Rasenflachen stellen eine Strukturbereicherung innerhalb der
Siedlungslage dar.

Durch die Neuanlage der Randeingriinung mit Baumen und Hecken, die Begrinung der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen, die Dachbegriinung und weiteren Festsetzungen zu Art
und MaR der baulichen Nutzung werden die nachteiligen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild soweit wie moglich abgemildert.

Insgesamt ist von keinen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
auszugehen.

Erholung

Dem Plangebiet selbst kommen derzeit keine Erholungsfunktionen far die ansassige
Wohnbevolkerung zu.

Boden und Wasser

Der Planbereich liegt inmitten des Siedlungskorpers der Stadt Friedberg. Die Boden des
Plangebietes sind durch bodenveréndernde Ma3nahmen wie u.a. Versiegelungen (Gebaude,
Stellflachen, Wege) in ihrer naturlichen Erscheinung Uberpragt. Teilbereiche der Planflache
stellen sich als Gartenflachen (Rasenflachen mit Gehdlzbesténden) dar.

Bodenbereiche mit besonderer Archivfunktion, die einen Schutzanspruch auf besondere Bo-
dentypen rechtfertigen wirden, sind nicht zu verzeichnen.

Der Planungsraum liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet. Still- und FlieRgewasser sind
nicht betroffen.

Nach der Stellungnahme des Regierungsprésidiums Darmstadt ,,Abt.
Grundwasserschutz/Wasserversorgung” vom 02.10.2013 liegt das Plangebiet in den
Schutzzonen | und B-neu der Heilquellenschutzgebiete Bad Nauheim und des
Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks (Staatsanzeiger 48/84 S. 2352 und Hess.
Regierungsblatt Nr. 33). Die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Ggfs. sind
sich daraus ergebende eigene wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten
der Bauleitplanung erforderlich. Ansprechpartner fiir die Kommune ist die zusténdige
Wasserbehorde.



Weiterhin wurde in der Stellungnahme des Regierungsprésidiums Darmstadt, Bodenschutz
West vom 02.10.2013 zu Altlasten, Schadensfélle und Altstandorte folgender Hinweis
gegeben:

_Es sind keine Altlasten und Schadensfalle bekannt. Im Bereich der ehem. US-Liegenschaft
Ray Barracks ist eine Grundwasserverunreinigung mit LHKW bekannt. Da das Grundwasser
in stidliche bis stidéstliche Richtung strémt, 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 regelméafig beprobt wird.
In der Altflachendatei FIS AG (ALTIS) ist im Plangebiet kein Altstandort eingetragen.
Allerdings stammt die letzte Meldung von Altstandorten m.W. aus dem Jahr 1999. Es ist
deshalb zu empfehlen, dass die Stadt Friedberg priift, ob in dem gebiet relevante
Gewerbebetriebe gemeldet waren oder sind. Relevante Erkenntnisse dieser Priifung sollten in
die Altfiichendatei gemeldet werden”

Klima/Luft

Das Gebiet von Hessen gehort insgesamt zum warm-gemaRigten 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 Sachguter und Objekte
von geselischaftiicher 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 auszuschliefien.

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
Regionaler Flachennutzungsplan

Die Bebauung mit Hochschulgeb&uden wird auf einer Flache vorgenommen, die im
Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist. Da — wie oben bereits
ausgefuhrt — dieses Areal als ,Wohnbauflache" dargestelit ist, muss also auch der Regionale
Flachennutzungsplan geédndert werden. Dieses wird im Anschluss an das
Bebauungsplanverfahren durch den Regionalverband im Wege der Berichtigung des RegFNP
erfolgen

Schutzzonen

GemaR einer Stellungnahme des Regierungsprasidiums Giellen ,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 tber 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
Stidtebauliche Ziele

Der Bereich der sudlichen Friedberger Kernstadt zwischen der Saarstral’e und der Kaserne,
begrenzt von der Frankfurter Strae im Westen und von der Bahnanlage im Osten, wird
Uberwiegend gepragt von Wohnnutzung, durchsetzt mit THM und verschiedenen Schulen.
Aufgrund der innerértlichen Lage, der Baustruktur der Umgebung, der N&he zum Bahnhof und
zu einem Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels (Vollversorger), zudem aufgrund der guten
Erreichbarkeit von Einrichtungen der Sozialen Infrastruktur und des Versorgungszentrums
JKaiserstralRe* bietet sich fir das Areal der Housing Area an, Wohnungsbau in verdichteter
Bauweise zu errichten.

Gleichzeitig besteht aber der Bedarf, die Technische Hochschule Mittelhessen (THM) baulich
zu erweitern. Der Standort ,Housing Area“ bietet dazu die nachstgelegene Mdoglichkeit - in
Sichtweite der bestehenden baulichen Anlagen, d.h. fuBlaufig optimal verknlpft. Deshalb ist
die dem THM-Bestand nachstgelegene Teilflache an der Karlsbader StraRe — ca. 20 % der
Housing Area — fur die THM-Erweiterung vorgesehen.

Hochschulbebauung

Auf der Erweiterungsflache sind vorgesehen:

- das Technologiezentrum als Ersatzneubau fur das Bestandsgebaude auf dem alten
Areal,

- ein sogenannter ,Modulbau*, der Labore enthalt und

- die dazugehorigen Parkierungsflachen;

- dariber hinaus sieht das Konzept die Option fiir einen zukunftigen weiteren
Erweiterungsbau vor.

Wahrend die fur eine Hochschule Ublichen Seminar- und Burordume unproblematisch bzgl.
der Auswirkungen auf die Umgebung sind, kénnte sich das bei Laborréumen anders
darstellen. Die THM teilt hierzu aber Folgendes mit:

Bei den GroBraumlaboren handelt es sich um physikalisch-technische Labore: Neben einem

Leichtbau- und Industrielabor sind es Labore fur Lasertechnik. Dementsprechend sind keine

mikrobiologischen oder chemischen Groflabore in dem Gebdude geplant.

Zu der Technik im Einzelnen:

- Fur die Labore werden Geréte zur Kilhlung, Liftung und Druckerzeugung ben6tigt, die in
den Technikzentralen aufgestellt und schalltechnisch abgeschirmt werden.

- Die Kalteerzeugung erfolgt mittels einer Schraubenkompressorkéltemaschine. Die
Riickkiihlung ist als geschlossener Kreislauf ohne Verdunstungskiihler vorgesehen.

- Die Liftungsaniage ist mit einer Wérmertickgewinnung ausgestattet, die Abluft der
Ra&ume wird vor der Warmeriickgewinnung gefiltert und nach der Wérmeriickgewinnung
an die Umgebung als Fortluft abgegeben.

- Die erforderliche Abluftanlage fiir die Schweiabsaugung wird ebenfalls gemal3 den
gesetzlichen Vorschriften mit Filtereinrichtungen ausgestattet.

ErschlieBung

Die Erschlieung des Gebiets erfolgt uber das bestehende Stralennetz - die
HaupterschlieBungsstrale ,Karlsbader Strale" und die ErschlieBungsstrallen ,Tepler Strae”
und ,Am Dachspfad”, Erganzungsbedarf besteht lediglich bezuglich der stralenbegleitenden
Gehwege.

Der Steliplatzbedarf der THM-Erweiterung kénnte im Endausbau bei ca. 200 Stellplatzen
liegen. Diese werden entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu etwa 50 % in
die Bebauung integriert, bzw. in einem Tiefgeschoss platziert, d.h. lediglich 100 Stellplatze
werden in einem oberirdischen Parkdeck/Parkhaus entlang der sudlichen Grundstlicksgrenze
angeordnet — flankiert von einer dichten Reihe grol3kroniger Baume.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen soll vorrangig direkt von der Karlsbader Str. ber die ersten

30m der Tepler Str. erfolgen. Dies hat folgende Vorteile:

- Der einfahrende Verkehr wird direkt auf die Tiefgeschossebene geleitet (die also
vorrangig belegt wird) und

- die StraRe Am Dachspfad, die fast den gesamten Stellplatzverkehr der zukiinftigen
Nutzungen der Housing Area abwickeln muss, wird entlastet.



Dabei entsteht keine zusatzliche Belastung der Tepler Str.:

Lediglich der Einmundungsbereich wird fur den Gegenverkehr freigegeben,

der weitere Verlauf bleibt Einbahnstralle wie bisher;

die Entsprechende Absperrung kann so vorgenommen werden, dass eine Einfahrt in das
Parkhaus der THM von Suden her nicht méglich ist.

Zu der Frage der Larmimmissionen aufgrund der geplanten Parkierungsanlage der THM hat
der TUV Hessen folgende Fachtechnische Stellungnahme abgegeben:

(Zur Beurteilung der Larmimmissionen durch Parkbewegungen auf dem Parkdeck)

Es sind keine Gerduschspitzen zu erwarten, welche den zuldssigen Richtwert tagsiber
kurzzeitig um mehr als 30 dB(A) liberschreiten. Demnach werden an den untersuchten
Immissionsaufpunkten (Anmerkung: Fassaden gegenuberliegender Geb&ude im Westen,
Suden und Osten) durch die Parkbewegungen auf dem Parkdeck Beurteilungspege!
tagstiber bis max. 50dB(A) erreicht und somit der Immissionsrichtwert um mindestens
5dB(A) unterschritten.

Es ist weiter davon auszugehen, dass die weiteren technischen Schallquellen auf dem
Betriebsgeldnde wie Liiftungs- und Klimaanlagen so ausgelegt werden kénnen, dass
auch die Summe der gewerblichen Gerduschimmissionen den Immissionsrichtwert nicht
iiberschreitet. Fiir den Tageszeitraum zwischen 6:00 und 22:00 Uhr kénnen die
Planungen daher als unkritisch gewertet werden.

Hinsichtlich der Nutzung des Parkdecks zur Nachtzeit ist hingegen nicht sichergestellt,
dass die niedrigeren Immissionsrichtwerte insbesondere im Bereich der sidlich
geplanten Nachbarschaft eingehalten werden kénnen. Falls wider Erwarten ein
regelméRiger Nachtbetrieb im Bereich des Parkdecks auftreten sollte, miissen technische
Vorkehrungen getroffen werden. Das untere Parkdeck (Anmerkung: Erdgeschossebene)
sollte in diesem Fall nach Siiden akustisch geschlossen ausgelegt werden. Auf der
Parkebene 1 solite das Parken zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ausgeschlossen werden
oder ebenfalls technische Vorkehrungen wie eine L&rmschutzwand oder ggf.
Teiliiberdachungen vorgesehen werden, die in stdlicher Richtung wirken.

(Zur Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs auf der offentlichen StraRe nach TA
Larm)

Geht man davon aus, dass das Parkdeck entweder tiber die Tepler StralBe oder (iiber die
StraBe Am Dachspfad verkehrlich angeschlossen wird, ergeben sich iiber die 500 Pkw-
Vorbeifahrten Beurteilungspegel von Liwgswe=46dB(A) — Am Dachspfad - , bzw. 49 dB(A)
— Tepler StraRe -, womit davon ausgegangen werden kann, dass der Vorsorgegrenzwert
nach der 16.BimSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) tagsiiber weder erstmals noch
weitergehend iberschritten wird. Die Beurteilungspegel reduzieren sich nochmals um
Jeweils 3dB(A), wenn der Verkehr gleichmégig auf beide StralRen verteilt wird.
Zusammenfassung:

Somit kann davon nach den Ausfiihrungen in der vorliegenden Stellungnahme zum
jetzigen Zeitpunkt ausgesagt werden, dass die schalltechnischen Belange im
Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 87 so geregelt werden kénnen, dass diese zu keinen
schédlichen Umwelteinwirkungen durch Larm im Sinne des BImSchG fiihren.

Griinkonzept

Die Housing Area hatte sich in der Vergangenheit mit einer teilweise fast parkahnlichen
Durchgriinung prasentiert. Da es aufgrund baulich-funktionaler Zusammenhange weitgehend
nicht méglich ist, um die vorhandener Baume herumzubauen, sieht die Planung zumindest
aber vor, dass

mit der Neugestaltung mehr Baume gepflanzt, als z.Z. vorhanden sind und
es sichergestellt wird, dass Baume in dichter Folge den Stral3enraum préagen.

EINGRIFFSBEWERTUNG UND AUSGLEICH

Da der Planbereich Nr. 87 ,Erweiterung der THM" lediglich eine Flachengréfie von ca. 8.300
gm aufweist und damit unter dem Schwellenwert von 20.000 gm liegt, gelten gemaR § 13 a
Abs. 2 Satz 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich und die damit verbundene
naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsplanung ist somit nicht erforderlich.



Es werden im Bereich der Planflache jedoch durch entsprechende gestalterische grinordne-
rische MalRnahmen die Nachteile fur den Naturhaushalt, die durch die Verdichtung und Be-
bauung bisheriger Freiflachen entstehen, minimiert bzw. kompensiert.

Landschaftspflegerische MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Auswirkungen

Der anliegende Landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt zu folgendem Ergebnis bezlglich
der anzustrebenden Minimierung und Kompensation der Eingriffswirkungen des Vorhabens:

Vegetation
Auf den in der Planzeichnung dargestellten Standorten sind Baume bzw. Hecken zu pflanzen.

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ist — abgesehen von den notwendigen Wegen,
haustechnischen oder sonstigen besonderen Anlagen — zu begrinen.

Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind gemaR Pflanzliste auszuwahlen. Die
MindestgréRe der neu anzupflanzenden Baume betragt 20/25 cm Stammumfang in 1m Héhe.
Die Baume sind dauerhaft zu pfiegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Dachflachen der obersten Geschosse aller Gebdude oder Gebdudeteile sind zu
mindestens 80 % mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Fauna

Eine zeitliche Beschrankung fur Rodungsarbeiten ist zu bertcksichtigen, 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 auszuschlielen.

Rodungsarbeiten fur die Reduktion des Geholz- und Gebuschbestandes innerhalb des
Planungsraumes sind auRerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufohren. Fir den Zeitraum
zwischen dem 01. Marz und 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Eine Rodung
innerhalb dieses Zeitraumes fuhrt in jedem Fall zur Zerstérung von Nestern und damit zur
Einschlagigkeit eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes.
Sollten derartige Arbeiten in der Sperrzeit zwischen dem 01. Mérz und 30. September
dennoch notwendig werden, ist vorher bei der unteren Naturschutzbehtérde des
Wetteraukreises ein entsprechender Antrag zu stellen, damit es zu keinen
Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG kommt, bzw. damit eine Ausnahmegenehmigung
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG erteilt werden kann.

Hinweis: Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Im Wingert/Am Dachspfad®, welcher zu
dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan Nr. 87 bereits ins Entwurfsverfahren gefiihrt
wurde, werden insgesamt 96 Nisthilfen mit unterschiedlichen Grof8en (Einflugléchern)
vorgesehen. Diese kénnen auf der Planfliche Nr. 85 und auch auf den anderen
Planbereichen der ehemaligen Housing-Area und Umgebung verteilt werden. Die Funktion
dieser MaBnahme trigt auch zur Sicherung eines giinstigen Erhaltungszustandes im
gesamten Bereich der ehemaligen Housing-Area bei.

Landschaft

Zur Eingriffsminimierung tragt im Wesentlichen eine Randeingriinung des Planbereiches mit
Hecken und Baumen, die Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, die
Dachbegrinung und weitere Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung bei.

Boden und Wasser

Durch die Umsetzung von wasserdurchlassigen Befestigungen bestimmter Grundsticksteile
und der moglichen Versickerung des Niederschlagswassers auf diesen Flachen werden
Eingriffe in Wasserhaushalt und Boden minimiert.



Durch die Bepflanzungsmafnahmen von Baumen und Strauchern und die
Dachflachenbegriinung  wird der Effekt der verminderten Verdunstung und des
Oberflachenabflusses minimiert.

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

Konkrete MaRnahmen zum Schutz des Mutterbodens, Baustelleneinrichtungen, Art- und
Qualitat der Verfullmaterialien etc. sind im Rahmen der Bauausfiihrung festzulegen und
umzusetzen.

Im Rahmen der Bauleitplanung werden alle auf dieser Ebene umsetzbaren boden- und

wasserspezifischen Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen nachfolgend beriicksichtigt:

e  Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung von Flachen im stadtischen Innenbereich,
um ,unbelastete” Flachen im Auf3enbereich zu schonen und somit mit Grund und Boden
sparsam umzugehen.

e Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Vorgaben zur Verwendung
versickerungsfahiger Beldge.

e Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser bzw. dessen Nutzung als
Brauchwasser.

e  Be- und Durchgrinungsmaflnahmen.

Konkrete Mainahmen zum Schutz des Mutterbodens, Baustelleneinrichtungen, Art- und
Qualitat der Verfullmaterialien etc. sind im Rahmen der Bauausfiuhrung festzulegen und
umzusetzen.

Klima/Luft
Durch einen hohen Griunflaichenanteil, einen hohen Flachenanteil, der fur Bepflanzungsmaf-

nahmen vorgesehen ist, sowie Flachdachbegrunungen 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

I BAULICHE NUTZUNG
Art der Nutzung

In den Baugebieten SO 1 und SO 2 sind nur jeweils die dort bezeichneten Nutzungen, die mit
der Zweckbestimmung ,Hochschule® im Zusammenhang stehen, zuléssig.

Bauweise

Es ist die geschlossene Bauweisevorgesehen, weil der Hochschulbetrieb die bauliche
Verbindung zwischen den Gebauden notwendig macht.

MaR der Nutzung

Das Maf der Nutzung wird in diesem Plangebiet durch die Festsetzung der Grundflache i.V.
mit der Aulenwandhdhe festgelegt.

M. ERSCHLIESSUNG

Ruhender Verkehr



Die privaten Stellplatze und Stellplatzanlagen sind Oberwiegend direkt auf den
Baugrundstiicken zulgssig; sie wurden in ihrer Lage im Ubrigen so festgesetzt, dass das
Wohnen weitgehend nicht gestort wird.

FuBgéangerverkehr

Die Festsetzung der Verkehrsflachen umfasst auch die Birgersteige entlang der den
Baublock einfassenden StraRen. An der StraRe Am Dachspfad werden private Stellplatze der
THM zwischen der Fahrbahn und dem Gehweg angeordnet: Da dort gleichzeitig in dichter
Folge Baume festgesetzt sind und auch durch die Bebauungsplane auf der anderen Seite der
StraRe gleichartige Festsetzungen getroffen werden, erhalt die Strafle in diesen Bereichen
den geplanten Alleeahnlichen Charakter.

Entwiasserung/Verwendung von Niederschlagswasser

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

Mit der Festsetzung von Zisternen wird dem Hessischen Wassergesetz entsprochen. Das
fordert, dass Wasser sparsam verwendet, die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes
erhalten und eine Vergréfierung und Beschleunigung des Wasserabflusses vermieden wird.
AuRerdem soll Niederschlagswasser, soweit wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche
Belange dem nicht entgegenstehen, auf dem Grundstick verwertet und dartber hinaus
versickert werden.

Energieversorgung

Eine oberirdische Verlegung 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, sowohl
beziiglich des Luftraumes (z. B. kein Konflikt zwischen Freileitungen und dem
Anpflanzen von Baumen) als auch bezuglich des Strallenbereichs (kein Konfiikt
zwischen den Masten und durchlaufenden Nutzungselementen des Strallenraumes,
wie z. B. Radweg, Gehweg und Fahrbahn);

- es entstehen keine unnétigen Gefahrenguellen im Stralenraum durch aufgestellte
Masten.

V1. GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Baumpflanzungen im Gebiet

Es sind aus stadtebaulichen Grinden eine gréRere Zahl von Baumen Uber das gesamte

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

- Die dichte Folge von Baumen entlang der Grundstiicksgrenzen pragt in hohem Mal} die
Quallitat des offentlichen Raums.

- Die geschlossene Hecke und die Baumgruppe an der sudlichen Grenze sollen die
Parkierungseinrichtung optisch zu der angrenzenden Wohnanlage hin abschirmen.

DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Trager der MaBnahmen

Trager der TiefbaumaBnahmen - Gehwege entlang der StralRen) ist die Stadt Friedberg.

Kosten der Planung

Es fallen die Kosten fur die Herstellung der straenbegleitenden Gehwege an den Strallen
Am Dachspfad und Tepler Stral3e an.



Sicherung der Bauleitplanung

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

Bodenordnung

Die Stadt ist weitgehend Eigentumerin der fur die geplanten offentlichen BaumaBnahmen
notwendigen Flachen, fur einen Teil der Flachen an der StraRe Am Dachspfad und der Tepler
StraRe wird mit dem Eigentimer des benachbarten Grundstiicks ein Geldndetausch
vorgenommen.

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) ge&ndert 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 (BGBI. | S. 1548, 1551 ).

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

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

51 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (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. | S. 2749) geéndert worden ist.

Die amtlichen Bekanntmachungen wurden nach folgenden Vorschriften durchgefiinrt:

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

i. d. F. vom 12.10.1977, zuletzt geéndert 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
gedndert durch Nachtrag vom 23.05.2006.

Quellennachweis fiir Gutachten und Fachbeitriage

1 Schalltechnische Stellungnahme Nr.L7463 im Rahmen der Voruntersuchungen fiir den
Bebauungsplan Nr. 87 Erweiterung THM, Frankfurt a.M., Mai 2013;

2 Landschaftsplanerischem Fachbeitrag, Arbeitsgemeinschaft Geisler/Thannberger-Wittenberg,
Marburg, Entwurf April 2014,

3 Arntenschutzfachliche Priifung, Frank W. Henning, Fernwald, September 2013,
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