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1 Vorbemerkungen
11 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Friedberg betreibt seit 2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet
Friedberg West", Teil IV. Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtverordnetenversammiung in der
Sitzung am 25.03.2010 gefasst und es wurde daraufhin die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange durchgefiihrt. Der rdumliche Geltungsbe-
reich umfasst den vierten und letzten Bauabschnitt des ,Gewerbegebietes Friedberg West" im westlichen
Anschluss an die Frankfurter Strake (Kreisstrale K 24) nérdlich der Bahnstrecke Friedberg—Friedrichs-
dorf und hier insbesondere das Areal der enemals in diesem Bereich ansassigen Gartnerei Eichhorst, auf
dem die friher vorhandenen baulichen Anlagen bereits zuriickgebaut wurden. Das Bauleitplanverfahren
wurde jedoch zunéchst nicht weitergefiihrt und soll nunmehr unter anderem angesichts der Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte Ansiedlung eines Kinokomplexes im Plan-
gebiet zum Abschluss gebracht werden. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines
hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen gegliederten Gewerbegebietes gemaR § 8 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehérigen ErschlieRung.

Gewerbegebiet :
JFriedberg West" [ #fiEe

Abbildung genordet, ohne Maf3stab

Teilflichen des Geltungsbereiches befinden sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungs-
planes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil Il mit 1. und 2. Anderung von 2010, der hier ent-
sprechend ersetzt werden soll, sodass die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die verkehrliche
ErschlieBung iiber eine neu zu errichtende StichstraRe mit Wendeanlage geschaffen werden kénnen.
Zudem werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 von 2010 fiir das Gberplante
Gewerbegebiet unter anderem zur zulassigen Hohenentwicklung baulicher Anlagen an den Bestand und
die Planung angepasst. Dariiber hinaus werden im Zuge der vorliegenden Planung die bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 42 von 2010 bauplanungsrechtlich gesicherten Fléchen fiir ein Zauneidechsenhabitat ent-
lang der slidlichen Geltungsbereichsgrenze nach Osten erweitert.
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Hingegen besteht fiir die Uberplanung des siidostlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiickes mit
den bestehenden Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen im Bereich des ehemaligen Bahnwérter-
hauses kein staddtebauliches Erfordernis, sodass der Bereich des Flurstiickes 69 zum Entwurf des Be-
bauungsplanes vom Geltungsbereich ausgenommen wurde.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Friedberg, Flur 30, die
Flurstiicke 67/2, 68/1, 68/2, 68/3, 68/4, 118/5, 118/6, 118/7 teilweise, 121/2, 121/3, 122/2, 122/3, 122/4,
122/5, 123 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: StralRheimer Stralke sowie Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter
Westen: StralRheimer StraRe und Stralen-~ bzw. Wegeparzelle (Flurstiick 124)
Siden: Wegeparzelle (Flurstiick 78) und Bahnanlagen sowie bestehende Bebauung im Bereich

des ehemaligen Bahnwarterhauses (Gartenbaubetrieb mit Wohngebaude)

Osten: Frankfurter StraRe (Kreisstrale K 24) sowie bestehende Bebauung im Bereich des ehe-
maligen Bahnwérterhauses (Gartenbaubetrieb mit Wohngebaude)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fliche von insgesamt rd. 2,9 ha (29.184 m2).
Hiervon entfallen auf das Gewerbegebiet rd. 2,7 ha (27.080 m?), auf die StralRenverkehrsflachen rd. 0,1
ha (1.037 m2) und auf die Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft rd. 0,1 ha (1.067 m?). Das Plangebiet umfasst entlang der StraBheimer Strafte
die bereits als Standort unter anderem fiir eine Spielhalle sowie flir eine SB-Autowaschanlage gewerblich
genutzten Grundstiicke sowie das Gemeindezentrum der Alevitischen Gemeinde Friedberg an der Straf3-
heimer StraRe und auch das Grundstiick einer stédtischen Einrichtung zur Unterbringung von Fliichtlin-
gen im Siidwesten des Plangebietes. Darliber hinaus werden die Grundstiicke der friiheren Gartnerei
Eichhorst umfasst, die derzeit unbebaut sind und nunmehr stédtebaulich entwickelt werden sollen.

Die Hohenlage des Plangebietes bewegt sich im Bereich von rd. 156 m .NN im Nordwesten bis zu rd.
148 m ii.NN im Siidosten. Das Gelande weist somit einen Héhenversatz von rd. 8 m auf. Zudem befinden
sich im 8stlichen Bereich einzelne tieferliegende Flachen mit einem Hdhenunterschied von rd. 3-4 m.

Abweichend vom Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 25.03.2010 und des
Bebauungsplan-Vorentwurfes wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes das Flurstiick 69 vom réumli-
chen Geltungsbereich ausgenommen, da fiir die Uberplanung des Grundstiickes mit den bestehenden
Gebsuden und sonstigen baulichen Anlagen im Bereich des ehemaligen Bahnwarterhauses derzeit kein
stadtebauliches Erfordernis besteht.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fiir das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der westliche Bereich des Plangebietes ist im Re-
gionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als Gewerbliche Baufldche Bestand
und der éstliche Bereich als Gewerbliche Baufléche Planung dargestellt, sodass die Planung diesbeziig-
lich gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Da Bebauungspléne gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen auch die Darstellungen des
Regionalen Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung nicht entgegen.
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14 Verbindliche Bauleitplanung

Teilflachen des Geltungsbereiches befinden sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungs-
planes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West', Teil Ill mit 1. und 2. Anderung von 2010, der hier ent-
sprechend ersetzt werden soll, sodass die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die verkehrliche
ErschlieRung Gber eine neu zu errichtende Stichstrae mit Wendeanlage geschaffen werden kénnen.

Bebauungsplan Nr. 42 ,,Gewerbegebiet Friedberg West*, Teil lll von 2010 mit 1. und 2. Anderung
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Zudem werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 von 2010 fiir das lberplante
Gewerbegebiet unter anderem zur zuldssigen Héhenentwicklung baulicher Anlagen an den Bestand und
die Planung angepasst. Dariiber hinaus werden im Zuge der vorliegenden Planung die bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 42 von 2010 bauplanungsrechtlich gesicherten Flachen fiir ein Zauneidechsenhabitat ent-
lang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze nach Osten erweitert. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West", Teil IV, werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West", Teil Ill mit 1. und 2. Anderung von 2010
durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Boden-
schutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittiungen
zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kdnnen. Flr die
Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen zu Bauleitpl&nen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flédchen zu-
néchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Das formulierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes folgen den allge-
meinen Zielvorstellungen zur stadtebaulichen Entwicklung und Wiedernutzbarmachung baulich bereits
vorgepragter und verkehrlich erschlossener Bereiche. Da es im Zuge der vorliegenden Planung zu keiner
{nanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen kommt, kann von einer weiter-
gehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.

2 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stédtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg-West", Teil IV, aufgenommen worden.
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2.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend den bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 42 von 2010 zur Art der baulichen Nutzung sowie der bestehenden und ge-
planten Bebauung Gewerbegebiet fest. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. GemaR § 8 Abs. 2 BauNVO sind
in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
- Geschétfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen flr sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnilgungsstatten.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Gebaude und Réume fiir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der nach den Bestimmungen der Baunutzungsverord-
nung in Gewerbegebieten grundsétzlich zuldssigen Nutzungen jedoch im Sinne einer Feinsteuerung die
nachfolgenden Festsetzungen:

e Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zul&ssigen Tankstellen unzulés-
sig.

« Im Gewerbegebiet sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche und gesundheitliche Zwecke ausnahms-
weise zulassig.

e Im Gewerbegebiet Nr. 2 bis 5 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergniigungsstatten unzuléssig. Im Gewerbegebiet Nr. 1 sind Vergniigungsstétten ausnahmsweise
zulassig.

e Im Gewerbegebiet Nr. 3 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
fir kulturelle Zwecke sowie Grofikinos mit mehreren Salen (Multiplex-Kino) einschliellich gastrono-
mischer Nutzungen als Unterart der nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Ver-
gniigungsstatten allgemein zuldssig. Im Gewerbegebiet Nr. 1, 2, 4 und 5 sind Anlagen fiir kulturelle
Zwecke ausnahmsweise zuléssig.

e Im Gewerbegebiet Nr. 4 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
fiir soziale Zwecke allgemein zuldssig. Im Gewerbegebiet Nr. 1, 2, 3 und 5 sind Anlagen fiir soziale
Zwecke ausnahmsweise zulassig.

¢ Im Gewerbegebiet ist Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten geman
der ,Sortimentsliste Friedberg” (GMA-Empfehlungen 2007) unzuléssig.

o Im Gewerbegebiet sind alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Hand-
Jungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuiéssig.
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Die vorgenannten Ausschilisse einzelner allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen entspre-
chen dem stidtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die aufgrund der
Lage des Plangebietes, des Verkehrsaufkommens oder ihrer Empfindlichkeit gegeniiber Gewerbe- und
Verkehrslarmeintrdgen nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Zudem wird den
bestehenden Nutzungen Rechnung getragen und hierfiir Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen.
Dies betrifft vorliegend die bestehende Spielhalle und das Gemeindezentrum der Alevitischen Gemeinde
Friedberg an der StraRheimer Stralle sowie auch die stadtischen Einrichtung zur Unterbringung von
Fliichtlingen, deren Zulassigkeit zunéchst noch bis zum Jahr 2021 befristet ist, die jedoch auch nach die-
sem Zeitraum weiterhin betrieben und daher bauplanungsrechtlich gesichert werden soll.

Mit dem weitgehenden Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie sonstigen einschlagigen Nutzungen
sollen stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Strallenbildes
am Ortseingang sowie im Nahbereich zu iiberértlichen Verkehrswegen ausgeschlossen werden. Zur Be-
griindung des Ausschlusses von Vergniigungsstatten kann dariiber hinaus ausgefihrt werden, dass un-
ter Vergniigungsstétten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zundchst gewerbli-
che Nutzungsarten verstanden werden kénnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amisier-
betriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer
bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbun-
den sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beein-
trachtigungen des Orts- und StraRenbildes, etwa durch rdumliche Konzentrationen, durch oftmals als
aufdringlich empfundene AuRenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangeinde Integration
mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im &ffentlichen Raum, zéhlen kénnen. Der-
artige Auswirkungen sollen im Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden. Der Ausschluss
von Tankstellen erfolgt zudem aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzonen festge-
sefzter Heilquellenschutzgebiete.

Mit der Festsetzung zur Begrenzung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird schliellich das
stadtebauliche Ziel verfolgt, dass der Bereich des Plangebietes vorrangig fiir gewerbegebietstypische
Dienstleistungen und Betriebe vorbehalten bleibt und vor diesem Hintergrund sowie zum Schutz stadte-
baulich integrierter Versorgungsbereiche an anderer Stelle im Stadtgebiet im Bereich des Plangebietes
keine Zuléssigkeit fiir Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
begriindet wird. Auf die ,Sortimentsliste Friedberg” (GMA-Empfehlungen 2007) wird verwiesen. W&hrend
im Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West", Teil Ill mit 1. und 2. Anderung von 2010 Ein-
zelhandel bis auf die sog. Selbstproduzentenklausel ausgeschlossen wurde, soll nunmehr die Zuléssig-
keit jedenfalls filr aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht vertragliche Einzelhandelsbe-
triebe geschaffen werden, die nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bzw. der Innenstadt
von Friedberg angesiedelt werden kdnnen und angesichts ihrer Sortimentsstruktur hierauf auch regelma-
Rig keine negativen Auswirkungen haben kénnen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaRk § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundfldchen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Voligeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn chne ihre Festsetzung
dffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden fiir das Gewerbegebiet die Grundflachenzahl, die Baumassenzahi
sowie die maximal zulassige Gebaudeoberkante festgesetzt.
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Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfléche je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulissig sind. Die zuléssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen liberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Ober-
grenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fiir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest.
Die Festsetzung erméglicht eine zweckentsprechende gewerbliche Nutzung und Bebauung.

Geman § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Baumassenzahl

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Diese MaRvorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriege-
bieten fiir groRvolumige Lager- und Fertigungshallen Anwendung. Der Bebauungsplan setzt fir das Ge-
werbegebiet eine Baumassenzahl von BMZ = 8,0 fest, sodass das MaR der baulichen Nutzung hinrei-
chend gesteuert werden kann. Die Festsetzung bleibt jedoch unterhalb der Obergrenzen geméR § 17
Abs. 1 BauNVO, die hinsichtlich der Baumassenzahl fiir Gewerbegebiete gelten.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die bestehende und geplante Bebau-
ung in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig begrenzen zu kénnen. Die maximal zulassige Ge-
baudeoberkante baulicher Anlagen betragt im Gewerbegebiet Nr. 1 und 2 ein MaR von OKgep. = 12,0 m,
im Gewerbegebiet Nr. 3 ein Mal von OKg.,. = 168,0 m Gi.NN, im Gewerbegebiet Nr. 4 ein Mal’ von OK-
cen. = 165,0 m ii.NN und im Gewerbegebiet Nr. 5 ein MaR von OKg.s. = 167,0 m i.NN. Der untere Be-
zugspunkt fiir die Héhenermittiung im Gewerbegebiet Nr. 1 und 2 ist die Fahrbahnoberkante (Scheitel-
punkt) der StraRheimer StraRe, gemessen lotrecht vor der Geb&udemitte. Bei Eckgrundstiicken ist die
tieferliegende Stralle maRgeblich. Oberer Bezugspunkt fiir die Héhenermittlung ist der oberste Geb&ude-
abschluss. Die festgesetzte maximal zuldssige Gebdudeoberkante darf durch technische Aufbauten und
untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahrstuhlschéchte, Treppenrdume oder Liiftungsanlagen, um bis zu 3,0
m lberschritten werden. Die festgeselzte maximal zulassige Geb&udeoberkante gilt auch fiir sonstige
bauliche Anlagen im Gewerbegebiet. Die maximal zulassige Héhe von Werbefahnen betréagt 7,0 m dber
der Gelandeoberkante. Freistehende Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen diirfen die tatséch-
liche Gebaudehdhe um bis zu 2,0 m iiberschreiten.

Die differenzierten Héhenfestsetzungen folgen den topografischen Gegebenheiten im Plangebiet und den
zum Teil deutlichen Hbhenverspriingen. Wahrend entlang der StraRheimer Stralle aus stadtebaulicher
Sicht eine einheitliche maximal zulissige Gebaudeoberkante ausgehend von der Héhenlage des beste-
henden StralRenverlaufs angestrebt wird, werden fiir die tieferliegenden Teilbaugebiete die jeweils maxi-
mal zuldssigen Gebaudeoberkanten in Meter liber Normalhéhennull festgesetzt. Die Festsetzungen er-
mdglichen bezogen auf die bestehende Gelandeoberflache im Gewerbegebiet Nr. 4 und 5 im Mittel Ge-
baudehdhen von rd. 12-14 m und im Gewerbegebiet Nr. 3 im Mittel eine Geb&udehdhe von rd. 13 m an
der héchsten und rd. 19 m an der tiefsten Stelle des Baugrundstiickes innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen. Das fiir dieses Teilbaugebiet bewusst zulassige hdhere MaR folgt dem Umstand,
dass hier die Errichtung eines GroRRkinos mit einer entsprechenden Geb&udehdhe vorgesehen ist, die
hier aus stadtebaulicher Sicht jedoch vertréglich zugelassen werden kann.
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Da im Ubrigen zu erwarten ist, dass die topografischen Héhenunterschiede im Sinne einer Gelandemo-
dellierung ausgeglichen werden und gréRere Flachen fiir den ruhenden Verkehr bzw. fiir die erforderliche
Stellplatzanlage vorgesehen werden, wird hier eine Gebaudehdhe von etwa 15 m in der Mitte des Bau-
grundstiickes erwartet, die zur Umsetzung des geplanten Vorhabens auch erforderlich ist.

Abweichend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 von 2010 erfolgt in den Teilbereichen,
die nunmehr durch den vorliegenden Bebauungsplan liberplant werden, eine deutliche Reduzierung der
bislang festgesetzten maximal zuldssigen Geb&udehdhe von GH = 182 m i.NN, da Geb&udehdhen von
bis zu 30 m {iber der Gelandeoberflache hier angesichts der aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Stadt Friedberg und der weitgehend abgeschlossenen Grundstiicksvermarktung nicht mehr ermog-
licht werden sollen und auch nicht erforderlich sind.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils aus der iiberbaubaren
Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).
Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfiachen erfolgt durch Baugrenzen, {iber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundfldchenzahl und
iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemafR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
kénnen. Das gleiche gilt filr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfiachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich fest, dass Stellplat-
ze und Garagen sowie Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig sind. Innerhalb der stralRenrechtlichen Bauverbotszone sind Stellplatze und
Garagen sowie Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO hingegen unzulassig.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundiage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg-West",
Teil IV, aufgenommen worden. Gegenstand sind Vorgaben zur Dachgestaltung, zur Gestaltung und Aus-
fiihrung von Werbeanlagen, Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter sowie zur Begriinung von
baulichen Anlagen.

3.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan enthalt Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt fest, dass die Verwendung von spie-
gelnden Materialien zur Dacheindeckung unzuldssig ist, wobei die Zul&ssigkeit von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie hiervon unberiihrt bleibt. Die Festsetzung soll vor dem Hintergrund der Lage
des Plangebietes sowie angrenzend an die Kreisstrae K 24 zu einem ruhigen Erscheinungsbild der
Dachlandschaft sowie des StraRen- und Ortsbildes beitragen.
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3.2 Werbeanlagen

Mit der Zuléssigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelméRig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtméblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Strafien-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.

Sowoh! die Lage des Plangebietes angrenzend an die Kreisstral3e K 24 sowie die angestrebte stadtebau-
liche Qualitat auch im vierten und letzten Bauabschnitt des ,Gewerbegebietes Friedberg West" begriin-
den vorliegend die Notwendigkeit, die Zuidssigkeit von Werbeanlagen unter gestalterischen Gesichts-
punkten einzuschrénken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht sowie Lichtwerbung greller Farbgebung unzuléssig sind. Lichtwerbung
ist im Ubrigen nur zuldssig, wenn hierdurch keine Blendwirkung auf den Verkehr auf der Frankfurter Stra-
Re (KreisstraRe K 24) ausgeht. Zudem diirfen Werbeanlagen an Geb&uden die jeweilige Aufienwandhd-
he nicht {iberschreiten. Ferner wird fesigesetzt, dass im Gewerbegebiet je Baugrundstiick nur eine frei-
stehende Werbeanlage in Form eines Pylons oder einer Stele zuléssig ist und freistehende Werbeanla-
gen nur auRerhalb der straRenrechtlichen Bauverbotszone zuléssig sind. Zudem sind Aufschiittungen fiir
Werbeanlagen unzulassig. Fremdwerbung ist schiiefSlich dahingehend unzuléssig, dass Werbung fiir
nicht im Plangebiet erbrachte Leistungen oder Angebote unzuléssig ist.

3.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse sowie auch aus versicherungstechnischen Griinden und zum Schutz vor Diebstahl und Vanda-
lismus erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Straften- und das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieltlich offene Einfriedungen, z.B.
aus Stabgitter, bis zu einer Hohe von maximal 1,80 m lber der Geldndeoberkante sowie die Pflanzung
von einheimischen Laubhecken zuldssig sind.

3.4 Abfall- und Wertstoffbehilter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall-
und Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das StraRen- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan
setzt daher fest, dass die Standflichen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine aligemeine Einsicht
abzuschirmen sind.

3.5 Begriinung von baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass flach geneigte D&cher mit einer Neigung bis einschlielich 20° mit
Ausnahme der Flachen fiir Belichtung, fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie oder fiir tech-
nische Aufbauten mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen sind. Reine
Flugdacher sowie Dachfifichen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. Die
Dachbegriinung ist dauerhaft zu unterhalten. Darliber hinaus sind zusammenhangende geschlossene
Fassadenflachen von mehr als 40 m?, die nicht durch Fenster- oder Tiréffnungen gegliedert sind, fliédchig
und dauerhaft mit Rankpflanzen zu begriinen. Hierbei ist je 2,0 m AuRenwandidnge mindestens eine
Pflanze vorzusehen. Mit den Vorgaben zur Begriinung baulicher Anlagen wird stadtdkologischen Ge-
sichtspunkten Rechnung getragen und ein Beitrag zur Eingriffsminimierung und griinordnerischen Gestal-
tung in einem bereits liberwiegend versiegelten Bereich geleistet.
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4 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbege-
biet Friedberg West*, Teil IV, aufgenommen worden. Demnach ist das auf den Dachflachen anfallende
Regenwasser iiber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen abzuleiten und als Brauchwasser, z.B. fir
den Grauwasserkreislauf innerhalb des Gebaudes oder zur Bewésserung von Griinfldichen, zu nutzen.
Das Fassungsvermégen von Zisternen muss mindestens 20 | je m? horizontal projizierter Dachfléche
betragen. Ein Notiiberlauf an die Kanalisation ist zuldssig. Die Festsetzung gilt nicht fiir begriinte Dach-
flachen bzw. begriinte Dachflachenanteile.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Siidwesten der Kernstadt Friedberg, von wo aus iiber die angrenzende
Strallheimer Strale und die Kreisstrale K 24 (Frankfurter Stralle) sowie iiber die umliegenden Bundes-,
Landes- und KreisstraRen und weiterfiilhrend auch iiber die Bundesautobahn BAB 5 eine iberbrtliche
Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist aufgrund der Lage im Stadtgrundriss auch fiir Fuligénger
und Radfahrer erreichbar sowie iber die nichstgelegenen Haltepunkte an das Netz des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs und {iber den Haltepunkt ,Friedberg Siid* an den schienengebundenen Verkehr ange-
bunden. Die duRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Strallheimer Strale liber
entsprechende Grundstiickszufahrten. Im Zuge der vorliegenden Planung werden zudem die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine verkehrliche ErschlieBung iber eine neu zu errichtende
StichstraRe mit Wendeanlage ausgehend von der StraBheimer StraRle in das Plangebiet geschaffen.
Hierzu liegt von der IMB-PLAN GMBH, INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHR UND STADTPLANUNG, eine
entsprechende Strallenplanung vor.

Lageplan zur Erschliefiung (Feststellungsentwurf)

Quelle: IMB-Plan GmbH, Stand: 13.03.2018 Ausschnitt genordet, ohne Maltstab
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Eine direkte verkehrliche ErschlieRung unmittelbar ausgehend von der Frankfurter Stralle (Kreisstrafle
K 24) ist nicht vorgesehen; dies wird auch durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt
im Bebauungsplan gesichert. Hinsichtlich der verkehrlichen Leistungsféhigkeit des umliegenden Stra-
Rennetzes kann darauf hingewiesen werden, dass der bestehende Kreisverkehrsplatz am Knotenpunkt
Frankfurter StraRe / StraBheimer StralRe hinreichend leistungsfahig dimensioniert ist, um kiinftig auch die
im Plangebiet zu erwartenden Verkehrsbewegungen ohne eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leis-
tungsfahigkeit des Verkehrs auf der Kreisstralle abzuwickeln.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der an die Kreisstrale K 24 angrenzenden Lage
teilweise innerhalb der straRenrechtlichen Bauverbotszone und Baubeschrinkungszone. Die Grenze
der strallenrechtlichen Ortsdurchfahrt liegt im Kreuzungsbereich Frankfurter Strate / Griiner Weg weiter
nordlich des Plangebietes. Generell gilt gemaR § 23 Abs. 1 HStrG, dass auRerhalb der zur ErschlieBung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs der Kreisstraten Hochbauten
jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uBeren Rand der befestigten Fahrbahn, bauli-
che Anlagen jeglicher Art, die iiber Zufahrten an KreisstralRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen
werden sollen, nicht errichtet werden diirfen. Dies gilt fiir Aufschiittungen und Abgrabungen gréfieren
Umfangs entsprechend. Die Bauverbotszone zum befestigten Fahrbahnrand ist nachrichtlich in den Be-
bauungsplan ibernommen worden. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Gewerbegebiet Nr. 2 und 3
wurden an den Verlauf der Bauverbotszone angepasst. Zudem wird festgesetzt, dass Stellpldtze und
Garagen sowie Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO innerhalb der stralRenrechtiichen Bauver-
botszone unzulAssig sind.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen geman § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwégung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet
ist. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager éffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichtes und die eingegangenen An-
regungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.

Der Umweltbericht mit Eingriffsregelung zum Bebauungsplan liegt der Begriindung als Anlage bei; auf
die dortigen Ausflihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
maRen in der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zuléssig, wenn diese durch geeignete Manahmen entspre-
chend kompensiert werden kdnnen.
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Die fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitpla-
nerische Abwagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die dortigen Ausfiih-
rungen wird entsprechend verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

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

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschdtzter Vogelarten fiihren
kdnnen, auferhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgebdude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzriickschnitte und -rodungen aufterhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren,

d) Baumhéhlen und Geb&ude auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehtrde zu beantragen.

Im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 42, Teil Il mit 1. und 2. Anderung von 2010
wurde auf einem 10 m breiten Griinstreifen zwischen dem Sandgrubenweg und dem Gewerbegebiet ein
Zauneidechsen-Biotop hergestellt, das als Ersatz fiir iberplante Habitate dient. Da aufgrund der Habi-
tatstruktur auch innerhalb des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes potenziell Zauneidech-
sen vorkommen kénnen, wird der 10 m breite Griinstreifen nunmehr nach Westen hin fortgefiinrt und in
vergleichbarer Weise unter Beachtung der Lebensraumanspriiche der Zauneidechse hergestellt. Die
Flache soll vor Beginn der Baumalnahmen als Ausgleichsflache hergestellt werden, damit die Voraus-
setzungen fiir eine Umsiedlung potenziell vorgefundener Zauneidechsen gegeben sind.

Im Plangebiet gegebenenfalls vorhandene Zauneidechsen sind demnach in das bestehende bzw. in ein
zuvor vorbereitetes Ausgleichshabitat innerhalb der Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Zauneidechsenhabitat”
umzusiedeln. Eine Umsiedlung ist nur im Zeitraum von April bis Mai oder von August bis Ende Septem-
ber mdglich. Die Herstellung des Ausgleichshabitats und die Umsiedlung von Zauneidechsen sind durch
eine qualifizierte Person zu begleiten (artenschutzrechtliche Baubegleitung). Tiefbauarbeiten im Plange-
biet sind zu Beginn durch eine qualifizierte Person zu begleiten (artenschutzrechtliche Baubegleitung);
gegebenenfalls ist eine Sicherung des Baugebietes zur Verhinderung einer Riickwanderung von Zau-
neidechsen durch eine temporare und iiberkletterungssichere Einwanderungsbarriere erforderlich.

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine artenschutzrechtliche Priifung auf der Grund-
lage einer faunistischen Bestandserhebung durchgefilihrt. Gemal den ausgebildeten Biotopstrukturen im
Plangebiet wurden als planungsrelevante Tiergruppen Végel, Fledermause, Reptilien, Tagfalter und Heu-
schrecken untersucht. Im Hinblick auf die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen
wird auf den als Anlage beigefiigten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die flir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieRlich oder liberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirfti-
ge Gebiete, insbesondere éffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebéude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes kann im Kontext der im nahe-
ren Umfeld vorhandenen gewerblichen Nutzungen, Freiflichen und Verkehrsanlagen dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Der Bereich des Plangebietes stellt den
vierten und letzten Bauabschnitt des ,Gewerbegebietes Friedberg West" dar. Storfallbetriebe i.S.d. der
sog. Seveso-lll-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt; die entsprechenden
Achtungsabstinde zu bekannten Stdrfallbetrieben werden nicht beriihrt.

8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Méglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
tragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftiichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geéndert und ergéanzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfilhrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEW&rmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die an-
teilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist
zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimm-
ter Standard an MaflRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&uden einzuhalten ist.
Insofern wird es fiir zuléssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
giiltigen Fassung zu verweisen.
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9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss lber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung festgelegt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist zum Teil bereits Bestand und kann im Ubrigen
durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastruk-
tur entsprechend den Anforderungen der geplanten Nutzungen hergestellt werden. Die Loschwasserver-
sorgung wird dabei ebenfalls sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist zum Teil
bereits Bestand und erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. In-
nerhalb der geplanten Stichstrale mit Wendeanlage werden ein Regenwasserkanal DN 300 und ein
Schmutzwasserkanal DN 250 vorgesehen. Das Plangebiet ist in der aktuellen Schmutzfrachtsimulations-
berechnung (SMUSI) fiir das Einzugsgebiet der Klaranlage Friedberg bereits beriicksichtigt.

Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser wird darliber hinaus auf die nachfolgenden bun-
des- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsiétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder dber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige Gffentlich-rechtiiche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowoh! § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
waobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf. Diesbe-
ziiglich wird auf die in den Bebauungsplan aufgenommenen wasserrechtlichen Festsetzungen mit der
Vorgabe zur Schaffung von Retentionsméglichkeiten auf den Baugrundstiicken und zur entsprechenden
Verwertung verwiesen.

GemaR Entwasserungssatzung der Stadt Friedberg in der derzeit giiltigen Fassung hat sich jeder Grund-
stiickseigentiimer gegen Riickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die ange-
schlossenen Grundstiicke selbst zu schiitzen. Kanaleinldufe, Ausglisse usw., die tiefer als die Stralien-
oberkante liegen oder sonst wie durch Riickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete Absperrvor-
richtungen gegen Riickstau zu schiitzen.

Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 05/2019



Stadt Friedberg, Kemnstadt: Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Friedberg West", Teil IV 17

Heilquellenschutzgebiete

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

Oberirdische Gewasser

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

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein amtlich festgesetztes oder geplantes
Uberschwemmungsgebiet.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die natiirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrachtigt werden kénnen. Der Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzungen, die dazu beitra-
gen, die kiinftige Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die
Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellpldtzen und der nicht iberbauten Flachen
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie durch die Vorgaben zur Begriinung der Bau-
grundstiicke und baulichen Anlagen im Plangebiet.

Dariiber hinaus wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen:

Die nicht (iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zulédssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwenaung,
soweit Bebauungsplédne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iiberbauten Flachen treffen.

10 Altlasten und Bodenbelastungen

Im Bereich des Plangebietes wurden Baugrunduntersuchungen sowie umwelttechnische Untersu-
chungen durchgefiihrt; die Ergebnisse kénnen beim Amt fur Stadtentwicklung, Liegenschaften und
Rechtswesen der Stadt Friedberg eingesehen werden.

Seitens der GESELLSCHAFT FUR BAUGEOLOGIE UND -MERTECHNIK MBH (GBM), 65549 Limburg, wurde auf der
Grundlage vorliegender Untersuchungsergebnisse 2011 eine Zusammenfassung der Untersuchungen im
Bereich der Liegenschaft ehemalige Gartnerei Eichhorst erstellt. Zudem wurde eine Machbarkeitsprifung
mit Kostenschatzung zu méglichen Nutzungsvarianten erstellt.
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Im Rahmen der Machbarkeitspriifung wird unter anderem ausgefiihrt, dass im Zuge der orientierenden
umwelttechnischen Untersuchungen auf der Liegenschaft Eichhorst Auffiilllungen (Schiuff, Sand, Kies-
Gemisch) durchsetzt mit bodenfremden Materialien aus Ziegelsteinen und Schiackeresten festgestellt
wurden. Nach der Geologischen Karte von Hessen sind im Bereich der Liegenschaft kiinstliche Auffillun-
gen zu erwarten. Angaben zur Ausdehnung und Machtigkeit sowie tber die Herkunft der Materialien ste-
hen nicht zur Verfligung. Es ist zu vermuten, dass eine ehemalige Ton- oder Sandgrube riickverflllt wur-
de. Der Zeitpunkt der Verfiillung muss vor dem Bau der Gértnerei Eichhorst (ca. 1920) liegen.

Im Bereich der Liegenschaft wurden bis maximal ca. 5,0 m machtige Auffiillungen (Schiuff, Sand, Kies-
Gemisch), die mit bodenfremden Materialien aus Ziegelsteinen, Dachpappen- und Schlackeresten sind,
erbohrt. Unterlagert werden die Auffiillungen von Schichtenfolgen aus tonigen bis feinsandigen Schluffen
und Tonen, die eine Méachtigkeit im Untersuchungsgebiet von >10 m erreichen kénnen.

In den unterlagernden geogenen Bodenhorizonten wurden keine organoleptischen Auffalligkeiten festge-
stellt, die auf eine Verlagerung von Schadstoffen durch Suffusion oder Elution hindeuten. Grund- oder
Schichtenwasser wurde bei den Gelandearbeiten nicht angetroffen.

In den untersuchten Bodenmischproben wurden lokale Uberschreitungen fiir den Beurteilungswert flr
Boden fiir den Parameter PAK's nach EPA festgestellt. Die Gesamtmenge an Schadstoffen im Boden ist
punktuell als hoch einzustufen. Nachuntersuchungen im Eluat belegen keine Gefahrdung fiir den Wir-
kungspfad Boden—Grundwasser. In Anwendung der bodenschutzrechtlichen Vorschriften konnten in den
Bodenuntersuchungen auf den Flurstiicken nur punktuell umweltrelevante Bodenbelastungen nachge-
wiesen werden. Die nachgewiesene Bodenbelastung konnte durch den Nachweis als hydrogeologisch
giinstiger Standort relativiert werden, da bedingt durch die geogenetische Ausbiidung des unterlagernden
bindigen geogenen Bodens (Schluff/Lehm/Ton, Méchtigkeit >10 m) mit einem hohen Riickhaltevermdgen
fiir organische und anorganische Schadstoffe zu rechnen ist und somit die Schutzfunktion der ungesattig-
ten Bodenzone als hoch eingestuft werden kann. Eine Grundwassergefdhrdung ausgehend von Schad-
stoffen in der Auffiillung ist nicht zu erwarten.

Somit hat sich der Anfangsverdacht nach der BBodSchV nicht bestétigt. In Verbindung mit den durchge-
fiihrten orientierenden nutzungsspezifischen Untersuchungen auf der Liegenschaft konnten keine konkre-
ten Hinweise auf Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden, sodass in Anwendung der
BBodSchV keine Sanierungsmafnahmen notwendig werden.

Im Rahmen von Erdarbeiten in Verbindung mit Erdaushub fallt aufgefiiliter Bodenaushub an, der abfall-
rechtliche Vorschriften tangiert. In den untersuchten Bodenmischproben der Auffiillung sind Auffalligkei-
ten fiir den Parameter PAK's nach EPA feststellbar, die eine Einstufung des aufgefiiliten Bodenmaterials
in die Einbauklasse Z1.2 bis >Z2 bedingen. Uberschlégig ist auf einer Fiéche von ca. 1.500 m? mit einer
aufgefiiliten Bodenkubatur von rd. 3.600 m® zu rechnen. Die aufgefillite Flache konzentriert sich auf den
Bodenbereich parallel zur Frankfurter StraRe abzlglich einem rd. 7,5 m breiten nicht bebaubaren Schutz-
streifen entlang der Frankfurter Stralie.

Sofern im Bereich des Plangebietes Bereiche fiir Kinderspiel- und Freizeitflichen bzw. Nutzgarten vorge-
sehen sind, ist fiir den jeweiligen Bodenbereich eine gutachterliche Bewertung im Hinblick auf eine not-
wendige Sanierung der oberen Bodenschicht (Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze und Wirkungspfad Bo-
den-Mensch) notwendig. Im Rahmen von Bauarbeiten fallt in Verbindung mit Erdaushub Boden an, der
das Abfallrecht tangiert (gréRer Z2). Der organoleptisch auffallige Erdaushub sollte vom organoleptisch
unauffalligen Aushub separiert und vor einer Verwertung chargenweise zwischengelagert und nachbe-
probt werden. Erdaushub- und Abrissarbeiten sind gutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren; an-
fallende Baureststoffe sind vor Ort soweit wirtschaftlich méglich zu separieren und getrennt einer ord-
nungsgemaRen Verwertung/Entsorgung zuzufiithren, wobei nicht-mineralische Abfallstoffe vor Ort auszu-
sortieren und einer geordneten Entsorgung zuzufiihren sind.
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Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen und vorliegender Untersuchungsergebnisse wird auf die von
der GESELLSCHAFT FUR BAUGEOLOGIE UND -MERTECHNIK MBH (GBM), 65549 Limburg, erstellte Zusammen-
fassung der Untersuchungen im Bereich der Liegenschaft ehemalige Gartnerei Eichhorst verwiesen, die
der vorliegenden Begriindung als Anlage beigefiigt ist. Dariiber hinaus wird auf die diesbeziiglichen Aus-
fiilhrungen im Umweltbericht verwiesen.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist generell auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffenheit des Bo-
dens). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunrei-
nigung begriinden, sind diese umgehend den zustandigen Behérden mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen i.5d. §2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufiihren.

Im Umfeld des Plangebietes wurden in der Vergangenheit Grundwasserverunreinigungen festgestellt.
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zur Beobachtung des Grundwassers entsprechende
Grundwassermessstellen. Die Lage der Messstellen ist im Bebauungsplan dargestellt. Der entsprechen-
de Untersuchungsbericht kann beim Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen der
Stadt Friedberg eingesehen werden. Aufgrund dieses Sachverhaltes darf das Grundwasser nicht genutzt
werden oder es muss vorher gereinigt werden; dies ist gesondert mit dem Regierungspréasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, abzustimmen. Im Plangebiet vorhandene Grundwasser-
messstellen sind zu erhalten und dem Regierungsprasidium Darmstadt ist der ungehinderte Zugang und
die Probenentnahme zu ermdglichen. Anderungen oder die Verlegung einer Messstelle sind mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt abzustimmen.

11 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes ist mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen und es ist nicht aus-
geschlossen, dass im Zuge von Erdarbeiten Reste von vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber
auftreten. Die ungefihre Lage des Bereiches, innerhalb dessen nach Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde entsprechende Funde mit einer hohen Wahrscheinlichkeit zu erwarten sind, ist in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
(hessenArchdologie) oder der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises unverziiglich anzu-
zeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfilhrung des Vorhabens eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenArchiologie) ist mindestens zwei Wochen vor Beginn
der ErschlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da im gesamten
Plangebiet mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens
des Landesamies stattfinden wird. Voraussetzung fiir die kostenfreie Beobachtung ist jedoch das Abzie-
hen des Mutterbodens in abzusprechenden Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Bo-
schungshobel) bei diesen ersten Arbeiten. Die Baubeobachtung und Bergung einzeiner Funde wird kos-
tenfrei vorgenommen werden, wenn hierfiir geniigend Zeit eingerdumt wird.
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Sollten bedeutende Reste von vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber auftreten gilt, dass durch die
weitere Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkméler) zerstdrt werden.
Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmafnahme vorgeschaltet werden, um das
Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern. Diese Kosten sind vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen.

12 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Bahnstrecke Friedberg—Friedrichsdorf im Nahbereich zu den
bestehenden Bahnanlagen. Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fithren kénnen. Auf oder im unmittelbaren Bereich von Liegenschaften der Deutschen Bahn AG
muss jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen ge-
rechnet werden. Oberfléichen- und sonstige Abwésser diirfen dem Bahngelédnde nicht zugeleitet werden.
Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuch-
tung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergéngen etc. hat der Bau-
herr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortéuschungen von Signalbildern nicht vorkommen. Bei der Bepflanzung von
Grundstiicken zur Bahnseite hin, diirfen keine windbruchgefahrdeten Hélzer (z.B. Pappeln) sowie stark
rankende und kriechende Gewichse (z.B. Brombeeren) verwendet werden. Der Pflanzabstand zum
Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen.

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

14 Kosten

Welche Kosten der Stadt Friedberg aus der Umsetzung des Planvorhabens und hierbei insbesondere
aus der ErschlieBung des Plangebietes, der Herstellung der Verkehrsanlagen sowie der Ver- und Entsor-
gungsstruktur entstehen, kann zum gegenwaértigen Zeitpunkt nicht abschlieGend benannt werden.
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15 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman § 2 Abs. 1 BauGB: 25.03.2010, Bekanntmachung: 30.04.2010

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 03.05.2010 — 14.05.2010, Bekannt-
machung: 30.04.2010

Frilhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: Frist: 14.05.2010

Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB: __._ . - .., Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaRl § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: __.__. , Frist: __.

Satzungsbeschluss geman § 10 Abs. 1 BauGB: __.___

/Anlagen
e Umweltbericht mit Eingriffsregelung, Beuerlein/Baumgartner Landschaftsarchitekten, Stand: 06.05.2019
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

e Zusammenfassung der Untersuchungen im Bereich der Liegenschaft ehemalige Gértnerei Eichhorst, Gesell-
schaft fiir Baugeologie und -mefRtechnik mbH (gbm), Stand: 06/2011
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