BEBAUUNGSPLAN NR.90
»IM OHRLOCH - TEIL 1I1“

BEGRUNDUNG

STAND: Juni 2015




Inhaltsverzeichnis.

1.

11
1.2
1.3
14

2.

2.1
2.2
23
2.4
2.5
2.6
2.7

3.

3.1
3.2
33

4,

4.1
4.2
4.3
4.4

5.
6.
7.

7.1
7.2
7.3

8.

8.1
8.2
8.3
8.4

9.

9.1
9.2
9.3
9.4

PLANUNGSANLASS UND STANDORTBEDINGUNGEN

Planungsanlass

Zur Notwendigkeit de Verfahrens
Zum weiteren Verfahren

Zum Geltungsbereich

LANDSCHAFTSPLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Biotopstrukturen

Fauna (Ergebnisse Artenschutzgutachten abwarten)
Landschaft

Boden

Wasser

Klima / Luft

Schutzzonen und Geschiitzte Arten

UBERGEORDNETE ZIELE

Regionaler Flichennutzungsplan
Planverfahren anderer Trager
Regelungen in Fachgesetzen

STADTEBAULICHE KONZEPTION

Stadtebauliche Ziele
Wohnungsbau
Durchgriinungskonzept
Verkehrliche ErschlieBung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
EINGRIFFS-AUSGLEICHSBETRACHTUNG

Eingriffsregelung
Vermeidungs-, Minmierungs- und AusgleichsmaBnahmen
Artenschutzrechtliche Belange

DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Trager der MaBnahmen
Kosten der MaRnahmen
Sicherung der Bauleitplanung
Bodenordnung

ANHANG

Abbildungen

Rechtsgrundlagen

Qellennachweis fiir Gutachten und Fachbeitrage
Pflanzliste



1. PLANUNGSANLASS UND STANDORTBEDINGUNGEN

1.1 Planungsanlass

Die Grundstiicke ,,Weiherstralle 2 und ,Vorstadt zum Garten 54“ wurden lange Jahre als
Vertragsautohaus mit Verkauf und Werkstattbetrieb genutzt. Zu diesem Zweck wurden die ehemals
nur wohnbaulich genutzten Hauser — die urspriinglich im MaRstab der tbrigen Bebauung im unteren
Verlauf der StraRen errichtet worden waren — durch grofRere Anbauten erweitert und sogar tber den
Seebach hinweg baulich miteinander verbunden.

Ergebnis dieser baulichen Aktivitaten:

- die alten Wohngebaude waren nur noch ein Anhangsel der gewerblichen Nutzung und
sind nunmehr in einem nicht erhaltenswerten Zustand

- die rein gewerblichen Bauteile und Gebaude pragen auf eine stadtebaulich sehr unschéne
Weise die Einfahrtssituation in die Stadt.

Da diese Baugruppe einen stadtebaulichen Missstand darstellt und die Gebdude in einem schlechten
baulichen Zustand sind, sollen die Gebdude abgerissen werden und auf den Grundstlicken soll eine
Neubebauung entstehen.

Gleichzeitig befinden sich auch die nordlich angrenzenden stadtischen Grinflachen einschlieRlich des
in einem tiefen Einschnitt liegenden und baulich unschon eingefassten Bachbetts des Seebachs in
einem in einem unbefriedigenden Zustand. Im Zuge der Neuordnung der Bebauung soll deshalb auch
der Bach mit der Grinflache attraktiver gestaltet werden.

1.2 Notwendigkeit des Verfahrens

Da das Konzept zum einen eine Bebauung vorsieht, die den Rahmen des § 34 BauGB Uberschreitet,
zum anderen ein Eingriff in das Gewasser (,,Seebach”) und seinen Retentionsraum vorgesehen ist,
soll ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden.

Der Unteren Wasserbehorde und der Unteren Naturschutzbehoérde liegen bereits der Antrag zur
wasserrechtlichen Genehmigung der Offenlegung des Seebachs im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vor, die Genehmigung soll in Kiirze erfolgen. Die in diesem Verfahren mit den
Behorden abgestimmte Planung bildet die Grundlage fiir das Bebauungsplanverfahren.

13 Zur weiteren Planung

Es ist vorgesehen, dass die Friedberger Wohnungsbaugesellschaft die vorhandenen Gebadude abreillt
und eine neue Wohnbebauung errichtet. Deshalb sollen die Baugrundstiicke von der Stadt an die
Friedberger Wohnungsbaugesellschaft weiterverkauft werden.

Mit der Planung der Neubebauung ist das Architekturbiiro Moller, Bad Nauheim, betraut. Dieses hat
ein Konzept erarbeitet, das als Grundlage fiir das Bauleitplanverfahren geeignet ist.

Mit der Planung zur Umgestaltung des Gewadssers und mit dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag
zum Bebauungsplan ist das Biiro Beuerlein/Baumgartner, Frankfurt, beauftragt.



1.4 Zum Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die beiden fiir eine Neubebauung vorgesehenen Grundstiicke; dariber
hinaus werden in den Bebauungsplan folgende Flachen einbezogen:

- flankierende StralRenflachen, die allerdings nur zum kleineren Teil umgestaltet werden
sollen;

- die Retentionsflache zwischen der Stralle ,,An der alten Gartnerei” und der ,Vorstadt zum
Garten”;

- die Boschungsflachen an der ,,BurgfeldstralRe” und an der ,,GieRener Stralle”, welche die
o.a. Flache im Norden und Osten umfassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 90 ,,Im Ohrloch — Teil [I“ umfasst eine Flache von 0,43
ha.

Durch diesen Bebauungsplan werden im Ubrigen Teilflichen von 2 angrenzenden rechtswirksamen
Bebauungspldanen tberlagert:

- Bebauungsplan Nr. 88 ,,Einfacher Bebauungsplan Kernstadt” (rechtswirksam 20.09.2014).
Der Bebauungsplan Nr. 90 ,,Im Ohrloch — Teil I (iberlagert die nérdlichste Flache des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 88 , Einfacher Bebauungsplan Kernstadt” mit
einer Flache von 1150 m?. Die Textlichen Festsetzungen des ,,Einfachen Bebauungsplanes
Kernstadt” werden durch diesen Bebauungsplan nicht beriihrt und bleiben unverandert.

- Bebauungsplan Nr. 54 ,Im Ohrloch” (rechtswirksam 25.01.2006). Hier Uberlagert der nun
in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 90 ,,“Im Ohrloch — Teil II“ den
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 54 ,Im Ohrloch“ an dessen 6stlichen Rand des
Geltungsbereiches auf einer Fliche von 1010 m2.Durch die kiinftigen Festsetzungen des
hier vorliegenden qualifizierten Bebauungsplanes werden diese Flachen neu geordnet.
Der neue Bebauungsplan ersetzt fiir diesen Bereich die Festsetzungen des alten
Bebauungsplanes.

2. LANDSCHAFTSPLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Biotopstrukturen

Bachbett und Bachufer:

Die offenen Bachabschnitte des Seebachs sind im Kastenprofil hergestellt. Oberhalb der Ufermauern
setzt sich der Boschungsbewuchs aus Grinlandarten der angrenzenden Frischwiesen und
Ruderalarten zusammen. Aufgrund des haufigen Schnitts haben sich keine Gehélze angesiedelt. Die
Bachsohle ist vegetationslos.

Frischwiese (Retentionsraum):

Die Wiese ist relativ artenarm mit einem geringem Anteil an verbreiteten Krdutern (u.a. Zaun-
Wicke/Vicia sepium, Scharbockskraut/Ficaria verna, Wiesen-Labkraut/Galium mollugo agg,,
Gewohnliche Schafgarbe/Achillea millefolium agg.). Hochgrdser wie Glatthafer (Arrhenatherum
elatius), Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) und Knaulgras (Dactylis glomerata) sind



dominant. Die vorkommenden Pflanzenarten sind weit verbreitete Vertreter der
Wiesengesellschaften. Gefahrdete Arten wurden nicht festgestellt.

Umgebende Biotopstrukturen:

Die nicht Uberbauten Freiflaichen des Grundstiicks des ehemaligen Autohauses sind vollstandig
gepflastert. Die Verkehrsflachen und Stellplatze sind asphaltiert (Vorstadt im Garten) oder ebenfalls
gepflastert (An der alten Gdrtnerei).

Die 4,5 m bis 8,5 m hohe StraBenbdschung zur BurgfeldstraBe ist mit einer ruderalisierten Grasflur
bewachsen. Neben Griinlandarten sind nahrstoffliebende Stauden und Graser der Ruderalfluren und
Saumgesellschaften verbreitet, wie WeilRe Taubnessel (Lamium album), Knoblauchsrauke (Alliaria
petiolata), Brennesseln (Urtica dioica), Klettenlabkraut (Galium aparine) und Trespen (Bromus
sterilis).

Entlang der Bdschungskrone ist eine Linden-Reihe gepflanzt worden. Auf der Béschung eingestreut
sind kleine Geholzinseln aus Holunder (Sambucus nigra), Weildorn (Crataegus laevigata), Rosen
(Rosa spec.) und Pflaumenaufwuchs.

Bewertung der Biotopstrukturen

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund friiherer Geldandemodellierungen und Bauprojekte als
vollstandig anthropogen lberformt zu bezeichnen. Naturnahe Biotopstrukturen liegen im Plangebiet
nicht vor. Durch den naturfernen Verbau der offenen Bachabschnitte im Kastenprofil sind keine
gewassertypischen Ufersdume vorhanden. Gehdlzbestande fehlen am Bachlauf vollstandig und
beschrdanken sich auf den Bereich der StraRenbdschungen. Die Frischwiese ist zu erwdhnen, da sie
eine fur eine Aue typische Nutzung darstellt. Die erfassten Pflanzenarten sind weit verbreitet,
gefdhrdete Arten wurden nicht festgestellt.

Insgesamt sind die vorhandenen Griinstrukturen in ihrer Bedeutung fiir den Naturschutz als gering
bis mittel einzustufen.

Vorhandene Baumbestande erfiillen im Innenstadtbereich wichtige stadtdkologische Funktionen
(Klima, Trittsteinfunktionen) und zahlen somit zu den erhaltenswerten Strukturen. In diesem
Zusammenhang ist die Linden-Reihe entlang der Burgfeldstraf8e und der Giefsener Strafie zu nennen.

2.2 Fauna

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wird eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP) auf
der Grundlage einer faunistischen Bestandserhebung durchgefiihrt. GemaR den ausgebildeten
Biotopstrukturen im Plangebiet werden als planungsrelevante Tiergruppen Voégel, Fledermause,
Reptilien, Tagfalter, Heuschrecken und Libellen untersucht. Auf eine Kartierung der Fischfauna wird
in  Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde verzichtet - die Ergebnisse des
Artenschutzgutachtens liegen nach der abschlielenden Begehung im Sommer vor.

2.3 Landschaft

Stadtbild

Das Stadtbild wird durch funktional gestaltete Baukorper und Verkehrsbereiche gepragt. Die ehemals
nur zu Wohnzwecken genutzten und an die benachbarte Bebauung angepassten Hauser
Weiherstrafse 2 und Vorstadt zum Garten 54 erhielten Uber die Jahre gewerbliche, funktionale



Erweiterungsbauten und wurden Uber den Seebach hinweg zu einer Bauzeile miteinander
verbunden. Die Grundstiicke sind vollstandig versiegelt und pragen das Ortsbild entscheidend mit.
Beim Eintritt in das Plangebiet durch die Unterflihrung unter der Burgfeldstrafse ergibt sich somit
eine unschone Eingangssituation.

Wenig ansprechend prasentiert sich auch die behelfsmallige Parkplatzsituation entlang der Straflle
Vorstadt zum Garten.

Der in einem Kastenprofil verlaufende Seebach-Abschnitt und die angrenzende Griinfliche sind
technisch gestaltet und vermitteln einen stark naturfernen Eindruck. Gehdlzstrukturen fehlen hier
sowie im bebauten Plangebiet vollstandig.

Lediglich die Boschungsbereiche der Burgfeldstrafie und der Giefsener Strafie weisen einen lockeren
Bewuchs mit Geholzgruppen auf und brechen das starre Erscheinungsbild des Plangebietes ein wenig
auf.

Insgesamt weist das Plangebiet keine im positiven Sinne landschaftsbildpragenden Strukturen auf.

Naherholung

Das Plangebiet erfiillt keine erholungsrelevanten Funktionen. Die StraBe Vorstadt zum Garten dient
lediglich als Verbindungsachse zur Unterfliihrung unter der Burgfeldstrafle in die Naherholungsraume
der Seebach-Aue und der Usa. Die offizielle Radwegbeschilderung fiihrt von der Innenstadt
kommend Uber die Weiherstrafle und die gepflasterte Vorplatzfliche des Autohauses zur
Unterfiihrung und weiter in die freie Landschaft. Die Unterfihrung unter der Burgfeldstrafle ist ein
insbesondere von Schulkindern stark genutzter FuR- und Radweg.

2.4 Boden

Im Bereich der Baugrundstiicke und der Verkehrsflachen sind die Boden vollstandig versiegelt bzw.
Giberbaut, so dass die Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Bestandteil des Naturhaushaltes,
Filter- und Pufferfunktion fur Schadstoffe, Archivfunktion) nicht mehr erfiillt werden. Seltene Béden
oder Archivbdden liegen im Plangebiet nicht vor®.

Flr die UGbrigen Freiflaichen (Wiese und Boschung im nérdlichen Plangebiet) lassen sich aus dem von
der Kreisstadt Friedberg beauftragten Baugrundgutachten? folgenden Ergebnisse zusammenfassen:

Die Bereiche weisen einen 0,10 m bis 0,20m machtigen Oberboden auf. Als Hauptbodentyp liegt
Auelehm in Form von Schluff mit sandigen und tonigen Nebengemengeteilen vor. Er wurde bis zur
einer Bohrtiefe von 5 m nachgewiesen. In grundwasserbeeinflussten Bereichen ist der Boden
aufgeweicht und teilweise breiig mit stellenweise humosen Anteilen. AuBerhalb des
Grundwassereinflussbereiches ist das Bodenmaterial steifplastisch. Die Gutachter weisen darauf hin,
dass nicht auszuschlieRen ist, dass die Béden zumindest oberflichennah bereits einmal umgelagert
wurden (StraRenbau und Dammaufschittungen, naturferner Umbau des Seebachs).

Die Wohnstral3e ,An der alten Gartnerei” wurde ehemals angeschittet und liegt rund 1 m Gber der
anschlieBenden Wiesenflache. Die angeschitteten Boschungen werden bis 2,80 m unter
Geldandeoberkante von schwach schluffigen bis schluffigen, sandigen Kiesen aufgebaut (Steinerde).

! BodenViewer Hessen: http://bodenviewer.hessen.de/viewer.htm.
% bgm baugrundberatung GmbH, Hungen / Datum: 08.04.2015.



Das bei der Fa. gbm — Gesellschaft fiir Baubiologie und Messtechnik mbH, Limburg, in Auftrag
gegebene Gutachten ,Orientierende umwelttechnische Untersuchungen der Freiflichen und der
Abscheideranlage” kommt zu folgendem Ergebnis:

- »Im Bodenprofil sind keine organoleptischen Hinweise feststellbar, die auf einen
unsachgemdfSen Umgang mineral6lbliirtigen Kohlenwasserstoffen hinweisen.

- ,Eine  nutzungsspezifische  Verunreinigung  der  ungesdttigten  Bodenzone  mit
wassergefdhrdenden Stoffen sind mit den durchgefiihrten Boden-/Bodenluftuntersuchungen
im Bereich der Abscheideranlage nicht nachweisbar.”

- ,Eine organoleptische Bodenansprache zeigt fiir die geogenen Bodenmaterialien keine
Hinweise auf eine nutzungsspezifische Verunreinigung der ungesdttigten Bodenzone mit
wassergefdhrdenden  Stoffen. Ein  hinreichender Verdacht fiir eine schddliche
Bodenverdnderung liegt nicht vor.”

Die Empfehlungen der Gutachter zum weiteren Verfahren:

»Wir schlagen vor, die Aushubarbeiten gutachterlich begleiten und dokumentieren zu lassen, sowie
die anfallenden Baureststoffe vor Ort soweit wirtschaftlich méglich zu separieren, nachzubeproben
und nach abfallrechtlicher Deklaration getrennt einer ordnungsgemdfen Entsorgung zuzufiihren.”

2.5 Wasser

Grundwasser

Im Zuge der Baugrunduntersuchungen (bgm baugrundberatung GmbH, Hungen / Datum: 08.04.2015)
wurden auch die Grundwasserstiande im Bereich der o6ffentlichen Griinfliche gemessen. Die
aufgeweichten Auelehme sind grundwasserfiihrend. Die Grundwasserstande korrespondieren mit
dem Wasserstand des Seebachs, so dass bei Hochwasserfiihrung des Seebaches bzw. der nérdlich
des Plangebietes flieBenden Usa mit einem entsprechend hohen Grundwasserspiegel zu rechnen ist.

Oberflachengewdsser

Der Seebach wird dem FlieBgewassertyp der grobmaterialreichen, silikatischen Mittelgebirgsbache
zugeordnet®. Er entspringt westlich von Friedberg-Ockstadt im Taunus. Er durchquert das Plangebiet
mittig von Siid nach Nord und miindet nach ca. 380 m in nordostlicher Richtung in die Usa. Das
durchschnittliche Sohlgefalle liegt innerhalb des Plangebiets knapp unter 1%.Auf einem 34 m langen
Abschnitt durchflieBt der Seebach das Gebiet als verrohrte, teilweise Uberbaute Strecke. In der
Gesamtbewertung der Gewadsserstrukturglite (Stand 2013) wird er als vollstandig verdndert
(Wertstufe 7, von 1 bis 7) eingestuft. Vier laufende Meter vor und 12 laufende Meter nach der
Verrohrung liegen als offenes Gewadsser in einem Kastenprofil vor. Sie werden in der
Gesamtbewertung der Gewadsserstrukturgiite ebenfalls der Kategorie 7 zugerechnet. In den
Einzelkategorien Querprofil und Sohlenstruktur werden als sehr stark verandert (Wertstufe 6)
bewertet”.

Die Gewdssergiite des Seebachs wird in der 5-stufigen Skala (sehr gut / gut / maRig / unbefriedigend
/ schlecht) als maRig bewertet (Farbe: gelb)®.

® http://flussgebiete.hessen.de/fileadmin/dokumente/2_umsetzung/bp_hessen_endversion/04_
bewirtschaftungsplan_anhang_1_03.pdf

* Hessische Wasserrahmenrichtlinie: http://wrrl.hessen.de/Main.html?role=default

® Gewassergitekarte Hessen (Datenstand: 31.12.2009):


http://de.wikipedia.org/wiki/Friedberg_(Hessen)
http://de.wikipedia.org/wiki/Ockstadt

2.6 Klima/ Luft

Das grofflachig liberbaute und versiegelte Geldande heizt sich in den Sommermonaten stark auf.
Durch die in Dammlage gefiihrte BurgfeldstraRe ist der Luftaustausch mit den 6stlich anschlieRenden
Griinflichen der Seebach- und Usa-Aue gestodrt. Durch Uberwarmungen und den eingeschrinkten
Luftaustausch entstehen bioklimatische Belastungsbereiche. Der Siedlungsbereich Friedberg-
Kernstadt zahlt zu den thermischen Belastungszonen und ist als , potentiell Glberwarmter Stadtraum
mit eingeschranktem Luftaustausch” in der Klimafunktionskarte Hessen aufgefiihrt.

Aus diesem Grund ist bei der Neustrukturierung des Quartiers ein besonderes Augenmerk auf die
Festsetzung klimadkologisch wirksamer Griinstrukturen zu legen. Insbesondere Baumbestinde
wirken der Belastung entgegen. Sie vermindern tagsiiber durch ihre Schattenwirkung die Aufheizung
und Uber ihre Blattmasse erfolgt eine lufthygienisch wirksame Staubbindung.

2.7 Schutzzonen und Geschitzte Arten

Heilguellenschutzgebiet nach § 53 WHG®
Die gesamte Gemarkung Friedberg liegt innerhalb des nach § 53 HWG durch Rechtsverordnung

ausgewiesenen Heilquellenschutzgebiets Bad Nauheim (Zone B-neu, vgl. Verordnung zum Schutz der
staatlich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen — Heilquellenschutzgebietsverordnung Bad
Nauheim - vom 24.10.1984, StAnz. 48/1984 S. 2352). Auf die Lage im Heilquellenschutzgebiet mit
den damit verbundenen Verboten wird in den Festsetzungen des Bebauungsplans hingewiesen.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG und 8 13 HAGBNatSchG

Im Untersuchungsgebiet liegen keine gesetzlich geschiitzten Biotope vor.

Biotope Hess. Biotopkartierung®

Die Hessische Biotopkartierung erfasste 1994 die Linden entlang der Burgfeldstral3e
(Lindenbaumreihen nérdlich von Friedberg; Schlissel: 5618B0811, Biotoptyp-Nr. 02.500).

Geschutzte Arten

(Ergebnisse Artenschutzgutachten abwarten)

https://lumweltministerium.hessen.de/sites/default/files’fHMUELV/hlug_bioguetekarte 20101124 a0.
pdf

6 Geoportal Hessen - Wasserrahmen-Richtlinie — WRRL- Viewer:
http://wrrl.hessen.de/Main.html?role=default

" http://natureg.hessen.de/Main.html?role=default#
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3. UBERGEORDNETE ZIELE

3.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache (Bestand) dar. Die
Seebach-Aue ist als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet.

Plangebiet

A
l}“ LR ’A

lrwgaIQ fV/

-

Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP)
(http://www.region-frankfurt.de/media/custom/2033 867 1.PDF?1427192864)

3.2 Planverfahren anderer Trager

Umweltvertraglichkeit/Standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls

Durch den Bebauungsplan Nr. 90 “Im Ohrloch Teil 1I“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flir die Renaturierung des innerhalb des Geltungsbereichs verlaufenden Seebach-Abschnittes
geschaffen werden. Nach der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG /
Vorhaben-Nr. 13.18.2) besteht fiir den naturnahen Ausbau von Bdchen und die Beseitigung von
Bachverrohrungen die Pflicht zur standortbezogenen Vorpriifung des Einzelfalls.

Der Wetteraukreis (Fachstellen Wasser- und Bodenschutz und Naturschutz und Landschaftspflege)
fUhrt parallel zum Bebauungsplanverfahren die erforderliche standortbezogene Vorprifung des
Einzelfalls durch.

Wasserrechtliche Genehmigung

Zur Beseitigung der Verrohrung und Renaturierung des Seebachs ist eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich. Parallel zum Bebauungsplan-Verfahren wird ein Antrag auf eine
wasserrechtliche Genehmigung bei der Unteren Wasserbehdrde (Kreisausschuss des
Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz, Homburger StraRe 17, 61169 Friedberg)
eingereicht. Dadurch wird die Umsetzbarkeit der im Bebauungsplan festgesetzten Renaturierung
sichergestellt.


http://www.region-frankfurt.de/media/custom/2033_867_1.PDF?1427192864

3.3 Regelungen in Fachgesetzen

Denkmalschutzgesetz

Das Plangebiet liegt am Ful des Burgberges. Die Stadtbefestigung mit Burg ist ein Kulturdenkmal, der
Burgberg ist einschliellich der flankierenden GieRener StraRe als Denkmalbereich in der Denkmal-
Topographie erfasst. In der Beikarte 1 des Regionalen Flachennutzungsplans ist er flichenhaft aus

Griinden des Denkmalschutzes gekennzeichnet.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird das Artenschutzrecht fiir die unter besonderen bzw.
strengen Schutz gestellten Tierarten beachtet. Der Umfang der artenschutzrechtlichen Untersuchung
wurde mit dem Wetteraukreis (Fachstellen Wasser.- und Bodenschutz und Naturschutz und
Landschaftspflege, Homburger Strale 17, 61169 Friedberg) abgestimmt. Die Ergebnisse der
artenschutzrechtlichen Prifung werden in Kapitel 7.3 dargestellt.

Da die abschlieRende Begehung erst im Spatsommer erfolgen wird, kann das Ergebnis auch dann erst

in den Bebauungsplan einflieBen — auf jeden Fall aber vor dem Satzungsbeschluss.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Teile des Plangebiets liegen im amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet des Seebachs.
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Plangebiet

Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes

(aus: WRRL-Viewer / http://wrrl.hessen.de/Main.html?role=default)
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4. STADTEBAULICHE KONZEPTION

4.1 Stadtebauliche Ziele

Ziel ist es, an dieser gut einsehbaren Stelle am FuR des Burgberges eine stadtebaulich lGiberzeugende
und dem Standort angemessene Lésung zu finden. Dies bedeutet im Einzelnen:

- die Architektur der Neubebauung soll den MaRstab der direkten Umgebung aufnehmen ,
gleichzeitig aber auch selbstbewusst den hervorgehobenen Standort vis-a-vis der Burg
markieren

- die ausgedehnten Pflasterflichen am Ende des ,Stidter Weges“ (Ubergang zur StraRe
,Vorstadt zum Garten”) sollen auf das notwendige Mal} zurlickgebaut werden

- der Seebach soll wieder freigelegt und groRziigig mit dem Retentionsraum am Ful} des
StraRendamms verbunden werden

- fir die Radfahrer ist eine bessere Wegeverbindung vorgesehen.

4.2 Wohnungsbau

Vor der Kulisse der Burg und in Anlehnung an deren Bebauung, besteht die Neuplanung aus vier
kleinen ,,Wohntiirmen“(3-geschossig), mit einer Kantenldange von jeweils ca. 8,20 x 8,20 m. Die neuen
Hauser nehmen die GréRe des Grundrisses und den Rhythmus der vorhandenen Siedlungshauser auf
und schaffen gleichzeitig einen lockeren Abschluss zur Zufahrtsrampe der alten KreisstraRe hin. Die
Hauser an der WeiherstraBe erhalten einen hhenmaRig gestaffelten, zusatzlichen Sockelbau (nur 2-
gesch. wie die Nachbarbebauung), der auf die spezielle Situation der vorhandenen Siedlungshauser
mit ihren kleinen Hofen reagiert. Die besondere Qualitdt/Pragnanz als , Wohnturm* wird, durch die
Fassaden-Gestaltung - z.B. Loggien statt weit auskragender Balkone, farbliche Anpassung der Fassade
an den Naturstein der Burgmauer etc. - als Interpretation und Anlehnung an die Burg heraus
gearbeitet.

Die Dacher der Gebaude werden extensiv begriint. Sie sind von den hoch gelegenen Straf3en der
Burgumfahrung, als Dachaufsicht erlebbar, gleichzeitig werden sie der besonderen Lage im
Retentionsgebiet (0kologische Qualitdt/ Nachhaltigkeit) gerecht. Die Geb&dude erhalten einen Aufzug
und sind barrierefrei zu erschlieBen. Einzelne Wohnungen - vorzugsweise die im Erdgeschoss -
kénnen auch behindertengerecht gestaltet werden.

4.3 Durchgrinungskonzept

Die Umnutzung des gewerblich genutzten, stark versiegelten Grundstiickes zu einer lockeren
Wohnbebauung fihrt zur Neuschaffung von Griinflaichen und somit zu einer besseren Durchgriinung
des Quartiers.

Als besondere MaRnahme ist die Herausnahme des Seebachs aus der Verrohrung und die
Renaturierung eines insgesamt 50 m langen Bachabschnitts hervorzuheben. Dadurch wird der
FlieRgewdsserzusammenhang wieder hergestellt und der Bachlauf wird wieder zu einer
ortsbildpragenden Struktur. Es ist beabsichtigt, den Seebach in einem naturnahen, leicht
geschwungenen Verlauf zum Durchlass unter der Burgfeldstrafle zu fihren.



Ein vorhandener, in den Seebach miindender Mischwasserkanal wird auf einer Lange von ca. 20 m
bis auf Hohe des Austritts des Kanals aus der Boschung zurlickgebaut und durch ein Auslassbauwerk
ersetzt. Dadurch entsteht zusatzlicher Retentionsraum in der Seebachaue. Der renaturierte Seebach
orientiert sich im stidlichen Abschnitt an der vorhandenen Bachparzelle. Im weiteren Verlauf 6ffnet
sich die Aue trichterformig in die bestehende 6ffentliche Griinflache.

Innerhalb des Baugebietes sorgt der Mindestanteil an Gehdlzen von 15% an der Grundstucksflache
flr eine horizontale und vertikale Strukturierung. Die Festlegung eines hohen Anteils von mindestens
80 % an landschaftsgerechten Geholzarten sichert auch innerhalb des Stadtgebietes
Lebensraumangebote fiir heimische Tierarten.

Einen weiteren griinplanerischen Baustein bildet die flachige extensive Begriinung der Dachflachen.
Die begriinten Dacher vermindern die baubedingten negativen Effekte insbesondere auf das Klima,
den Boden und den Wasserhaushalt und tragen zur Einbindung in die Landschaft bei. Zudem
fungieren sie als Sekundarbiotope fiir Tiere und Pflanzen.

Im offentlichen StraRenraum werden die Stellplatze an den Stralen An der alten Gdrtnerei und
Vorstadt zum Garten neu geordnet. Dies bietet die Maoglichkeit, die Stellpldtze gemafR der
Friedberger Stellplatzsatzung mit Baumen zu untergliedern und den StraRenraum aufzuwerten.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Durch die vorgesehenen baulichen Mallnahmen im Rahmen des Neuordnungskonzepts werden keine
neuen Verkehrsbeziehungen eroffnet, es werden lediglich die vorhandenen Verkehrsflachen auf das
notwendige Mal} reduziert und nur soweit erforderlich erneuert. Fiir die StraBe ,An der alten
Gartnerei”, die erst vor wenigen Jahren als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut wurde, besteht auf
jeden Fall kein Erneuerungsbedarf, fir die auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
liegenden Flachen der , Vorstadt zum Garten” ist eine Erneuerung ebenfalls nicht vorgesehen.

Variante mit Steg

Gemal Magistratsbeschluss soll die im Plan festgesetzte Losung mit einem (ber den Seebach
fihrenden Steg als FuB- und Radwegeverbindung realisiert werden. Die Bauart (Stahl oder Holz) und
gestalterische Details werden im Zuge der Ausfiihrungsplanung festgelegt werden.

Variante ohne Steg (s. folgende Abbildung)

Sollte sich die Beschlusslage hinsichtlich des Steges dndern, ist eine Verbindung flir FuRganger und
Radfahrer auch durch die in unten stehender Abbildung dargestellte Losung realisierbar: Ein 2 m
breiter neuer Weg entlang des BéschungsfulRes der BurgfeldstraRe verbindet dann die Unterflihrung
mit der Stralle An der alten Gartnerei. Zusatzlich kann - nicht als offizieller Weg, sondern eher als
spielerische Abkiirzung — ein Trampelpfad mittels Trittsteinen tGber den Bach und die Boschungen
hinab- bzw. hinauffiihren. Das Bachbett kann sich an dieser Stelle zu einer Furt aufweiten.

Diese Losung ist Bestandteil der beantragten wasserrechtlichen Genehmigung. Im Ubrigen wiirde der
Eingriff an einer Stelle am FuRe des Damms erfolgen, an der bereits wegen der Unterhaltung des
StraBendamms eine befestigte Wegeflihrung vorgesehen werden muss.



Grenze des
Uberschwemmungsgebiets

5. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der Nutzung

In den Baugebieten WA 1 bis 4 sind - der vorgesehenen Grundstlicks- und Gebaudestruktur
entsprechend - alle Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO unzuldssig. Die nach Gesetz ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen sind flr die Versorgung des Gebietes nicht zwingend erforderlich und wiirden
nicht in die stadtebauliche Struktur des Gebietes hineinpassen oder aber erheblich das Wohnen
storen.

Bauweise

In dem Baugebiet WA 2 ist die offene Bauweise vorgeschrieben, im Baugebiet WA 1 ist eine
»,abweichende” Bauweise festgesetzt: Hier soll der riickwartige — eingeschossige — Bauteil baulich an
den bereits vorhandenen rickwartigen Anbau des Gebdudes WeiherstraRe 4 angeschlossen werden.

Maf der Nutzung

Das MaR der Nutzung wird in diesem Plangebiet durch die Festsetzung der Grundflichen, der
Geschossflachen und der AuBenwandhdhe festgelegt. Genauer als mit der Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse ergibt sich aus der differenzierten Festsetzung der AulRenwandhohen fir jeden
einzelnen Bauteil von vornherein nachvollziehbar Umfang und Héhe der Neubebauung.



Stellplatze

Die notwendigen Stellplatze der Baugebiete WA1 und WA2 sind weitgehend auf den gesondert
angeordneten Baugrundstiicken WA nachzuweisen. Mit dieser Verlagerung der Stellplatze in die
Randzonen direkt an die 6ffentlichen StralRen wird bewirkt,

- dass weniger Flachen versiegelt werden missen;

- darlber hinaus wird bewirkt, dass die gestalterischen Ziele fiir die Einbettung des
freigelegten Seebachs in die neubebaute Umgebung erreicht werden: Nicht parkende Autos,
sondern griine Garten sollen den Bachverlauf pragen.

Nebenanlagen

AulRerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen nur auf der hierfir festgesetzten Flache zuldssig: Dies
dient dem gestalterischen Ziel, dem neugestalteten Bachbett eine flankierende Begriinung auf den
Grundsticksfreiflachen zu sichern.

Radfahrer- und Fullgdngerverkehr

Zwar wird die bisherige Wegeverbindung iber den Seebach hinweg riickgebaut, doch wird durch die
Festsetzung im Bebauungsplan gesichert, dass zwischen der Vorstadt zum Garten und der StraRe An
der alten Géartnerei eine neue Wegebeziehung errichtet werden kann.

Energieversorgung

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

- Das Ortsbild wird nicht durch Masten und Leitungsgewirr verschandelt;

- fir die Gestaltung des StraBenraumes gibt es keine Einschrankungen, sowohl beziiglich
des Luftraumes (z. B. kein Konflikt zwischen Freileitungen und dem Anpflanzen von
Bdaumen) als auch beziglich des StraRenbereichs (kein Konflikt zwischen den Masten und
durchlaufenden Nutzungselementen des StralRenraumes, wie z. B. Radweg, Gehweg und
Fahrbahn);

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

MafRhahmen zu Bepflanzung und Pflege der 6ffentlichen Griinfliche

Die Festsetzung zur Gestaltung und zur Pflege der 6ffentlichen Griinflache dient folgenden Zielen:

- Der 6kologische Wert dieser Flache wird — verglichen mit den sonst lblichen Rasenflachen in
Grinanlagen - erheblich gesteigert

- und die Artenvielfalt geférdert.

Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Speicherung, Riickhaltung und Verwertung von Regenwasser auf den
Grundsticken dient dem sparsamen Umgang mit Trinkwasser. Teile des Niederschlags werden bei
der Verwendung zur Bewasserung der Griinflaichen wieder dem ortlichen Wasserkreislauf zugefiihrt.
Zudem entlastet die Sammlung des Niederschlages die Vorfluter.



Bauliche Ausfiihrung der Stellplatze

Bei der Befestigung von Stellplatzen sind gemaR Festsetzungen z.B. wassergebundene Decken,
Schotterrasen oder Fugenpflaster zu verwenden. Verglichen mit Asphaltdecken ist dadurch die
Aufheizung an heiRen Sommertagen deutlich geringer.

Zudem wird die Festsetzung unter wasserhaushaltlichen Aspekten getroffen, indem anstelle einer
Bodenversiegelung eine wasserdurchldssige Bauweise vorgesehen ist. Dadurch soll eine Vor-Ort-
Versickerung des Niederschlagswassers ermoglicht werden, die dem o6rtlichen Wasserkreislauf
zugutekommt. AuRerdem wird der Oberflachenabfluss in die Kanalisation reduziert. Dies fihrt bei
Starkregenereignissen zu einer Entscharfung von Hochwasserspitzen in den Vorflutern.

Anpflanzen von Bdumen

Durch die Gliederung der Stellplatzflache mit Laubbdumen wird das Aufheizungspotenzial gemindert.
AulRerdem wird das Erscheinungsbild aufgelockert.

Anpflanzen von Strauchern

Die im Plan festgesetzte Strauchbepflanzung dient dem Ortsbild, indem die massive Wirkung einer
benachbarter Grenzwand gemildert wird.

Anpflanzen von Hecken

Durch die Festsetzung von Hecken soll der Ubergang des Bachverlaufs aus der baulich eng gefassten
Situation zwischen WeiherstraRe und Vorstadt zum Garten durch natirliche Gestaltungselemente
harmonischer gestaltet werden.

Dachbegriinung

Die Begriinung der Dachflachen tragt dazu bei, die bebauungsbedingte Aufheizung in der Friedberger
Kernstadt zu vermindern und wirkt Uberwdrmungstendenzen entgegen (,potentiell (iberwdrmter
Stadtraum mit eingeschranktem Luftaustausch®).

Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfreiflachen

Die Festsetzung dient der Minimierung versiegelter Flache und der Steigerung des
Grunflachenanteils. Dies wirkt sich auf alle Schutzglter positiv aus (Starkung des ortlichen Wasser-
und Bodenhaushalts, Bereitstellung okologischer Nischen fiir Tiere und Pflanzen, Beglinstigung des
Kleinklimas, Forderung eines angenehmen Orts- und Landschaftsbildes).

Durch die Festsetzung wird ein Grundgerist aus Bdumen innerhalb der Grundstiicksflachen
sichergestellt, die sich durch ihre Schatten- und Filterwirkung vor allem stadtklimatisch glinstig
auswirken. Die PflanzgroRe von 20/25 cm sorgt fir klimawirksame Effekte von Beginn an. Die
Laubbdume strahlen zudem positiv auf das Stadtbild ab.

Bebauungsinterne vegetationsbedeckte Freizonen mit dem festgesetzten Gehdlzflachenanteil von 15
% an der Grundsticksflache, den zu pflanzenden Baumen und der Dachbegriinung tragen aktiv zur
Dampfung des Warmeinseleffektes bei.



Durch die Festsetzung wird ein Mindestanteil an Gehdlzen (Bdumen und Strduchern) auf den
Grundsticksfreiflachen sichergestellt. Gehdlze tragen zur Strukturierung der Freiflachen bei und sind
flr die Tierwelt als Riickzugs- und Nahrungsraum von 6kologischer Bedeutung.

Auswahl und Pflege der Bdume und Straucher

Die Festsetzung, die zu pflanzenden Baume und Straucher zu mindestens 80% gemaf}
Artenverwendungsliste auszuwahlen, dient dazu, die biologische Vielfalt im Stadtgebiet zu erhalten
und der Tierwelt Lebensraum und Nahrungsangebote bereitzustellen.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen):

(Ergebnisse Artenschutzgutachten abwarten)

6. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einfriedungen

Die Festsetzung zu den Einfriedungen dient gestalterischen Zwecken. Vor allem entlang 6ffentlicher
Wege und StralRen sollen hohe, blickdichte Zaunfluchten vermieden werden, da sie sich negativ auf
das Stadtbild auswirken. Hecken erhdhen die Strukturvielfalt des Gebietes.

Abgrabungen

Die Beschrankung des Umfangs von Abgrabungen an den Hausern soll verhindern, dass sich der
Baukorper - durch eine Verlangerung der Fassade in die Tiefe - in seiner Wirkung nach auBen nicht in
die Umgebung einfligt.

7. EINGRIFFS-AUSGLEICHSBETRACHTUNG

7.1 Eingriffsregelung

Laut § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der
Abwagung zu bericksichtigen.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich. § 34 BauGB regelt die Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Demnach sind bereits heute bauliche
Erweiterungen zuldssig, die sich u.a. in die Eigenart der naheren Umgebung einfliigen. Der
vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan

der Innenentwicklung) aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung von Bebauungsplianen mit einer Grundflache weniger als 20.000 m? als im Sinne des § 1a
(3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden.

7.2 Vermeidung-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen

Umweltrelevante Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt sowie klimadkologische
Beeintrachtigungen finden nicht statt. Durch Entsiegelungsmallnahmen erhoht sich gegeniliber dem



Bestand der Anteil an bewachsenen Freiflichen. Die Renaturierung des Seebachs stellt den bislang
unterbrochenen FlieRgewasserzusammenhang wieder her. Insgesamt fiihrt die Planung zu einer
Okologischen Aufwertung.

Zur Vermeidung negativen Auswirkungen auf das Stadtbild wurden Festsetzungen zur
Durchgriinung/Gehdlzanteil der Neubauflichen und zur Einfriedung getroffen. Auch die
Festsetzungen zu den Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze wirken sich auf das Stadtbild
positiv aus.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

(Artenschutzgutachten abwarten)

8. DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

8.1 Trager der MaBnahmen

Trager der TiefbaumalRnahmen (Geh- und Radweg, Anpassung der Strallen Vorstadt zum Garten und
An der alten Gartnerei an die neuen Grundstlicksgrenzen) und die Neugestaltung der Griinflachen
einschlieRlich des Bachlaufs ist die Stadt Friedberg.

8.2 Kosten der MaRnahmen

Der Stadt Friedberg entstehen Kosten fiir

- den Riickbau der Seebachiberdeckung, der baulichen Einfassung des nérdlich davon und des
Regeniberlaufkanals au ca. 20 — 25 m Lange;

- die Neugestaltung der offentlichen Griinfliche und der wasserbautechnischen MaRnahmen;

- den Bau einer Geh- Radwegeverbindung und/oder eine befestigte (Wirtschafts-)Wegeflache/Geh-
und Radweg am FuRe de StraBendamms

- und die bauliche Anpassung der Strafsen Vorstadt zum Garten und An der alten Gartnerei an die
neuen Grundstiicksgrenzen.

8.3 Sicherung der Bauleitplanung

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

8.4 Bodenordnung
Die Stadt ist Eigentimerin der fiir die geplanten 6ffentlichen BaumaRnahmen notwendigen Flachen,
so dass bodenordnende MaRRnahmen nicht notwendig sind



9. ANHANG

9.1

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) gedndert worden ist.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2G vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548, 1551 f.).
Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) gednder.t

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

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. | S.
2749) geandert worden ist.

Die amtlichen Bekanntmachungen wurden nach folgenden Vorschriften durchgefiihrt:

6.

9.2

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 1. April 2005, zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBL. | S. 786)

Verordnung Uber 6ffentliche 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. | 5.786).

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

Qellennachweis fiir Gutachten und Fachbeitrdge

Ill

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum BP 90 ,,Im Ohrloch — Teil I1“, Beuerlein/Baumgartner
— Landschaftsarchitekten, Frankfurt a.M.,Mai 2015

Wasserrechtlicher Antrag , Offenlegung Seebach”, Beuerlein/Baumgartner —
Landschaftsarchitekten, Frankfurt a.M.,Mai 2015

Baugrundgutachten und abfalltechnischer Prifbericht Proj.-Nr.: 15-070/1, bgm
baugrundberatung Gmbh, Hungen, April 2015

Orientierende umwelttechnische Untersuchungen — Freiflachen und Abscheideranlagen Proj.-

Nr.: e-924513, gbm Gesellschaft flir Baugeologie und —messtechnik mbH, Limburg, Mai 2015

Folgende Seiten:

9.3

Wasserrechtlicher Antrag — Lageplan und Profile
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