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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Im Stadtteil Dorheim der Stadt Friedberg befinden sich entlang der Schwalheimer Straflte (Kreisstrale K
175) vormals gewerblich im Zusammenhang mit dem ehemaligen Germaniabrunnen genutzte Flachen
und bauliche Anlagen, die nach Aufgabe der friiheren Nutzung seitens des Eigentiimers seit mehreren
Jahren sukzessive vermarktet und einer neuen Nutzung zugefihrt werden. So werden die Hallen und
befestigten Freiflachen des Betriebsgelandes Ostlich der Bundesstralle B 455 nunmehr Gberwiegend zur
Lagerung und als Aufstellflache sowie fir die Aufbereitung von Kraftfahrzeugen eines Autohauses und
weiterer Unternehmen genutzt. Die fir die erfolgte Nutzungsanderung von friheren Lagerflachen fir Ge-
trankevollgut und -leergut erforderlichen Baugenehmigungen wurden befristet sowie zum Teil mit Befrei-
ungen auf der Grundlage des fiir den Bereich des Plangebietes bislang geltenden Bebauungsplanes
Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West“ von 1991 einschlieRlich der 1. Anderung von 1998 bzw. des Be-
bauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West“ — Teil Il von 2005 erteilt. Ferner wurde fir den
Bereich der ebenfalls bereits Gberwiegend versiegelten Flachen westlich der Bundesstrafle B 455 kiirz-
lich bereits der Bebauungsplan Nr. 53 ,Gewerbegebiet ehemaliger Germaniabrunnen® aufgestellt, im
Zuge dessen die bauplanungsrechtlichen Vorrausetzungen fiir eine neue Nutzung dieser Teilflachen als
Standort fiir die Unterbringung des Recyclinghofes Friedberg und des Abfallwirtschaftsbetriebes des Wet-
teraukreises geschaffen wurden.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Bereits am 28.01.1993 wurde ein Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,,Germani-
abrunnen Dorheim“ gefasst, um somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Zusammenhang mit den westlich des heutigen Verlaufs der BundesstralRe
gelegenen gewerblich genutzten Flachen sowie zum Schutz des dortigen Auenwaldchens zu schaffen.
Zudem sollten hierbei auch die fur den damals noch geplanten Bau der Bundesstralte als Umgehungs-
stral3e erforderlichen Flachen entlang des Plangebietes planungsrechtlich gesichert werden. In der Fol-
gezeit wurden seitens der damaligen WETTERAUER GETRANKE INDUSTRIE GMBH jedoch keine Anderungs-
absichten fiir diese Flachen vorgetragen, sodass die damalige Bauleitplanung nicht weiterverfolgt und
das 1993 begonnene Bauleitplanverfahren eingestellt wurde.

Am 05.05.2008 wurde dann von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg ein neuer Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,,Germaniabrunnen gefasst, da zu diesem
Zeitpunkt eine raumliche Erweiterung der Betriebsflachen geplant war, da insbesondere Paletten-
Lagerflachen fiir Leergut und eine neue Lagerhalle benétigt wurden. Aufgrund der Standortgebundenheit
und der betrieblich-organisatorischen Anforderungen des Unternehmens waren hierflr die Flachen im
westlichen Anschluss an das eigentliche Betriebsgelande beidseits der noch im Bau befindlichen Umge-
hungsstralte vorgesehen. Vor dem Hintergrund der damaligen Wachstumsszenarien des Unternehmens
sollte die Sortierung und Bereithaltung von sortiertem Mehrweg-Leergut verlagert werden, um Platz fir
die Bevorratung und Verladung von Vollgut, sowohl Mineralwasser als auch Handelsware, zu schaffen.
Die Betriebsablaufe zwischen der WETTERAUER GETRANKE GMBH & Co. KG, dem Bad Nauheimer Mine-
ralbrunnen und der WETTERAUER GETRANKE LOGISTIK GMBH waren innerbetrieblich jedoch so verzahnt,
dass diese notwendigerweise auf einem zusammenhangenden Betriebsgelande stattfinden mussten. Ein
Ausweichen der Leergutstrome auf externe Flachen war nicht méglich. Als einzige Erweiterungsmdglich-
keit am Standort des Betriebes kamen insofern nur die Flachen sidlich der Kreisstralle K 175 zwischen
den Betriebsflachen und der Gemarkungsgrenze nach Schwalheim infrage, da eine raumliche Trennung
von Lagerflachen und Betriebsgebauden betriebswirtschaftlich unméglich war. Zudem sollte auch das
bereits bebaute Betriebsgelande des Germaniabrunnens mit in den Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes einbezogen werden, da auch hier bauliche Veranderungen vorgenommen werden sollten und vor
allem die Zufahrt zum geplanten sidlichen Erweiterungsgeldande nur Uber die Flachen des Germani-
abrunnens erfolgen konnte. Problematisch war im Zuge der damaligen Planung insbesondere die teil-
raumliche Lage des Plangebietes im Uberschwemmungsgebiet der Wetter sowie innerhalb des in diesem
Bereich festgesetzten Landschaftsschutzgebietes. Zudem waren die Sicherung der verkehrlichen Er-
schlieBung und die erforderliche umfangreiche Kompensation der vorgesehenen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu regeln, sodass das Aufstellungsverfahren ins Stocken geriet.

Ab dem Jahr 2011 sollte das Bauleitplanverfahren dann weitergefiihrt werden, wobei sich wesentliche
Rahmenbedingungen der Planung bereits grundlegend geandert hatten, da der gesamte Betrieb zwi-
schenzeitlich von einem Logistikunternehmen tbernommen wurde. Die Grundstlicke verblieben zwar im
Eigentum der WETTERAUER GETRANKE GMBH & Co. KG und der DIETRICH GMBH& Co. KG, die Liegen-
schaften wurden jedoch langfristig verpachtet. Anfang 2010 wurde zudem der Betriebszweig ,Bad Nau-
heimer Mineralquellen“ geschlossen und es wurden die Getrankeabfillanlagen zurlickgebaut, sodass am
Standort Dorheim nur noch ein Distributions- und Logistikunternehmen verblieb. Mithin war die Argumen-
tation fur die vorgesehene Betriebserweiterung mit der Standortgebundenheit aufgrund der Mineralwas-
serabfillung nicht mehr gegeben und der Eingriff in den sensiblen Landschaftsbereich nur noch schwer-
lich zu rechtfertigen. Daher wurde auch dieses Planverfahren nicht weiter fortgefiihrt, da insbesondere
die Alternativenpriifung entsprechend den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes als Voraussetzung
fir die bauleitplanerische Vorbereitung einer stadtebaulichen Entwicklung von im Uberschwemmungsge-
biet gelegenen Flachen faktisch nicht mehr zu begriinden war.
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Hingegen wurde daraufhin die Anderung des fiir den Bereich des eigentlichen Betriebsgelandes gelten-
den Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West* von 1991 einschlieRlich der 1. Anderung
von 1998 durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fir diesen Bereich angestrebt, mit dem fur
das Distributions- und Logistikunternehmen bauplanungsrechtlich weitergehende Mdéglichkeiten zur bauli-
chen Ausnutzbarkeit des bestehenden Betriebsgelandes sowie flr die unmittelbar angrenzenden Flachen
einschliellich der westlich der Bundesstralle B 455 gelegenen Flachen geschaffen werden sollten.

Nachdem zwischenzeitlich auch das Distributions- und Logistikunternehmen nicht mehr am Standort
Dorheim ansassig ist, erfolgte in den letzten Jahren seitens des Eigentiimers eine sukzessive Vermark-
tung und Umnutzung einzelner Flachen und Liegenschaften des Betriebsgelandes. Parallel zu verschie-
denen bereits erteilten und zum Teil befristeten Baugenehmigungen sowie aufgrund der nunmehr fest-
stehenden Nutzungsabsichten soll daher die angestrebte Anderung des Bebauungsplanes Nr.2A
»,Gewerbegebiet Dorheim-West“ von 1991 einschlieBlich der 1. Anderung von 1998 im Sinne einer
Neuaufstellung fiir den Bereich des eigentlichen Betriebsgelandes durchgefiihrt werden.

Vor diesem Hintergrund soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan bestandsorientiert sowie aufbauend
auf den bauordnungsrechtlich bereits genehmigten Nutzungsanderungen Planungs- und Rechtssicherheit
fur den Eigentimer und die Nutzer sowie fir die Fachbehdrden und die Stadt Friedberg geschaffen wer-
den. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemal § 8 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fir den eigentlichen Bereich des Betriebsgelandes sowie eines einge-
schrankten Gewerbegebietes fiir die Aufstellflachen im Bereich zwischen der Schwalheimer Strafle und
der Auffahrt zur Bundesstralie B 455. Ferner werden die angrenzenden Freiflachen und Geholzbestande
im Suden und Westen des Plangebietes als Flachen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch (BauGB) bau-
planungsrechtlich gesichert.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Dorheim, Flur 1, die
Flursticke 694, 726/3, 726/4, 727/5, 727/6, 732/4, 732/10, 732/16, 732/17, 732/19, 751/10, 751/11,
756/2, 756/4, 791/55 teilweise, 856/5, 857/4 und in der Flur 11 das Flurstick 436/3. Der Geltungsbereich
wird wie folgt begrenzt:

Norden: Schwalheimer StraRe (Kreisstralle K 175) sowie Bundesstralte B 455 mit Auffahrt
Westen: Bdschungsbereich und Verlauf der Bundesstralte B 455

Suden: Gewasserverlauf der Wetter sowie Bahnanlagen

Osten: Gemischte und gewerbliche Nutzungen im Bereich der Schwalheimer Stral3e

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 6,8 ha. Hiervon entfallen auf das Gewerbe-
gebiet rd. 4,5 ha (45.131 m?), auf das eingeschrankte Gewerbegebiet rd. 0,9 ha (9.375 m?), auf die Stra-
Renverkehrsflachen der Schwalheimer Strafe rd. 0,3 ha (3.230 m?) sowie auf die im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft insgesamt rd. 1,0 ha (10.176 m?).
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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 Bereich des eigentlichen Betriebsgelandes ist
im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als Gewerbliche Baufléache
Bestand dargestellt und wird durch die iberlagernde symbolhafte Festlegung als Vorranggebiet fiir Regi-
onalparkkorridor sowie durch den Verlauf einer Uberértlichen Fahrradroute Bestand und einer Fernwas-
serleitung Bestand gequert. Der Bereich der Gehdlzbestande im Siden des Plangebietes wird hingegen
als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorranggebiet fir vor-
beugenden Hochwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz dargestellt. Da der Be-
bauungsplan in diesem Bereich jedoch ausschlief3lich Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festsetzt, wird davon ausgegangen, dass die Pla-
nung als gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Da Bebau-
ungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen auch die
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung nicht entgegen.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

— -

orheim

Lage des Plangebietes

Ausschnitt genordet, unmaRstablich vergroRert
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2A ,,Gewerbegebiet
Dorheim-West“ von 1991, der hier bereits Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festsetzt und die zugeho-
rigen Grin- und Freiflachen in den Randbereichen des Betriebsgelandes bauplanungsrechtlich sichert.
Das Plangebiet umfasst zudem den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A
von 1998, im Zuge derer insbhesondere die stdlich der Schwalheimer Strale festgesetzten Flachen fir
die dortige Stellplatzanlage angepasst und die Uberbaubaren Grundsticksflachen in diesem Bereich ent-
sprechend zuriickgenommen wurden.

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Fir den Bereich zwischen der Schwalheimer Stralle (Kreisstrale K 175) und der Auffahrt zur Bundes-
stral3e B 455 gilt schlief3lich bislang der Bebauungsplan Nr. 2A ,,Gewerbegebiet Dorheim-West“ — Teil
Il von 2005. Auch dieser Bereich wird in das vorliegende Anderungsverfahren einbezogen, da hier (iber
die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in Verbindung mit den festgesetzten Flachen
fir besondere Zweckbestimmungen nur betriebszugehorige Pkw-Stellplatze und Lkw-Warteplatze bau-
planungsrechtlich zuldssig sind. Die aktuelle Nutzung als Lager- und Aufstellflache fur Kraftfahrzeuge
eines Autohauses wurde bauordnungsrechtlich daher zundchst nur befristet und auf der Grundlage einer
Befreiung von den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-
West" — Teil |l erteilt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll nunmehr bestandsorientiert sowie aufbauend auf den bauord-
nungsrechtlich bereits genehmigten Nutzungsanderungen Planungs- und Rechtssicherheit flr den Eigen-
timer und die Nutzer sowie fur die Fachbehdrden und die Stadt Friedberg geschaffen werden. Die bishe-
rigen Festsetzungen der rechtswirksamen Bebauungsplane werden gemal der stadtebaulichen Erforder-
lichkeit sowie des Bestandes an baulichen Anlagen und Nutzungen angepasst, sodass die rechtsverbind-
lichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung kiinftig in einem Bebauungsplan enthalten sind und
dabei der konkreten ortlichen Situation sowie den aktuellen gesetzlichen Vorgaben entsprechen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A von 1998
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Bebauungsplan Nr. 2A ,,Gewerbegebiet Dorheim-West* — Teil Il von 2005

T

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West“ — 2. Anderung werden fiir
seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West*
von 1991, der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2A von 1998 und des Bebauungsplanes Nr. 2A
,Gewerbegebiet Dorheim-West*“ — Teil Il von 2005 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung
des Bebauungsplanes ersetzt.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Maflnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten z&hlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den
Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschdpfen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll bestandsorientiert sowie aufbauend
auf den bauordnungsrechtlich bereits genehmigten Nutzungsanderungen Planungs- und Rechtssicherheit
geschaffen werden. Das formulierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungspla-
nes folgen dabei den allgemeinen Zielvorstellungen zur stadtebaulichen Entwicklung und Wiedernutz-
barmachung baulich bereits vorgepragter und verkehrlich erschlossener Bereiche. Da es im Zuge der
vorliegenden Planung zu keiner Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten FIa-
chen kommt, kann von einer weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.

2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu si-
chern, die natilrlichen 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 stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West“ — 2. Anderung aufgenommen worden.

21  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des eigentlichen Betriebsgelandes 6stlich der Bundesstralle
B 455 sowie fur die Flachen zwischen der Schwalheimer Stra3e und der Auffahrt zur Bundesstralle ent-
sprechend den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet fest. Dabei wird
jedoch die im Bebauungsplan Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West* von 1991 flr das eigentliche Be-
triebsgelande bislang enthaltene Beschrankung der Zulassigkeit ausschlieRlich von baulichen Anlagen
und Nutzungen im Zusammenhang mit der Getrankeherstellung, dem Handel und der Abflllung ein-
schliellich zugehoriger Lagerung nicht ibernommen. Zudem wird die im Bebauungsplan Nr. 2A ,Gewer-
begebiet Dorheim-West“ — Teil 1l von 2005 fir die Flachen ndrdlich der Schwalheimer StralRe bislang
enthaltene Beschrankung der Zuléssigkeit ausschlieBlich von betriebszugehoérigen Pkw-Stellplatzen und
Lkw-Warteplatzen angepasst und fur diesen Bereich ein eingeschrianktes Gewerbegebiet festgesetzt.
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Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beladstigenden Gewerbebetrieben. Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulas-
sig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnlgungsstatten.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art auslben.

Der Bebauungsplan setzt zur Konkretisierung der nach den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
in Gewerbegebieten grundsatzlich zulassigen Nutzungen im Sinne einer Feinsteuerung fest, dass im
Gewerbegebiet die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen sowie die nach § 8
Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten, unzulassig sind. Zudem sind alle Arten von Ein-
richtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuldssig. Der Ausschluss entspricht dem
stadtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die aufgrund der Lage des
Plangebietes, des Verkehrsautfkommens oder ihrer Empfindlichkeit gegeniiber Gewerbe- und Verkehrs-
larmeintréagen nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnen. Mit dem Ausschluss von
Vergnlgungsstatten sowie sonstigen einschlagigen Nutzungen sollen zudem stadtebauliche Negativwir-
kungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraRenbildes am Ortseingang sowie im Nahbe-
reich zu Uberdrtlichen Verkehrswegen ausgeschlossen werden. Zur Begrindung des Ausschlusses von
Vergnugungsstatten kann dartiber hinaus ausgefiihrt werden, dass unter Vergniigungsstatten in Anleh-
nung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden kdnnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amdsierbetriebe, Diskotheken, Spielhal-
len) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und
vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauli-
che Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stra-
Renbildes, etwa durch rdumliche Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich empfundene Aullenwer-
bung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration mithin durch das optische Erschei-
nungsbild und die Prasenz im &ffentlichen Raum, zahlen kénnen. Derartige Auswirkungen sollen im Zuge
der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt zudem auf-
grund der Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzonen festgesetzter Heilquellenschutzgebiete.

Ferner wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe unzuldssig sind. Davon ausge-
nommen sind Verkaufsflachen fiur die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverar-
beitenden Betriebe, wenn deren Verkaufsflachen einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsge-
baude der jeweiligen Gewerbebetriebe bebauten Flache einnehmen.
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Mit der Festsetzung wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, dass der Bereich des Plangebietes auch tat-
sachlich fur gewerbegebietstypische Dienstleistungen und Betriebe vorbehalten bleibt und vor diesem
Hintergrund sowie zum Schutz stadtebaulich integrierter Versorgungsbereiche an anderer Stelle im
Stadtgebiet im Bereich des Plangebietes kein neuer Einzelhandelsstandort begriindet wird.

Fir das Gewerbegebiet Nr. 2 wird entsprechend der derzeitigen und bauordnungsrechtlich genehmigten
Nutzung sowie der Lage dieser Teilflache umgeben von Verkehrsflachen als Einschrankung festgesetzt,
dass ausschliellich Lagerplatze und Stellflachen sowie Stellplatze fir Personen- und Lastkraftwagen
sowie sonstige Nutzfahrzeuge zulassig sind. Mit der Festsetzung wird die im Bebauungsplan Nr. 2A ,Ge-
werbegebiet Dorheim-West* — Teil 1l von 2005 fiir die Flachen nérdlich der Schwalheimer Stral3e bislang
enthaltene Beschrankung der Zulassigkeit ausschlieRlich von betriebszugehérigen Pkw-Stellplatzen und
Lkw-Warteplatzen angepasst, ohne dass hierdurch eine weitergehende Zulassigkeit von sonstigen bauli-
chen Anlagen ermdglicht wird.

2.2 MahR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gema® § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofle der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden fiir das Gewerbegebiet Nr. 1 die Grundflachenzahl, die Baumassen-
zahl sowie die maximal zulassige Gebaudeoberkante festgesetzt. Fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet
Nr. 2 werden hingegen nur die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt,
da fir diesen Teilbereich das Mal der baulichen Nutzung somit hinreichend bestimmt werden kann.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Ober-
grenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Gewerbegebiet Nr. 1 sowie fur das eingeschrankte Gewer-
begebiet Nr. 2 eine einheitliche Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine
zweckentsprechende gewerbliche Nutzung und Bebauung. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der
Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, 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 MalRvorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriege-
bieten fur grofRvolumige Lager- und Fertigungshallen Anwendung. Der Bebauungsplan setzt fur das Ge-
werbegebiet Nr. 1 eine Baumassenzahl von BMZ = 6,0 fest, sodass die bestehenden Gewerbe- und Hal-
lenbauten eindeutig erfasst und das Mal der baulichen Nutzung auch kinftig hinreichend gesteuert wer-
den kann. Die Festsetzung bleibt jedoch unterhalb der Obergrenzen gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO, die
hinsichtlich der Baumassenzahl fliir Gewerbegebiete gelten.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 2 die maximale Zahl der Vollge-
schosse auf ein Mal von Z = |, sodass auch fir diesen Teilbereich das Mal} der baulichen Nutzung hin-
reichend bestimmt werden kann. Fir das Gewerbegebiet Nr. 1 wird hingegen mangels stadtebaulicher
Erforderlichkeit von einer entsprechenden Festsetzung abgesehen, zumal in diesem Bereich Uber die
Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudeoberkante bereits eindeutige Vorgaben zur Héhenentwick-
lung und mithin der Kubatur baulicher Anlagen getroffen werden.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um auch eine kiinftige Bebauung in ihrer
maximalen Hohenentwicklung eindeutig begrenzen zu kénnen. Die maximal zulassige Gebaudeoberkan-
te baulicher Anlagen im Gewerbegebiet Nr. 1 betragt demnach ein Maf von OKgeb. = 141 m U.NN. Dies
entspricht einer mittleren Gebaudehdhe von rd. 12 m dber dem vorhandenen Betriebsgelande. Oberer
Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulas-
sige Gebaudeoberkante gilt auch fur technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile sowie fiir sonsti-
ge bauliche Anlagen im Gewerbegebiet.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet Nr. 1 als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4
BauNVO fest, dass die offene Bauweise mit der MaRgabe gilt, dass Gebaude eine Lange von 50 m tber-
schreiten durfen. Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 2 wird hingegen mangels stadtebaulicher
Erforderlichkeit keine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen erfolgt im Ubrigen durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgebauden
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grund-
stucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemanl § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MalRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
konnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
I&ssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich fest, dass Lager-
platze und Stellflachen sowie Stellplatze flr Personen- und Lastkraftwagen sowie sonstige Nutzfahrzeuge
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen
zulassig sind. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind mit Ausnahme des bestehenden Pfértnerhauses
zudem nur auflerhalb der stralRenrechtlichen Bauverbotszonen zulassig.
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3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 2A ,Gewerbegebiet Dorheim-West* —
2. Anderung aufgenommen worden. Gegenstand sind Vorgaben zur Dachgestaltung und Dachbegriinung
sowie die Gestaltung und Ausfihrung von Werbeanlagen und Einfriedungen.

3.1 Dachgestaltung und Dachbegriinung

Der Bebauungsplan enthalt Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt fest, dass die Verwendung von spie-
gelnden Materialien zur Dacheindeckung unzuldssig ist, wobei die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie hiervon unberuhrt bleibt. Zudem sind flach geneigte Dacher mit einer Neigung
bis einschliellich 10° mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrinen. Reine
Flugdacher sowie Dachflachen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. Be-
stehende bauliche Anlagen bleiben von der Festsetzung ebenfalls unberihrt.

Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der Ortsrandlage sowie unmittelbar angrenzend an eine
Bundes- und Kreisstrale zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des Stra3en-, Orts-
und Landschaftsbildes insgesamt beitragen. Mit den Vorgaben zur Dachbegriinung wird zudem stadtéko-
logischen Gesichtspunkten Rechnung getragen und im Hinblick auf kiinftige Neubauten ein Beitrag zur
Eingriffsminimierung in einem bereits Uberwiegend versiegelten Bereich geleistet.

3.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaflig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen koénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.

Insbesondere die Lage des Plangebietes unmittelbar angrenzend an eine Bundes- und Kreisstralte be-
grundet vorliegend die Notwendigkeit, die Zulassigkeit von Werbeanlagen unter gestalterischen Ge-
sichtspunkten einzuschranken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Lichtwerbung greller Farbgebung unzulassig sind und dass
Werbeanlagen an Gebauden die jeweilige Gebaudeoberkante nicht lberschreiten diirfen. Die H6he von
freistehenden Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen ist auf die Hohe des angrenzenden Ge-
baudes zu begrenzen und darf die jeweilige Gebaudeoberkante nicht lberschreiten. Fremdwerbung ist
unzulassig. Werbeanlagen sind zudem nur auRerhalb der stralRenrechtlichen Bauverbotszonen zuldssig.

3.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse sowie auch aus versicherungstechnischen Grinden und zum Schutz vor Diebstahl und Vanda-
lismus erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Strallen-, das Orts- und das Landschaftsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Gewerbegebiet offene
Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall, bis zu einer Héhe von maximal 3,0 m
Uber der Gelandeoberkante sowie die Pflanzung von einheimischen Laubhecken zulassig sind. Beste-
hende bauordnungsrechtlich genehmigte Einfriedungen bleiben von der Festsetzung jedoch unberihrt.
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4  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtteils Dorheim, von wo aus Uber die angrenzende Kreis-
stralle K 175 (Schwalheimer StraRe) und die Bundesstralie B 455 sowie Uber die umliegenden Bundes-,
Landes- und Kreisstrallen und weiterfihrend auch Uber die Bundesautobahn BAB S eine Uberértliche
Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist fir FuRganger und Radfahrer tGber die straRenbegleitend
zur Kreisstralle gefiihrte Wegeverbindung erreichbar. Die auliere ErschlieBung des Plangebietes ist
bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Kreisstralte K 175 (Schwalheimer Stral3e) Gber entspre-
chende Grundstickszufahrten auf das Betriebsgelande. Eine weitergehende verkehrliche ErschlieRung
ist nicht geplant; die bestehenden Zufahrten bleiben unverandert.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittelbar an die Kreisstralte K 175 sowie die
Bundesstralle B 455 angrenzenden Lage teilweise innerhalb der jeweiligen stral’enrechtlichen Bauver-
botszonen und Baubeschriankungszonen. Generell gilt gemal § 9 Abs. 1 FStrG, dass langs der Bun-
desfernstrallen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei BundesstralRen auf3erhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmte Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen
vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen, die auRerhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstlcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten oder Zugange
an Bundesstralen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden duirfen.
Dies gilt fur Aufschiittungen und Abgrabungen grofieren Umfangs entsprechend. Ferner gilt gemaf § 23
Abs. 1 HStrG, dass auflerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt 1angs der Kreisstralden Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen
vom auleren Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an
Kreisstralten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden dirfen. Dies
gilt fur Aufschittungen und Abgrabungen gré3eren Umfangs entsprechend.

Die Bauverbotszonen zum befestigten Fahrbahnrand sind nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernom-
men worden. Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Flachen fir Lagerplatze und Stellflachen
sowie Stellplatze mit Zu- und Umfahrten im Gewerbegebiet Nr. 1 wurden an den Verlauf der Bauverbots-
zonen angepasst. Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
mit Ausnahme des bestehenden Pfortnerhauses sowie nur auflerhalb der stralenrechtlichen Bauver-
botszonen zulassig sind. Weiterhin wird festgesetzt, dass auch Werbeanlagen nur auf3erhalb der stral3en-
rechtlichen Bauverbotszonen zulassig sind.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpru-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwagung 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 o6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung zu berucksichtigen.
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Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt
der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausflihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
malen in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Mallnahmen entspre-
chend kompensiert werden konnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzli-
chen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, werden in den Umweltbe-
richt integriert; auf die dortigen Ausfliihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.3 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 Ruhestatten be-
sonders und streng geschutzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumalBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten flihren
kénnen, aullerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiinrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schutzte Tierarten anwesend sind,
c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

d) Baumhdhlen und Gebaude aufierhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

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

5.4 Landschaftsschutzgebiet

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Auwald (Bestand)“ befinden sich inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes ,Auenverbund Wetterau®. Die Schutzbestimmungen der Verordnung
Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau“ vom 22.12.2014 (StAnz. 4/2015, S. 72ff.)
sind zu beachten. Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass bestimmte Handlungen, die den Charak-
ter des Gebietes verandern, das Landschaftsbild beeintrachtigen oder dem besonderen Schutzzweck
zuwiderlaufen, verboten sowie bestimmte MalRnahmen und Handlungen nur mit Genehmigung zulassig
sind.
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6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung 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 Mallnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurfti-
ge Gebiete, insbesondere oOffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines hinsichtlich der
zuldssigen Nutzungen eingeschrankten Gewerbegebietes kann im Kontext der im naheren Umfeld vor-
handenen gemischten und gewerblichen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der
sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Im Hinblick auf die Bertcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen im Zuge konkreter
gewerblicher Einzelvorhaben kann darauf hingewiesen werden, dass bereits Uber die entsprechenden
Bestimmungen und Auflagen in den fir die bereits erfolgten Nutzungsanderungen erforderlichen Bauge-
nehmigungen gewahrleistet ist, dass an den nachstgelegenen schutzbediirftigen Immissionsorten die
mafgeblichen Immissionsrichtwertanteile zur Tages- und Nachtzeit nicht Gberschritten werden.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
tragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen 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 geandert und erganzt. 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 Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Geb&uden,
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 MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebduden einzuhalten ist.
Insofern wird es fiir zulassig 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
glltigen Fassung zu verweisen.
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8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt Gber das bestehende
Versorgungsnetz. Die Léschwasserversorgung ist im Bereich des Plangebietes fiir die bestehenden Nut-
zungen sichergestellt. Darliber hinaus wird auf die entsprechenden Anforderungen und Vorgaben fiir
Sonderbauten verwiesen. Sollte im Zuge kunftiger Planungen oder Mallnahmen ein weitergehender
Léschwasserbedarf erforderlich werden, ist die Sicherstellung durch geeignete MaRnahmen durch den
Bauherrn zu gewahrleisten und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Im Zuge der vorliegenden
Planung, die im Wesentlichen auf die bauplanungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzungen und
baulichen Anlagen abzielt, ergeben sich hinsichtlich der Wasserversorgung demnach keine Anderungen.

Seitens des Kreisausschusses des Wetteraukreises wird in der Stellungnahme vom 17.04.2019 hinsicht-
lich der Anforderungen aus Sicht des Brandschutzes darauf hingewiesen, dass zur Sicherstellung des
Léschwasserbedarfs in Anlehnung an das DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 405 entsprechend der bauli-
chen Nutzung des Plangebietes eine Loschwassermenge von 1.600 I/min erforderlich ist, die flir eine
Zeitspanne von mindestens zwei Stunden bereitstehen muss. Dabei darf der FlieRdruck im Versorgungs-
netz bei maximaler Lodschwasserentnahme uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.
Sofern eine Bereitstellung dieser Léschwassermengen Uber das o6ffentliche Versorgungsnetz nicht reali-
sierbar ist, muss der Léschvorrat durch andere geeignete Ma3nahmen sichergestellt werden.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Im Zuge der vorliegenden
Planung, die im Wesentlichen auf die bauplanungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzungen und
baulichen Anlagen abzielt, ergeben sich hinsichtlich der Abwasserentsorgung keine Anderungen.

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

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

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

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Trinkwasserschutzgebiet.
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Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in den Zonen Ill B und IV (qualitativ) sowie B 1 und C (quantitativ) des Heil-
quellenschutzgebietes Bad Nauheim. Auf die in der ,Schutzgebietsverordnung vom 24.10.1984 zum
Schutz der staatl. anerkannten Heilquellen des Landes Hessen in Bad Nauheim“ enthaltenen Ge- und
Verbote wird hingewiesen. Verboten sind demnach unter anderem Bodeneingriffe von mehr als 3 m unter
Gelande, jede voribergehende Grundwasserabsenkung (Wasserhaltung), dauerhafte Grundwasserablei-
tungen bzw. Grundwasserabsenkungen (z.B. Uber Drainagen) sowie die Verwendung von wassergefahr-
denden auswaschbaren oder auslaugbaren Bau- und Verfullmaterialien. Wird die zuldssige Eingriffstiefe
von 3 m durch die Herstellung einer Baugrube oder Griindung Uberschritten, ist eine Ausnahmezulassung
von den entsprechenden Verboten der Schutzgebietsverordnung erforderlich. Diese ist beim Kreisaus-
schuss des Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen.

Das Plangebiet liegt darliber hinaus auch in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquel-
lenschutzbezirkes vom 07.12.1929. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung enthaltenen
Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Oberirdische Gewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. Im Sudwesten grenzt jedoch der Gewasserverlauf der Wetter unmittelbar an das Plangebiet
an. Entlang des Gewassers erstreckt sich im Bereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 2 ,Im
grolRen Garten-Hollerberg“ von 1974 der gesetzliche Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5 m beid-
seits des Gewassers und aullerhalb dessen der gesetzliche Gewasserrandstreifen mit einer Breite von
10 m beidseits des Gewassers. Auf die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23
Hessisches Wassergesetz (HWG) wird hingewiesen. Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasser-
randstreifen das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von
nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die
nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die
fortgeschwemmt werden kénnen, verboten ist. Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erhéhen oder
Vertiefen der Erdoberflache im Gewasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf.

Gemal § 23 Abs. 2 Nr. 4 HWG ist im Gewasserrandstreifen die Ausweisung von Baugebieten durch Bau-
leitpléane oder sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch verboten. Unter den Begriff der ,Baugebie-
te* fallen materiell-rechtlich jedoch nur die in der Baunutzungsverordnung bezeichneten Baugebiete, wah-
rend demgegeniber auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung anderweitige Flachenfestsetzungen auf
der Grundlage von § 9 Abs. 1 BauGB durch das Gesetz grundsatzlich nicht erfasst werden. Hierbei ergibt
sich als Einschrankung allerdings die Vereinbarkeit einer entsprechenden Festsetzung mit den einschla-
gigen wasserrechtlichen Ge- und Verboten fiir den gesetzlichen Gewasserrandstreifen, wahrend auch die
formal-rechtlichen Vorgaben etwa im Hinblick auf gegebenenfalls erforderliche Genehmigungen unbe-
ruhrt bleiben. Vorliegend setzt der Bebauungsplan im Bereich des Gewasserrandstreifens Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit dem Entwicklungsziel ,Auwald (Bestand)“ in Verbindung mit erganzenden textli-
chen Festsetzungen fest, deren Regelungsgehalt nicht im Widerspruch zu den einschlagigen gesetzli-
chen Bestimmungen und wasserrechtlichen Vorgaben steht. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden
die textlichen Festsetzungen zur Konkretisierung der festgesetzten Flachen fir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu-
dem dahingehend erganzt, dass innerhalb dieser Flachen bauliche Anlagen sowie jegliche Ablagerungen
von Griinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden unzulassig sind.
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Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes der Wetter. Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes befinden sich jedoch nur die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. GemaR § 78 Abs. 1 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch grundsatzlich untersagt. Die Festsetzung eines Baugebietes (Gewerbegebiet) erfolgt
jedoch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur fiir die auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes
gelegenen Flachen, sodass den einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben und Anforderungen Rech-
nung getragen werden. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 78 Abs. 4 WHG in festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten auch die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsétz-
lich untersagt ist.

Risiko-Uberschwemmungsgebiet (HQ extrem)

Nach den im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplanes fir das Gewasser Wetter erstellten Ge-
fahrenkarten ist bei extremen Hochwasserereignissen (Risikogebiete auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten gemaR § 78b WHG) mit der Uberschwemmung von Teilflachen des Plangebietes zu
rechnen. Die Abgrenzung des Risiko-Uberschwemmungsgebietes wurde gemaR § 9 Abs. 6a Satz 1
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Die zu erwartende Wasserspiegelhdhe bei
einem seltenen/extremen Hochwasserereignis liegt in dem Abschnitt der Wetter bei 129,11 m G.NN. Im
Zuge der vorliegenden Planung erfolgt jedoch im Wesentlichen nur die bauplanungsrechtliche Sicherung
der bestehenden Nutzungen und baulichen Anlagen, sodass die Zulassigkeit von Vorhaben im Plange-
biet nicht erstmals normiert wird. Demnach ergeben sich im Hinblick auf den Schutz von Leben und Ge-
sundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden grundséatzlich keine Anderungen im Vergleich zur
bisherigen Situation.

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 natirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrachtigt werden kdnnen. Diesbezuglich wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung (HBO), z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstucke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.
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9 Altlasten und Bodenbelastungen

In der Altflachendatei des Landes Hessen ist im Plangebiet eine Altablagerung (440 008 030 001 014)
eingetragen. Die Flachen innerhalb des Gewerbegebietes Nr. 1 wurden im Bebauungsplan daher geman
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Altablagerung gekennzeichnet. Hierbei handelt es sich um die baurechtlich
zugelassene Aufflllung des Geléndes. Laut vorhandener Unterlagen wurde hierfur Bauschutt und
Erdaushub verwendet. Diese Auffillung ist u.a. wegen der Lage im Heilquellenschutzgebiet eingetragen.
Sofern keine Anderung der Nutzung geplant ist und die vollflichige Versiegelung der Auffillungsflache
bestehen bleibt, ist keine Gefahrdung des Grundwassers und Heilquellenwassers zu besorgen. Wird die
Entsiegelung des Grundstlicks geplant, so ist vorab zu priifen, ob von der Versickerung des Nieder-
schlagswassers durch den Bauschutt eine Gefahrdung des Grund- und Heilquellenwassers ausgeht.

Im Ubrigen sind keine Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen
mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes bekannt.

Bei allen BaumafRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf organoleptische Auf-
falligkeiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffenheit des Bodens).
Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung
begriinden, sind diese umgehend den zustdndigen Behoérden mitzuteilen. Darlber hinaus ist dann ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufihren.

10 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Siedlungen vorgeschichtlicher Zeitstellungen. Zudem
sind im direkten und ndheren Umfeld Uber Jahrhunderte rémische und keltische Miunzfunde zu Tage ge-
kommen, die auf Deponierungen und mégliche Kultstatten am ndrdlichen Ufer der Wetter hindeuten. Es
ist daher damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bo-
dendenkmaler) zerstort werden. Seitens des Landeamtes fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchéolo-
gie sowie seitens der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises wird in den Stellungnahmen
vom 04.04.2019 bzw. 17.04.2019 darauf hingewiesen, dass anstelle einer vorbereitenden Untersu-
chung/Ausgrabung wahrend jeglicher Bodeneingriffe (auch in bereits versiegelten Arealen) eine Baube-
gleitung durch eine in Hessen zugelassene archologische Fachfirma durchzufuhren ist. Voraussetzung
ist, dass in bisher ungestdrten Schichten der Boden mit einer ungezahnten Baggerschaufel abgezogen
wird und bei Auftreten von archaologischen Resten dem beauftragten Grabungsunternehmen oder der
Archaologischen Denkmalpflege genligend Zeit eingerdumt wird, diese zu dokumentieren und zu bergen.

11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Im Bereich der Schwalheimer Stralle (K175) verlauft die 8. Fernwasserleitung (DN 450 GG) der OVAG
durch das Plangebiet. Der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich Strallenverkehrsflachen fest, sodass
die Zuganglichkeit gesichert ist. Auf die beidseits der Rohrleitung entsprechend einzuhalten Schutzab-
stédnde sowie auf die Vorgaben und Anforderungen der ,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen
der OVAG bei Arbeiten Anderer (Wasserleitungsschutzanweisung)® wird hingewiesen.
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Im Sitiden grenzen bestehende Bahnanlagen an das Plangebiet an. Seitens der Deutschen Bahn AG,
wird in den Stellungnahmen vom 17.04.2019 und 14.07.2020 darauf hingewiesen, dass alle BaumafR-
nahmen entlang der Bahnstrecke mit der DB Netz AG abgestimmt werden missen. Sollten Bauantrage
im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, hat ebenfalls eine Abstimmung mit der DB
Netz AG zu erfolgen. Antrage auf Baugenehmigung fir Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sind der Deutschen Bahn AG zur Stellungnahme vorzulegen; hierbei sind weitere Bedingungen
und Auflagen vorbehalten. Da BaumalRnahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB
Netz AG beeinflussen konnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG, I.NPS 213, Kleyerstralle 25,
60326 Frankfurt zu beteiligen. Dariber hinaus wurden die nachfolgenden Hinweise vorgebracht:

e Bei Bauausfiuhrungen unter Einsatz von Bau- oder Hubgeraten (z.B. (Mobil-)Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder
herunterhangenden Haken verboten.

e Der Bauherr ist angehalten, das Grundstick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im
Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart
einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelande oder
sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird. Parkplatze und
Zufahrten mussen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin mit Schutzplanken oder &hnlichem ab-
gesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahngelande hin in jedem Falle verhin-
dert wird. Die SchutzmaRnahmen sind in Abhangigkeit der Ortlichkeit festzulegen und gegebenenfalls
mit Blendschutz zu planen.

¢ Alle Neuanpflanzungen im Nahbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den Belan-
gen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstédnden ist die DB
Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* zu beachten.
Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht
in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen oder Ruick-
schnitt u.a. standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend
der Endwuchshohe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Ei-
senbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend ange-
passt oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die
Bepflanzung auf Kosten des Eigentliimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

e Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbe-
leuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahnibergangen etc. hat
der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Ver-
falschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

e Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelan-
gen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung
(EBO) unzulassig und durch geeignete und wirksame MaRRnahmen grundsatzlich und dauerhaft aus-
zuschlieRen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

e Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet wer-
den. Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch BaumalRnahmen, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht ver-
andert werden.

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesonde-
re Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beein-
flussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren
kénnen. Es obliegt dem Bauherrn gegebenenfalls fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
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Seitens Hessen Mobil, Stral’en- und Verkehrsmanagement Gelnhausen, wird in der Stellungnahme vom
18.04.2019 darauf hingewiesen, dass die an das ndrdliche Tor in der Zaunanlage im Gewerbegebiet
Nr. 2 direkt angrenzenden umgebenden Flachen, die zur Erreichbarkeit der Béschungsflachen der
Bundesstrallenrampe notwendig sind, von Nutzungen jeder Art freizuhalten sind.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes im Bereich
des Plangebietes noérdlich der Schwalheimer StralRe (Kreisstralte K 175) Flachen, die mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten Hessen Mobil zu belasten sind, festgesetzt. Hingegen wurde von der aus-
dricklichen Festsetzung entsprechender Flachen innerhalb des Gewerbegebietes sudlich der Schwal-
heimer Stralle abgesehen; die Sicherung der Erreichbarkeit und Freihaltung der Flachen erfolgt hier im
Wege privatrechtlicher Regelungen in Abstimmung mit Hessen Mobil.

Ferner wurde in der Stellungnahme vom 18.04.2019 darauf hingewiesen, dass die Einfahrts- und Ein-
gangstore im Bereich der bestehenden direkten Zufahrt zur KreisstralRe K 175 nicht zur StraRe hin auf-
schlagen diirfen oder als Schiebetore bzw. mit einer automatischen Offnungs- und SchlieRanlage zu ver-
sehen sind. Diese ist stets in einem betriebsfahigen Zustand zu halten. Von Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie diirfen zudem keine Blendwirkungen auf die Verkehrsteilnehmer der angrenzen-
den klassifizierten Strallen und Verkehrswege ausgehen. SchlieRlich durfen durch bauliche Mal3nahmen
die StraBenentwasserungsanlagen der Bundesstrale B 455 und der Kreisstrale K 175 nicht verandert
bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Aufschittungen oder Abgrabungen und dergleichen sind
unzulassig bzw. nur dann mdéglich, wenn in enger vorheriger Abstimmung mit dem Stralenbaulasttrager
die Ableitung der Oberflachenwasser der klassifizierten Stral3e durch ein entsprechendes Entwasse-
rungssystem sichergestellt wird.

Seitens der OVAG Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 15.04.2019 darauf hingewiesen, dass im
Plangebiet von der OVAG 20-kV-, 0,4-kV- und Fernmeldekabel gelegt sind. Ebenso sind Anlagen fir
die StralBenbeleuchtung vorhanden. Zusatzlich ist eine kundeneigene Transformatorenstation vorhan-
den. Die ungefahre Lage der 20-kV-Anlagen wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.
Ferner wird in der Stellungnahme darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen
vorgesehen sind, die vorhandenen bzw. geplanten Kabel sowie die am Rande des Planungsbereiches
liegenden Kabel durch geeignete MaRnahmen zu schitzen sind. Weiterhin sind die bestehenden Stra-
Renbeleuchtungseinrichtungen zu bericksichtigen. Im Einzelfall wird um Ricksprache mit dem Netz-
bezirk Friedberg gebeten.

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 08.07.2020 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Planbereich Telekommunikationsanlagen der Telekom befinden. Bei der Bau-
ausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 17.04.2019 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Kriegsluftbilder
ergeben hat, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vor-
handensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu
einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittelrdummalnahmen notwen-
dig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Be-
ginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksfla-
chen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK II. WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen
stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache,
z.B. wegen Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig
sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelraummaRnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich.
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Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 21.07.2020
darauf hingewiesen, dass das Plangebiet von auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigentum Uber-
deckt wird.

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

13 Kosten

Der Stadt Friedberg entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

14  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 30.08.2018, Bekanntmachung: 30.08.2018

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRl § 3 Abs. 1 BauGB: 01.04.2019 — 18.04.2019, Bekannt-
machung: 30.03.2019

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 27.03.2019, Frist: 18.04.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 15.06.2020 — 17.07.2020, Bekanntmachung:
06.06.2020

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 09.06.2020, Frist: 17.07.2020

Satzungsbeschluss gemafl § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen

o  Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 18.09.2020
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