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BAUGESETZBUCH (BauGB)i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert worden
ist.

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

BUNDESBODENSCHUTZGESETZ (BBodSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist.

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG): Gesetz tuiber Naturschutz und Landschaftspflege vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember
2022 (BGBI. I S. 2240) geandert worden ist.

HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ (HDSchG) Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler vom
28.11.2016 (GVBI. I S. 211).

GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI.
I Nr. 88) geandert worden ist.

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO): vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582) geandert worden ist.

HESSISCHES NATURSCHUTZGESETZ (HeNatG): 25.05.2023 (| S. 379)

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG): vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), das zuletzt durch Artikel 9
des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 764) geandert worden ist.

PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV): vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

VERORDNUNG ZUM SCHUTZ DER STAATLICH ANERKANNTEN HEILQUELLEN DES LANDES
HESSEN - HEILQUELLENSCHUTZGEBIETSVERORDNUNG BAD NAUHEIM - vom
24.10.1984 (StAnz. 48/1984 S. 2352).

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG): Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

Die amtlichen Bekanntmachungen wurden nach folgenden Vorschriften durchgefuhrt:

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes i.d.F. vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90)

VERORDNUNG UBER OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNGEN DER GEMEINDEN UND
LANDKREISE i.d.F. vom 12.10.1977, zuletzt geadndert durch Art. 12 des Gesetzes vom
16.12.2011 (GVBI. S. 786, 803).

HAUPTSATZUNG DER STADT FRIEDBERG i.d.F. der Bekanntmachung vom 15.12.2016.
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1. Vorbemerkungen
11 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg hat in lhrer Sitzung am 18.02.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost“, 2. Anderung in Ockstadt
beschlossen. Ziel des Bauleitplanverfahrens ist die bauplanungsrechtliche Vorbereitung zur
Verlagerung des Feuerwehrhauses innerhalb des Stadltteils.

Das im Ortskern bestehende Feuerwehrhaus genlgt aus folgenden Grinden nicht mehr den
Anforderungen:

e die Nebenraume (z.B. Umkleiden, Sanitarbereiche, Schulungsraume) entsprechen nicht mehr
den Vorschriften

e es stehen nicht ausreichend Fahrzeughallen zur Verfligung

e die Richtlinien fur die Mindestabmessungen der Rdume zum Abstellen von Léschfahrzeugen
haben sich erhéht, sodass die Anforderungen hieran nicht mehr erfillt werden.

o die Anforderungen an den Arbeits- und Gesundheitsschutz sind nicht mehr gewahrleistet

Eine Erweiterung und Sanierung am derzeitigen Standort wurde gepruft, ist aber wegen der
Flachenverfligbarkeit in der beengten Lage im Ortskern, der maroden Bausubstanz, der als nicht
ausreichend anzusehenden verkehrlichen Anbindung und wegen der Anforderungen des
Denkmalschutzes nicht zielfihrend.

Bei der Suche nach einer Standortalternative zusammen mit Vertretern der Feuerwehr, wurde der
Ostliche Teilbereiches des Plangebietes als geeignet angesehen wund entschieden, ein
Bebauungsplananderungsverfahren zu beginnen.

Da die Nutzung als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® derzeit nicht
vorgesehen ist, muss der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan geandert werden. Da die Flache bereits
als Siedlungsstandort dargestellt ist und die zuklnftige Nutzung ,Feuerwehr® mit den benachbarten
Festsetzungen und bestehenden Nutzungen vereinbar sind, werden die Entwicklungsziele als nicht
betroffen angesehen. Eine Anpassung der Darstellung dieser Flachen kann zu einem spateren
Zeitpunkt im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplan Sidhessen/ Regionaler
Flachennutzungsplanzoio (RPS/RegFNP2010) erfolgen.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans

Quelle: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fur
Bodenmanagement und Geoinformation; 03/2023, bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes befindet sich am &stlichen Ortsrand von
Ockstadt und umfasst die folgenden Grundsticke noérdlich der Friedberger StralRe: Gemarkung
Ockstadt, Flur 10 und umfasst die Flurstiicke 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 121,137,
138, 139, 140, 141, 142, 143, 378/3 tlw., 393 tlw. und 394/1 tlw.

Der Geltungsbereich hat eine Grée von rd. 4.481m? und ist in der oberen Abbildung dargestellt. Das
derzeit grofdtenteils als Lagerplatz und Freiflache genutzte Areal befindet sich am dstlichen Ortseingang
des Stadtteils Ockstadt an der Friedberger Strale und kann in unmittelbaren Anschluss erschlossen
werden.

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze schlief3t sich die Nutzung eines Fachmarktes fir Baustoffe
und Zubehor fir Landwirtschaft, Handwerk, Gewerbe mit zugehoriger privater Zufahrtsstralle an.
Sidlich und westlich grenzt das Bebauungsplangebiet an Griinflachen bzw. die bebaute Ortslage des
Stadtteils Ockstadt an. Im Norden grenzt das Plangebiet an einen Sportplatz an.
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Lage und Umfeld des Plangebiets
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Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (mapview.region-frankfurt.de; 09/2022), bearbeitet

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fiir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
fir das Verbandsgebiet und dem Regionalplan Siidhessen wurden die Planungen auf Ebene der
Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der
Geltungsbereich ist im Regionalplan Siidhessen |/ Regionaler Flachennutzungsplanzig
(RPS/RegFNP2010) als Gewerbliche Baufldche, Bestand dargestellt, sodass die Planung diesbezuglich
gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Vereinbarkeit der Festsetzung der Gemeinbedarfsflaichen mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung und den Darstellungen des Regionalen
Flachennutzungsplanes wurde bereits vor der friihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB mit der
zusténdigen Stelle erdrtert. Mit dem Schreiben des Regionalverband Frankfurt-Rhein-Main vom
24.02.2021 wird bestatigt, dass eine Anderung des RPS/RegFNP 2010 ab einer FlachengréRe von 0,5
ha erforderlich wird (Darstellungsuntergrenze fir Bauflachen). Da im vorliegenden Fall jedoch die
Flache bereits als Siedlungsstandort dargestellt ist und die zukilnftige Nutzung ,Feuerwehr® mit den
benachbarten Festsetzungen und bestehenden Nutzungen vereinbar sind, werden die
Entwicklungsziele als nicht betroffen angesehen. Eine Anpassung der Darstellung dieser Flachen kann
zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen der Fortschreibung des RPS/RegFNP erfolgen.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010

-

/4 A

Plangebiet

S

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (mapview.region-frankfurt.de; 09/2022), bearbeitet

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Im Jahr 1985 wurde der Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost* aufgestellt. Dieser diente
vorrangig dazu, einen bis dahin in eingeengter Ortslage befindlichen Fachmarkt zu verlagern. Fir den
in dieser vorliegenden Anderung befindlichen Teilbereich war in diesem Ursprungsplan ein
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 18 ,,Gewerbegebiet Ockstadt Ost“ (1985)

Plangebiet

Quelle: Stadt Friedberg, bearbeitet

Im Jahr 1994 wurde westlich des Plangebietes der Bebauungsplan Nr. 52 ,Links dem Baumchesweg*“
aufgestellt, der in Teilbereichen Flachen des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost"
iberplant hat und bis an den jetzt vorliegenden Geltungsbereich der 2. Anderung heranreicht. Die hier
in Rede stehende Bebauungsplanadnderung Uberplant den in den Geltungsbereich aufgenommenen
westlichen Abschnitt der ErschlieBungsstral’e Friedberger Stral3e und setzt diesen als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich) fest.

Im Jahr 2001 wurde ein Anderungsverfahren fiir eine Teilflache des Bebauungsplanes als 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost® durchgeflihrt. Dies bezog sich im
Wesentlichen auf die Anderung der PlanstraRe A, der wegfallenden ,Reserveflache* fiir den vorher
geplanten Ausbau der Friedberger StralRe und der Aufgabe des ndrdlich angrenzenden
Hubschrauberlandeplatzes.
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Ausschnitte aus den angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 18 ,,Gewerbegebiet Ockstadt Ost“, 1.
Anderung (2001) und
Nr. 52 ,Links dem Baumchesweg‘“ (1994)

Nr.18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost*, 1. Anderung Nr. 52 ,Links dem Bdumchesweg*
Quelle: Stadt Friedberg, bearbeitet

Der Geltungsbereich der hier in Rede stehenden Bebauungsplandnderung grenzt weiterhin an die
Bebauungsplane Nr. 72 ,Sporthalle Ockstadt* (2006), Nr. 50 ,Sportplatz im dirren Grund“ (1995) sowie
Nr. 70 ,Am Heckbornweg“ (2006) an.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Die Bundesregierung hat 2013 das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts erlassen, das im Baugesetzbuch umgesetzt wurde. So soll nach
§ 1 Abs. 5 BauGB die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen. § 1 a Abs. 2 BauGB erganzt diese Vorschrift um die Vorgabe, dass insbesondere die
Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung sowie weitere MaRnahmen der
Innenentwicklung fiir einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden eingesetzt
werden sollen und dass Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen sind.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen soll vor dem Hintergrund der ermittelten Moglichkeiten zur Innenentwicklung begriindet werden.
Im Sinne einer flachensparenden Bauweise zahlt zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung dabei
insbesondere die Aktivierung von ineffizienten oder nicht genutzten Flachen wie Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Bauliicken und anderen Nachverdichtungsmaglichkeiten.
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Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Geplant ist die Nutzung des Areals als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr* fr
die Errichtung des neuen Feuerwehrhauses des Stadtteils Ockstadt festzusetzen. Da diese Nutzung
derzeit nicht vorgesehen ist, muss der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan geédndert werden. Das
formulierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechen den
allgemeinen Zielvorstellungen zur stadtebaulichen Entwicklung baulich bereits vorgepragter und
verkehrlich erschlossener Bereiche. Da es im Zuge der vorliegenden Planung zu keiner
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen oder als Wald genutzten Flachen kommt, das Vorhaben als
eine flachensparende und bodenschutzende Bauweise zahlt und als MalRnahme der Innenentwicklung
gewertet wird, kann an dieser Stelle von einer weitergehenden Betrachtung aus Griinden des
Bodenschutzes abgesehen werden.

1.5.1 Alternativenpriifung Feuerwehrhaus Ockstadt

Eine Erweiterung und Sanierung am derzeitigen Standort der Feuerwehr Ockstadt wurde vor einigen
Jahren gepriift, ist aber wegen der Flachenverfiigbarkeit in der beengten Lage im Ortskern, der maroden
Bausubstanz, der als nicht ausreichend anzusehenden verkehrlichen Anbindung und wegen der
Anforderungen des Denkmalschutzes nicht zielfiihrend.

In Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr Friedberg (Hessen) wurden auf Grundlage der
bestehenden beengten Verhaltnisse am bisherigen Standort und bezlglich einer zeitgemafRen
Einrichtung und Ausstattung folgende Kriterien fir den neuen Standort getroffen:

e Ausreichend grofte Bauflache fiir die neuen Fahrzeug- und Lagerhallen sowie zugehdrige
Nebengebaude (Blro- und Schulungsgebaude, Technikrdume, Sanitdranlagen u.a.)

e Madglichkeit fir bauliche Erweiterungen der Haupt- und Nebenanlagen

e Parkmdglichkeiten fur die privaten Pkw der Einsatzkrafte (derzeit ca. 30 Parkplatze)
e Ubungs- und Ausbildungsgeléande

e Getrennte Zu- und Abfahrten fur die Einsatzkrafte

e Lage an Hauptverkehrsstrale

e Lage auBerhalb des Ortskern

Aufgrund dieser Kriterien wurden entlang der Hauptverkehrsstrale durch den Stadtteil Ockstadt
mehrere Standorte gesucht, die mafigeblich durch einen ginstigen Fachenzuschnitt und —gréRe fir die
Errichtung des neuen Feuerwehrhauses im Stadtteil geeignet sind. Alternative Standorte an der
nordlichen und sldlichen Ortsrandlage des Stadtteil Ockstadt wurden aufgrund ungeeigneter
Flachengrofie und -zuschnitt sowie einer schlechten Erreichbarkeit verworfen. Die ortliche Feuerwehr
bewertete den hier in Rede stehenden Standort aus einsatztaktischen Erwagungen am geeignetsten.

Die hier als Planung vorliegende Flache wird aufgrund der Lage an der Friedberger Stral3e und der
damit verbundenen guten Erreichbarkeit sowie des Flachenzuschnitts als bester Standort angesehen.
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1.6 Verfahrensart und —stand

Durch die vorgesehene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost*,
werden die Grundziige der Planung beriihrt, sodass hier ein Bebauungsplananderungsverfahren im
zweistufigen Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt wird. Der Umfang weiterer, gegebenenfalls erforderlicher Untersuchungen (Verkehr, Larm,
Boden, Kampfmittel, etc.) ergibt sich aus den dann eingehenden Stellungnahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Trager offentlicher Belange.

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 18.02.2021, Bekanntmachung: 24.09.2022
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 26.09.2022 — 17.10.2022,
Bekanntmachung: 24.09.2022

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 23.09.2022, Frist bis zum 17.10.2022

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 03.07.2023 - 04.08.2023,
Bekanntmachung: 24.06.2023

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 30.06.2023, Frist bis zum 04.08.2023

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: _ .

2.  ErschlieBung und Anbindung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt derzeit tGiber den nordwestlichen Abschnitt der Friedberger
Stral3e unter Anschluss an das Flurstiick 393 der Flur 10, Gemarkung Ockstadt im Plangebiet. Weiterhin
werden die rickwartig gelegenen und als Freiflachen genutzten Grundstiicke entlang der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze Uber das Flurstlick 394/1 (unbefestigter Wirtschaftsweg) erschlossen. Ein
unmittelbarer Anschluss des Plangebiets an die siidlich des Geltungsbereichs verlaufende Friedberger
Stral3e besteht derzeit nicht.

3.  Stadtebauliche Konzeption

Auf den jeweiligen Baugrundstiicken werden die erforderlichen Baukérper und die geman
Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze errichtet bzw. hergestellt. Das Feuerwehrhaus erhalt neben
den fur den betriebstechnischen Ablauf notwendigen Werkstatt- und Fahrzeughallen auch ein Buro- und
Schulungsgebaude im riickwartigen Grundstiicksbereich.

Die kinftigen Gebadude werden so ausgerichtet, dass die Zu- und Abfahrten sowie die fulllaufigen
Zuwegungen zur Friedberger Stralle ausgerichtet ist. Weiterhin ist eine Full- und Radwegeverbindung
in dem riickwartigen Bereich des Feuerwehrhauses geplant. Die Pkw-Stellplatze der Privatfahrzeuge
der Feuerwehrkrafte sind entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sowie im rlckwartigen
Grundstucksbereich verortet. Dadurch ist auch innerhalb des Plangebietes und auf dem zukunftigen
Betriebsgelande der Feuerwehr Ockstadt eine Trennung der privaten und betrieblichen Verkehre
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gewahrleistet. Zur Verkehrsabwicklung wird auch auf den Abschnitt 4.4 verwiesen (Verkehrsflachen und
Verkehrsabwicklung).

Stadtebauliche Konzeptstudie (unverbindliche Vorplanung, Stand Februar 2023)

Quelle: Stadt Friedberg, bearbeitet

Planstand: 21.08.2023 Seite 13 von 37



Stadt Friedberg (Hessen), Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften und Rechtswesen

Bebauungsplan Nr. 18 ,,Gewerbegebiet Ockstadt Ost*, 2. Anderung

4. Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen gemal § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt 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
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 MaR der baulichen Nutzung

Gemall § 16 Abs. 3 BauNVO sind bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e 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.

411 Grundflachenzahl (GRZ) und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauGB zulassig sind. Der so errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, ergibt die zulassige Grundflache.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von GRZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht eine
zweckentsprechende Bebauung und Nutzung, zugleich orientiert sich jedoch der Umfang der zulassigen
Bebauung und das Mal der zulassigen Versiegelung an den Festsetzungen des bisher rechtskraftigen
Bebauungsplans und vermittelt in Anbetracht der westlich angrenzenden Wohnbebauung im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 52 ,Links dem Baumchesweg“ (GRZ = 0,4) und im Ubergang zum
Fachmarktzentrum im Bereich des Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost, 1. Anderung
(GRZ = 0,8) eine der Ortsrandlage entsprechende Ausnutzung des Baugrundstiickes.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ Il) von 0,8
Uberschritten werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenzen im Bereich der Friedberger Strale sowie im ruckwartigen Bereich des
Baugrundstlcks nehmen die Flucht der Bebauungsstruktur in den o&stlich und westlich liegenden,
benachbarten Baugrundstiicken auf und bilden somit eine an die Umgebung angepasste und
vertragliche Eingliederung der geplanten Gebaude in das bestehende Umfeld.
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4.1.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauGB zulassig sind.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® wird eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von GFZ = 1,2 festgesetzt.

Die Festsetzung Uberschreitet die rechtskraftige Festsetzung zum Maf der zuladssigen Geschossflache
des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost, 1. Anderung (GFZ =
0,7) und wird notwendig, um im Rahmen der Objektplanung einen gréRtmadglichen Spielraum fir die
Errichtung der baulichen Anlagen im Bereich des zukiinftigen Feuerwehrhauses zu ermdglichen. Die
Festsetzung bereitet eine moderne und zeitgemafRe Bebauung und bauliche Ausnutzung der
Baugrundstiicke fir die Betriebs- und Schulungsgebaude der Feuerwehr Ockstadt vor.

41.3 Zahl der Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden. Die nachfolgenden Erlduterungen dienen der Nachvollziehbarkeit
der angegebenen Vollgeschosse. Wie sich ein Vollgeschoss definiert ergibt sich aus der Hessischen
Bauordnung (HBO). Diese fuihrt in § 2 Abs. 5 folgendes aus:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse.
Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume
nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse,
die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aulenwand
des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese H6he liber
mehr als drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe
der Geschosse wird von Oberkante RohfulRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber
liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion
gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unterkellerungen
zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebdude sind keine
Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten
Dachfléche.

Fir die Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr wird die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse (Z) auf Z = Il begrenzt. Insgesamt wird hinsichtlich der vorhandenen
Umgebungsbebauung eine entsprechende Bebauung und Ausnutzung der Baugrundsticke erméglicht.
Dariber hinaus entspricht die Vorgabe den Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans
in diesem Bereich. Die Steuerung der Héhenentwicklung erfolgt abschlieRend Uber die Festsetzung der
maximal zulassigen Gebaudehdhe.
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414 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergadnzende Festsetzung einer
Hoéhenbegrenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb der zur
Ausweisung gelangenden Gemeinbedarfsflachen im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfigt und auch hinsichtlich der Ortsrandlage des Plangebietes vertraglich
dimensioniert ist. Die Steuerung der H6henentwicklung im Bereich der Flachen fur den Gemeinbedarf
erfolgt Uber die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudeoberkante (OKgeb., €inschl. Dach) in
Meter Gber Normalhéhennull (m . NHN). Die maximal zuldssige Gebaudehodhe ist der Plankarte zu
entnehmen.

Die in der Plankarte festgesetzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante (OKceb.) hat als unteren
Bezugspunkt die Héhenlage der sudlichen ErschlieBungsstralle (Friedberger Stralle), gemessen in der
Mitte der Fahrbahn, wodurch eine dem Gelandeverlauf folgende Héhenentwicklung sichergestellt ist.
Orientierung bilden die im Bebauungsplan dargestellten Hohenpunkte.

Untergeordnete technische und sonstige Aufbauten sind um mindestens 1,5m gegeniiber der
AuBenwand des obersten Geschosses zurlick zu setzen und dirfen die maximal zulassige
Gebaudeoberkante (OKgeb.) um maximal einen Meter Uberschreiten. Der obere Bezugspunkt fiir die
maximal zuldssige Gebadudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des
Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses.

4.2 Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf wird vorliegend
verzichtet.

4.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Im Plangebiet werden Flachen flir Gemeinbedarf gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauNVO ausgewiesen. Die
Flachen fir Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Ermachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Aufler der konkreten
Zweckbestimmung gibt es somit fir die Flachen fir Gemeinbedarf keine unmittelbar giltigen
Vorschriften zu Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und die tUberbaubaren
Grundstucksflachen. Gleichwohl kénnen, wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern, diesbezlglich
entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund setzt der vorliegende
Bebauungsplan zur Klarstellung fest, dass die Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Feuerwehr” zur Errichtung und Unterbringung der Feuerwehr und der sonstigen fur diese Nutzungen
verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen dient.

Dariiber hinaus wird bezlglich der Erforderlichkeit weitergehender Festsetzungen vorliegend nur das
Mal der baulichen Nutzung betreffend und insofern fiir die Festsetzung der Grundflachenzahl, der
Geschossflachenzahl, der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und eine Begrenzung zur
Hohenentwicklung gesehen.
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Flache fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung ,Feuerwehr”

Die Flachen dienen der Errichtung/ Unterbringung einer Feuerwache, Fahrzeughallen fir die
Feuerwehrfahrzeuge, Einrichtungen des Katastrophenschutzes, Werkstatten und Lager, Unterrichts-
und Schulungsrdumen, Biroeinrichtungen, Leitstelle und Ubungsflaichen sowie der sonstigen mit
diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen,
Einrichtungen und Nutzungen.

44 Verkehrsflachen und Verkehrsabwicklung

Die zur ErschlieBung und Anschluss des Plangebietes an den 6ffentlichen StralRenverkehr bestehenden
Strallen und Wege sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen sowie durch die
StralRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Gemall dem stadtebaulichen Konzept ist zukilinftig die verkehrliche Erschliefung unter dem
unmittelbaren Anschluss an die Friedberger Stral’e vorgesehen. Hierbei sollen aus betrieblichen
Grinden die Zufahrten zu den Stellplatzen der Mitarbeiter und Besucher von den betrieblichen Ein- und
Abfahrten des Feuerwehrhauses getrennt werden um im Betriebsfall eine Stérung der
einsatztechnischen Ablaufe zu vermeiden. Da der bisher rechtskraftige Bebauungsplan an dieser Stelle
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festsetzt, muss der Bebauungsplan geandert werden.

Die Abstimmung mit HessenMobil hierzu wurde bereits im Vorfeld der frilhen Offentlichkeitsbeteiligung
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB angeregt. Mit
Schreiben vom 06. September 2022 von HessenMobil wurde festgehalten, dass der betreffende
Abschnitt der Friedberger Strale mit dem Bau der Ortsumgehung Friedberg zur Gemeindestralle
abgestuft wurde. Dementsprechend liegt es im Ermessen der Stadt Friedberg, wo die Zufahrten die
Feuerwehr zur Friedberger Strale verortet werden. Im Rahmen der Objektplanung werden die
geeignetste Lage und Gestaltung der Ein- und Abfahrten naher bestimmt.

Hinsichtlich der Nahe zur Auffahrt auf die Bundesstral’e B3 wird seitens HessenMobil gebeten, Angaben
zu den Verkehren in Art und Menge und bezlglich der vorgesehenen Nutzung und insbesondere der
Feuerwehreinséatze als Nachweis der gesicherten VerkehrserschlieBung zu erbringen. Die Abstimmung
mit den zusténdigen Stellen der Stadt Friedberg wurde parallel zur friihen Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB angestol3en.

Nach Auskunft des Stadtbrandinspektors der Stadt Friedberg, setzt sich das zu erwartende
Verkehrsaufkommen sowohl am alten als auch am neuen Feuerwehrhaus in Ockstadt aus den
wdchentlichen Ubungseinsatzen und den reguldren Einsdtzen zusammen. Die Mitglieder der
Einsatzabteilung im Stadtteil Ockstadt haben Ublicherweise ihren Wohnsitz im Stadtteil Ockstadt, dies
ist in der Satzung der Freiwilligen Feuerwehr Friedberg unter §4 Abs. 2 festgelegt. Somit kommen alle
anfahrenden Mitglieder sowohl bei Ubungen als auch bei Einsatzen aus dem Ortsgebiet und tangieren
die Auffahrt zur B3 nur in seltenen Fallen. Lediglich bei Einsatzstellen innerhalb der Kernstadt oder
anderen Stadtteilen von Friedberg muss die Uberquerung der B3 befahren werden.

Weiterhin wird auf eine Auswertung der Einsatzfahrten der Feuerwehr Ockstadt verwiesen, aus der
hervorgeht, dass es zwischen dem 01.01.2019 und dem 25.10.2022 zu 148 Uberquerungen in dem
Bereich kam (ca. 4,5 Uberquerungen pro Monat). Dies stellt ebenso die prognostizierten
Uberquerungen bei der Verlagerung des Standortes an die Friedberg StraRe dar. Durch den
Standortwechsel wird demnach nicht von einer Erhéhung der Fahrtenbewegungen und Querungen im
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Bereich der Auffahrt zu B3 ausgegangen. Die Abstimmung mit Hessen Mobil fand bereits im Vorfeld der
Offenlage der Planunterlagen ab. Mit Schreiben vom 20.01.2023 hat die zustédndige Behorde den
Ausfihrungen zugestimmt.

Uber die ca. 250 m entfernte Bushaltestelle ,Friedberger StraRe* ist das Plangebiet in ca. 3 min tber
den Gehweg an der Friedberger Stralle fuRlaufig zu erreichen. Dadurch kann die Zuwegung des
Planbereichs von der Kernstadt aus in wenigen Minuten mit dem o&ffentlichen Personennahverkehr
sichergestellt werden.

Die verkehrliche ErschlieRung am Planstandort wird somit als gesichert angesehen.

4.5 Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und —leitungen

Leitungen und Anlagen zur internen Ver- und Entsorgung und zum Anschluss an die offentliche Ver-
und Entsorgung sind auch aulerhalb der Grenzen 6ffentlicher Verkehrsanlagen zulassig. Aus Griinden
des Orts- und Landschaftsbildes wird im Bebauungsplan bestimmt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen
unterirdisch zu fuhren sind.

4.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Reduzierung der Eingriffe in Grund und Boden und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wird
fur das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass Wege und Hofflaichen im Sinne untergeordneter
Nebenanlagen des § 14 BauNVO in einer Bauweise herzurichten sind, die eine Versickerung von
Niederschlagswasser ermoglichen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mind. 2 cm breiten
Fugen, Schotterrasen), wenn wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Bedenken nicht
entgegenstehen.

Aus Griinden des Artenschutzes setzt der Bebauungsplan im Sinne der Bauzeitenregelung und
Baufeldkontrolle fest, dass die vorgesehene und unvermeidbare Beseitigung von Gehdlzen nur im
Zeitraum vom 1.0ktober bis 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres zulassig ist. Sofern diese Fristen
nicht eingehalten werden koénnen, kann zu anderen Zeiten auch eine Nachsuche in den zu
beseitigenden Geholzen auf genutzte Vogelnester erfolgen. Wenn sich dabei keine positiven Befunde
auf eine Nutzung als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte ergeben, ware eine Beseitigung der Gehdlze aus
artenschutzrechtlicher Sicht auch zu anderen Zeiten unkritisch.

Weiterhin ist die vorgesehene und unvermeidbare Beseitigung von uUberdachten Lagerstatten,
Schuppen, Stein- und Totholzhaufen sowie Holzstapel nur im Zeitraum vom 1. November bis 28. bzw.
29. Februar des Folgejahres zulassig. Sofern diese Fristen nicht eingehalten werden kénnen, sind die
Uberdachten Lagerstatten vor Beginn der Abrissarbeiten hinsichtlich eines Besatzes durch Brutvogeln
oder Fledermausen zu uberprufen. Die Tiere nutzen Lagerstatten, Schuppen, Stein- und Totholzhaufen
oder Holzstapel potentiell als Tages- oder Winterquartier. Bei einem Nachweis werden
SchutzmaRnahmen eingeleitet (Umsiedlung der Fledermause, Verschiebung des Abrisses bei
Vogelfund).
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Sollten die zeitlichen Beschrankungen nicht eingehalten werden kdénnen, sind die potentiellen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von fachkundigen Personen zu Uberprifen. Die Ergebnisse der
Uberpriifung sind der Unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen und das weitere Vorgehen gemeinsam
abzustimmen. Ggf. sind SchutzmaRnahmen zu veranlassen und artenschutzrechtliche Genehmigungen
zu beantragen.

Um Verbotstatbestdande durch den Verlust ggf. dort vorkommender Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Vdgeln zu vermeiden, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Baume mit einem Stammumfang
> 30 cm in einem Meter Hohe, insbesondere alte Obstbaume, die nicht im direkten Eingriffsbereich der
Bebauung und auf3erhalb der lGberbaubaren Grundstiicksflache liegen, moglichst zu erhalten und vor
baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen sind. Dies gilt insbesondere fir Altbdume und den
Geholzbestand am dstlichen und nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches. Bei Baumalnahmen, die
sich im Kontaktbereich zu den angrenzenden Baumen und Geholzen befinden, sind gemaf der DIN
18320 (Allg. Technische Vertragsbedingungen fir Bauleistungen - Landschaftsbauleistungen)
Schutzmalnahmen nach DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen) anzuwenden.

Daruber hinaus befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein nach §30 BNatSchG
geschiitztes Streuobstbiotop. Fir Eingriffe in diesem Bereich ist bei der Unteren Naturschutzbehérde
ein Antrag auf Befreiung zu stellen. Im Rahmen dieser Befreiung kann dann U(ber etwaige
Ersatzpflanzungen in rdumlichen Zusammenhang mit bestehendem Streuobst entschieden werden.
Sollten sich im Rahmen der Baubegleitung Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen besonders und
streng geschutzter Arten ergeben, ist dies der Unteren Naturschutzbehdérde zu melden und die Arbeiten
sind einzustellen. Die Untere Naturschutzbehérde kann die Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs.
7 BNatSchG prtfen.

Zur Entwicklung von Lebensraumen wildlebender Tiere und Pflanzen, zur Reduzierung des
Oberflachenabflusses sowie zur Reduzierung von Uberwarmungseffekten, sind mindestens 50% der
Dachflachen von Flachdachern und geneigten Dacher extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.
Die Vegetationsschicht muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen. Die Kombination von
Dachbegriinungen und Solar- oder Fotovoltaikanlagen sowie die Ausbildung intensiver
Dachbegriinungen oder Retentions-Grindacher sind ausdricklich zuldssig. Aussparungen der
Dachbegriinung sind im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornsteinen, Liftungsschachten,
Wartungsflachen und -wege, etc. erlaubt.

Empfehlung: Ansaaten auf Griinflichen und Dachbegriinungen sollten mit Wildsaatgut aus zetrtifizierter
regionaler Herkunft erfolgen.

4.7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind durch
standortgerechte Baume zu ersetzten. Eine Verschiebung der ggf. erforderlichen Nachpflanzungen um
bis zu 5,0 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

Die nicht Uberbauten Flachen sollen in Form eines Gartens bzw. einer strukturreichen Griinanlage
angelegt werden. Hierflr sollen alle Gehdlze insbesondere die Obstbdume, welche nicht im direkten
Baubereich liegen erhalten und geschitzt werden. Zusatzlich sind je 200 m? unverbaute Flache ein
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Baum der nachstehenden Artenliste zu pflanzen und zu erhalten. AuRerdem werden fur die
Stellplatzanlage tUberschirmende Baumpflanzungen festgesetzt (ein Baum je vier Stellplatze). Erhaltene
Baume kdnnen angerechnet werden.

Kultur-/Garten-Apfel Malus domestica
Garten-Birne Pyrus communis

Kirsche Prunus cerasus

Pflaume Prunus domestica
Mirabelle Prunus domestica subsp. Syriaca
Walnuss Juglans regia

Gew. Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Felsenbirne Amlanchier ovalis
Kirschpflaume Prunus cerasifera
Wildapfel Malus sylvestris

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 91 HBO sind
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Gegenstand sind Vorgaben zur Dachgestaltung, zur Gestaltung und Ausfiihrung von Einfriedungen und
Abfall- und Wertstoffbehdlter, Befestigung von Pkw-Stellplatzen sowie zur Gestaltung von
Grundstucksfreiflachen.

5.1 Dachgestaltung

FUr das gesamte Plangebiet gilt, dass Flachdacher sowie geneigte Dacher zulassig sind. Zur Wahrung
einer ortstypischen Optik sind bei geneigten Dachern zur Dacheindeckung nicht hochglanzende
Materialien in den Farbténen rot, braun, grau sowie dauerhafte Begriinungen zulassig. Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdriicklich zulassig, um die
Nutzung regenerativer Energien zu férdern.

Die Festsetzungen zu Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen wird auf Grundlage der
Stellungnahme von Hessen Mobil vom 13.10.2022 dahingehend erganzt, dass eine Blendwirkung der
Verkehrsteilnehmer auf der Bundesstrale B3/ Friedberger Stralle ausgeschlossen wird:

Die Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind so zu errichten und zu betreiben, dass keine
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen infolge Lichteinwirkungen durch
Lichtreflexionen und Blendwirkungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft auftreten. Es wird
empfohlen zur Vermeidung und zur Minderung bodennaher Lichtreflektionen dem Stand der
Lichtminderungstechnik und gegen Blendwirkung entsprechende entspiegelte bzw. reflektionsarme
Solarmodule und Befestigungsbauteile zu verwenden bzw. einzusetzen.

5.2 Gestaltung von Einfriedungen
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Aus gestalterischen Grinden und zur Férderung eines offenen stadtebaulichen Charakters sind im
Plangebiet ausschlieBlich offene Einfriedungen zuldssig, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune
oder Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken. Mauersockel sind - mit Ausnahme von
Stiitzmauern - unzulassig.

Um Kleintieren auch weiterhin eine Durchgangigkeit des Plangebietes zu erméglichen, wird generell
empfohlen, ein Mindestbodenabstand oder eine horizontale Maschenweite von 0,15 m einzuhalten.

5.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Ebenfalls aus gestalterischen Grinden und zur Férderung des Ortsbildes wird fir das gesamte
Plangebiet bestimmt, dass Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen sind. Zur Vermeidung einer stadtebaulich nicht gewiinschten Optik, sind diese
in Bauteile einzufigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

5.4 Befestigung von Pkw-Stellplatzen

Pkw-Stellplatze im Plangebiet sind in wasserdurchlassiger Bauweise z.B. als wassergebundene
Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster zu befestigen,
sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Damit soll ein Beitrag zur Gestaltung
geschaffen, der Oberflachenabfluss reduziert und zudem ein Beitrag zur Entlastung der
Entwasserungsanlagen ermdglicht werden.

5.5 Grundstiicksfreiflachen

Fir das gesamte Plangebiet gilt u.a. auch aus asthetischen und stadtklimatologischen Griinden, dass
Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen sowie Schittungen von gefarbtem oder
unbehandeltem Rindenmulch von mehr als 1 m? Flache unzuldssig sind, soweit sie auf einem
Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht
wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material oder
Mulchmaterial als hauptsachliches -Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschiittungen, die
dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser
dienen, bleiben hiervon unberihrt.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

Fir das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist auf den Baugrundstiicken eine Retention mit
einem Ruckhaltevolumen von mind. 20 | je m? horizontal projizierten Dachflachen zu schaffen - mind.
jedoch 2 m® Volumen. Zusatzlich ist fur die Verwertung von Regenwasser (Brauchwasser und
Gartenbewasserung) ein Speichervolumen von mind. 20 | je m? horizontal projizierter Dachflache
herzustellen.
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Bei Gebauden mit Dachbegrinung kann auf die Retention verzichtet werden.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 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
Begrundung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelien Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und
bewertet werden. Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemaf § 1a BauGB die Belange
von Natur und Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung
wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan
und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrindung an sich (u.a.
Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des
Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlielenden
bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ist den Planunterlagen als Anlage beigefiigt.

Zum derzeitigen Zeitpunkt kommt der Umweltbericht zu dem Schluss, dass ,(...) - vorbehaltlich der
Umsetzung der Vermeidungs-, MinimierungsmafBnahmen bei der Umsetzung des Bebauungsplans Nr.
18 ,Gewerbegebiet Ockstadt Ost“ 2. Anderung insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen
zurtick bleiben (NaturProfil, Umweltbericht, April 2023, S. 28)*“.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu
berlicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen
zum Ausgleich.

Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung als Teil des Umweltberichtes ist den Planunterlagen als Anlage
beigefligt und kommt zu folgendem Schluss:

LDie Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung stellt die tatséchliche Bestandssituation im Planungsgebiet
den Festsetzungen des Bebauungsplans gegeniiber. Hierfiir werden die Biotope vor und nach dem
geplanten Eingriff bewertet. Fir den Zustand vor Eingriff wird der rechtskréftige Bebauungsplan
herangezogen. Dieser beinhaltet 50 % nicht begriinte Dachfldche, 30 % als nahezu/ véllig versiegelte
Flédche und jeweils 10% Garten bzw. Streuobst. Flir die Bewertung des Planungszustandes werden ein
bebauter Anteil der Fldchen von 80 % angenommen. Davon wird 20% der Flache als
Wasserdurchldssiges Pflaster, 40 % als nicht begriinte Dachfldche und 20 % als extensiv begriinte
Dachflache angenommen. Die librigen 20 % Verbleiben als Gartenflache (Neuanlage).
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Das Bilanzierungsergebnis zeigt ein Defizit von 3.632 Biotopwertpunkten, diese werden mit dem
Okokonto der Stadt Friedberg in entsprechender Héhe verrechnet (NaturProfil, Umweltbericht, April
2023, S. 24)".

7.3

Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die
folgenden Punkte zu beachten:

Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschitzter Vogelarten flihren konnen, sind aulerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzuflhren.

Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und
Abrissmalinahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte
Tierarten anwesend sind. Diese Mallnahmen sollten maoglichst aullerhalb der
Wochenstubenzeit von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchgefiihrt werden und durch
eine qualifizierte Person begleitet werden. Die Protokolle des Fachgutachters sind stets der
Unteren Naturschutzbehdérde vorzulegen und das weitere Vorgehen ggf. mit der Behdrde
abzustimmen.

Hoéhlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf
das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen. Die Protokolle des
Fachgutachters sind stets der Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen und das weitere
Vorgehen ggf. mit der Behérde abzustimmen.

Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu
erhalten. Uber das weitere Vorgehen st in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu entscheiden. Rodungen von Héhlenbdumen und Abrissarbeiten
sind auflerhalb der Wochenstubenzeiten (01. Mai bis 31. Juli) durchzufiihren. Ginstige
Zeitpunkte sind Feb. - Marz bzw. Sept. - Nov. Baumfallungen von Hohlenbaumen und
Abrissarbeiten sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei festgestellte
Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der
zustandigen Naturschutzbehoérde anderweitigen MalRnahmen zugestimmt wurde.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fir alle spiegelnden
Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder
flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur
Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit Aulenreflexionsgrad von
maximal 15% zuldssig verwendet werden. Bei der Gestaltung der Fensterflachen sind die
fachlichen Standards der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten einzuhalten
(Infobroschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht; Schweizerische
Vogelschutzwarte Sempach). Die rechtlichen Vorgaben des § 37 Hessisches
Naturschutzgesetz (HeNatG) sind zu beachten.
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Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt
(NaturProfil, April 2023). Das Erfassungsgebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich sowie einen
ausreichenden Korridor um das Plangebiet zur Beurteilung moglicher Stoérwirkungen, die die Avifauna
(sensible Arten) betreffen kdnnten.

,Die Priifung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit der
Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 18 "Gewerbegebiet Ockstadt Ost*, 2. Anderung
keine Verbotstatbestédnde gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG effiillt werden.

e Eine Verletzung oder Tétung von tatséchlich oder potenziell vorkommenden, besonders
geschiitzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist, unter Beriicksichtigung der
VermeidungsmalBnahmen ausgeschlossen bzw. kann vermieden werden.

e Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind
unerheblich.

e Eine Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (bezogen auf § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist fiir die mutmalllich vorkommenden Fledermausarten und die
nachweislich oder potenziell vorkommenden Vogelarten - unter Berlicksichtigung der
VermeidungsmalBnahmen — ausgeschlossen. (NaturProfil, April 2023)“

Da das Vorkommen von Reptilien wie z. B. der Zauneidechse nicht vollstdndig ausgeschlossen werden
konnte, wird flr die Bauphase eine Umweltbaubegleitung beauftragt. Bei einem Nachweis wird das
weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und Schutzmalinahmen eingeleitet.

Um eine Beschadigung oder Zerstérung von Niststatten von VOgeln und damit verbundene
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sicher auszuschliellen, werden folgende zusatzliche
Vermeidungsmalfnahmen empfohlen:

Nisthilfen

Als Ersatz fir wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte von Brutvégeln und Fledermausen wird das
Anbringen von geeigneten Nistmdglichkeiten (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP oder dhnlich)
in oder an der Fassade empfohlen. Es wird ebenfalls auf die Mdoglichkeit des Anbringens von
Ganzjahres-Fledermauskasten (z. B. Hassfeldt, Ganzjahres Fassadenkasten Unterputz) hingewiesen.
Die Kasten sind regelmafig zu pflegen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt geht die Stadt Friedberg davon aus, dass der Bebauungsplan aus
artenschutzrechtlicher Sicht vollzugsfahig ist und die Belange im weiteren Verfahren und der
Bauausfiihrung beriicksichtigt werden kdnnen.

7.4 Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet (LSG, NSG, FFH etc.).

7.5 Biotopschutz
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Der § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie § 13 des Hessischen Ausflihrungsgesetzes zum
Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) schitzen bestimmte Biotoptypen, welche aus
naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope flihren kénnen, sind verboten.

Uber den Natureg-Viewer des Landes Hessen wird in Teilbereichen des Plangebietes auf ein gesetzlich
geschiitztes Biotop hingewiesen (Streuobstwiese am Segelflugplatz von Ockstadt, natureg.hessen.de).

Der Wetteraukreis weist in seiner Stellungnahme vom 17.10.2022 darauf hin, dass ,,(...) fir Eingriffe in
diesem Bereich ist bei der Unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf Befreiung zu stellen [ist]. Im
Rahmen dieser Befreiung kann dann liber etwaige Ersatzpflanzungen in rdumlichen Zusammenhang
mit bestehendem Streuobst entschieden werden. Sollten sich im Rahmen der Baubegleitung Hinweise
auf mégliche Beeintrdachtigungen besonders und streng geschiitzter Arten ergeben, ist dies der Unteren
Naturschutzbehérde zu melden und die Arbeiten sind einzustellen. Die Untere Naturschutzbehérde
kann die Zulassung einer Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG priifen.”

Daruber hinaus wird zusatzlich zu den bisherigen Festsetzungen ein erhaltenswerter Einzelbaum
(Streuobstbestand, alter Birnbaum) im siidostlichen Bereich des Geltungsbereiches zeichnerisch zum
Erhalt festgesetzt.

8. Aligemeiner Klimaschutz

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 bericksichtigen. Mit der
Einflhrung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) seit dem 01. November 2020 wurde das
Energieeinspargesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-
Waérmegesetz (EEWarmeG) zusammengefuhrt. Ziel des Gesetzesentwurfs ist die Vereinheitlichung des
Energieeinsparrechts fir Gebdude, um einen einfacheren ordnungsrechtlichen Rahmen fir
Niedrigstenergiegebaude-Standards zu bilden.

Insofern wird es flr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern
vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer
jeweils gultigen Fassung zu verweisen.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der
Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt
behandelt:

9.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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9.2 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. In geringer Entfernung zum Plangebiet verlauft der Seebach aus Richtung des Ortskerns als
westlicher Zufluss der Usa.

9.3 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
Heilquellenschutzbezirkes vom 07.12.1929. Auf die in den jeweiligen Schutzgebietsverordnungen
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Ggfs. sind sich daraus ergebende eigene
wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen vor Inkrafttreten der Bauleitplanung erforderlich.
Ansprechpartner ist grundsatzlich die zustandige Untere Wasserbehdrde.

9.4 Wasserbedarf und Wasserversorgung

Das Plangebiet verfligt im Bereich der ErschlieBungsstralte Friedberger Stral3e Uber einen Anschluss
an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz. Die Versorgung kann somit durch Anschluss an das
bestehende Trink- und Ldschwasserversorgungsnetz grundsatzlich sichergestellt werden. Die
Stadtwerke Friedberg wurden am Verfahren der friinzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
beteiligt. Mit Schreiben per Mail am 10.03.2023 bestatigen die Stadtwerke Friedberg die
Wasserversorgung/ Versorgungssicherheit (iber eine nordlich verlaufende Versorgungsleitung DN 150.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind weiterhin das Ausmalf und etwaige MalRnahmen zur Vermeidung
bzw. Minimierung darzulegen sowie zu erlautern, dass voraussichtlich keine Griinde gegen die Erteilung
einer spateren wasserrechtlichen Erlaubnis sprechen. Eine UbermaRige Neuversiegelung der Flachen
ist wegen der Verringerung der Grundwasserneubildung zu vermeiden. Fir den Waschplatz der
Feuerwehr ist von einer gesonderten Prifung im Rahmen des wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens auszugehen.

Die geplante Neuversiegelung bewegt sich im Rahmen der Festsetzungen des bisher rechtskraftigen
Bebauungsplans und wird fiir die Errichtung des geplanten Feuerwehrhauses des Stadtteils Ockstadt
notwendig. Eine UbermaRige Neuversiegelung ist nicht erkennbar.

9.5 Grundwasser und verndssungsgefahrdete Bereiche (i.V.m. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Aufgrund der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 17.10.2022 und auf Grundlage
der orientierten geotechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2021 (Geo-Consult, Bidingen) wird
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB ein Hinweis auf Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3
m) und verndssungsgefahrdete Bereich als nachrichtliche Ubernahme in die Planunterlagen
aufgenommen.

Die orientierende geotechnische Untersuchung fihr u.a. aus, dass ,(...) An den Erkundungstagen (21.
und 22.07.2021) in allen Aufschliissen Grundwasserzutritte festgestellt [wurden]. Der
Grundwasserspiegel wurde im Erkundungszeitraum mit einem minimalen Flurabstand von 0,20 m (RKS
4) und einem maximalen Flurabstand von 2,20 m (RKS 1) festgestellt, was Koten von min. ca. 151,27
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m NN (RKS 1) und max. ca. 153,85 m NN (RKS 8) entspricht. Das Grundwasser, welches temporar (in
Abhéngigkeit von der Niederschlagssituation) sehr unterschiedliche H6henkoten einnehmen kann,
migriert vornehmlich innerhalb eingelagerter stéarker durchléssiger Baugrundzonen (Kiese bzw. stérker
sandige feinkérnige Béden) und kann hier als gespanntes Wasser vorliegen bzw. sich oberhalb geringer
durchléssiger Bodenzonen aufstauen. Die tiefer liegenden Tone stellen auf Basis der bisherigen
Erkenntnisse Aquifugen (Grundwassernichtleiter) dar. Nur hierin lokal vorgefundene Kies-Horizonte
kdnnen ebenfalls leicht wasserbeeinflusst sein und kénnen als Aquitarden (Grundwassergeringleiter)
bezeichnet werden; unter denen gespannte Grundwasserverhdéltnisse innerhalb grob-/gemischtkérniger
Kiesablagerungen herrschen kénnen.*

Die orientierende geotechnische Untersuchung kommt unter Anderem zu dem Schluss, dass ,,... In
einem konkreteren Planungsstadium sollten die (bislang auf vorldufigen Randbedingungen und
Annahmen basierenden) ausgesprochenen Empfehlungen nochmals (berpriift, konkretisiert und ggf.
ergédnzt werden bzw. wird die Ausflihrung einer ergdnzenden Baugrunddetailuntersuchung fir die
ErschlieBungsmalBnahme empfohlen; bis dahin gelten die dargestellten Empfehlungen und Ergebnisse
als vorléufig. Grundsétzlich sind, im Falle, dass sich im Laufe der weiteren Projektplanung Anderungen
oder Konkretisierungen in grundbautechnischer Hinsicht ergeben, ergdnzende Stellungnahmen
anzufordern. Vorgaben aus der auszufiihrenden Rohrstatik sind ergdnzend zu beachten / einzuhalten.
Fir die auf den spéteren Baufeldern vorgesehenen Bauwerke werden grundsétzlich
bauwerksspezifische Detail-Baugrunduntersuchungen empfohlen.”

9.6 Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das DVGW
Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO - folgender
Léschwasserbedarf erforderlich:

Grundschutz 1.600 I/min.

Diese Léschwassermenge muss mindestens fir eine Loschzeit von 2 Stunden aus dem offentlichen
Wasserversorgungsnetz zur Verfigung stehen. Der FlieRdruck darf bei dem Versorgungsnetz bei
maximaler Loschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 Bar absinken.

Zur Léschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unterflurhydranten nach
DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Die Stadtwerke der Stadt Friedberg teilen in Inrem Schreiben vom 12.10.2022 mit, dass entsprechend
dem gultigen Regelwerk DVGW-Arbeitsblatt W 405 in einem Umkreis von 300 m um das Projekt weitere
Entnahmestellen aus Hydranten vorhanden sind. Es ist zu beachten, dass eine Uberbauung oder
Bepflanzung der Versorgungsleitungen der Stadtwerke ausgeschlossen wird.

Mit Schreiben per Mail am 10.03.2023 bestatigen die Stadtwerke Friedberg die Wasserversorgung/
Versorgungssicherheit Uber eine nordlich verlaufende Versorgungsleitung DN 150. Der Bedarf der
Léschwassermenge kann Uber das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt werden. Ein Hydrant
zur Léschwasserversorgung befindet sich im Wendehammer direkt neben dem Baufeld.

Bei dem Einbau =zusatzlicher Hydranten sind im offentlichen Versorgungsnetz Hydranten -
Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Fir den Einbau
der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) - einzuhalten. Uberflurhydranten sind
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entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fur
Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Die StralBen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von
mindestens 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren werden
koénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Versorgungsleitungen der Stadtwerke Friedberg weder Giberbaut
noch bepflanzt werden diirfen.

9.7 Abwasserbeseitigung

Grundsatzlich gilt, dass bei der ErschlieBung des Plangebietes das Trennprinzip zugrunde zu legen ist.
Hierzu wird das unverschmutzte Regenwasser wie z.B. von den Dachflachen getrennt von dem Ubrigen
hauslichen Schmutzwasser gesammelt und moglichst in ein nah gelegenes Gewasser geleitet.

Das Plangebiet wird tber die Friedberger Stralle erschlossen. Die Friedberger Strafle wird ab 2023
abschnittsweise saniert. Die Herstellung eines Trennsystems im o&ffentlichen Bereich der Friedberger
Strale ist im Rahmen der Umgestaltung nicht vorgesehen. Da im Bereich des Baufachmarktes ein
neuer Gehweg entsteht, wird fur die Entwasserung eine neue Haltung gebaut.

Dennoch ist die Entwasserung von Oberflachenwasser (Trennsystem) ber einen Kanal nérdlich des
Plangebietes im Bereich des Wirtschaftsweges zumindest teilweise mdglich. Die technische Umsetzung
zur Entwasserung im Trennsystem kann erst im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen geprift
werden. Hierzu ist geplant, die Oberflachenentwasserung zumindest teilweise, Uber ein
Retentionssystem vorzusehen, um mdglichst viel Niederschlagswasser in der Flache zurlickzuhalten
bzw. mit Verzégerung abzuleiten.

Im Sinne der Retention von Niederschlagswasser wird auch auf die Festsetzung zur extensiven
Begrunung von Flach- oder geneigten Dachern hingewiesen.

Fir den Waschplatz der Feuerwehr ist eine gesonderte Prifung vorzusehen. Es sind im Falle der
Machbarkeit entsprechende Abscheideeinrichtungen vorzusehen (Abrieb und Verunreinigung von
Oberflachenwasser durch den technischen Betrieb).

Vor Anschluss der neuen Gebaude an die vorhandenen o6ffentlichen Entwasserungsanlagen sind die
betroffenen Kanalhaltungen hinsichtlich ihres baulichen Zustandes und ihrer hydraulischen
Leistungsfahigkeit zu Uberprifen und ggf. auszuwechseln. Ggf. ist fur die Kanalisation auch eine
Uberflutungsberechnung/ Starkregenereignisse im Hinblick auf die Uberflutungssicherheit in
hydraulisch kritischen, gefahrdeten Bereichen zweckmabig.

Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser wird darUber hinaus auf die nachfolgenden
bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden,
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soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt,
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
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.
Diesbezlglich wird auf die in den Bebauungsplan aufgenommenen wasserrechtlichen Festsetzungen
hingewiesen, nach welchen fur das auf den Dachflaichen anfallende Regenwasser auf den
Baugrundsticken eine Retention mit einem Rickhaltevolumen von mind. 20 | je m? horizontal
projizierten Dachflachen zu schaffen ist - mind. jedoch 2 m? Volumen. Zusatzlich ist fiir die Verwertung
von Regenwasser (Brauchwasser und Gartenbewasserung) ein Speichervolumen von mind. 20 | je m?
horizontal projizierter Dachflache herzustellen.

Um moglichst viel Regenwasser bereits auf dem Grundstiick zu verwerten, kann bei Gebauden mit
Dachbegriinung auf die Retention verzichtet werden.

Gemaly Entwasserungssatzung der Stadt Friedberg in der derzeit giltigen Fassung hat sich jeder
Grundstuckseigentimer gegen Rilckstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die
angeschlossenen Grundstlicke selbst zu schiitzen. Kanaleinlaufe, Ausglsse usw., die tiefer als die
StralRenoberkante liegen oder sonst wie durch Rickstau gefahrdet erscheinen, sind durch geeignete
Absperrvorrichtungen gegen Rickstau zu schutzen.

10. Boden, Altlastenverdéchtige Flachen, Baugrund, Kampfmittel und Bodenschutz
10.1  Altlastenverdachtige Flachen

Informationen  zu  Altflaichen  (Altstandorte,  Altablagerungen),  Altlasten,  schéadlichen
Bodenveranderungen oder Grundwasserschaden fir das Plangebiet liegen der Stadt Friedberg zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht vor.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zustéandigen Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt, Dezernat IV/F 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder fir die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen" des
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hessischen Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der
Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.

10.2 Baugrund

Das Plangebiet war Teil einer orientierenden geotechnischen Untersuchung im Jahr 2021. Die
Untersuchung ist den Planunterlagen als Anlage beigefugt.

Bezliglich der Bauwerksgriindung wird folgendes empfohlen:

(...) fiir das im Teilbereich B [Untersuchungsgebiet des neuen Feuerwehrstandortes] vorgesehene nicht
unterkellerte Feuerwehrgebédude, (...) hinsichtlich der Dimensionierung der erforderlichen
StabilisierungsmalBnahmen unterhalb der Ful3boden-/Bodenplattenkonstruktion, vorab von einer
Bemessungslast Qd von < 100 kN aus. (...) Das geforderte Verformungsmodul von Ev2 > 150 MN/m2
auf der Oberkante der Tragschicht kann (sofern das Erdplanum einen Ev2 von > 65 MN/m? aufweist)
durch den Aufbau einer Schottertragschicht (gem. TL SoB - StB 04/07 bzw. ZTV SoB - StB 04/07) in
einer Mé&chtigkeit von mind. ca. 0,55 m erreicht werden. Auf dem Erdplanum wird die erforderliche
Grundtragfestigkeit von Ev2 > 65 MN/m? erfahrungsgemél3 nicht vorliegen, so dass zusétzliche
Stabilisierungsmallnahmen (vor Aufbau des 0,55 m méchtigen Schottertragschichtpolsters) erforderlich
werden. Fiir die erforderliche Zusatzstabilisierung des gering tragfédhigen Erdplanums bietet sich eine
in-situ Bodenverbesserung der anstehenden feinkérnigen Béden mit Bindemitteln in einer Machtigkeit
von mind. 0,45 m an (Details vgl. Kap. 8.2). Die Griindung kann mittels Streifen-/Einzelfundamenten,
welche frostsicher einzubinden sind, erfolgen. Als Lastboden sind die mind. steifplastischen natiirlichen
Lehmablagerungen (Homogenbereich 2) heranzuziehen (zul. Sohlspannungen s.o.). Neben den Einzel-
und Streifenfundamenten kann auch eine tragende Bodenplatte (Fldchengriindungen) zur Lastableitung
vorgesehen werden (Frostsicherheit an den Plattenréndern ist zu gewéhrleisten), welche auf das zuvor
beschriebene Stabilisierungspolster aufzulegen ist. (...)"

Die orientierende geotechnische Untersuchung kommt unter Anderem zu dem Schluss, dass ,,... In
einem konkreteren Planungsstadium sollten die (bislang auf vorldufigen Randbedingungen und
Annahmen basierenden) ausgesprochenen Empfehlungen nochmals (berpriift, konkretisiert und ggf.
ergédnzt werden bzw. wird die Ausflihrung einer ergdnzenden Baugrunddetailuntersuchung fir die
ErschlieBungsmalinahme empfohlen; bis dahin gelten die dargestellten Empfehlungen und Ergebnisse
als vorléufig. Grundsétzlich sind, im Falle, dass sich im Laufe der weiteren Projektplanung Anderungen
oder Konkretisierungen in grundbautechnischer Hinsicht ergeben, ergdnzende Stellungnahmen
anzufordern. Vorgaben aus der auszufiihrenden Rohrstatik sind ergénzend zu beachten / einzuhalten.
Fir die auf den spéteren Baufeldern vorgesehenen Bauwerke werden grundsétzlich
bauwerksspezifische Detail-Baugrunduntersuchungen empfohlen.”

10.3 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fldchen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaflnahmen bis zu
einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden sind keine KampfmittelrAummalinahmen
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notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK I[IWK) erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffullungen,
Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
Kampfmittelraummaflinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig,
einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch
Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messebene
vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

10.4 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwégung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des
hessischen Umweltministeriums hingewiesen. Die darin enthaltenen Minderungsmafinahmen betreffen
die Baudurchfiihrung. Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu
schutzen. Nachfolgend werden weitere Ziele und MaRnahmen des vorsorgenden Bodenschutzes
aufgefihrt:

- Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
- Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen,

- Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am
Eingriffsort. (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen
Reihenfolge wieder einbauen.),

- Angaben zu Art und Qualitat der Verfullmaterialien,

- Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Bdden mit einem
hohen Funktionserfillungsgrad,

- Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauzaunen, um besonders empfindliche Béden vor dem Befahren zu schiitzen,

- Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden,

- Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).

- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Bereich bereits verdichteter bzw.
versiegelter Boden (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

11. Denkmalschutz

Nach aktuellen Kenntnisstand befinden sich in weiten Bereichen des Bebauungsplangebietes
Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG (Villa rustica), die erst nach Rechtskraft durch ein
archaologisches Gutachten (geomagnetische Prospektion) in Quantitat und Qualitat tberprift werden.

Auf der Grundlage dieses Gutachtens und einer erganzenden Uberpriifung durch Suchschnitte findet
bei der tatsachlichen Auffindung eine Abgrenzung der Bodendenkmaler statt, die im Nachgang durch
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eine archéologische Untersuchung vor einer Umsetzung der Uberbauung untersucht werden. Der
konkrete Umfang der Untersuchung wird durch eine denkmalrechtliche Genehmigung nach § 18 Abs. 1
HDSchG geregelt. Die Kosten der Untersuchung und Dokumentation gehen zu Lasten des Veranlassers
(§ 18 Abs. 5 HDSchG).

Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste, sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchéologie oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Die Festsetzungen betreffen die nachfolgenden Planungsebenen und stehen dem Vollzug des
Bebauungsplans bei Beachtung nicht im Wege. Die Aufnahme der Festsetzungen ist noch vor der
Offenlage des Bebauungsplans mit dem Fachbereich 4 - Wetterau Museum des Wetteraukreises
(Kreisarchdologie) abgestimmt und mit Schreiben (E-Mail) vom 13.02.2023 bestatigt.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden.

Unter Berlicksichtigung dieser MalRgabe wird im vorliegenden Bebauungsplan auf den nachstehenden
Aspekt hingewiesen:

§ 22 Abs. 1a BImSchG:

(1a) Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und
dhnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen
werden, sind im Regelfall keine schédliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der
Gerduscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen
werden.

Dariiber hinaus kann mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung
eines Feuerwehrhauses im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte
sind nicht erkennbar.

Der Wetteraukreis weist in seiner Stellungnahme vom 17.10.2022 darauf hin, dass aufgrund der Nahe
zu einer sensiblen Nutzung (Wohnen) darzulegen ist, dass nach § 22 BImSchG von dem Vorhaben
keine vermeidbaren schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen bzw. nach dem Stand der Technik
unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaly beschrankt werden. Die TA-Larm
ist zwar nicht auf Anlagen fur soziale Zwecke anzuwenden, jedoch sind fir das angrenzende Wohnen
die mal3geblichen Larmwerte trotzdem einzuhalten.
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Im Austausch mit dem Stadtbrandinspektor der Stadt Friedberg wird darauf hingewiesen, dass es am
jetzigen als auch am neuen Standort drei betriebstypische Larmquellen geben wird (Fahrzeugmotoren,
Abgassaganlage und Sondersignale). Alle drei Faktoren sind fiir den Betrieb unvermeidbar, werden
aber wie bisher von der Feuerwehr auf ein mogliches Minimum reduziert. Als Beispiel werden
Fahrzeugmotoren nicht dauerhaft im Stand betrieben, sofern keine Nebenaggregate betrieben werden
muissen. Die Nachlaufzeit der Abgasabsauganlage wird werksseitig auf einen kurzen Zeitraum
programmiert. Die Sondersignalanlage wird in den Abend/Nachtstunden (wenig Verkehr) nur in
Kreuzungsbereichen nebst dem blauen Warnsignal eingeschaltet. Weitere Larmvermeidungs-
maRnahmen sind bspw., dass Ubungseinsatze nach Méglichkeit in die Tagzeit verlegt werden. Aufgrund
der Aufrechterhaltung der bereits gangigen Praxis zur Reduzierung des vermeidbaren Larms sowie der
Bestimmungen der TA-Larm zur Ausnahme der Anwendung bei Anlagen flir soziale Zwecke (hier:
Feuerwehr) werden sich die schadlichen und unvermeidbaren Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf}
beschranken. Dem Anspruch der sensiblen Wohnnutzung im Umfeld wird somit entsprochen. Die
Abstimmung mit dem Wetteraukreis zu diesem Sachverhalt erfolgte per Mail am 15.12.2022.

Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinfllissen

Das Hessen Mobil StralRen- und Verkehrsmanagement Gelnhausen weist in seiner Stellungnahme vom
13.10.2022 darauf hin, dass der Planungstrager daflir Sorge zu tragen hat, dass Vorkehrungen zum
Schutz vor Umwelteinflissen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw.
zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden. Das Hessen Mobil Stralen- und
Verkehrsmanagement und der Wetteraukreis Gbernehmen keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-,
Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.
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13. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
13.1  Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

13.2 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle ggf. aufgeflhrten
DIN-Normen im Rathaus der Stadt Friedberg, Amt fir Stadtentwicklung, Liegenschaften und
Rechtswesen, Grole Klostergasse 6, 61169 Friedberg wahrend der allgemeinen Dienststunden von
jedermann eingesehen werden.

13.3 Lichtemissionen

Empfohlen sind streulichtvermeidende Auf3enbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B.
insektenfreundliche LED-Leuchten mit warmweiRer Lichtfarbe jeweils in Form einer geschlossenen
Konstruktion). Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind im Auflenbereich
helle, weitreichende kunstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht unzulassig. Leuchten missen so ausgebildet sein, dass eine
Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der
Begrenzung der Beleuchtungszeiten wird die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dadmmerungsschaltern
empfohlen. Dauerhafte, indirekte Beleuchtung und Blendwirkungen auf schutzbediirftige benachbarte
Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsraume) sind zu vermeiden.

Der Hinweis wird aufgrund der Stellungnahme des Wetteraukreises vom 17.10.2022 und auf Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 24 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans hin wie folgt erganzt:

Die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatze)
ist energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Es wird
empfohlen, die Beleuchtung auf die tatsachliche Nutzungszeit zu begrenzen. Im offentlichen und
privaten Raum durfen aulerhalb von Gebauden nur voll abgeschirmte Leuchten, die nicht Uber die
Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (Upward Light
Ratio ULR 0 %; entspricht nach oben abgegebener Lichtanteil) eingesetzt werden. Die
Beleuchtungsstarken sind auf max. 5 Lux fur Weg- und Zugangsbeleuchtung, und auf max. 10 Lux fur
Hof- und Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen. Es sind niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Verwendet
werden durfen nur Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis
Warmweilte LED (Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin). In Gewerbe-
und Industriegebieten sind Leuchtdichten von max. 100 cd/m? fir kleinflachige Anstrahlungen
einzuhalten bzw. selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m2. Leuchtdichten von max. 5 cd/m? fiir
Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m2. Hintergriinde sind dunkel zu halten.
Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittiung (wie z.B. Wand ohne Logo),
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freistrahlende Roéhren, Himmelsstrahler und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln)
mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen.

Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten im Aufienbereich zum
Zeitpunkt der Nutzung) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern die Technischen Regeln fur
Arbeitsstatten keine anderen Anforderungen stellen.

Im Ubrigen sind die Vorgaben des § 35 HeNatG beziiglich Lichtemissionen einzuhalten.

13.4 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten
(www.rp-giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle). Das
Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung, Beprobung,
Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum Beispiel Bauschutt und
Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten).

13.5 Sonstige Infrastruktur

Drainagen

Sollten im Rahmen von Bauarbeiten Drainagerohre entdeckt werden, so ist dies der Tiefbauabteilung
des Stadtbauamtes (Grol3e Klostergasse 6, 61169 Friedberg/Hessen) mitzuteilen, damit diese Anlagen
gegebenenfalls neu geordnet werden kénnen.

Das Einleiten von Grundwasser uUber Drainageleitungen in die Kanalisation ist gemal der derzeit
geltenden Fassung der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Friedberg nicht zulassig.

Telekommunikationslinien

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom (s. Lageplan). Die im
Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der BaumaRnahme berihrt
und mussen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage, der zum
Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Fir die Abstimmung, der eventuell anstehenden Telekombaumafinahmen, senden sie uns bitte tber
unseren  zentralen  Posteingang  (T-NL-Suedwest-PTI-34-AS@telekom.de) rechtzeitig  die
entsprechenden Informationen (Lageplan, geplanter Baubeginn, Fertigstellung, Einzugstermin,
Ansprechpartner) zu.
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Lageplan Telekommunikationslinien (Ausschnitt)

Quelle: Deutsche Telekom Technik GmbH; 09/2022, bearbeitet

14. Bodenordnung

Die Stadt Friedberg beabsichtigt alle Grundstlicke im Geltungsbereich des Plangebiets zu erwerben.
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15. Flachenbilanz

Um die klinftige Nutzungsaufteilung im Plangebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und
Landschaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet)
aufgestellt.

Flachenberechnung (m?)

Bezeichnung Rechtskraft 2. Anderung
Flachen fir den
Gemeinbedarf - 3.715
Gewerbegebiet ca. 1.820 _
Flache fur Erhaltung und
Anpflanzung ca. 1.683 -
Verkehrsflachen 766 766
davon
Strallenverkehrsfidche 546 546
davon Wirtschaftsweg 220 220
von der Bebauung
freizuhaltende Flache ca. 212 -
Summe 4.481 4.481
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