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1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die folgenden Vorschriften zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348) ge-
andert worden ist

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert

worden ist

- Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198) zuletzt geandert
am 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

- Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Februar 2026 (GVBI. 2026 Nr. 8)

- Hessisches StraBengesetz (HStrG)
in der Fassung vom 8. Juni 2003 (GVBI. I S. 166), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
Marz 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 87) geandert worden ist
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- Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (HeNatG)
vom 25. Mai 2023 (GVBI. 2023, 379), zuletzt geéndert durch Artikel 84 des Gesetzes vom
16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

- Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14. Dezember 2010 (GVBI. I S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29.
Marz 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 84) geandert worden ist

- Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
in der Fassung vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)
In der Fassung vom 28. September 2007 (GVBI. I S. 652), zuletzt geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 30. September 2021 (GVBI. S. 602, ber. S. 701)

2. Planungsanlass und Planungsziele
Nach § 1 (3) BauGB ist ein Bebauungsplan aufzustellen, sobald dies fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Planerfordernis flr den vorliegenden Bebau-

ungsplan resultiert im Wesentlichen aus folgenden Entwicklungen:

Am 11.12.2003 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedrichsdorf der
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 131 ,Wohngebiet Hoher Weg" gefasst. Der
Planungsanlass stellt die Aufgabe der Philipp-Reis-Schule an ihrem dortigen Standort dar und
die betreffende Flache zukinftig flir eine Folgenutzung verfligbar zu machen. Da ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan mit Nutzungsfestsetzung ,Schule’ besteht, bedarf es der Neuaufstel-
lung eines Bebauungsplanes.

Der sidliche Teil des Plangebiets kennzeichnete sich durch die ehemaligen Schulgebdude der
Philipp-Reis-Schule. Im nérdlichen Bereich befindet sich der Blockinnenbereich der Bebauung
der Dillinger StraBe, der StraBe Am Rehlingsbach und der TaunusstraBe. Dieser war groBten-
teils als Erweiterungsflache fiir die Schule geplant und beinhaltet Gberwiegend private Freifla-

chen, die zum Teil auch gartnerisch angelegt sind.
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Im Rahmen des Verfahrens wurde der Geltungsbereich ,Wohngebiet Hoher Weg" in zwei Teil-
bereiche, in ,Nord" und ,Sud", unterteilt. Der Stdteil wird von dem Bebauungsplan Nr. 131-I
~Wohngebiet Hoher Weg - Siid", der am 18.04.2019 rechtskraftig wurde, abgedeckt. Dieser
Planbereich beinhaltet das ehemalige Gelande der Philipp-Reis-Schule und ersetzt einen sudli-
chen Teilbereich des Bebauungsplans Nr.110 ,Schulzentrum®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.131-II ,,Wohngebiet Hoher Weg - Nord" beinhal-
tet vorrangig die unbebauten Freiflachen, die als Erweiterungsflache flir die Schule vorgehalten
wurden und somit im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 110 ,Schulzentrum® als Schul-

nutzung festgesetzt sind.

Planungsziel fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 131-II ,Wohngebiet Hoher Weg —
Nord" ist die Umsetzung von Wohnbebauung in Anlehnung an den Bestand. Gegenstand der
Planung ist somit die Schaffung eines innerstadtischen Wohngebietes (Allgemeines Wohnge-
biet — WA) mit hochwertigem und ruhigem Wohnen auf meist groBzligig bemessenen Grund-
stlicken. Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans Nr. 131 ,Wohngebiet Hoher Weg"
sieht eine zunehmende Verdichtung hangabwarts vor. Aus diesem Grund ist in dem Bebau-
ungsplan Nr. 131-II ,, Wohngebiet Hoher Weg —Nord", vorrangig eine aufgelockerte Einzelhaus-
bebauung Zielsetzung. Hangabwirts, am Ubergangsbereich zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr.131-I ,,Wohngebiet Hoher Weg —Sid", nimmt die Verdichtung zu, indem auch
Kettenhauser mdglich sind.

Zusatzlich sollen die Durchgriinung des Gebiets bei der Planung bericksichtigt werden.

Das Planungskonzept verfolgt weiter folgende Ziele:

- maBvolle bauliche Verdichtung innerhalb der Ortslage unter Berlicksichtigung der Lage
im Stadtgefiige,

- Festsetzung der Art und des MaBes der Nutzung in Anlehnung an die umliegende Wohn-
bebauung,

- stadtebaulich geordnete ErschlieBung des neuen Baugebietes,

- Einbindung der Bebauung in das Stadtbild durch Neuanpflanzung von Gehdlzen und
durch Begrenzung der Gebdudehdhen,

- Festsetzung griinordnerischer MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe in den Natur-
haushalt,

- Berticksichtigung der Belange des Artenschutzes,

- Regenwasserbewirtschaftung und Starkregenvorsorge.
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Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 131-I ,Wohngebiet Hoher Weg- Sud" um ein abge-
schlossenes Verfahren handelt, wird im Folgenden der Teilbereich des Bebauungsplans Nr.
131-IT ,,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" behandelt.

3. Bestandssituation Plangeltungsbereich
Das Plangebiet mit einer GréBe von rd. 3,6 ha liegt im nordwestlichen Teil von Friedrichsdorf
nordwestlich der Homburger LandstraBe, zwischen Alt-Dillingen und dem Stadtzentrum. Es
umfasst den Blockinnenbereich zwischen der TaunusstraBe, der Dillinger StraBe und der StraBe
~Am Rehlingsbach®™. Im Slden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 131-I
~Wohngebiet Hoher Weg — Siid" an, der die Flache sldostlich der StraBe ,Hoher Weg" zwi-
schen dem Schwimmbad, dem Friedhof und der Bebauung an der TaunusstraBe beinhaltet.
Die ca. 3,6 ha groBe Plangebietsflache befindet sich in Hanglage und steigt nach Nordwesten
hin deutlich an. Sie beinhaltet im Wesentlichen folgende Flurstlicke der Fluren 3 und 4 der
Gemarkung Dillingen:
- Flur 3:
192/1, 193/1, 193/2, 194, 195/7, 198/6, 199/2, 202/4
- Flur 4:
5/13, 5/18, 8/5, 8/6, 47/3, 47/4, 47/7, 48/1, 48/2, 52/7, 52/8, 61/1, 61/2, 63/9, 64/3,
67/1, 67/2, 69/4, 69/5 70/6, 71/2, 71/3, 75/2 (teilw.) 75/5, 75/6, 85/51, 85/65, 85/66,
212/49

4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Stadt Friedrichsdorf liegt im Geltungsbereich des Regionalplans Stidhessen/ Regionalen
Flachennutzungsplans 2010, der am 17.10.2011 in Kraft getreten ist.
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Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Regionalverband FrankfurtRheinMain (unmaBstablich)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 131-II ,Wohnbauflache Hoher Weg — Nord"
wird in dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) als ,Wohnbauflache, geplant"
dargestellt. Der sidliche Teil der im RegFNP dargestellten , Wohnbauflache, Planung" ist auf
Grundlage des Bebauungsplans Nr. 131-1 ,Wohngebiet Hoher Weg - Siid" bereits als Allgemei-
nes Wohngebiet entwickelt. An das Plangebiet grenzen norddstlich, nordwestlich sowie stid-
westlich Flachen mit der Darstellung ,,Wohnbauflache, Bestand" an.

Das Planungsziel in dem Bebauungsplan Nr.131-IT ,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" ein Allge-
meines Wohngebiets festzusetzen, ist somit gemaB § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumord-
nung angepasst und aus der Flachendarstellung des Regionalen Flachennutzungsplans entwi-
ckelt.

Siedlungsdichte

In dem Ziel ,Z3.4.1-9" des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans
2010 sind fur verschiedene Siedlungstypen Dichtevorgaben bezogen auf das Bruttowohnbau-
land vorgegeben. Der Geltungsbereich des Plangebiets liegt nicht mehr im Einzugsbereich
vorhandener S-Bahn-Haltepunkte. Das Gebiet ist daher dem Siedlungstyp ,verstadterte Be-
siedlung und ihre Umgebung“ zuzuordnen. Fur diesen Typ sieht der Regionalplan eine Dich-

tevorgabe von 35 bis 50 Wohneinheiten pro Hektar (WE/ha) vor.
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Die Bruttowohnbauflache betragt 3,6 ha. Aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen, die
maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zulassen, ergibt sich eine voraussichtliche Sied-
lungsdichte von 14 bis 28 WE/ha. Die daraus resultierende Unterschreitung der Vorgabe des
Regionalplans ist aus den stadtebaulichen Zielen der Planung und der Historie des Bebau-
ungsplans begriindet.

Das Plangebiet ist von gewachsener Wohnbebauung umgeben, die durch Einzel- und Dop-
pelhduser auf grof3zligigen Grundstlicken gepragt ist. Eine starkere bauliche Verdichtung ist
gemal der stadtebaulichen Zielsetzung im Inneren des Gebiets nicht angestrebt und wirde
dem Maldstab und Charakter der Umgebungsbebauung widersprechen. Ziel der Planung ist
es, die vorgesehene Bebauung stadtebaulich vertraglich in das bestehende Umfeld einzufi-
gen. Zu berlcksichtigen ist dabei auch die Lage des Plangebiets als nahezu vollstandig um-
schlossenes Areal innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen. Eine Orientierung an der vor-
handenen Bebauungsstruktur ist aus stadtebaulicher Sicht angestrebt. Ebenfalls zu berlck-
sichtigen ist der stadtebauliche Zusammenhang mit der Entwicklung am Hohen Weg — Teil
Sud. Im Rahmen der Planung ist eine von Stiden nach Norden zunehmend aufgelockerte Be-
bauungsstruktur vorgesehen, wobei die hdhere bauliche Dichte im stdlichen Teilbereich kon-
zentriert ist und dort bereits umgesetzt wurde.

Hinzu kommt, dass das Plangebiet in Hanglage liegt und sich das Gelande von Sitiden nach
Norden deutlich ansteigend entwickelt. Eine dichtere Bebauung als nach diesem Bebauungs-
plan zulassig, flgt sich gemaR der stadtebaulichen Zielrichtung nicht in die Beschaffenheit des
Gelandes unter Berucksichtigung der Grof3enverhaltnisse der Umgebungsbebauung ein. Zu-
satzlich soll in diesen inneren Bereich keine UbermaRigen Verkehre hineingezogen werden.
Ferner soll auch zur Gewahrleistung der Grundstiicksentwasserung eine aufgelockerte Bebau-
ung mit geringer Bebauungsdichte angestrebt werden. Eine dichtere bauliche Ausnutzung
ware mit erheblichen topografischen und technischen Herausforderungen verbunden.

Das sudlich angrenzende Plangebiet wurde trotz seiner Lage im erweiterten Einzugsbereich
des S-Bahn-Haltepunktes Friedrichsdorf ebenfalls dem Siedlungstyp ,verstadterte Besiedlung
und ihre Umgebung“ zugeordnet. Dort wurde eine Siedlungsdichte von 32 bis 43 WE/ha er-
reicht, wobei durch eine Mischung aus Geschosswohnungsbau und Reihenhausbebauung
eine hoéhere Dichte moglich war. Das vorliegende Plangebiet hingegen unterscheidet sich
deutlich durch seine geringere bauliche Ausnutzung und die stadtebauliche Zielsetzung einer
kleinteiligeren, ortsangepassten Bebauung unter Berilicksichtigung der héheren Verdichtung
in Richtung Suden.

Vor dem Hintergrund der genannten Faktoren ist die Unterschreitung der Dichtevorgaben ge-
maR Regionalplan als fachlich gerechtfertigt anzusehen. Eine Uberschreitung der Siedlungs-

dichtevorgabe fir den gewahlten Siedlungstyp ist nicht gegeben.



Anlage 3 zu DSNr. 52/2026 Seite 11 von 41
Begriindung mit Umweltbericht — Teil A Begriindung
Stadt Friedrichsdorf, Bebauungsplan Nr. 131-II ,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" Seite 11

Waldinanspruchnahme / -ausgleich

Unter Beriicksichtigung des Grundsatzes G 10.2-3 erfolgt die Inanspruchnahme vorhandenen
Waldbestands im Plangebiet mit umgebenden Siedlungsbestand auf einer Flache von
ca. 0,6 ha. Somit kann im Siedlungsbestand neuer Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden.
Unter Berticksichtigung des Grundsatzes G 10.2-7 wird flir den Ausgleich des im Plangebiet
vorhandenen Waldbestands eine externe Flache auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans zum flachengleichen Ausgleich durch naturnahe Ersatzaufforstung vorgesehen. Da-
mit liegt die GréBe der geplanten Aufforstungsflache oberhalb der Darstellungsgrenze des Reg-
FNP. Fiir diese Flache stellt der RegFNP ,,Okologisch bedeutsame Fldchennutzung mit Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft", jedoch keine expliziten Waldzuwachsflachen dar. Die Einstufung dieser Flache erfolgte
im RegFNP aufgrund einer Luftbildauswertung hinsichtlich wertvollen Grinlandes frischer bis
nasser Standorte. Diese Einstufung ist jedoch auf Basis einer Ortsbegehung nicht gegeben.
Ebenfalls wird in der Darstellung des RegFNP ein FlieBgewasser innerhalb dieser Flache dar-
gestellt. Hierbei handelt es sich um einen Graben ohne besondere Wertigkeit, weshalb keine
negative Beeinflussung eines FlieBgewassers erfolgt.
Aufforstungen sollen grundsatzlich innerhalb der im RegFNP dargestellten Flachen , Wald, Zu-
wachs" erfolgen (Grundsatz G 10.2-11). In Kap. 4.5 des RegFNP, S. 66 wird darauf verwiesen,
dass es grundsatzlich jedoch mdglich ist, Waldzuwachs / Aufforstungen auf Flachen mit der
Darstellung als ,,Okologisch bedeutsame Flachennutzung® zu entwickeln. Dies soll unter Be-
rticksichtigung einer ,prioritaren ékologisch orientierten Ausrichtung" erfolgen.
Dabei sind die Grundsatze von G 10.2-1 bis G 10.2-11 zu bericksichtigen. Diesen wird wie
folgt Rechnung getragen:
- G 10.2-1: Durch den Ersatz der Waldflachen werden die Waldfunktionen auch
weiterhin gesichert.
- G 10.2-2: Durch die naturnahe Gestaltung der Aufforstungsflache (vgl. Umwelt-
bericht) wird diesem Grundsatz Rechnung getragen.
- G 10.2-3: s.o.
- G 10.2-4: Bei Friedrichsdorf handelt es sich nicht um eine Gemeinde mit unter-
durchschnittlichen Waldanteilen.
- G 10.2-5: Eine Zerschneidung von Waldflachen findet nicht statt.
- G 10.2-6: Der Grundsatz ist hier nicht einschlagig.
- G 10.2-7: s.o.
- G 10.2-8: Es handelt sich nicht um eine gezielte Waldmehrung, sondern den Aus-

gleich von Waldverlusten tber Aufforstung.
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- G 10.2.9 ist aufgrund des Waldanteils in Friedrichsdorf nicht einschlagig.

- G 10.2-10: Die von einer Bewaldung freizuhaltenden Flachen werden berlicksich-
tigt (siehe nachfolgende Ausfiihrungen).

- G 10.2-11: s.0. Da es sich um eine Flache auBerhalb der Flachen fir ,Wald, Zu-

wachs" handelt, wird auf G 10.2-10 verwiesen.

GemaB Grundsatz G 10.2-10 sind folgende Flachen von Bewaldung freizuhalten:

a) Flachen mit hoher Bedeutung fiir den Kaltluftabfluss

b) Flachen mit Arten- und Biotopschutzfunktionen (insbesondere gesetzlich ge-

schuitzte Biotope)

c) Waldwiesentdler und Waldwiesen

d) Flachen mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild

e) Flachen mit kulturlandschaftlichen Besonderheiten.
Zu a)
Die avisierte Aufforstungsflache ist Teil der Offenlandflachen zwischen dem Friedrichsdorfer
Siedlungsbereich stidwestlich der SaalburgstraBe und den Siedlungsflachen norddstlich des
Rotlaufwegs bzw. nordlich des Homburger Waldfriedhofs. Damit zéhlt der Bereich zu dem dor-
tigen ca. 70 ha groBen Kaltluftproduktionsgebiet, das keilartig und die Homburger LandstraBe
Uberspringend bis an die Ortslage von Seulberg heranreicht. Die auf den Freifldchen entste-
hende Kaltluft flieBt dem Gefalle und dem Seulbach folgend nach Siidosten ab und trifft hier
auf den Siedlungsbereich. Aufgrund der unmittelbaren Waldrandlage ist die Kaltluftproduktion
zu Beginn der nachtlichen Abktlihlungsphase zunachst und bedingt durch das ausgepragte und
stark ausgleichende Waldklimatop direkt anschlieBend noch etwas gedampft, im weiteren Ver-
lauf setzt aber auch hier eine intensive Kaltluftbildung ein.
Durch die vorgesehene Aufforstung einer ca. 0,6 ha groBen Wiesenflache wird die Kaltluftpro-
duktion auf der Flache allmahlich und langfristig deutlich gemindert, der Bereich geht als Kli-
mafunktionsraum jedoch nicht verloren. Mit fortschreitender Waldentwicklung nach Auffors-
tung verschiebt sich das Verhdltnis von einer allmahlich abnehmenden Kaltluft- hin zu einer
zunehmenden Frischluftproduktion auf der Flache. Vor diesem Hintergrund und aufgrund der
geringen FlachengrdBe an der Kaltluftproduktionsflache (ca. 0,9 %), wird sich eine Waldent-
wicklung nicht spiirbar auf die 6rtlichen Klimaverhaltnisse auswirken.
Zu b)
Die Wiesenflache wurden am 13.08.2025 einmalig begangen, um eine vegetationskundliche
Beurteilung bzw. die Priifung eines ggf. bestehenden Schutzstatus vornehmen zu kdnnen.

Hierbei wurde festgestellt, dass ein Vorkommen von gesetzlich geschiitzten Wiesentypen nicht
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gegeben ist (keine Magerkeitszeiger bzw. Zeigerarten flir eine eher extensive Bewirtschaftung,
keine besondere Feuchtwiesenvegetation). Der die Wiesenflache querende Graben ist begra-
digt und deutlich eingetieft, ein feuchter Saum ist im betrachteten Abschnitt nicht ausgepragt,
somit ist auch das FlieBgewasser in diesem Bereich nicht als gesetzlich geschiitztes Biotop
einzustufen. Eine besondere Funktion fiir den Arten- und Biotopschutz ist nicht gegeben.

Zu C)

Zwar ragt die geplante Aufforstungsflache in einen Waldbereich hinein und wird hierdurch auf
drei Seiten von Waldbestand umgeben, als Waldwiesental oder Waldwiese ist die Flache aber
nicht anzusehen. Die geplante Aufforstung kann stattdessen so gestaltet werden, dass der
vorhandene Graben, durch eine llickige bzw. evtl. auch bereichsweise im Gewassernahbereich
ausbleibende Aufforstung, als schmales Wiesenband erhalten bleibt. Entsprechend kann sogar
in kleinem MaBstab eine waldwiesenartige Struktur entwickelt werden.

Zu d)

Durch den stark linear-geometrischen Waldrandverlauf sowie das weitgehende Fehlen eines
gestuften WaldauBenrands besitzt der Bereich zwar noch eine recht hohe Naturnahe, eine
besondere Wirkung auf die Vielfalt, Eigenart oder Schénheit ist dem Bereich aber nicht zuzu-
ordnen. Entsprechend ist die aktuelle Bedeutung des geplanten Aufforstungsbereichs flr das
Landschaftsbild nicht besonders hoch. Bei einer naturnaheren Linienfiihrung kdnnte der land-
schaftliche Eindruck der Waldrandsituation mittelfristig verbessert werden.

Zu e)

Die geplante Aufforstungsflache liegt auf der Taunussiidseite abseits von Siedlungsflachen
genau im Ubergang von Wald in den landwirtschaftlich genutzten Offenlandbereiche. Dieser
kann durchaus als kulturlandschaftliche Besonderheit in der Region gesehen werden, da er
Ergebnis der Wechselwirkung zwischen naturraumlichen Gegebenheiten und menschlicher Ein-
flussnahme im Verlauf der Geschichte ist. Durch eine kleinrdumige Verschiebung der Kontakt-
linie wird jedoch weder der Typus noch der réumlich abgrenzbare Landschaftsausschnitt ver-
andert. Die charakteristische Gestalt und Wahrnehmung der Kulturlandschaft werden hier-

durch nicht verandert.

Insofern liegt nach der hier aufgezeigten Einschatzung gegeniber der mdglichen Aufforstung
auf dieser Flache kein Widerspruch zu den Grundsatzen des RegFNP (s.0.) vor.

Ebenfalls wurde in einer Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 16.05.2025
festgestellt, dass aufgrund des KartenmaBstabs kein eindeutiger Versto gegen ein Ziel in
Bezug auf die Aufforstungsflache festzustellen ist und somit die Planung als an die Ziele der

Raumordnung angepasst gelten kann.
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4.1.2 Bebauungsplan — bestehendes Baurecht
Fir den Bereich nordlich des Hohen Weges besteht bereits der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 110 ,Schulzentrum® aus dem Jahr 1972, in dem der groBte Teil des Plangebiets als ,Son-

derbaugebiet Schule (SO)" festgesetzt ist.

Bis auf kleine Freiflachen im norddstlichen und nordwestlichen Bereich, tiberschneidet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 131-II ,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" mit dem
nordlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 110 ,Schulzentrum®.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wird der nérdliche Bereich des Be-
bauungsplans Nr. 110 ,Schulzentrum®™ neu Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 110 behalt im
Bereich der ,Peter-Hartling"- Grundschule und des Kindergartens bzw. Kinderhorts seine Giil-
tigkeit.

4.1.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Umweltverbandes Frankfurt (UVF) zum RegFNP aus dem Jahr 2001
sind in einem GroBteil des Plangebiets Flachen dargestellt, ,die in besonderem MaBe der Er-
holung dient oder die fiir diese Zwecke entwickelt werden soll*. Unter Regelungen und MaB-
nahmen ist in den Randbereichen des Geltungsbereichs die Erhaltung der Durchgriinung in-
nerhalb von Siedlungsflachen dargestellt.

Im sidlichen Plangebiet sind gesetzlich geschiitzte Lebensraume nach dem nicht mehr giilti-
gen § 13 HAGBNatSchG dargestellt. GemaB der Zeichenerklarung zur Entwicklungskarte han-
delt es sich um Streuobst, welches heute jedoch nicht mehr vorhanden ist. Die Bestandsstruk-
turen unterliegen keinem gesetzlichen Lebensraum- bzw. Biotopschutz nach § 30 BNatSchG
bzw. nach § 25 HeNatG.

Die Inhalte und Darstellungen des Landschaftsplans sind insgesamt als Uberholt anzusehen,
entsprechen auch nicht dem glltigen Flachennutzungsplan und auch nicht dem (noch) beste-

henden Planungsrecht (siehe rechtsgiiltiger Bebauungsplan).

4.2 Planungsrechtliche Ausgangslage
Durch die Entscheidung des Hochtaunuskreises (HTK), die Philipp-Reis-Schule zu verlegen,
steht eine groBe innenstadtnahe Flache zur Disposition. Die Stadtverordnetenversammliung

der Stadt Friedrichsdorf hat sich mit dem Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
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131 ,Wohngebiet Hoher Weg" am 11.12.2003 dazu entschlossen, flir das zur Verfligung ste-
hende Gelénde eine Wohnbebauung (WA) zu ermdglichen. Dabei handelt es sich nicht nur um
die Flache der Philipp-Reis-Schule, sondern auch um nordwestlich anschlieBende Bereiche, die
urspriinglich flr eine Erweiterung der damaligen Schule vorgesehen waren und planungsrecht-
lich durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 110 ,Schulzentrum™ abgesichert sind.

Um die offentliche Vermarktung des Teils des Plangebiets, der ausschlieBlich im Eigentum des
Hochtaunuskreises stand (Teil Stid, Bebauungsplan Nr. 131-I" Wohngebiet Hoher Weg —Sid"),
zu beschleunigen, wurde der Bebauungsplan in zwei Teilbereiche unterteilt. Der Bebauungs-
plan Nr. 131-I wurde am 18.04.2019 rechtskraftig und alle Wohngebdude sind bereits errich-
tet.

Im nordlichen Teilbereich, Geltungsbereich Nr. 131-II ,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" befin-
den sich — neben dem Hochtaunuskreis als Eigentliimer — mehrere Flachen im Privateigentum,
die als Erweiterungsflache fiir die Schule vorgesehen waren. Fiir die Entwicklung dieses Plan-
bereichs ist ein Umlegungsverfahren erforderlich, flir das der Einleitungsbeschluss am
26.11.2022 bekannt gemacht wurde.

Nach erfolgter friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB im Jahr 2008
wurde der diesem Verfahrensschritt zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf den Anregun-
gen entsprechend verandert. Da die friihzeitige Beteiligung einige Zeit zuriickliegt, wurde vor
der Offenlage nach § 3 (2) BauGB eine erneute friihzeitige Beteiligung im Jahr 2024 durchge-
fuhrt.

5. Bestandssituation

5.1 Stddtebauliche Situation

5.1.1 Plangebiet

Das Plangebiet kennzeichnet sich durch zusammenhangende unbebaute Freiflachen, die von
der Bestandsbebauung der StraBen Am Rehlingsbach, Dillinger StraBe und TaunusstraBe um-
schlossen sind. Bei diesen Flachen handelt es sich um brachliegende, teilweise bereits ver-
buschte Obstwiesen, z.T. groBflachige, strukturarme Hausgarten, noch bewirtschaftete Obst-
wiesen, einen zusammenhdngenden Gehdlzbestand und gehdélzfreies Griinland unterschiedli-

cher Nutzungsintensitat.

5.1.2 Umgebung des Plangebiets

Die stadtebauliche Situation 6stlich und nérdlich des Plangebiets (TaunusstraBe und Dillinger
StraBe) wird vorwiegend durch 2 bis 3-geschossige Ein- und Mehrfamilienhduser auf gréBeren
Grundstlicken in offener Bauweise charakterisiert. Dabei fallen vor allem an der Dillinger StraBe
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einige denkmalwiirdige bzw. denkmalgeschiitzte Gebaude auf. Durch die Tiefe der Grundsti-
cke bedingt, ist hier in der Vergangenheit eine Nachverdichtung mit Doppel- und Reihenhdu-
sern bzw. Geschosswohnungsbau erfolgt, die dem urspriinglichen Charakter des Gebietes —
Bebauung auf groBziigigen Grundstlicken — nicht Rechnung getragen hat.

Entlang der StraBe ,Am Rehlingsbach™ befinden sich oberhalb der FeldbergstraBe ebenfalls
stark verdichtete Bebauungsstrukturen (Reihenhduser), wahrend unterhalb der FeldbergstraBe

Einzelhauser auf kleinen Grundstiicken zu verzeichnen sind.

5.2 Verkehrssituation

Die duBere ErschlieBung der ehemaligen Philipp-Reis-Schule erfolgte im Untersuchungszeit-
raum zweigeteilt sowohl von Osten Uber die TaunusstraBe wie auch von Westen Uber die
SaalburgstraBe bzw. die Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe. Die zuvor aus Sicherheitsgriinden im
Bereich der ehemaligen Schulen gesperrte StraBe ,Hoher Weg" libernimmt jetzt die Funktion
der auBeren ErschlieBung, wobei nur eine dstliche oder westliche An- bzw. Abfahrt mdglich ist.

5.3 Landschaftsokologische Situation

Das Plangebiet ist vollstandig von Siedlungs- und Verkehrsflachen umgeben und beinhaltet
hauptsachlich unbebaute Grin- und Freiflachen unterschiedlicher Nutzung und unterschiedli-
cher Grinstrukturen. Es setzt sich Gberwiegend aus privaten Freizeit- und Nutzgarten unter-
schiedlicher Nutzungsintensitat sowie einer groBeren Geholzflache zusammen. Es finden sich
sowohl héhere Baume, Straucher und flachige Gehélzbestande als auch Wiesen, Rasen- und
Nutzpflanzenanbauflachen. Neben strukturarmen Hausgérten sind noch bewirtschaftete Obst-
wiesen und geholzfreies Griinland unterschiedlicher Nutzungsintensitdt zu verzeichnen. Ein
groBer Teil des Plangebietes liegt jedoch brach. Durch die unterschiedlichen Freiflachennut-
zungen ist der Gebietscharakter sehr heterogen. Einzelbaume, Baum- und Strauchgruppen
sowie Wiesenflachen wechseln sich mit Gartennutzung und Obstgehdlzen ab und bilden ein
kleinteiliges Mosaik unterschiedlicher Strukturen (Vgl. Umweltbericht und Umweltprifung,
Gotte Landschaftsarchitekten, S. 15/16). Ebenfalls handelt es sich bei einem Teil der Fléachen
um gemaB Bundes-Waldgesetzt einzustufenden Wald.

6. Abwagungsrelevante Tatbestidnde

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Grundlage flir die Um-
wandlung eines bisher als ,Sonderbaufldche — Schule™ ausgewiesenen Gebietes in ein Allge-
meines Wohngebiet geschaffen werden.
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6.1 Verkehrliche Belange

Verkehrsgutachten

In einer ,Verkehrsplanerischen Begutachtung’ des Planungsbiiros von Mérner + Jinger, Darm-
stadt (Oktober 2003) wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das umliegende
StraBennetz untersucht. Das Verkehrsgutachten bezieht sich auf den gesamten Geltungsbe-
reich Hohe Weg Teil Siid und Teil Nord und wurde fiir den sidlichen Teil sowie flir den nérd-
lichen Teil mit fortgeschriebener Planung nochmals erganzt.

Es wurden die durch die Wohnbebauung neu induzierten Kfz-Verkehre und die durch die
Schule bedingten und in Zukunft entfallenden Kfz-Verkehre gegengerechnet und in einer Prog-
nosebelastung bestimmt. Andere Einrichtungen in unmittelbarer Nahe (z.B. Grundschule, Kin-
dergarten) waren sowohl Bestandteil der Bestandsaufnahme wie auch der spateren Prognose.
Die Ergebnisse der Berechnung zeigen, dass aus verkehrstechnischer und verkehrsplanerischer
Sicht fir das StraBennetz nordwestlich der Homburger LandstraBe sowie fiir die Homburger
LandstraBe selbst keine Beeintrachtigungen durch die Ausweisung des neuen Wohngebietes
zu erwarten sind. Die Leistungsfahigkeiten der benachbarten Knotenpunkte werden kaum be-
eintrachtigt und kénnen die zu erwartenden Verkehrsmengen abwickeln. Das Plangebiet ist
durch die Anbindung im Westen und Osten in ausreichender Qualitat an das bestehende Stra-
Bennetz angeschlossen.

Da das Verkehrsgutachten bereits im Vorfeld des Planverfahrens erstellt wurde, waren die
Gutachter von den damals angedachten 285 Wohneinheiten ausgegangen. Das gesamte Bau-
gebiet (Teil Nord + Sid) lasst eine maximale Ausnutzung der Flache mit ca. 180 Wohneinhei-
ten zu, sodass die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens einer um ca. 100 Wohneinheiten erhéh-
ten ,Worst-Case-Situation" entsprechen. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um den
nordlichen Teilbereich des Plangebietes mit ca. 50 Baugrundstiicken auf denen maximal 2
Wohneinheiten je Baugrundsttick errichtet werden kdnnen. Durch die Annahme der héheren
Zahl der Wohneinheiten im gesamten Plangebiet sind die negativen Auswirkungen hinreichend
betrachtet worden. Die Bezugszahlen werden durch die Planung nicht tberschritten.

Die verkehrsplanerischen Stellungnahmen des Planungsbiiros von Mérner + Jinger von April
2004 und Februar 2007, behandeln ErschlieBungsalternativen beziiglich des Hohen Weges.
Fir das Bebauungsplanverfahren Nr. 131-I ,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" wurde im Juli
2025 eine Aktualisierung des Fachbeitrages Verkehr (Stadt Friedrichsdorf, B-Plan ,Wohngebiet
Hoher Weg — Nord" Fachbeitrag Verkehr) vorgenommen. Das zu verteilende Verkehrsaufkom-
men wurde mit rund 94 geplanten Wohneinheiten angesetzt und kann in den StraBen des
Wohngebietes verkehrsvertraglich abgewickelt werden. Es besteht ein Zuwachs von maximal

100 Kfz/h bzw. 700 Kfz/24 h (Tagesverkehr), der als ,gering" eingestuft werden kann.
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Auf Grundlage des Gutachtens aus dem Jahr 2003 sowie der vorliegenden erganzenden Stel-
lungnahmen wurde gepriift, dass der Zuwachs des Verkehrsaufkommens durch den Bebau-
ungsplan Nr. 131-II ,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" (iber die StraBen des Wohngebietes

abgewickelt werden kann.

6.2 Okologische Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.131 ,Wohngebiet Hohen Weg", dessen
Geltungsbereich spater geteilt wurde, wurde im Jahr 2010 ein Faunistisches Gutachten sowie
eine Artenschutzpriifung von dem ,Biro flir Umweltplanung® durchgefiihrt. Die Artenschutz-
prifung wurde im Sommer 2015 aktualisiert und im Sommer 2018 fiir den Sudteil erganzt.
Da die Untersuchung flir den Teilbereich Nord (Nr. 131-II Wohngebiet Hoher Weg — Nord)
schon sehr lange zurtlickliegt, ist nicht auszuschlieBen, dass sich das Lebensraumpotential
durch Sukzession und Weiterentwicklung der Gehdlze verandert hat. Somit sind diese Ergeb-
nisse nicht mehr vollumfanglich belastbar. Das Biliro Gétte Landschaftsarchitekten aus Frank-
furt hat 2020 eine erneute Faunistische Untersuchung durchgefiihrt und 2025 nochmals eine
Plausibilitatskontrolle durch Begehung Vorort durchgefihrt.

Bei den zu untersuchenden Arten handelt es sich vor allem um Voégel, Fledermduse, Hasel-
mause, totholzbewohnende Kafer, Reptilien und Amphibien.

Im Dezember 2019 wurde eine Kartierung von Baumhéhlen durchgefiihrt.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann festgehalten werden, dass innerhalb des Plangebietes aufgrund
der sehr weit entwickelten und heterogenen Biotopausstattung, nicht nur Giberwiegend an den
Siedlungsraum angepasste Arten, die nicht gefahrdet und allgemein haufig sind, vorkommen.
Es wurden auch artenschutzrechtlich relevante Arten wie die Vogelarten Star und Girlitz sowie
die Zwerg- und Langohrfledermaus nachgewiesen (vgl. Umweltbericht, Gétte Landschaftsar-
chitekten). Entsprechende Festsetzungen und Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufge-
nommen (siehe Kapitel 9.1.13).

Die Auswirkungen der baulichen Nutzung auf die 6kologischen Belange werden in dem Um-
weltbericht, Teil B Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen (S.
15ff) gemaB § 2a BauGB nach Anlage 1, dargelegt.

6.3 Bodenschutz Belange
AuBerhalb des Plangebiets befindet sich die Altablagerung ,Rehlingsbach® mit der ID
434.002.020-000.035. Da die Lage der Altablagerung nicht abschliefend zu bestimmen ist,

wurde ein Sicherheitsradius von 180 m als Vorsorgeradius gezogen. Dieser schneidet das
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Plangebiet. Aus diesem Grund wurde ein Hinweis auf organoleptische Auffalligkeiten in den

Bebauungsplan aufgenommen.

6.4 Larmimmissionen

Das Plangebiet wird in direkter Nachbarschaft hauptsachlich von Wohngebduden umgrenzt,
von denen keine ausgehenden Larmkonflikte flr ein Allgemeines Wohngebiet zu erwarten sind.
Nach der Teilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 131 ,Wohngebiet Hoher
Weg" in einen Nord- und Sudteil, wurde die Thematik des Sportlarms durch das unmittelbar
an das sidliche Plangebiet ,,Hoher Weg — Siid" angrenzende Freibad fir den Teil Siid sowie
Nord insgesamt behandelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 131-I ,,Wohngebiet
Hoher Weg — Sud" wurde ein Gutachten zum Schallimmissionsschutz, Stand September 2018
von der Grebner Ingenieure GmbH erstellt. Zum Schutz der geplanten angrenzenden Wohn-
bebauung wurden entsprechende MaBnahmen in dem Bebauungsplan Nr. 131-I festgesetzt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 131-II ,,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" liegt
nicht in unmittelbarer Nahe des Freibades, sodass auch auf Grundlage des erarbeiteten Gut-
achtens zum Schallimmissionsschutz fiir den Bebauungsplan Nr. 131-I ,Wohngebiet Hoher
Weg — Sud", mit keiner Larmbeeintrachtigung durch die Freibadnutzung im Plangebiet ,Hoher
Weg — Nord" zu rechnen ist.

Die das Plangebiet umgebenden Gebaude dienen im Wesentlichen der Wohn- sowie der Schul-
bzw. Kindergartennutzung, so dass hier bezlglich der geplanten Nutzungsausweisung im Plan-

gebiet flr die Nutzungen der Umgebung keine Konflikte zu erwarten sind.

6.5 Starkregen

Zur Beurteilung der Auswirkungen von Starkregenereignissen auf das Plangebiet sowie der
potenziellen Gefahrdung der Unterlieger wurde eine Einschatzung auf Grundlage der Starkre-
gengefdahrdungsuntersuchung vorgenommen. Als Grundlage wurden dazu Bestandsdaten aus-
gewertet und eine Ortsbegehung am 21.07.2025 vorgenommen. Das Plangebiet befindet sich
in einem Hang mit einem Gefalle in Richtung Stdosten. Ein Bodengutachten aus dem Jahr
2019 stellte einen nicht versickerungsfahigen Boden im Plangebiet fest.

Die Auswertung der FlieBwegekarte des HLNUG zeigt, dass kein AuBengebietswasser dem
Plangebiet zuflieBt, sondern dass sich die FlieBwege in der Ortslage bilden. Durch das Plange-
biet ziehen sich zwei relevante FlieBwege. Beide verlaufen von Nordwest nach Siidosten in
einem gewissen Abstand zueinander und flieBen im Stidosten des Plangebiets zusammen. Von
dort weiter in das Gebiet Hoher Weg Sud und in den Bereich des sudlich gelegenen Schwimm-
bads.
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Durch den Bewuchs im Ausgangszustand wird der Oberflachenabfluss bei Niederschlagsereig-
nissen verzdgert. Die Bebauung und die damit verbundene Rodung im Plangebiet flihrt dazu,
dass die ,Pufferwirkung" fiir die Unterlieger verringert wird. Durch die nachfolgend aufgezeig-
ten MaBnahmen zur Férderung von Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung sollen diese
Auswirkungen vermindert werden und keine Erhéhung der Starkregengeféhrdung fiir Unter-
lieger entstehen. Zusatzlich ergeben sich durch die StraBenplanung neue FlieBrichtungen, die
die FlieBwege aufnehmen und gezielt am tiefsten Punkt im Slidosten des Plangebiets zusam-
menflhren.

MaBnahmen oberhalb (ndrdlich) des Plangebiets

Durch gezielte Bordsteinerhéhungen im Bereich der Dillinger StraBe kann das Oberflachenwas-
ser gezielt umgeleitet werden, dass es nicht, bzw. je nach Starke des Starkregenereignisses
vermindert ins Plangebiet eintritt.

MaBnahmen im Plangebiet

Die MaBnahmen im Plangebiet berticksichtigen die Eintrittspunkte der FlieBwege. Durch die
MaBnahmen soll eine gezielt schadlose Ableitung der Starkregenereignisse sichergestellt wer-
den. Dazu erfolgt die Freihaltung der FlieBwege von Bebauung auf privaten Baugrundstiicken
bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Der freigehaltene Trassenbereich soll eine Mindestbreite
von 2 m aufweisen und mit kaskadenartigen Mulden zur Wasserriickhaltung ausgestaltet wer-
den. Die offentliche Verkehrsflache ist an geeigneten Stellen entsprechend mit Hochborden
zur Lenkung des Starkregens und durch gezielte Verortung von Tiefbeeten zur Riickhaltung
von Starkregen herzustellen. Dies wird die Stadt Friedrichsdorf im Rahmen der ErschlieBung
des Plangebietes konkretisieren und berticksichtigen. Die festgesetzten Verkehrsflachen er-
mdglichen die Umsetzung.

Aufgrund der Lage und der Hoéhensituation im Plangebiet wird flr die tGberbaubaren Grund-
stlicksflache mit den Bezeichnungen 2 und 22 eine gegeniiber der 6ffentliche Verkehrsflache
erhdhte Gelandelage festgesetzt. Damit wird der Starkregen gezielt von den Grundstiicken
weg weiter zur StraBe geleitet und kann der FlieBrichtung entlang der StraBe folgen. Die Fest-
setzung auf den privaten Grundstlicken wurde dahingehend erforderlich, dass im StraBenraum
aufgrund der Zu- / Abfahrtsméglichkeiten zu den Grundstiicken kein durchgangiger Hochbord
ausgebildet werden kann.

Aufgrund der schlechten Versickerungseigenschaft des anstehenden Bodens im Plangebiet so-
wie der engen Flachenverhaltnisse ergibt sich nicht die Mdglichkeit zur Herstellung von gréBe-
ren Versickerungsanlagen. Daher werden die oben beschrieben baulichen MaBnahmen durch
weitere dezentrale MaBnahmen erganzt. Zum einen kdnnen straBenbegleitend Tiefbeet-Rigo-

len-Systeme oder Baumrigolen umgesetzt werden. Zum anderen setzt der Bebauungsplan
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Flachdacher mit Dachbegriinung fest, die der Wasserriickhaltung und Verdunstung dienen.
Zusatzlich regelt der Bebauungsplan die Herstellung und Nutzung von Zisternen.

Durch die Kombination der genannten MaBnahmen werden die Auswirkungen von Starkregen
vermindert und es kommt zu keiner erhéhten Starkregengefahrdung fiir Unterlieger des Plan-
gebiets. Dennoch ist es wichtig, die Bauherren im Plangebiet sowie die Eigentimer und An-
wohner auf dem unterhalbliegenden Gebiet liber die Gefahrdung und mdgliche VorsorgemaB-
nahmen zu informieren und baulichen Objektschutz umzusetzen. Diese Information kann da-
hingehend erfolgen, dass aktuell fiir das gesamte Stadtgebiet Starkregengefahrenkarten er-
stellt werden. Die Ergebnisse dieser Karten werden in 6ffentlichen Infoveranstaltungen allen
Burgern bekanntgeben, bzw. es besteht immer die Mdglichkeit die Karten bei der Stadtverwal-
tung einzusehen.

Ebenfalls sollte fiir den Standort der Elektrizitats- und Telekommunikationsanlagen eine Erho-
hung des Geldndes und baulicher Objektschutz vorgesehen werden.

7. VerkehrserschlieBung
7.1 Individualverkehr

AuBere ErschlieBung:

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Osten Uber die TaunusstraBe bzw. Uber
den Hohen Weg und die Karl-Herbert-Scheer-StraBe sowie von Westen Uber die Saalburg-
straBe bzw. Uber die Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe und die StraBe ,,Am Rehlingsbach".
Bezogen auf die Leistungsfahigkeit ware eine alleinige ErschlieBung des Plangebiets Uber die
StraBe ,Hoher Weg" und die Karl-Herbert-Scheer-StraBe mdglich. Aus Griinden der Verkehrs-
und ErschlieBungsqualitdt ist durch die Verldngerung der FeldbergstraBe eine weitere unter-
geordnete Anbindung an das bestehende StraBennetz vorgesehen.

Fir den damaligen Schulbetrieb war die StraBe ,Hoher Weg" fiir den Durchgangsverkehr ent-
lang des Schulgeldndes gesperrt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 131-1 ,Wohn-
gebiet Hoher Weg — Siid*, wurde die Méglichkeit der Offnung oder die Beibehaltung der Sper-
rung des Hohen Weges erdrtert. Da die Beibehaltung der Sperrung des Hohen Weges die
FeldbergstraBe und die schmale StraBe ,Am Rehlingsbach" zu stark belasten wiirde, wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 131-1 ,Wohngebiet Hoher Weg - Siid" entschieden,
den ,Hohen Weg" fiir den Fahrverkehr zu 6ffnen. Um dem Sicherheitsbedtirfnis der Peter-
Hartling-Grundschule und des Kindergartens Rechnung zu tragen, wurde in dem Bebauungs-
plan Nr. 131- I eine Ausbildung als ,verkehrsberuhigter Bereich™ (Schritttempo) festgelegt und

umgesetzt.
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Innere ErschlieBung:

Die innere ErschlieBung des Plangebiets Nord erfolgt von der Karl-Herbert-Scheer-StraBe sowie
von der StraBe ,Am Rehlingsbach® (in Verlangerung der FeldbergstraBBe) . Von der StraBe ,Am
Rehlingsbach" fiihrt eine 7,0 m breite, im eigentlichen Wohngebiet auf 10,5 m verbreiterte
Verkehrsflache in das Gebiet hinein, auf welche die vom Hohen Weg in ndrdliche Richtung
fuhrende Karl-Herbert-Scheer-StraBe miindet. Die Verlangerung der FeldbergstraBe flihrt wei-
ter hangaufwarts und verlauft als RingstraBe nach Stidwesten und weiter hangabwarts, wo sie
wieder auf die Verlangerung der FeldbergstraBe trifft. Diese RingstraBe ist die Fortfiihrung der
Karl-Herbert-Scheer-StraBe. Uber diese werden im Plangebiet einige Grundstiicke zusétzlich
Uber mehrere StichstraBen erschlossen.

Bedingt durch die Topographie ist fur die Herstellung der StraBenverkehrsflaiche Am Rehlings-
bach ein Arbeitsbereich auf den Grundstiicken Am Rehlingsbach 19 (85/50 teilw.) und Am
Rehlingsbach 21 (75/2 teilw.) erforderlich. Die genannten Grundstiicke befinden sich — mit
Ausnahme eines Teils des Grundstlicks Am Rehlingsbach 21 (Flurstlick 75/2) im Bereich der

Eckausrundung der Verkehrsflache — auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

7.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird wie folgt organisiert:

Durch die Festsetzungen zur Herstellung von Stellplatzen kénnen diese individuell auf den
Grundstlicken angeordnet werden. Darliber hinaus sind gemaB ErschlieBungsplanung 21 6f-
fentliche Stellplatzflachen vorgesehen, die innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrs-

flachen verwirklicht werden konnen.

7.3  Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung des Gebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt durch den
Stadtbus, der im 30-Minuten-Takt das Plangebiet mit anderen Stadtteilen sowie dem Bahnhof
verbindet. Die nachsten Bushaltestellen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung in der Taunus-
straBe, Dillinger StraBe / Dillinger Kirche, Fuchspfad, Hoher Weg / SaalburgstraBe sowie Alte
GrenzstraBe / TalstraBe. Damit sind die Bewohner des neuen Wohngebietes ebenfalls an das

OPNV-Netz angeschlossen.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung des geplanten Wohngebiets erfolgt (iber das bestehende Netz der zent-
ralen Wasserversorgungsanlage der Stadt Friedrichsdorf. Nach Angaben der Stadtwerke ergibt
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sich bei rund 100 zusatzlichen Wohneinheiten ein jahrlicher Mehrbedarf von ca. 11.862,5 m3.
Grundlage hierfiir sind 2,5 Personen je Wohneinheit sowie ein derzeitiger Pro-Kopf-Tagesbe-
darf von 0,13 m3, woraus sich ein Gesamtbedarf von 32,5 m3 pro Tag ergibt. Dieser Bedarf
kann vollstédndig durch das bestehende Netz gedeckt werden.

Auch der Loschwasserbedarf von 48 m3/h liber zwei Stunden ist nach Auskunft der Stadtwerke
durch die umliegenden Hydranten in der Versorgungszone Hochzone Dillingen und der Kern-
stadt sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem in die Klaranlage des Abwasserverbandes
Oberes Erlenbachtal. Zur Minimierung der Abwassermengen ist im Plangebiet der Bau von
Retentionsanlagen (siehe Kapitel 9.3 und textliche Festsetzungen Kapitel III)) vorgeschrieben.

Regenwassernutzung

Der groBte Teil der Dachflachen (voraussichtlich ca. 80%) steht zur Sammlung des anfallenden
Niederschlagswassers, das in Zisternen geleitet und soweit méglich als Brauchwasser weiter-
verwendet werden soll, zur Verfiigung. Diese MaBnahme stellt einen wichtigen Beitrag zur
Kompensation des Eingriffs in den Wasserhaushalt dar. Erganzt wird die Kompensation fir den
Wasserhaushalt durch die Festsetzung von flach- und flachgeneigten Dacher bis zu 10° in
Kombination mit der Herstellung einer Dachbegriinung, womit zundchst eine Pufferung des

Wassers und damit auch eine Erhdhung der Verdunstung erfolgt.

8.2 Energieversorgung

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebiets kann durch eine Erweiterung der vorhandenen
Netzanlagen sichergestellt werden.

Fir die Gasversorgung ist die ,Mainova" in Frankfurt zustandig.

Versorgungstrager fir Strom ist die Firma ,Syna GmbH" in Bad Homburg.

8.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung (Hausmiill, Wertstoffe, Papier und Biomdill) wird durch ein privates Un-
ternehmen gewahrleistet. Fur die differenzierte Millentsorgung sind 4 Miilltonnen pro Haushalt
erforderlich. Abholbereiche wurden (iber die ErschlieBungsplanung bereits innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen bericksichtigt und kdnnen bei der spateren Umsetzung der Er-

schlieBung ausgebildet werden.

8.4 Wertstoffcontainer
Im slidwestlichen Bereich der RingstraBe ist eine mégliche Flache zur Aufstellung von Wert-

stoffcontainern (3 Altglas-, 1 Altpapier- und 1 Altkleider-Container) vorgesehen. Diese liegt
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innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache und kann in der spateren Ausfiihrungsplanung aus-

gebildet werden.

9. Nutzung und Bebauung

9.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1.1 Art der Nutzung

Der Bebauungsplan setzt nach § 4 BauNVO ein ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) fest. Dies

ergibt sich aus der bereits vorhandenen Nutzung in den umgebenden Baugebieten, den stad-

tebaulichen Entwicklungszielen sowie der aktuellen Nutzungsabsicht.

Nach § 4 Abs.1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

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

GemalB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sind. Eine Beeintrachtigung durch zusatzlichen Verkehr im Wohngebiet

soll hierdurch vermieden werden.

9.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan kann nach § 16 Abs. 2 BauNVO das MaB der baulichen Nutzung durch
Festsetzung der Grundflachenzahl, der H6he baulicher Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse
bestimmt werden.

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO wird eine Grundflachenzahl von 0,3 fir alle Baugebiete festgesetzt.
Dies begriindet sich anhand der besonderen stadtebaulichen Lage des Plangebiets, der Hang-
lage des Gelandes, der damit verbundenen aufwandigeren Grundstlicksentwasserung sowie
der Zielsetzung Wohnen auf moglichst groB bemessenen Grundstlicken anzubieten. Hierdurch
soll eine maBvolle sowie stadtebaulich vertragliche Bebauung im Verhaltnis zur Bestandsbe-
bauung entstehen. Ferner wird aufgrund der Gebietsentwdasserung durch die starke Hanglage
eine geringe Bebauungsdichte angestrebt, damit anfallendes Niederschlagswasser auf den
nicht bebauten Flachen zurlickgehalten werden kann und dient damit zusatzlich der Starkre-
genvorsorge (siehe Kapitel 6.5). Somit soll eine zu hohe Bodenversiegelung vermieden wer-
den.



Anlage 3 zu DSNr. 52/2026 Seite 25 von 41
Begriindung mit Umweltbericht — Teil A Begriindung
Stadt Friedrichsdorf, Bebauungsplan Nr. 131-II ,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" Seite 25

Durch die Kombination aus maximaler Gebdudehdhe mit oberem und unterem Bezugspunkt
und der Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird die Héhenentwicklung der
Bebauung nach § 16 Abs. 3 BauNVO detailliert geregelt. Der untere Bezugspunkt ergibt sich
entweder aus einem Bezugspunkt innerhalb der entsprechend der Festsetzung festgelegten
PlanstraBe oder einem der nummerierten iberbaubaren Flache zugeordneten Bezugspunkt.
Die Héhenbezugspunkte innerhalb der StraBenverkehrsflache beriicksichtigen dabei die Aus-
bauplanung der ErschlieBung.

Der obere Bezugspunkt regelt in Abhangigkeit der Errichtung eines Staffelgeschosses die Hohe
der baulichen Anlage. Dabei gilt Gebdudehdéhe GH 1 flir Gebdude ohne Staffelgeschoss als
maximale Gebdudehothe. Bei Errichtung eines Staffelgeschosses ist Gebaudehéhe GH 2 als
maximale Gebaudehdhe maBgeblich.

Das meist deutlich ansteigende Gelande ermdglicht eine Hangbauweise, bei der das talseits
voll sichtbare Untergeschoss (kein Vollgeschoss) erscheint und dadurch ausreichend Wohnfla-
che zur Verfiigung steht. Durch die Kombination aus maximaler Gebaudehdéhe mit der Begren-
zung der maximalen Zahl an zuldssigen Vollgeschossen auf ein Vollgeschoss, sollen die talseits
sichtbaren Geschosse auf zwei sichtbare Geschosse zuzliglich Staffelgeschoss begrenzt wer-
den, um die stadtebauliche Wirkung der Bebauung, insb. hangabwarts, zu begrenzen. Fir die
Baufelder 02 und 22 wurde die zuldssige Gebaudehthe dahingehend gesondert festgesetzt,
dass diese die Gelandeanhebung gegeniiber Starkregen berticksichtigt.

Zusatzlich werden differenzierte Uberschreitungsmdglichkeiten fiir Dachrandabschluss bzw.
Attika, Kamine, Schornsteine, Abluft- und Abgasrohre, sonstige haustechnische Anlagen (ein-
schlieBlich Photovoltaik-/ Solaranlagen) sowie Treppenhduser und Aufzugstiberfahrten festge-
setzt, da diese Anlagen zumeist die maximalen Gebaudehéhen liberschreiten. Fiir Gebaude-
héhe GH 1 wird eine zusétzliche Uberschreitungsmdglichkeit fiir Bauteile, die als Absturzsiche-
rung dienen, zur Herstellung von Dachterrassen festgesetzt.

Aufgrund der Topografie wird zusitzlich eine Ausnahme fiir die Uberschreitung der Anzahl der
zuldssigen Vollgeschosse aufgenommen. Die Ausnahme gilt lediglich flr unterste Vollge-
schosse in Abhdngigkeit zur Hohenlage des RohfuBbodens des Erdgeschosses, um aus stad-

tebaulichen Griinden die Wirkung auch in diesem Fall zu begrenzen.

9.1.3 Bauweise

Nach § 22 BauNVO kann die Bauweise als offene, geschlossene oder abweichende Bauweise
festgesetzt werden.

Dem geplant groBziigigen Charakter der umliegenden Bebauung folgend, wird eine abwei-
chende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
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Die abweichende Bauweise unterscheidet sich in zwei Varianten:

« Abweichende Bauweise al: offene Bauweise mit einer Beschrankung der Gebau-
deldnge. Diese Variante kommt in den jeweiligen Baugebieten in Kombination mit der
jeweils vorgesehenen Bebauungsstruktur (z. B. nur Einzelhduser oder Einzel- und Dop-
pelhduser) zur Anwendung.

o Abweichende Bauweise a2: geschlossene Bauweise der Hauptgebdude, die an der
sudlichen Grundstlicksgrenze durch Garagen oder Carports baulich vervollstandigt wer-
den kann. Dadurch wird die ausschlieBliche Zulassigkeit von Kettenhdusern sicherge-
stellt.

In den Baugebieten mit den Kennziffern WA 1, WA 2 und WA 4 wird die abweichende Bauweise
al festgesetzt. In den Baugebieten WA1 und WA4 sind zudem ausschlieBlich Einzelhduser
zulassig, wahrend in WA 2 sowohl Einzel- als auch Doppelhduser vorgesehen sind. Die geplante
Bebauungsstruktur orientiert sich dabei an der vorhandenen Umgebungsbebauung sowie der
Staffelung der Bebauungsstrukturen gemaB stadtebaulicher Konzeption mit Verdichtung im
sudlichen Teil des Plangebiets. Beim Baugebiet WA 4 handelt es sich um ein bestehendes Ge-
baude, das bereits in offener Bauweise errichtet wurde. Im Baugebiet WA3 ist die abwei-
chende Bauweise a2 gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO zulassig. Hier sind Kettenhduser vorgesehen,
um das Bebauungsangebot entsprechend dem stadtebaulichen Gesamtkonzept aus dem Jahr
2008 an die Bebauungsstruktur des benachbarten Plangebiets Nr.131-I ,Wohngebiet Hoher
Weg — Sud" anzupassen. Bei Eckgrundstiicken ist lediglich eine einseitige Grenzbebauung
maoglich.

9.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Uberbaubaren Flachen in Form von Baugrenzen fest-
gesetzt. Um die Hohenentwicklung der Bebauung zu lenken, Abstande zwischen den einzel-
nen Gebauden entsprechend dem angestrebten Siedlungscharakter zu erhalten und damit
das bestehende Ortsbild in der Umgebung zu erhalten, sind die Baugrenzen restriktiv gestaltet.
Gleichzeitig wird so ein stadtebaulicher Ubergang zum Bebauungsplangebiet Nr. 131-1 ,Wohn-
gebiet Hoher Weg — Sud“ geschaffen.

Die restriktive Festsetzung der Baugrenzen macht die Aufnahme von Uberschreitungsmag-
lichkeiten fiir Terrassen und Balkone inkl. inrer Uberdachungen erforderlich. Um (ibermaRige
Uberschreitungen zu vermeiden, werden diese auf eine Terrasse und einen Balkon begrenzt.
Zudem ist die Vorgartenzone von der Uberschreitungsmoglichkeit ausgenommen, um den

Charakter eines Vorgartens zu bewahren.
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9.1.5 Bestandschiitzende Festsetzung

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 besteht bereits eine Bebauung. Aus den vorliegenden Bau-
akten lasst sich flr das vorhandene Gebaude jedoch nicht eindeutig feststellen, ob 1l Vollge-
schosse genehmigt wurden oder nicht. Durch die Festsetzung zur Ausnahme der Vollgeschos-
sigkeit in Bezug auf unterste Geschosse kann dieser Sachverhalt im Bebauungsplan nicht
abgedeckt werden, da die Hohe des Erdgeschossfulbodens hdher als 1 m tiber dem Bezugs-
punkt in der PlanstralRe liegt. Da die baulichen Anlagen sich jedoch in die Umgebung einfiigt,
vorhanden ist und grundsatzlich dem Prinzip einer in den Hang integrierten Bebauung ent-
spricht, werden erweiterte Festsetzungen zum Schutz des Bestands aufgenommen. Ebenso
verhalt es sich mit der Héhe der vorhandenen Bebauung. Unter Beriicksichtigung der vorlie-
genden Bauakten (die Ermittlung aus der Bauakte erfolgte dabei unter Berticksichtigung des
Hoéhenbezug von 229,2 m U.NHN) wird abgeleitet, dass die vorhandene Bebauung sich mit
ca. 6,4 m innerhalb der Festsetzung zur maximalen Gebaudehdhe GH 1 bewegt, jedoch die
maximale Gebaudehdhe GH 2 mit ca. 10,6 m um 0,6 m Uberschreitet.

Um durch die zuklnftigen Festsetzungen keine unbillige Harte derzeit ausgetbter Rechte im
Teilbaugebiet WA 4 zu erzeugen, wird fur vorhandene bauliche Anlagen Uber die Festsetzun-
gen zum Mal der baulichen Nutzung ein erweiterter Bestandsschutz (gemall § 16 (6)
BauNVO) eingeraumt. Der Bestandsschutz des Bebauungsplans ermdglicht es, dass Erweite-
rungen und / oder Anderungen der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung des Bebauungsplans
bestandsgeschutzten Gebaude (baulicher Anlagen) ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen, sofern hierdurch die vom Bestandsschutz umfassten Il Vollgeschosse und die im Bestand
vorhandene maximale Gebaudehdhe nicht tGberschritten werden.

Fur die im Bestand zukiinftig gegebene nach Nordosten vorhandene Uberschreitung der Bau-
grenze wird keine separate Festsetzung aufgenommen, da geringfiigige Uberschreitungsmdg-

lichkeiten der Baugrenzen gemal § 23 (3) S. 2 BauNVO zugelassen werden kdnnen.

9.1.6 Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen

9.1.6.1 Garagen und Stellplatze

In den Teilbaugebieten WA 1 bis WA 3 sind Garagen, Carports (allseits offene oder teilweise
geschlossene (iberdachte Stellplatze) und Stellplatze innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig. Aufgrund der restriktiven Baugrenzenfestsetzung zur Begrenzung der Hohen-
entwicklung und zum Schutz des Ortsbildes diirfen Garagen, Carports und Stellplatze jedoch
auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden — sofern sie sich innerhalb eines Bereichs
von maximal 13m zur o6ffentlichen StraBenverkehrsflache befinden. Dabei gilt: Garagen und

Carports missen einen Mindestabstand von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten, fiir
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Stellplatze gilt diese Abstandsvorgabe nicht. Entsprechend ermdglicht die Regelung mit 13 m
Tiefe, dass ein Stellplatz auch vor einer Garage bzw. Carport angeordnet werden kann.

Mit dieser Regelung sollen sowohl der riickwartige Grundstiicksbereich von baulichen Anlagen
freigehalten werden, um ausreichend private Griin- und Freibereiche zu ermdglichen, als auch
die Vorgartenzone in Bezug auf Garagen und Carports, um den offenen, begriinten Charakter
des StraBenraums zu wahren und der Festsetzung I 13.3.2 zur Begriinung der Vorgartenflache
zu entsprechen (siehe Kapitel 9.1.14) zu entsprechen.

Stellplatze vor Garagen, Carports oder weiteren Stellplatzen sowie die daflir notwendigen Zu-
fahrten sind auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflache und innerhalb des festge-
setzten Vorgartenbereichs zuldssig, soweit das zulassige MaB3 der baulichen Nutzung nicht
Uberschritten wird.

Im Teilbaugebiet WA 3, das flir eine Kettenhausbebauung vorgesehen ist, miissen Garagen
und Carports einen Mindestabstand von 6 m zur StraBenverkehrsflache einhalten. Damit soll
der Vorgartenbereich von baulichen Anlagen freigehalten werden, die in ihrer Wirkung mit
Gebauden vergleichbar sind sowie die Verkettung der Gebaude untereinander tber Garagen /
Carports mit abgestaffelter Wirkung vorgenommen werden kdnnen. Ebenfalls wird damit er-
maoglicht, dass davor noch ein Stellplatz errichtet werden kann.

Bei der Kennziffer WA 4 handelt es sich um ein Grundstiick mit Bestandsbebauung. Fir dieses

sollen daher keine Regelungen aufgenommen werden.

9.1.6.2 Zulassigkeit von Nebenanlagen

Einfriedungen sind unabhdngig von der Uberbaubaren Flache lediglich an der Grundstticks-
bzw. Nachbargrenze zuldssig, um eine einheitliche Regelung zur Lage dieser fur das gesamte
Baugebiet zur Ortsbildgestaltung zu gewahrleisten. Dadurch wird u.a. auch das Risiko flr nach-
barschaftliche Konflikte reduziert.

Eine Garten-/Geratehitte bis max. 15 m3 kann auBerhalb der Gberbaubaren Flache nur an der
ruckwartigen Grundstlicksgrenze oder in Verldngerung der Garage oder des Carports errichtet
werden. Durch die Anordnung einer Garten-/Geratehitte in Kombination mit einer Garage oder
einem Carport soll der Vorgartenbereich weitestgehend von Bebauung freigehalten werden.
Diese Anlagen sollen auf dem Grundstlick geordnet errichtet werden und zudem kein tiberma-
Biges AusmaRB besitzen.

In den als Vorgartenbereich gekennzeichneten Flachen sind Mauern und Zaune, Hauszugange
und Stellpldtze vor Stellplatzen, Garagen und Carports und notwendige Zufahrten zu Stellplat-
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zen, Garagen, Carports sowie Abstellplatze flir Fahrrader, Mill- / Abfallbehalter und Warme-
pumpen zuldssig. Zusammen mit der Festsetzung, dass mind. 30% der Vorgartenflache zu
begriinen ist, wird ein positives stadtebauliches Gesamtbild erzielt sowie die Durchgriinung im
Plangebiet und zum StraBenraum erhoht.

Fir alle Wohngebiete sind Nebenanlagen fiir Kleintierhaltung, im Speziellen Tauben und Ge-
fligelhaltung, nicht zuldssig. Durch diese Anlagen soll der Wohnfrieden im Gebiet nicht unzu-

mutbar beeintrachtigt werden.

9.1.7 MindestgrundstiicksgroBBen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB kdnnen MindestmaRe fiir Baugrundstiicke festgesetzt werden.
In den Teilbaugebieten WA 1 bis WA 4 sind MindestgrundstlicksgroBen festgesetzt, um den
besonderen Wohncharakter des Plangebiets und dessen Umgebung, die lberwiegend von
groBziigig geschnittenen Grundstiicken bestimmt wird, zu unterstreichen. Ferner soll aufgrund
der Hanglage eine aufgelockerte Bebauung, die sich stadtebaulich in die angrenzende Bebau-
ung einfligt, entstehen. Somit soll durch die Festsetzung der MindestgroBe der Grundstiicke
eine zu hohe Bebauungsdichte und damit einhergehend negativ ortsbildpragende Bebauung
vermieden werden. Zusatzlich ist zur Gewahrleistung der Grundstiicksentwdsserung eine Be-
grenzung der Bebauungsdichte und Vermeidung einer hohen Bodenversieglung notwendig.
Zudem soll diese Festsetzung zur Minimierung der Verkehrsbelastung auf den angrenzenden

ErschlieBungsstraBen beitragen.

9.1.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kann eine hdchst zuldassige Zahl der Wohneinheiten festgesetzt
werden.

Um die Belastung der angrenzenden StraBen sowie die durch den ruhenden Verkehr ausge-
|6ste Flacheninanspruchnahme so gering als mdéglich zu halten, wird fir die Einzel-, Doppel-
und Kettenhduser die hdchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Wohngebdude
festgesetzt. Da es sich um eine landschaftlich pragende Hanglage handelt, soll eine aufgelo-
ckerte Bebauung mit einer moglichst geringen Bodenversiegelung umgesetzt werden. Durch
die Begrenzung der Wohneinheiten soll die Versiegelung durch notwendige Stellplatze gering-
gehalten werden.
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9.1.9 Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
Aus stadtebaulichen Griinden, zur Vermeidung von Einschrankungen der kommunalen Gestal-
tungsmaoglichkeiten sowie zur Minimierung von Gefahrenpunkten im StraBenraum wird die un-

terirdische Fiihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen verbindlich festgesetzt.

9.1.10MaBnahmen fiir Starkregenereignisse

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses, einschlie3lich des Niederschlagswas-
sers aus Starkregenereignissen

Im Plangebiet werden Flachen zur Regelung des Wasserabflusses, einschliellich des Nieder-
schlagswassers aus Starkregenereignissen (S1 und S2 — ,Abflussweg fir Starkregen®), ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB festgesetzt. Wie in Kapitel 6.5 beschrieben, ergeben sich bei
Starkregenereignissen zwei Flielwege von Nord nach Sud durch das Plangebiet.

Zur Sicherstellung einer schadlosen und hindernisfreien Ableitung des Niederschlagswassers
im Starkregenfall in Richtung der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Planstralle A“ ist eine Bebauung
innerhalb dieser Flachen ausgeschlossen und die FlieRwege werden durch die Festsetzung
gesichert.

Durch die Herstellung einer kaskadierenden Mulde mit abschnittsweise wechselndem Gefalle
zur offentlichen Verkehrsflache kommt es zudem zu einer Rickhaltung und Verzégerung des
Niederschlagswasserabflusses, wodurch das nachgelagerte Entwasserungssystem entlastet
wird. Der Anschluss an angrenzende Grundstlicksgrenzen ist ebenfalls so auszugestalten,
dass der Abfluss nicht beeintrachtigt wird und in FlieBrichtung der Mulde geleitet wird. Ent-
sprechend wird auch der hdhengleiche Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache erforder-

lich, um das Wasser dorthin zu leiten.

Bauliche MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden
einschlieBlich Schaden durch Starkregen

Im Plangebiet werden entsprechend der Ausfilhrungen aus Kapitel 6.5 in der Planzeichnung
Bereiche fir Gelandeanhebungen festgesetzt, die der Vorsorge gegenlber Starkregenereig-
nissen und der Minderung von Uberflutungsrisiken dienen. Die Bereiche fiir Gelandeanhebun-
gen befinden sich an den Ubergéangen, an denen das im Starkregenfall oberflachlich abflie-
Rende Niederschlagswasser infolge des Gelandeverlaufs bzw. Stralenverlaufs sowie der Fuh-
rung Uber die Flachen S1 und S2 auf private Grundsticke treffen kann. Ziel der Festsetzung
ist es, die privaten Baugrundstiicke gegenuber der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache
héhenmallig anzuheben und dadurch den oberflachlichen Zufluss von Niederschlagswasser

auf die Grundstlcke im Starkregenfall zu verhindern.
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Durch die Festlegung einer mindestens 0,40 m hohen Gelandeanhebung entlang der festge-
setzten Bereiche wird ein wirksamer Hohenversatz geschaffen, der insbesondere bei Starkre-
genereignissen das Eindringen von Oberflachenwasser in die Grundstliicke und in Gebaude
reduziert.

Die Bezugnahme auf die entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzten Hohenbezugs-
punkte gewahrleistet eine eindeutige und nachvollziehbare Festlegung der erforderlichen Ge-
landehdhen. Die lineare Interpolation zwischen den einzelnen Hohenbezugspunkten stellt si-
cher, dass die Gelandeoberflache gleichmafig und entsprechend dem Verlauf der 6ffentlichen
Verkehrsflache ausgebildet wird und keine lokalen Tiefpunkte entstehen, in denen sich Nie-
derschlagswasser sammeln kdnnte.

Die Gelandeanhebung ist entweder unmittelbar angrenzend an die Verkehrsflache oder inner-
halb des schraffierten Bereichs herzustellen. Sie kann durch Geladndebdschungen oder durch

bauliche Anlagen (z. B. Stutzmauern, Winkelstutzelemente) erfolgen.

9.1.11Leitungsrechte

Im Plangebiet werden Leitungsrechte (L 1 und L 2) gemaB § 9 (1) Nr. 21 BauGB zur Sicherung
der Fuhrung von Entsorgungsleitungen festgesetzt. Sie dienen der Sicherung der Entwasse-
rung vorhandener Gebaude, die nichtim Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen und aus
topographischen Griinden nicht an den Kanal in der Dillinger Stralle angeschlossen werden

koénnen. Diese werden kiinftig an den Kanal im Plangebiet angeschlossen.

9.1.12Private Griinflache

Im Plangebiet wird eine private Griinflache gemaB § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die private
Griunflache erfullt den Zweck eines Erholungsgartens. Um den Charakter einer Grinflache zu
wahren wird die Errichtung von Nebenanlagen und Flachenbefestigung auf maximal 15% be-

grenzt.

9.1.13MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Herstellung von Fledermaussommerquartieren und Nisthilfen fiir Gebaudebriiter

Je Gebdude sind an den AuBenfassaden mindestens ein Quartierskasten fiir Fledermduse (z.B.

Zwergfledermaus) und ein Nistkasten flr gebdudebriitende Vogelarten (z.B. Mauersegler,

Haussperling, Star) zu installieren. Die Kasten und Quartiere sind sach- und fachgerecht anzu-

bringen, sodass eine Besiedelung beglinstigt wird. Fir Fledermduse sind Universal-Sommer-

quartiere, alternativ auch Ganzjahresquartiere zu verwenden. Diese sind in einer Héhe von
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mindestens 3 m anzubringen und jahrlich seitens der Grundstiickseigentiimer auf Funktions-
fahigkeit zu priifen.

Da im Plangebiet, zum Beispiel durch das Entfernen von Baumen und Gehdlzstrukturen, Brut-
statten und Quartiersmdglichkeiten fir Végel und Fledermause verloren gehen, soll durch
diese Festsetzung langfristig eine Kompensation fiir diese erfolgen. Zur Gewahrleistung der
Annahme der Quartiere und zum Schutz der Tiere soll keine Bestrahlung und Beleuchtung

dieser erfolgen.

Befestigung privater versiegelter Flachen sowie von privaten Stellplatzen

Zur Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt sind Zufahrten, Stellplatze sowie Platz-
und Hofflachen sowie FuBwege und Wege, die ausschlieBlich als Feuerwehr — und Rettungs-
zufahrt dienen mit wasserdurchldssigen Materialien zu befestigen. Die Festsetzung unterstitzt
die Ruickfuhrung des Wassers in den natlrlichen Wasserhaushalt und mindert zudem eine

Aufheizung dieser Flachen.

Gestaltung der nicht iiberbaubaren Flachen
Allgemeine Anforderungen an Gehdlze

Insgesamt dienen die Festsetzungen zur Anpflanzung sowie dem Erhalt von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen der Zielsetzung zur Schaffung einer Mindestbegriinung
im Quartier sowie zur Bertcksichtigung der Belange des Artenschutzes, Herstellung von sied-
lungsnahen Lebensraumen flr siedlungsbewohnende Tiere, Verbesserung des Kleinklimas
und Bertcksichtigung der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen. Ebenfalls wird damit ein
Mindestmal® an Begriinung im Stadtbild erzeugt. Zur Sicherung einer Mindestqualitat der Be-
pflanzung wurden Vorgaben zu den Pflanzqualitaten getroffen.

Damit Baume auch unter Bertcksichtigung des Klimawandels langfristig ihre Funktionen in-
nerhalb des Stadtraumes erfiillen kdnnen, soll sich die Artenwahl an den standortlichen Ver-
haltnissen orientieren. Ebenfalls sollen heimische Arten verwendet werden, die dem Standort
angepasst dem Naturraum entsprechen sowie insektenférdernd oder vogelfreundlich sind und
somit die Fauna als Lebens- und Nahrungsraum weiter unterstitzen.

Bestandsbaume sowie aufgrund anderer Festsetzungen zu pflanzende oder zu erhaltende
Baume kdnnen auf die jeweiligen Bepflanzungsvorgaben angerechnet werden, sofern dies in
der Festsetzung entsprechend angegeben ist.

Zum Schutz von Leitungen sind in Bereich von Leitungstrassen nur flachwurzelnden Straucher
zulassig.

Abgangige Geholze sind zeitnah entsprechend der Anforderungen zu ersetzen.
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Vorgartenbereich

Zur Gestaltung des Stadtraums wirksamen Vorgartenbereichs und damit auch zur stral3en-
raumzugewandten Begriinung, wird eine Mindestbegriinung mit Stauden, Grasern und / oder

Geholzen festgesetzt.

Ausschluss von Schottergarten

Das Anlegen von Schotter-, Splitt-, Kies- und Schieferflachen sowie das Verwenden von phy-
sischen Unkrautbarrieren des Untergrunds mit Folien ist nicht zuldssig, um die naturlichen
Durchlassigkeiten zum Boden- Wasserhaushalt weiterhin zu erhalten sowie die Biotop- und
Artenvielfalt im Plangebiet zu erhdhen, da in ,Kies- / Schottergarten® die Artenvielfalt stark

eingeschrankt ist.

Grundstiicksfreiflachen

Zur Anlage und Gestaltung der nicht berbauten, unterbauten bzw. befestigten Flachen auf
den Baugrundstiicken ist die Festsetzung von Begriinungsmalnahmen mit Strauchern not-
wendig. Dies sichert eine Mindestbegrinung und Gestaltung innerhalb der Baugebiete. Au-
Rerdem wird dadurch die Schaffung eines attraktiven und durchgriinten Quartiers unterstitzt.
Zudem dienen die Festsetzungen der Minimierung von Eingriffen in Natur- und Landschaft.
Sie vermindern die Auswirkungen auf das Kleinklima, schaffen neue Lebensraumfunktionen
fur siedlungsbewohnende Tiere und kénnen einen naturschutzfachlichen Teilausgleich liefern.
Die Begrinungsvorgaben bieten eine Flexibilitdt fur die Gestaltung des verbleibenden Frei-

raums auf den Baugrundstiicken.

Dachbegriinung

Mit den Festsetzungen zur Begrinung von Dachflachen werden einerseits die Auswirkungen
der zulassigen Versiegelungen und ein Teilausgleich fir den Bodenverlust erreicht und ande-
rerseits die Abflussmengen des Niederschlagswassers kurzfristig riickgehalten sowie die Aus-
wirkungen auf das Klima reduziert und eine Mindesteingrinung der Grundstticke auch tber
die Ebene der Dachflachen sichergestellt. Fir die Begrinung der Dachflachen wird eine erfor-
derliche Mindeststarke des Substrats bzw. der Erdiberdeckung festgesetzt, um eine ausrei-
chende Qualitat und damit eine Dauerhaftigkeit der Begriinung sicherzustellen. Fir notwen-
dige Dachaufbauten und Abstandsflachen zu Dachrandern enthalt die Festsetzung eine Aus-
nahme. Von der Ausnahme nicht betroffen sind Solar- oder Photovoltaikanlagen, da diese
aufgestandert errichtet werden kénnen und einer durchgangigen Begrinung nicht entgegen-

stehen.
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9.1.14Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen
Anpflanzung von StraBenbaumen
Der StraBenraum soll aus naturschutzfachlichen (u. a. Lebensraum fiir siedlungsbewohnende
Tiere, Schattenspende mit Minderung von Aufheizungseffekten im StraBenraum) sowie aus
gestalterischen Griinden begriint und durch Bdume gegliedert werden. Die Baume nehmen
positiven Einfluss auf das Klima und die Warmeentwicklung innerhalb des Geltungsbereiches.
Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen auf o6ffentlichen Verkehrsflachen sind mit
Baumen mindestens 2. Ordnung mit einem Mindeststammumfang (STU) von 16-18 cm durch-
zufuihren. Der durchwurzelbare Raum muss bei Baumen 2. Ordnung mindestens 24 m3/ Baum
umfassen und jeweils eine Mindesttiefe von 1,50 m besitzen. Es sind klimaresiliente Baumarten
unter Berlicksichtigung von Pflanzliste 1 zu verwenden.
Baumscheiben sind zu begriinen und muissen eine GréBe von mindestens 5 m2 haben.
Die Baume sind fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
entsprechend der Festsetzung zu ersetzen. Eine Abweichung von dem zeichnerisch festgesetz-
ten Standort ist zuldssig, sofern die Anzahl der Baumpflanzungen innerhalb der PlanstraBe
erhalten bleibt. Dadurch wird die Anzahl der zu pflanzenden Baumen gesichert und der not-
wendigen Flexibilitat zur Herstellung der ErschlieBung aufgrund der ausgepragten Topographie
Rechnung getragen.

Anpflanzung von Gehodlzen im allgemeinen Wohngebiet

Zur Begriinung der Baugrundstiicke ist die Festsetzung von konkreten Bepflanzungsvorgaben
mit Pflanzqualitdten notwendig. Dies sichert eine Mindestbegriinung und Gestaltung innerhalb
der Baugebiete. AuBerdem wird dadurch die Schaffung eines attraktiven und durchgriinten
Quartiers sichergestellt. Zudem dienen die Festsetzungen der Minimierung von Eingriffen in
Natur- und Landschaft. Sie vermindern die Auswirkungen auf das Kleinklima, ersetzen lang-
fristig wegfallende Baume, schaffen neue Lebensraumfunktionen fiir siedlungsbewohnende
Tiere und kdnnen einen naturschutzfachlichen Teilausgleich liefern. Die Begriinungsvorgaben
berlicksichtigen dabei die geplanten Grundstlicksneuordnung und die sich daraus ergebenen

GrundstlicksgroBen.

9.2 Ortliche Bauvorschriften
Ergénzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden gemaB § 91 HBO Festsetzungen
zur Dachgestaltung, zur Anordnung von Staffelgeschossen, zur Gestaltung der Einfriedigungen

und Stitzmauern sowie zur Gestaltung von Stellflachen fir Mdill- / Abfallbehélter getroffen.
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9.2.1 Dachformen und Dachneigung

Zur Sicherung der Umsetzung der festgesetzten Dachbegriinung sowie der damit verbundenen
positiven Effekte auf das Kleinklima und den Wasserhaushalt sind im Plangebiet ausschlieBlich
Flachdacher bei Haupt- und Nebengebauden mit flachen oder flachgeneigten Dachformen zu-
lassig.

Ebenfalls wird mit der Festsetzung ein einheitlich gestaltetes Ortsbild fiir das neu entstehende
Quartier verfolgt.

Ausgenommen von der Herstellung der Flachdacher sind Bestandsgebaude im WA 4 mit der
bestehenden Dachform eines Satteldaches. Dieses kann, bei einer Anderung oder Erneuerung

wieder errichtet werden.

9.2.2 Anordnung von Staffelgeschossen

Um trotz der ausgepragten Topografie ein harmonisches StralRenbild zu gewahrleisten sowie
die entstehenden Ansichten der Geschosse zu hangabwarts liegenden Grundstiicken zu be-
grenzen, wird die Anordnung von Staffelgeschossen geregelt. Dabei wird zwischen stralien-
zugewandten und stralRenabgewandten Seiten unterschieden. Ziel ist es, im Plangebiet eine
maximal zweigeschossige Stralienansicht zu erzeugen sowie bei strallenabgewandten Rick-
spriingen ebenfalls das Erscheinungsbild nicht hinsichtlich des Eindrucks von drei Vollge-
schossen dominieren zu lassen. Aufgrund der Bestandsbebauung ist das Teilbaugebiet WA 4
von der Festsetzung ausgenommen. Gleiches gilt fiir Anderungen und Erneuerungen beste-

hender Satteldacher, sofern die vorhandene Dachform beibehalten wird.

9.2.3 Einfriedungen und Stiitzmauern

Durch die Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern sollen , Absperr-Wirkungen™ und
damit einhergehend — ein kleinteiliges Erscheinungsbild der Grundstiicke minimiert werden.
Es sind nur offene Einfriedungen oder Einfriedungen in Form von Hecken aus heimischen
Laubgehdlzarten zuldssig. Zusatzlich sind Einfriedungen zum Schutz flir Kleintiere entspre-
chend durchlassig zu gestalten, um auch zukinftig Wanderwege flir Kleinsauger sowie die
Hausgarten als Lebensraume zur Verfligung zu stellen. Ausnahmsweise sind geschlossene Ein-
friedungen als Sichtschutzwande zwischen Terrassen zuldassig, wenn diese eine Héhe von
2,0 m und eine Lange von 4,0 m nicht Gberschreiten.

Die HOhe der Einfriedungen wird auf max. 1,5 m beschrankt. Damit wird eine Verknlipfung
zum offentlichen Raum unterstlitzt sowie eine zu massive Abschirmwirkung der Grundstiicke

verhindert.
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Bei der Errichtung von Einfriedungen und Stiitzmauern an Nachbargrenzen sind ebenfalls die
Vorgaben der Hessischen Landesbauordnung anzuwenden sowie die Festsetzungen zu Stitz-
mauern zu bericksichtigen.

Bezugspunkt fiir die Hohe von Einfriedungen und Sichtschutzwanden an der Grundstiicks-
grenze ist das hoherliegende Geldnde.

Stitzmauern sind im Abstand von bis zu 4,0 m zur offentlichen Verkehrsflache bzw. zu an-
grenzenden Baugrundstiicken gestaffelt herzustellen. Dazu werden Vorgaben zur Hohe, zum
Abstand der aufeinanderfolgenden Stiitzmauer sowie zur Begriinung der entstehenden Flache
zwischen den Stitzmauern und Bdschungen getroffen. Zusatzlich wird die Kombination aus
Stlitzmauer und Einfriedung geregelt, um ein Uberhohes Erscheinungsbild dieser und damit
eine Absperrwirkung der Grundstiicke zu vermeiden. Kommt es durch die Kombination von
Stlitzmauer und Einfriedung zu einer Gesamthdhe von tber 2,0 m sind ebenfalls Abstandsfla-
chen gemaB HBO zu berlicksichtigen. Entsprechend wird auf die Landesbauordnung verwie-
sen.

Ziel ist es, Eingriffe in die bestehende Topografie zu minimieren und negative Auswirkungen
auf das Landschaftsbild, etwa durch umfangreiche Aufschittungen oder Abgrabungen, zu ver-
meiden.

Erfolgt die Gelandeabfangung in einem grdéBeren Abstand als 4,0 m zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache, gelten die Anforderungen an die Ausflihrung von Stitzmauern nicht. In dieser Entfer-
nung ist die Wahrnehmbarkeit im 6ffentlichen Raum sowie gegentiber Nachbarn deutlich re-

duziert, wodurch potenzielle Beeintrachtigungen abgeschwacht werden.

9.2.4 Gestaltung von Stellflachen fiir Miill- / Abfallbehdlter auf privaten Flachen
Die Gestaltung der Stellflachen fur Mull- und Abfallbehalter dient der optischen Abschirmung
der Millsammelplatze insbesondere zum Strallenraum und dem Grundstlicksbereich und tragt

dem angestrebten Ortsbild Rechnung.

9.3 Wasserrechtliche Festsetzung

Die Festsetzungen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser dienen der
Begrenzung und Reduzierung der in die 6ffentlichen Entwasserungsanlagen einzuleitenden
Wassermengen. Ziel ist es, eine Uberlastung der bestehenden Entwésserungssysteme zu ver-
meiden.

Soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen, soll nicht nutzbares Niederschlagswasser auf dem

Grundstuick versickert werden, um Eingriffe in den nattrlichen Wasserhaushalt zu minimieren.
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9.4 Hinweise
Zu folgenden Themen werden aufgrund der Sachlage sowie aufgrund der Erfahrung aus vo-
rangegangenen Planungsverfahren Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:
- Einsichtnahme in Rechtsgrundlagen und sonstige Vorschriften
- Bodendenkmaler
- Altlasten
- Baugrund
- Oberboden
- Abstand der Baume zu den Leitungen
- Weitere MaBnahmen zum Artenschutz
o Allgemeiner Artenschutz
o CEF-MaBnahmen
o MaBnahmen zur Vermeidung von Gefahren fiir Kleintiere
- Vogelschlagvermeidung
- Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung
- Nutzung des Niederschlagswassers
- Starkregenvorsorge
- Gestaltung von Fassaden- und Oberflachen
- Satzungen der Stadt Friedrichsdorf

- Empfehlungen zu Pflanzlisten.

10. Griinordnung

Im Bebauungsplan sind zur Minimierung der geplanten Eingriffe folgenden MaBnahmen vor-

gesehen:

- Durchgriinung des Wohngebietes mit vorwiegend heimischen Baumen und Strauchern,

- Pflanzung von vorwiegend heimischen Laubbdaumen auf den privaten Grundsticksfla-
chen,

- Pflanzung von StraBenbaumen,

- Begriinung der Dachflachen bis zu einer Neigung von 10°,

- Befestigung von privaten Zufahrten, Stellplatzen sowie Platz- und Hofflachen sowie FuB-
wege und Wege, die ausschlieBlich als Feuerwehr — und Rettungszufahrt dienen mit
wasserdurchlassigen Belagen,

- Sammlung des Dachflachenwassers in Regenrtickhalteanlagen.
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11. Eingriff-/ Ausgleich

Als planungsrechtlicher Voreingriffszustand wird unter Beriicksichtigung von § 1a Abs. 3 S. 6
BauGB der rechtskraftige Bebauungsplan 110 ,Schulzentrum® beriicksichtigt. Dieser setzt u.a.
eine GRZ von 0,3 fest. Auf den Flachen im Plangebiet, die nicht Bestandteil dieses rechtskraf-
tigen Bebauungsplans sind, wird der vorhandene Zustand gemaf aktueller Bestandssituation
Vorort zugrunde gelegt. Fir die Planung werden im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung die Festsetzungen des Bebauungsplans Hoher Weg — Teil Nord, insbesondere auch die
festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen, berticksichtigt. Es wird auf die Ausfiihrungen im
Umweltbericht verwiesen. Als Ergebnis der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist gemaB § 1a
BauGB rein rechnerisch - unter Bezug auf den planungsrechtlichen Voreingriffszustand - kein
weiterer Ausgleich erforderlich.

12. Wald

Bei dem im Sudwesten des Plangebiets zwischen Karl-Herbert-Scheer-Strale und Am Reh-
lingsbach gelegenen Geholzbestand handelt es sich gemal Feststellung des Forstamtes Ko6-
nigstein (E-Mail vom 07.02.2025) um eine Waldflache im Sinne des Bundeswaldgesetzes und
des Hessischen Waldgesetzes. Die Waldflache wurde mit einer FlachengréRe von ca.
5.900 m? ermittelt.

Zur Umsetzung des Bebauungsplans bedarf es somit eines Waldumwandlungsverfahrens ge-
manR § 12 des Hessischen Waldgesetzes. Die nachteiligen Auswirkungen der Waldumwand-
lung sind mdglichst durch flachengleiche Ersatzaufforstungen zu kompensieren. Sofern dies
nicht moglich ist, wird eine Walderhaltungsabgabe erhoben.

Im regionalen Flachennutzungsplan sind im Bereich der Stadt Friedrichsdorf keine Waldzu-
wachsflachen dargestellt. Daher wurde eine Prufung mdéglicher Flachen im Stadtgebiet in Ab-
stimmung mit dem Forstamt durchgeflihrt. Unabhangig davon wurde zudem beim Forstamt
Kdnigstein und bei der HLG als Okoagentur fir das Land Hessen nachgefragt, ob ggf. Wald-
aufforstungsflache benannt oder zur Verfligung gestellt werden kénnen. Dies wurde jedoch
negativ beantwortet.

Die Prifung zu Aufforstungsflachen im Stadtgebiet ergab eine moégliche Aufforstungsflache im
Bereich Seulberg. In Ricksprache mit der Unteren Forstbehérde des Hochtaunuskreises,
Herrn Schulze am 24.02.2025 wurde mitgeteilt, dass eine Rodungsgenehmigung voraussicht-
lich erteilt werden kann, wenn die Rechtskraft des Bebauungsplans zumindest absehbar ist.
Entsprechend geht die Stadt Friedrichsdorf von einer Inaussichtstellung der notwendigen
Waldumwandlungsgenehmigung aus. Vor Durchfihrung von Rodungsmafinahmen ist die Ge-

nehmigung der Rodung erforderlich.
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Fur die Aufforstungsflache erfolgte die Aspekte des RegFNP betreffend ein Austausch mit dem
Regionalen Planungsverband sowie dem Regierungsprasidium Darmstadt. Zur Bertcksichti-
gung der Ziele und Grundsatze sowie der Darstellungen des Flachennutzungsplans wird auf
Kap. | 4.1.1 verwiesen.

Zur detaillierten Beschreibung der mdglichen Aufforstung wird auf den Umweltbericht verwie-
sen. Die Aufforstungsflache kann einen flachenaquivalenten waldrechtlichen Ausgleich sicher-
stellen sowie erganzend 6kologisch bedeutsame Aspekte mit Aufwertung des innerhalb dieser

Flache querenden Grabens in die Planung integrieren.

13. Planungsstatistik — Nord

Baugebiet Flache in ha
Offentliche Verkehrsflache 0,63
Versorgungsflache ,Elektrizitat und Telekommunikation" 0,01
Nettobauland 2,92
Private Griinflache 0,03
Plangeltungsbereich: 3,59
Voraussichtliche Anzahl der Gebaude 50
Wohneinheiten 50-100

14. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemdaB §§ 2 ff BauGB als qualifizierter
Bebauungsplan mit Umweltpriifung aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 (1)
BauGB erfolgte in Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 11.12.2003.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
wurden gleichzeitig mit der Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden nach § 2 (2) BauGB
mittels Anschreiben vom 07.11.2005 durchgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (1) BauGB wurde in der Form einer
Birgerinformationsveranstaltung am 04.03.2008 durchgefiihrt, Die Einladung erfolgt durch
amtliche Bekanntmachung am 21.02.2008.
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Danach wurde das Plangebiet wegen unterschiedlich notwendiger Vermarktungs-Verfahren in
das Bebauungsplangebiet Nr. 131-I ,,Wohngebiet Hoher Weg — Std" (Hochtaunuskreis alleini-
ger Eigentimer) und Nr. 131-II ,,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" (unterschiedliche Eigentlimer
— Umlegung erforderlich) aufgeteilt.

Die erste Offenlage des Bebauungsplanentwurfs Nr. 131-I (Stid) mit Begriindung hat mit
amtlicher Bekanntmachung am 01.08.2015 in der Zeit vom 10.08.2015 bis einschlieBlich
24.09.2015 gemaB § 3 (2) BauGB stattgefunden.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden (ber die Auslegung mit Anschreiben
vom 07.08.2015 informiert und zur Stellungnahme gemaB § 4 (2) BauGB aufgefordert.

Die erneute Offenlage des B-Plan-Entwurfes Nr. 131-I (Sud) erfolgte mit amtlicher Bekannt-
machung am 21.10.2016 in der Zeit vom 01.11.2016 bis einschlieBlich 02.12.2016.

Die Behodrden und Trager Offentlicher Belange wurden Uber die erneute Auslegung mit An-
schreiben vom 25.10.2016 informiert und zur Stellungnahme aufgefordert.

Nach der Offenlage wurde wegen nicht zu realisierender SchallschutzmaBnahmen eine Neu-
bearbeitung und somit eine erneute Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 131-I erfor-
derlich. Diese fand nach ortsublicher Bekanntmachung am 10.11.2018 vom 20.11.2018 bis
einschlieBlich 21.12.2018 statt. AnschlieBend konnte der Bebauungsplan fiir den stdlichen Teil
zur Satzung beschlossen werden und wurde mit Bekanntmachung vom 18.04.2019 rechtskraf-
tig.

Der B-Plan Nr. 131-II ,Hoher Weg - Nord" wurde nun nach Realisierung des Sidabschnittes
weiterbearbeitet.

Die Stadt Friedrichsdorf hatte im Zeitraum vom 04. Marz 2024 bis einschlieBlich 12. April 2024
den Bebauungsplanentwurf Nr. 131-II ,Wohngebiet Hoher Weg — Nord" nach § 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) zur erneuten friihzeitigen Beteiligung 6ffentlich ausgelegt und ge-
maB § 4 Abs. 1 BauGB die Behdrden und die Trager offentlicher Belange beteiligt. Die Benach-
richtigung der Trager offentlicher Belange Uiber die Auslegung erfolgte mit Schreiben vom
27.02.2024.

Die Offenlage ist flr die Dauer eines Monats oder mindestens fiir die Dauer von 30 Tagen

vorgesehen.

15. Zusammenfassende Erklarung
Die zusammenfassende Erklarung wird gemaB § 10 a BauGB dem in Kraft getretenen Bebau-

ungsplan beigefiigt.
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16.

Verzeichnis der Gutachten und Fachbeitrage
Umweltbericht (§2a BauGB) und Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) mit integriertem
landschaftsplanerischen Fachbeitrag und artenschutzrechtlicher Betrachtung, Stand zur
Offenlage, Goétte Landschaftsarchitekten GmbH, April 2026.

Faunistische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 131-IT ,Wohngebiet Hoher Weg —
Nord" Ergebnisbericht, Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, November 2020.

Verkehrsplanerische Begutachtung (Planungsbiiro von Mérner + Jiinger, Darmstadt, Ok-
tober 2003) mit erganzender verkehrsplanerischer Stellungnahme (Planungsbiro von
Morner + Jinger, Februar 2007) sowie Fachbeitrag Verkehr (Planungsbiiro von Mérner,
Stand Juli 2025).

Einschatzung der Starkregengeféhrdung fir das B-Planverfahren Hoher Weg Nor - aqua-
drat ingenieure GmbH, Dezember 2025.

Bericht Entwasserung mit Dokumentation des Austauschs mit dem Regierungsprasidium
Darmstadt — Best Ingenieure GmbH, Juli 2011.

Gutachten Schallimmissionsschutz — Grebner Ingenieure GmbH, September 2018.

Friedrichsdorf, 16. Marz 2026





