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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

In der Stadt Friedrichsdorf ist im Ortsrandbereich westlich der Homburger LandstraRe und ndrdlich der
Stra3e Plantation die stadtebauliche Entwicklung eines neuen Stadtquartiers mit insgesamt rd. 350
Wohneinheiten in unterschiedlichen Wohnformen in moderner Auspragung geplant. Der Beschluss zur
Entwicklung des Baugebiets ,Plantation / Petterweiler Holzweg" erfolgte im April 2010 unter dem Leitge-
danken ,Okosiedlung“. Der Magistrat wurde daraufhin beauftragt, eine Kommission zur Beratung bei der
Vorbereitung und der Durchfiihrung eines Vergabeverfahrens zu bilden. In verschiedenen Kommissions-
sitzungen wurden Empfehlungen zu Zielen, Kriterien und dem Verfahren erarbeitet. Es folgte ein ein-
stimmiger Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Vorbereitung und Durchfihrung eines Ver-
handlungsverfahrens und eine Abstimmung mit der Schiitzengesellschaft 1858 e.V. Friedrichsdorf zur
erforderlichen Verlagerung der SchieRanlage, die sich bislang innerhalb des Plangebietes befindet. Nach
dem Beschluss, die Schief3anlage zu verlagern und ein Interessensbekundungsverfahren (Teilnahme-
wettbewerb) als ersten Schritt des Verhandlungsverfahrens durchzufiihren, erfolgten nach Durchfiihrung
des Teilnahmewettbewerbs Anfang 2014 eine Bieterauswahl und im September 2014 basierend auf den
eingereichten Losungsvorschlagen eine zweitdgige Ausstellung im Rahmen des 4. Stadtgesprachs. Hie-
ran schlossen sich Vertragsverhandlungen und Uberarbeitungen der Planungen an. Nach Ablauf der
Angebotsfrist lagen der Stadt Friedrichsdorf Angebote von vier Bietern vor. Am 26.03.2015 fiel in der
Stadtverordnetenversammlung die Zuschlagsentscheidung einstimmig zugunsten der FRANK-GRUPPE, die
in Zusammenarbeit mit BAUFROSCHE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER GMBH und GTL LANDSCHAFTSARCHI-
TEKTEN im Wettbewerbsverfahren ein entsprechendes Lésungskonzept eingereicht hatten und nunmehr
die sog. OKOSiedlung Friedrichsdorf am nérdlichen Siedlungsrand entwickeln wird.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130

Plangebiet

Homburger
Landstral3e

Eigene Darstellung, auf Basis von: www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html (04.04.16) genordet, ohne Malf3stab
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Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die stadtebauliche Entwicklung der OKOSiedlung Friedrichsdorf auf Grundlage des Siegerkon-
zeptes aus dem Wettbewerbsverfahren geschaffen werden. Dazu z&hlt auch die verkehrliche Anbindung
des Plangebietes an das vorhandene stadtische Verkehrsnetz. Die Homburger Landstral3e wurde in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um die notwendigen Umbaumaflnahmen pla-
nungsrechtlich vorzubereiten. Der im Plangebiet vorhandene Feuerwehrstandort wird als Flache fir Ge-
meinbedarf bestandssichernd (iberplant. Im Ubrigen ist das Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der
zugehorigen Verkehrs- und Griinflachen. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde zudem eine Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nordwest-
lich an das eigentliche Baugebiet angrenzend in die Planung aufgenommen, die mit differenzierten Ent-
wicklungszielen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich des bauplanungsrechtlich vorbereiteten Eingriffes
in Natur und Landschaft sowie als vorlaufend funktionstiichtig hergestelltes Ersatzhabitat fir Neuntéter,
Bluthé&nfling und Zauneidechse auch dem artenschutzrechtlichen Ausgleich dient.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Friedrichsdorf, Flur 1
sowie in der Gemarkung Dillingen, Flur 2, eine Flache von rd. 10,6 ha und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Streuobstbestand sowie Griin- und Freiflachen

Westen: Grunflachen und Kleingartenanlage sowie Wohnbebauung im Bereich Schitzenstral3e
Siden: StraRe Plantation und Wohnbebauung

Osten: Homburger LandstraRe, Wohnbebauung und Waldflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich neben landwirtschaftlich genutzten Grunflachen und Ge-
holzstrukturen bislang die Schief3anlage der Schitzengesellschaft 1858 e.V. Friedrichsdorf, das Feuer-
wehrgeratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Friedrichsdorf, der Bereich der friheren Sportanlagen nérd-
lich der StraRe Plantation sowie der Verlauf des Petterweiler Holzweges und Teilflachen der Homburger
Landstrale.

Plangebiet nordlich des Petterweiler Holzwegs Bereich der fruheren Sportanlagen an der Plantation

Eigene Aufnahmen (06/2015)
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Feuerwehrgeratehaus Kreuzungsbereich Homburger LandstralRe

StralRe Plantation Rad- und FulRweg an der Homburger Landstralle

Eigene Aufnahmen (06/2015)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 bereits als Wohnbauflache (Planung) dargestellt.
Zudem wird fur den Feuerwehrstandort symbolhaft eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Sicherheit und Ordnung dargestellt. Der Bereich der festgesetzten Flache fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird als Vorranggebiet fur Na-
tur und Landschaft und Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie liberlagernd als Vorbe-
haltsgebiet fur besondere Klimafunktionen dargestellt. Die Planung ist somit gemaR 8 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst. Da Bebauungsplane gemald § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Regionalen Flachennutzungsplans der
vorliegenden Planung ebenfalls nicht entgegen.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2016
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Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Im Hinblick auf die Anpassung des Bebauungsplanes an die Ziele der Raumordnung ist dariiber hinaus
die folgende Zielsetzung des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 beachtlich:

Z3.4.1-9

Im Rahmen der Bauleitplanung sind firr die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezo-
gen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

e im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

e im Grof3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

e Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbesondere begriindet
e durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepréagten Gebieten,

e durch die Eigenart eines Ortsteiles,

e durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Das Plangebiet ist dem Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte zuzu-
ordnen, demgemalf 45 bis 60 Wohneinheiten je Hektar sicherzustellen sind. Im stadtebaulichen Vertrag
hat sich der Vorhabentrager der Stadt Friedrichsdorf gegentber verpflichtet, rd. 50 Wohneinheiten je
Hektar zu errichten. Die nach der vorliegenden Bauleitplanung vorbereitete und insbesondere durch die
Festsetzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden bezogen auf das Bruttowohn-
bauland bauplanungsrechtlich begrenzte stadtebauliche Dichte liegt rechnerisch mit maximal 59
Wohneinheiten innerhalb des vorgegebenen Dichtewertes, sodass dem einschlagigen Ziel der Raumord-
nung entsprochen werden kann (siehe auch Kapitel 3.5).

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2016
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1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen als Ziel der Bauleitplanung nochmals ausdriicklich herausgestellt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Manahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Boden-
schutzklausel nach § 1la Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll und dass dabei Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden sollen, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebéaudeleerstédnde, Baullicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kon-
nen. In der Bauleitplanung ist somit verstarkt darzulegen, dass die Gemeinde entsprechende Bemuhun-
gen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéachst die Méglichkeiten der Innen-
entwicklung zu untersuchen und diese auch entsprechend auszuschopfen.

Die Stadt Friedrichsdorf ist bestrebt, Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung zuzufihren und so
einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was sich auch anhand bereits durchgefiihrter
oder aktuell laufender Bauleitplanverfahren nachvollziehen lasst. Beispielhaft zu erwahnen ist die Ent-
wicklung des Taunus-Carré in zentraler Innenstadtlage im Bereich eines friiheren gewerblichen Standor-
tes. Die Stadt Friedrichsdorf steht allerdings aufgrund ihrer Lage im Rhein-Main-Gebiet und der ausge-
sprochen guten Verkehrsanbindung an den Ballungsraum einer konstant hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken gegeniber, die nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen aufgrund des dort fehlenden
Flachenpotenzials und einer zumeist nicht gegebenen Flachenverfiigbarkeit nicht befriedigt werden kann.
In diesem Zusammenhang kann auch auf die aktuelle Wohnungsbedarfsprognose fiir das Gebiet des
Regionalverbandes bis 2030 hingewiesen werden, im Zuge derer seitens der Regionalverbandes Frank-
furtRheinMain ein Bedarf von insgesamt rd. 184.000 Wohnungen gesehen wird, von denen auf das Ge-
biet der Stadt Friedrichsdorf rd. 839 Wohnungen bis 2020 und rd. 1.465 Wohnungen bis 2030 entfallen.

Mit der geplanten OKOSiedlung kann zwar unter Inanspruchnahme des baulichen AuRenbereichs, jedoch
mit einem hohen 6kologischen Standard und im Sinne einer Umnutzung vorgenutzter Flachen von Sport-
platz und SchieRanlage ein neues Stadtquartier entwickelt werden, welches sich in die gesamtraumliche
stadtebauliche Entwicklung einfigt und durchaus zur Deckung eines mittelfristigen Wohnsiedlungsbe-
darfs geeignet ist. Dass sich der Planstandort in seiner Lage und Ausdehnung dabei nicht nur in ein stad-
tebauliches, sondern auch ein regionalplanerisches Gesamtkonzept einfligt, belegt die Tatsache, dass
die Flache im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 bereits als Wohnbauflache (Planung) dargestellt ist
und somit bereits eine grundsatzliche Abwagung der Planung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung stattgefunden hat. Die Belange des Bodenschutzes werden dariber hinaus im Rahmen der Um-
weltprifung und der Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderli-
chen Form berticksichtigt.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge der
geplanten Baugebietsausweisung rd. 2,3 ha als Dauergriinland genutzte landwirtschaftliche Flache sowie
in Abstimmung mit dem Bewirtschafter entsprechend dem erarbeiteten Kompensationskonzept weitere
landwirtschaftlich genutzte Fléchen fir den naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleich
in Anspruch genommen werden. Die rd. 2,3 ha fir das eigentliche Wohngebiet in Anspruch genommene
und kinftig vollstédndig baulich genutzte Flache befindet sich in stadtischem Eigentum und unterliegt einer
Nutzung als Weide durch den in direkter Nachbarschaft liegenden, im Haupterwerb gefiihrten landwirt-
schaftlichen Betrieb mit Milchviehhaltung. Die Flachen werden mit den Milchkihen 7- bis 8-mal pro Jahr
beweidet und stellen eine Futtergrundlage der Milchviehherde des landwirtschaftlichen Betriebs dar, so-
dass eine Betroffenheit offentlicher Belange der Landwirtschaft gegeben ist.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2016
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Wie bereits dargelegt, ist der Bereich des Plangebietes jedoch im Regionalen Flachennutzungsplan 2010
bereits als Wohnbauflache (Planung) dargestellt. Insofern hat eine grundsatzliche Auseinandersetzung
mit der Frage der stadtebaulichen Rechtfertigung einer Flacheninanspruchnahme und der Betroffenheit
offentlicher und auch privater Belange der Landwirtschaft auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
bereits stattgefunden.

Dieser Betroffenheit stehen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens nunmehr konkret unter anderem die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedrf-
nisse der Bevolkerung, die Bevdlkerungsentwicklung, die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
die Ergebnisse einer von der Stadt Friedrichsdorf beschlossenen stadtebaulichen Planung in diesem
Bereich als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegeniiber. Zudem wer-
den weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen in Abstimmung mit dem Bewirtschafter entsprechend
dem erarbeiteten Kompensationskonzept fur den naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Aus-
gleich in Anspruch genommen. Hierdurch wird die Bewirtschaftung der Flache zwar entsprechenden Bin-
dungen unterworfen, aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Der sldliche Bereich der geplanten
OKOSiedlung stand als Sportplatz und SchieBanlage bereits bislang einer landwirtschaftlichen Nutzung
nicht zur Verfiugung. Der nérdliche Bereich ab dem Petterweiler Holzweg, der einer landwirtschaftlichen
Nutzung entzogen wird, stellt den zweiten Bauabschnitt dar und ist wesentlicher Bestandteil der stadte-
baulichen Gesamtplanung der OKOSiedlung, sodass an der Planung in diesem Bereich im Sinne einer
Abwagungsentscheidung nach § 1 Abs. 7 BauGB festgehalten wird. Hierflr sprechen insbesondere die
oben genannten Ausfiihrungen und Rahmenbedingungen der Planung sowie auch der Umstand, dass die
dortigen Bereiche bis ca. 2008 mit sog. Nur-Dach-Hausern und Containerbauten bebaut waren, um
Fliichtlinge unterzubringen. In der Folgezeit wurde die stadtische Flache, auf der nur eine Nutzung als
Weide moglich ist, dem Landwirt temporér und unentgeltlich zur Nutzung Uberlassen. Schlie3lich wurde
zum Entwurf des Bebauungsplanes hinsichtlich der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen die gesi-
cherte Anbindung an das Wegenetz gepriift, sodass die Bewirtschaftung und Befahrung mit landwirt-
schaftlichen Maschinen durch die vorliegende Planung kiinftig nicht eingeschrankt wird.

2 Stadtebauliche und planerische Gesamtkonzeption

Der von der FRANK-GRUPPE in Zusammenarbeit mit BAUFROSCHE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER GMBH
und GTL LANDSCHAFTSARCHITEKTEN im Wettbewerbsverfahren eingereichte Lésungsvorschlag folgt dem
Leithild der ,,Griinen Nachbarschaften“. Das Leitbild steht nach eigenen Angaben fiir ein Wohngebiet,

o das Ressourcenschonung als oberste Pramisse gewahlt hat,

e das urban ist und in dem die einzelnen Bebauungstypen in ein schliissiges Ganzes minden, das mit der Natur
harmonisiert,

e in dem fortschrittliche und erprobte Technologien zum Wohle der Bewohner und Anwohner eingesetzt werden,

e das die demographische Entwicklung beriicksichtigt, indem es die Bewegungsfreiheit dlterer Menschen verbes-
sert und das generationenibergreifende Zusammenleben nicht nur ermdglicht, sondern férdert,

e indem der Vorrang des individuellen CO,-verursachenden Personentransports zugunsten umweltschonender E-
Mobilitdt oder gemeinschaftlicher Verkehrsmittel begrenzt wird.

Konkret bedeutet dies fur die vorgesehene Baugebietsentwicklung:

e Bauweisen in einem KfW-Standard, der zukiinftige, strengere Vorschriften jetzt schon umsetzt,

e stadtisches Leben mit offenen Schnittstellen ins Griine und mit einem markanten Platz und einer Griinen Mitte,
die soziale Treffpunkte sind,

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2016
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e ein Eisspeicher, der mit dem Prinzip der Warmepumpe, Energie und Warme verbrauchsabhéngig und im jahres-
zeitlichen Kreislauf einspeist und wieder zur Verfigung stellt,

e eine wiinschenswerte Mischung verschiedener Alters- und Einkommensklassen,

e dass FuRganger und Fahrradfahrer Vorfahrt genieBen, wo es Ladestationen fiir E-Bikes und Elektrofahrzeuge
gibt und Car-Sharing Alltag der Menschen ist.

Das stadtebauliche Konzept erhalt nach eigenen Angaben die vorhandenen topografischen Eigenheiten
des Gebietes. Das Ziel ist die Schaffung von klar strukturierten Wohnquartieren, die urbanes Leben er-
mdglichen, mit zahlreichen Schnittstellen in die offene Landschaft. Die Obstwiesen und die Eichen sind
integrierte Bestandteile der OKOSiedlung. Diese werden mit einer stiadtebaulichen Struktur verbunden,
die die Raume abwechslungsreich und mit einer Vielfalt an Bauformen nutzt und somit ein hohes Mal3 an
Flexibilitat erlaubt. Mit der Auswahl der Wohnformen werden unterschiedliche Altersgruppen und Ein-
kommensklassen berticksichtigt und ein gemischtes Mehrgenerationen-Quartier geschaffen. Ein Merkmal
der Freiraumplanung sind Flachen mit hoher Aufenthaltsqualitéat. Ein Platz am Eingang zum neuen
Wohnquartier ist der soziale Dreh- und Angelpunkt der Siedlung. Der Park als Grune Mitte fungiert als
verbindendes Element zwischen den nérdlichen und sldlichen Quartieren sowie als Fenster zur Land-
schaft. Von stadtebaulicher Bedeutung ist die deutliche rdumliche Fassung des Quartiersparks durch
freistehende Stadtvillen mit attraktiven Wohnungen. Der Quartiersplatz wendet sich zur Stadtmitte und ist
damit ein Symbol fiir die Offenheit und den stadtischen Charakter der OKOSiedlung Friedrichsdorf. Am
Quartiersplatz angegliedert sind betreute Seniorenwohnungen und die Kindertagesstatte sowie ein offe-
ner Nachbarschaftstreff und beispielsweise eine Béckerei mit Kiosksortiment. Dieser grof3ziigige Raum
wird damit zu einem verbindenden Element aus Spielraum und sozialem Treffpunkt.

Raumliche Bezlige ErschlieBungskonzept
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Identitatsbildend fiir die OKOSiedlung ist neben der Architektur der konsequente Einsatz regenerativer
Energien und eine fortschrittliche ressourcenschonende Bauweise. Ein Eisspeicher liefert zentral und
bedarfsgerecht Warme und Energie. Ein Schaufenster im Park, tiber dem Eisspeicher, stellt das energe-
tische Konzept der Siedlung der Offentlichkeit vor.

- a9

Stadtebauliches Konzept und Losungsvorschlag im Wettbewerbsverfahren

Frank-Gruppe, Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH, GTL Landschaftsarchitekten genordet, ohne MaRstab

Nach den Erlauterungen zum Losungsvorschlag im Wettbewerbsverfahren nutzt der stadtebauliche Ent-
wurf die vorhandenen Topografie zur Ausbildung verschiedener Wohntypen, unter anderem die Flache
des ehemaligen Sportplatzes fiir die Gartenstadthauser und die nach Sid-Osten geneigte Wiese fiir ein
Terrassen-Konzept. Die innere ErschlieBung mit Aufweitungen bietet in beiden Hauptbaufeldern Raum
fur Treff- und Spielflachen in der Nachbarschaft. Dieses Baufeld eignet sich besonders gut fiir eine fami-
lienfreundliche Bebauung mit Doppel-, Ketten- und Reihenh&usern. Der Typ Stadtvilla nutzt ebenfalls das
Gelandegefalle zur Ausbildung eines Sockelgeschosses fiir Parken und Nebenrdume. Die Erdgeschoss-
wohnungen auf dem Sockel mit Terrasse sowie gro3zugige Balkone und Dachterrassen ergeben attrakti-
ve barrierefreie Wohnungen am Park. Ein als Holzhaus geplanter Wohnturm nimmt eine Sonderstellung
in der Siedlung ein und bietet als freistehendes Haus in der Obstwiese schone Ausblicke in die reizvolle
Umgebung. An der StralBe Plantation werden Stadtvillen zwischen den alten Eichen realisiert. Hinter den
Eichen entsteht ein autofreies Quartier mit Gartenstadthdusern an ruhigen Wohnwegen.
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Das Baufeld am Platz bildet das Entrée zur OKOSiedlung Friedrichsdorf. Der Quartiersplatz mit zwei
Eichen wird zum Treffpunkt fiir die Bewohner der OKOSiedlung und dariiber hinaus. Nahversorgung in
Form einer Backerei mit Kiosksortiment, die Kita und der Nachbarschaftstreff mit einem Angebot fir Kul-
tur, Austausch, Initiativen, Vereine und Bewegung ergeben einen lebendigen Stadtraum. In den oberen
Geschossen entstehen Wohnungen fir betreutes Seniorenwohnen.

Ausschnitt Parkanlage Ausschnitt Platz

TN
Frank-Gruppe, Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH, GTL Landschaftsarchitekten

Das Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, das neue Wohngebiet siedlungsraumlich als eine Einheit
erkennbar zu machen und gleichzeitig Giberschaubare Quartiere zu schaffen, was mit dem Leitgedanken
,Grune Nachbarschaften* hervorgehoben wird. Die Eigenstandigkeit wird durch die Integration des alten
Baumbestandes in die Planung unterstrichen. Die zum Erhalt vorgesehenen Bestandsbdume werden mit
neuen Baumstandorten ergénzt. Identitatsbildend fiir die Siedlung ist der zentral gelegene Park. Im Park,
im StralRenraum und auf den Grundstiicken sind locker gestreute Baumstandorte vorgesehen, die das
Motiv der in der Umgebung vorhandenen Streuobstwiesen aufgreifen. Der Park als Griine Mitte und zent-
raler Freiraum verbindet die nordlichen und sidlichen Quartiere, ist Frischluftschleuse und Zugang zu
den Obstwiesen. An dessen sudlichem Tiefpunkt ist schlielich eine naturnah gestaltete Regenwasser-
rickhaltung mit Aufenthaltsqualitét vorgesehen.

Perspektive Parkanlage

Frank-Gruppe, Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH, GTL Landschaftsarchitekten
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Aus dem stédtebaulichen Konzept wurde der stadtebauliche Entwurf entwickelt, der dem vorliegenden
Bebauungsplan mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften zugrunde liegt.

Stadtebaulicher Entwurf

: ’ ’ \\ ¢ ©

' Q:‘A\e a \:/’ )

Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH, Stand: 09.05.16 Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Aus Grinden der Vollstandigkeit wird darauf verwiesen, dass die vorangehend beschriebenen 6kologi-
schen Qualitéten einer rechtlichen Sicherung durch Festsetzungen im Bebauungsplan in weiten Teilen
nicht zuganglich sind. Diesbeziigliche Regelungen sind daher Gegenstand des Projektvertrags zwischen
der Stadt Friedrichsdorf und dem Vorhabentrager.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2016



Stadt Friedrichsdorf: Bebauungsplan Nr. 130 ,Plantation / Petterweiler Holzweg* 13

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemaf dem erstellten Kompensationskonzept zur Bauleitpla-
nung schlieBlich eine Flache fir Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft nordwestlich an das eigentliche Baugebiet angrenzend in die Planung aufgenom-
men, die mit differenzierten Entwicklungszielen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich des bauplanungs-
rechtlich vorbereiteten Eingriffes in Natur und Landschaft sowie als vorlaufend funktionstiichtig hergestell-
tes Ersatzhabitat flir Neuntéter, Bluthanfling und Zauneidechse auch dem artenschutzrechtlichen Aus-
gleich dient. Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird diesbezlglich auf den der vorliegenden Be-
grindung zum Bebauungsplan jeweils als Anlage beigefligten Umweltbericht mit integriertem land-
schaftspflegerischen Planungsbeitrag und den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 130 ,Plantation / Petterweiler Holzweg" aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich der geplanten OKOSiedlung entsprechend dem Planziel grof3-
raumig Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf § 4
Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind gemal3 § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude,

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

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen geméal § 13 BauNVO Raume flr freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.
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Der Bebauungsplan setzt geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden, d.h. dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes unzuldssig sind. Hiervon ausgenommen sind Stromtankstellen als Lademdglichkeit fur
Elektrofahrzeuge (E-Tankstellen). Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestreb-
ten Qualitat als Okosiedlung entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes aufgrund des
Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens, des Emissionspotenzials 0.a. nicht oder nur bedingt vertraglich
untergebracht werden kdnnen.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal3 § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Dartiber hinaus erfolgt die Festsetzung einer maximal
zulassigen Gebaudehdhe. Im Hinblick auf die angestrebte stadtebauliche Ordnung wird das Allgemeine
Wohngebiet in insgesamt 13 Teilbaugebiete unterteilt, die sich insbesondere im Hinblick auf die Vorga-
ben zum Malf3 der baulichen Nutzung bzw. zur Bauweise und zu den Haustypen unterscheiden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m? Grundstticksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 Bau-
NVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt die Grundflachenzahl gemafl dem der Planung zugrunde
liegenden stadtebaulichen Entwurf differenziert fir die jeweiligen Teilbaugebiete fest. Die gewahlten
Festsetzungen der Grundflachenzahl ermdéglichen eine Bebauung in der angestrebten stadtebaulichen
Dichte, die zugleich an das stadtebauliche Umfeld anknlpft und eine Umsetzung des Bebauungskonzep-
tes ermdoglicht. Hierbei wird in Anlehnung an die Obergrenze der Grundflachenzahl fur Allgemeine Wohn-
gebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2, 6, 7, 10 und 13 eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt. Im Bereich des geplanten Wohnturms im Allgemeinen Wohnge-
biet Nr. 5 wird aufgrund der exponierten Lage die Grundflachenzahl deutlich auf ein Wert von GRZ = 0,2
reduziert. Auch im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 11 bleibt die Festsetzung der Grundflachenzahl mit ei-
nem Wert von GRZ = 0,3 jeweils hinter der Obergrenze der BauNVO zuriick. Fur das Allgemeine Wohn-
gebiet Nr. 1 (Gartenstadthauser im autofreien Quartier), Nr. 3 (Stadtvillen am Park), Nr. 4 (Umfeld Quar-
tiersplatz mit Kindertagesstatte und Senioreneinrichtungen), Nr. 8 (Hofhauser an der Homburger Land-
stral3e), Nr. 9 (Stadthduser nérdlich der Planstrafle 5) und Nr. 12 (Stadtvillen westlich des Quartiersplat-
zes) wird hingegen eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 festgesetzt, die damit Giber der Obergrenze des
§ 17 Abs. 1 BauNVO liegt. Der stadtebauliche Grund hierfir liegt in der geplanten Urbanitat fur diese
Teile des Plangebietes, die sich aus dem stadtebaulichen Entwurf ableiten lasst.

Die Rechtsgrundlage fir die Uberschreitung der Obergrenzen bildet der § 17 Abs. 2 BauNVO. Demnach
gilt, dass die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden tiberschritten werden, wenn die Uberschreitung
durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Diese Zulassungsvoraussetzungen werden im vorliegenden Fall erfiillt. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch gewahrt, dass die Vorschriften der Hessischen Bauord-
nung (HBO) im Hinblick auf die Abstandsbestimmungen der Gebaude uneingeschrankt fortgelten. Auch
wird durch zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen sichergestellt, dass die Grundstiicke tber hinrei-
chende Grundstucksfreiflachen verfiigen und damit nur Teile der Grundstiicke mit Hochbauten tberdeckt
werden durfen, wodurch auch eine Belichtung und Bellftung der Gebaude gewahrleistet wird. Negative
Auswirkungen auf die Umwelt kénnen insofern vermieden werden, als dass die Uberschreitung der
Grundflachenzahl sich im Wesentlichen auf den Teil des Plangebietes beschrankt, der derzeit bereits
durch die Sportanlage und das Schiitzengelande anthropogen tberformt und die Bodenfunktion ohnehin
eingeschrankt ist. Im Ubrigen wird unter anderem auf den hohen Anteil an Dachbegriinungen im Plange-
biet, der sich auf den Umweltzustand im Gesamtgebiet positiv auswirkt sowie generell auf den grundsétz-
lichen Gedanken der OKOSiedlung mit dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept und einer
kompakten Baustruktur hingewiesen. Die vorgesehene kompakte Baustruktur fiihrt bei den geplanten
Gartenstadthdusern im autofreien Quartier, den Stadtvillen am Park, im Umfeld des Quartiersplatzes mit
Kindertagesstatte und Senioreneinrichtungen, den geplanten Hofhdusern an der Homburger Landstral3e,
den geplanten Stadthausern nérdlich der PlanstraRe 5 und den Stadtvillen westlich des Quartiersplatzes
zum Erfordernis hier eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 festzusetzen, die somit nur geringfiigig tber
der fiir Allgemeine Wohngebiete vorgesehenen Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO liegt. Diese Uber-
schreitung fuhrt, wie bereits dargelegt, zu keiner Beeintrdchtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, wahrend nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die im
Bebauungsplan enthaltenen eingriffsminimierenden und ausgleichenden Festsetzungen gemaf der Kon-
zeption der OKOSiedlung ohnehin vermieden werden. SchlieRlich folgt die Planungskonzeption auch der
grundsatzlichen gesetzgeberischen Wertung zur Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen mit kurzen
Wegen, die in urbaner und verdichteter Bauweise vorliegend auch der Lage des Plangebietes im Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main entspricht.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Der
Bebauungsplan setzt zur Umsetzung der Planung sowie zur Vermeidung dariiber hinausgehender Ver-
siegelungen gemafl dem der Planung zugrunde liegenden stédtebaulichen Entwurf differenziert fur die
jeweiligen Teilbaugebiete fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von den in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO wie folgt tUberschritten werden darf:

Teilbaugebiet Uberschreitung bis
Nr.2und 5 GRZ=0,5
Nr.1,6,7,10,11 und 13 GRZ =0,6
Nr. 3,4, 8,9 und 12 GRz=0,7

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 Nr. 3 BauNVO bezeichneten baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Grundstuck lediglich unterbaut wird, wie folgt Uberschritten werden darf:

Teilbaugebiet Uberschreitung bis
Nr. 2 und 10 GRz=0,7
Nr. 1, 3,4,5und 12 GRZ=1,0
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Der stadtebauliche Grund fiir eine teilraumliche Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ =
1,0 liegt darin, dass es im Hinblick auf den Anspruch des Gebietes zu begrif3en ist, den Stellplatzbedarf
unterirdisch nachzuweisen und damit weitergehende oberirdische Versiegelungen zu vermeiden. Im Ub-
rigen wird auf die vorgenannten Ausfiihrungen zur Begriindung der teilraumlichen Uberschreitung der
Grundflachenzahl verwiesen, die sinngemaR auch fiir die Uberschreitung der Grundflachenzahl durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache gelten.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksflache i.S.d. § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet die Geschossflachen-
zahl in Anlehnung an die Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO nach
der zugrunde liegenden Bebauungskonzeption differenziert auf ein MaR von GFZ = 0,6 bis GFZ = 2,0
fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich Uberwiegend aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und entspricht der angestrebten stadtebaulichen Dichte.

Entsprechend der Grundflachenzahl wird im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 3, 4, 5, 9, 10
und 12 die Obergrenze der Geschossflachenzahl fir Allgemeine Wohngebiete gemal § 17 Abs. 1 Bau-
NVO uberschritten. Auch dies begriindet sich in den Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs, demzufolge
im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 3 in direkter Parklage Stadtvillen mit bis zu drei Vollge-
schossen entstehen sollen. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 4 sind an zentraler Lage im
Bereich des geplanten Quartiersplatzes insbesondere eine Kindertagesstatte, eine Senioreneinrichtung
sowie erganzende quartiersbezogene Nutzungen aus dem Bereich Handel und Dienstleistung mit vier
Vollgeschossen vorgesehen. Der Wohnturm soll im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 5 auf
einer vergleichsweise geringen Grundflache Uber bis zu sieben Vollgeschosse verfiigen und erfordert
demgeman eine héhere Geschossflachenzahl von GFZ = 1,4. Auch im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 9,
10 und 12 bedarf es aufgrund der hier vorgesehenen Bebauungsstruktur und Grundstickszuschnitte
einer Uberschreitung der durch die Baunutzungsverordnung vorgegebenen Obergrenze. Zur stadtebauli-
chen Begriindung der erforderlichen Uberschreitung der Obergrenze der Geschossflachenzahl fiir Allge-
meine Wohngebiete gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO wird daruber hinaus auf die vorgenannten Ausfihrun-
gen zur Uberschreitung der Grundflachenzahl verwiesen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenuber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Giber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&aude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse
Uberwiegend auf ein Mal3 von Z = Il oder lIl.
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Fur den Bereich der Bebauung am Stadtplatz (Appartementhauser und Seniorenwohnen im Allgemeinen
Wohngebiet Nr. 4 und 10) sowie fir den im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 5 geplanten Wohnturm als Soli-
tar wird die Zahl der Vollgeschosse hingegen gemaR dem der Planung zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Entwurf auf ein héheres Mal} festgesetzt. Mit der festgesetzten Zahl der zulassigen Vollgeschosse
ist somit eine Bebauung in einer dem zugrunde liegenden Bebauungskonzept entsprechenden Geschos-
sigkeit zuziglich von Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiil-
len, bauplanungsrechtlich zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen (OKattika)

Die Hohe baulicher Anlagen wird fur das Allgemeine Wohngebiet in Meter tber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt. Oberer Bezugspunkt fir die H6henermittlung ist der obere Attikaabschluss. Der obere Atti-
kaabschluss darf jedoch durch technische Einrichtungen, wie z.B. Fahrstuhlschachte und Liftungsanla-
gen sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, um bis zu 2 m Uberschritten werden, sofern
diese einen Abstand von mindestens 1,20 m gegenuber der AuBenwand des darunter liegenden Ge-
schosses einhalten. Mit den Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass entsprechend des stadtebau-
lichen Entwurfs die maximal zulassigen Vollgeschosse nicht noch durch weitere Staffelgeschosse ergéanzt
werden konnen, die sich aufgrund der Hohenentwicklung und der Kubatur negativ auf die stadtebauliche
Struktur und Qualitat auswirken wirden. Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan der obere Attikaab-
schluss als oberer Bezugspunkt fir Hohenermittlung festgesetzt. Dieser wurde unter Berlcksichtigung
der Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbs entweder restriktiv, d.h. in Korrelation zur Zahl der
zulassigen Vollgeschosse, oder grof3ziigig, d.h. im Hinblick auf die erganzende Zulassigkeit eines ergan-
zenden Staffelgeschosses festgesetzt. Demnach ist in diesem Zusammenhang weniger die tatsachliche
Geschossigkeit beachtlich, als vielmehr die Frage, ob die festgesetzten Hohen eingehalten werden.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet entsprechend dem zugrunde liegenden Bebau-
ungskonzept differenziert fir die jeweiligen Teilbaugebiete die Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 1 BauNVO als
offene oder geschlossene Bauweise fest, sodass Gebaude entweder mit oder ohne seitlichem Grenzab-
stand zu errichten sind. Damit zugleich auch die zulassige Lange der Hausformen bestimmt werden kann
und Vorgaben zur Umsetzung der konkret geplanten Bebauung getroffen werden kdnnen, wird fur das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 3, 7 und 9 eine abweichende Bauweise festgesetzt:

e Die abweichende Bauweise al wird bestimmt als offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass ein einsei-
tiger Grenzanbau zuldssig ist.

e Die abweichende Bauweise a2 wird bestimmt als geschlossene Bauweise mit der MalRgabe, dass die
Lange der Hausgruppen 50 m nicht tberschreiten darf.

¢ Die abweichende Bauweise a3 wird bestimmt als offene Bauweise mit der MalRgabe, dass die Lange
der Einzelhduser im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 sudlich der Parkanlage 27,5 m und ndérdlich der
Parkanlage 22,5 m nicht Uberschreiten darf.

Fur den Bereich des geplanten Turmhauses im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 5 wird hingegen keine Bau-
weise festgesetzt, diese ergibt sich hier abschlieRend aus der Uberbaubaren Grundstiucksflache in Ver-
bindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet entsprechend dem zugrunde liegenden Bebau-
ungskonzept mit Ausnahme der Teilbaugebiete Nr. 1, 4 und 7 die zulassigen Haustypen als Einzelh&u-
ser, Einzel- und Doppelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen fest.
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Die Festsetzungen ermdglichen die Umsetzung der geplanten Bebauung mit unterschiedlichen Wohn-
formen in moderner Auspragung und steuern zugleich auch die stadtebauliche Dichte der Bebauung. Als
Haustypen sind in unterschiedlichen Bereichen des Plangebietes jeweils Stadthauser, Stadtvillen, Gar-
tenstadthduser, Hofhduser, Kettenhdauser sowie ein Turmhaus als Solitar vorgesehen.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass
im Allgemeinen Wohngebiet eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von
maximal 3,0 m und einer Breite von maximal 4,0 m zulassig ist. Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2, 3 und
4 ist zudem eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe von maximal 1,5 m
und einer Breite von maximal 4,0 m zulassig. Somit kdnnen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im
Allgemeinen Wohngebiet fiir die gemall dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf geplanten
Hauptbaukorper enger gefasst werden, ohne dass durch eine Erweiterung der Baugrenzen zugleich eine
weitergehende Bebaubarkeit ermdéglicht wird. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Uberbaubarer
Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung.

Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zugelassen werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan
setzt diesbeziglich fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Garagen und Carports sowie Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauGB uber 20 m3 Brutto-Rauminhalt nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
sowie der fur den jeweiligen Nutzungszweck ausgewiesenen Flachen zul&ssig sind.

Als Carports kénnen i.S.d. § 1 Abs. 2 der Verordnung Uber den Bau und den Betrieb von Garagen und
Stellplatzen (Garagenverordnung — GaV) offene Kleingaragen und mithin Kleingaragen, die unmittelbar
ins Freie fihrende unverschlieRbare Offnungen in einer GréRe von insgesamt mindestens einem Dirittel
der Gesamtflache der Umfassungswéande haben, gelten. Kleingaragen sind Garagen mit einer Nutzflache
bis 100 m%. Mit der Festsetzung soll im Zusammenhang mit kleineren baulichen Anlagen und Nebenge-
bauden eine einheitliche Bebauungsstruktur erreicht werden, wahrend zugleich die Grundsticksfreifla-
chen von einer Bebauung mit entsprechend dimensionierten Nebenanlagen freigehalten werden kénnen.

Zudem wird festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen
nur zwischen der bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen verlangerten straf3enseitigen Baugrenze und
der StraRenbegrenzungslinie sowie innerhalb der fiir den Nutzungszweck ausgewiesenen Flachen zulas-
sig sind. Eine rdumliche Verortung oberirdischer Garagen und Stellplatze erfolgt durch Eintrag in der
Planzeichnung fiir die geplante Garagen- und Stellplatzzeile entlang der Homburger Landstral3e im All-
gemeinen Wohngebiet Nr. 8. Dies begriindet sich darin, dass diese Zeile auch eine Funktion des bauli-
chen Schallschutzes tibernehmen wird. Zudem werden Flachen fir oberirdische Stellplatze zeichnerisch
im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 8 und 12 festgesetzt, da andernfalls die zugehdérige textli-
che Festsetzung zur Zulassigkeit ausschlief3lich zwischen Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie der
Errichtung entgegenstehen wirde. Sockelgaragen oder unterirdische Nebenanlagen in Form von Gara-
gengeschossen werden in ihrer Lage ebenfalls durch die Festsetzung von entsprechenden Flachen fur
Nebenanlagen raumlich verortet, soweit sie Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen hinaustreten.

3.4 Flachen fur den Gemeinbedarf

Fur den Bereich des bestehenden Feuerwehrgeratehauses werden Flachen fir den Gemeinbedarf ge-
mal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt. Auf solchen Fléchen
sind regelmafig nur Nutzungen zuléssig, die der Wahrnehmung 6ffentlicher Aufgabe dienen.
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Allein die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen ermdglicht jedoch die Ansiedlung unterschiedlichster
Nutzungen und wirde so dem Grundsatz der Planbestimmtheit zuwider laufen. Folglich ist die Zuweisung
einer Zweckbestimmung, die mégliche, auf den Flachen umsetzbare Vorhaben ausreichend bestimmt,
notwendig. Abgesehen von der Zweckkonkretisierung sollten die planerischen Vorgaben jedoch zurtick-
haltend gefasst werden, um Details der Ausgestaltung der konkreten Nutzungsanforderung und besonde-
ren Anforderungen der Umgebung anpassen zu kénnen. Die bestandsorientiert festgesetzte Flache flr
den Gemeinbedarf dient vorliegend der Unterbringung des bestehenden Feuerwehrhauses einschlieflich
zugehoriger Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitarrdume, Wohnungen flr Bereitschaftspersonen sowie
der sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen.

Die Flachen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Erméachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung finden daher auf sie zunachst keine Anwendung. Aul3er der erforderlichen Festsetzung der
konkreten Zweckbestimmung durch Planzeichen gibt es somit fur die Flachen fir Gemeinbedarf keine
unmittelbaren Vorschriften Uber Art und Mafl3 der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und die
Uberbaubaren Grundsticksflachen. Gleichwohl kénnen, wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern, ein-
zelne Festsetzungen beschriebener Art bestimmt werden. Hiervon wird vorliegend jedoch abgesehen,
zumal es sich in diesem Bereich um bereits bestehende bauliche Anlagen und Nutzungen handelt.

3.5 Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Das Plangebiet ist raumordnerisch dem Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte zuzuordnen, demgemal 45 bis 60 Wohneinheiten je Hektar im Rahmen der Bauleitplanung
sicherzustellen sind. Im stadtebaulichen Vertrag hat sich der Vorhabentrdger der Stadt Friedrichsdorf
gegeniber verpflichtet, rd. 50 Wohneinheiten je Hektar zu errichten. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird
daher gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden fest-
gesetzt. Dies erfolgt durch die textliche Festsetzung, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 8 je Wohnge-
baude eine Wohnung zulassig ist. In den Ubrigen Teilbaugebieten des Allgemeinen Wohngebietes wird
die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden hingegen je volle Quadratmeter Grund-
stucksflache durch Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt, da andererseits nicht gewahrleistet werden
kann, dass innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen in den einzelnen Teilbaugebieten die Anzahl
der geplanten Wohngeb&ude nicht tberschritten wird und somit mehr Wohnungen errichtet werden. Die-
se Problematik entfallt im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 8, da hier durch die tGberbaubaren Grundsticks-
flachen und die gemal stadtebaulichem Entwurf vorgesehene Bebauung mit Hofhdusern, die im Bebau-
ungsplan in der Festsetzung von Hausgruppen ihren Niederschlag findet, eine Bebauung in einer stédte-
baulichen Dichte zugelassen wird, die keine weitere Verdichtung zulasst. Mithin stellen die im Allgemei-
nen Wohngebiet Nr. 8 vorgesehenen 13 Wohneinheiten auch faktisch die hdchstzulassige Anzahl dar.

Die zeichnerisch festgesetzten Werte beziehen sich schlie3lich auf die jeweiligen Teilflachen innerhalb
der Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes, die durch die angrenzenden Verkehrsflichen oder
Abgrenzungslinien zwischen unterschiedlichen Nutzungen bestimmt werden und wurden auf die von der
FRANK-GRUPPE vorgesehenen kinftigen GrundstiicksgroRen angepasst. Die Festsetzung stellt sich fir
das Allgemeine Wohngebiet Nr. 13 exemplarisch wie folgt dar: Bei einer Gré3e des Teilbaugebietes von
1.719 m® werden bei einer festgesetzten hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden von
einer Wohnung je 190 m? insgesamt neun Wohneinheiten bauplanungsrechtlich ermdglicht.

Mit den Festsetzungen soll erreicht werden, dass die Nutzungsdichte im Plangebiet gesteuert und gemarn
dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf umgesetzt werden kann. Die angegebenen rechneri-
schen Werte stellen jedoch absolute Obergrenzen bei der bendtigten Flexibilitat fir ein vielfaltiges Wohn-
angebot dar, konkret geplant sind insgesamt rd. 350 Wohneinheiten.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2016



Stadt Friedrichsdorf: Bebauungsplan Nr. 130 ,Plantation / Petterweiler Holzweg* 20

Mit den Festsetzungen wird dartiber hinaus insbesondere den raumordnerischen Zielvorgaben zur Ober-
grenze der stadtebaulichen Dichte fiir den Bereich des Plangebietes Rechnung getragen (siehe auch
Kapitel 1.3). Die nach der vorliegenden Bauleitplanung vorbereitete und insbesondere durch die Festset-
zung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden bezogen auf das Bruttowohnbauland
bauplanungsrechtlich gesicherte stadtebauliche Dichte liegt damit innerhalb des vorgegebenen Dichte-
wertes, sodass dem einschlagigen Ziel der Raumordnung entsprochen wird. Die Verteilung der rechne-
risch maximal mdglichen Wohneinheiten auf die einzelnen Teilbaugebiete im Allgemeinen Wohngebiet
stellt sich wie folgt dar:

Teilbaugebiet FlachengroRRe Wohneinheiten
Nr. 1 10.563 m? 67
Nr. 2 2.551 m* 25
Nr. 3 6.517 m’ 105
Nr. 4 2.862 m? 55
Nr. 5 1.636 m 16
Nr. 6 3.323m° 12
Nr. 7 2.704 m? 16
Nr. 8* 3.718 m? 13 (1 WE/Geb.)
Nr. 9 3.580 m* 24
Nr. 10 2.504 m* 41
Nr. 11* 2.731m? 16
Nr. 12 1.626 m? 32
Nr. 13 1.719 m? 9
Summe 46.034 m? 431

*abzgl. Stellplatzflachen, die anderen Teilbaugebieten zugeordnet sind

Das Bruttowohnbauland betragt ohne die zusammenhangenden Flachen fir MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Nordwesten des Plangebietes, aber
einschlie3lich der offentlichen und privaten Grinflachen, der Flachen fir Versorgungsanlagen, der Fla-
chen fiir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im
Plangebiet sowie der Verkehrsflachen, wobei die StraRe Plantation nur zur Halfte berlicksichtigt und die
Homburger Landstral3e unbertcksichtigt bleibt, insgesamt 71.943 m?. Somit ergibt sich eine raumordne-
risch relevante Siedlungsdichte von 59 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland.

3.6  Offentliche und private Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung sowie der sonstigen Verkehrsflachen innerhalb
des Plangebietes gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen (6ffentlich) sowie verschiede-
ne offentliche und private Verkehrsflichen mit besonderen Zweckbestimmungen fest. Mit den Festset-
zungen kann die ErschlieBung gesichert und es kénnen die entsprechenden Verkehrsflachen differenziert
fur die einzelnen Verkehrsteilnehmer bauplanungsrechtlich gesichert werden. Als 6ffentliche Strafl3en-
verkehrsflachen werden die Homburger Landstral3e einschlie3lich des geplanten Kreisverkehrsplatzes,
die Stral3e Plantation sowie die der HaupterschlieBung im Gebiet dienenden PlanstraBen 1, 2 und 4 mit
jeweils abgestuften StralRenquerschnitten festgesetzt. Hinzu kommen 6ffentliche Verkehrsflachen mit den
Zweckbestimmungen Verkehrsberuhigter Bereich (Planstralen 5, 6, 7 und 8), Rad- und Ful3weg, Bushal-
testelle und Quartiersplatz.
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Somit werden der bestehende Rad- und Fulweg entlang der Homburger Landstral3e sowie die geplanten
FuRR- und Radwegeverbindungen insbesondere im Bereich der Parkanlage innerhalb des Plangebietes
bauplanungsrechtlich gesichert. Zudem wird an der Strae Plantation der Standort fir die geplante Bus-
haltestelle gesichert. Der geplante Quartiersplatz wird ebenfalls als entsprechende 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt. Zudem werden die Standorte einschlie3lich Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze im Be-
reich des StraRenraums festgesetzt, um damit ein Mindestmald an Parkraum insbesondere fir Besucher-
verkehre bauplanungsrechtlich sicherzustellen. Weiterhin setzt der Bebauungsplan private Verkehrsfla-
chen mit den Zweckbestimmungen Autofreier Wohnweg sowie erganzend private Wohnwege fest, um im
Bereich der Gartenstadthauser im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und 13 sowie des geplanten Wohn-
turms und der Parkanlage ebenfalls die ErschlieBung zu sichern.

Die festgesetzten privaten Verkehrsflachen werden zum Teil durch entsprechende Fahrrechte zugunsten
von Fahrzeugen der Ver- und Entsorgung, Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen sowie Lieferverkehr und
Gehrrechten zugunsten Allgemeinheit erganzt.

3.7 Offentliche und private Griinflichen

Fur die im zentralen Bereich des Plangebietes vorgesehene o6ffentliche Parkanlage wird gemald § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit Flachen fur
Spielanlagen festgesetzt. Zwar sind entsprechende Spielmdglichkeiten oder Spielanlagen fur Kinder,
Jugendliche oder Erwachsene auch im Rahmen der Zweckbestimmung einer Parkanlage regelméafig
bauplanungsrechtlich zuléassig, die Festsetzung erfolgt jedoch zur Klarstellung, ohne dabei die genaue
Lage oder den Umfang bereits abschliel3end festzulegen. Diese Festlegung bleibt der Freiraumplanung
und somit dem Vollzug des Bebauungsplanes vorbehalten.

Dariiber hinaus werden im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 1 eine 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz und entlang der Homburger Landstrale im Bereich des Rad- und
FuRBweges offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin festgesetzt, sodass
die geplante Errichtung eines weiteren Kinderspielplatzes sowie die bestehenden stral3enbegleitenden
Grunflachen bauplanungsrechtlich gesichert werden kann. Weitergehende textliche Festsetzungen sind
aus stadtebaulichen Grunden dartber hinaus nicht erforderlich.

SchlieBlich wird im Bereich ndrdlich der Straf3e Plantation eine private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Baumhecke festgesetzt. Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Baumhe-
cke" wird als MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
der Erhalt und die Entwicklung einer Baumhecke festgesetzt. Bauliche Anlagen einschliel3lich Einfriedun-
gen sind unzuldssig. Da es sich hierbei kiinftig um eine Flache in privatem Eigentum handelt, erfolgt kei-
ne Festsetzung einer eigenstéandigen Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft, sondern eine private Grinflache in Verbindung mit einer entspre-
chenden MafRnahmenfestsetzung.

3.8 Eingriffsminimierende und ausgleichende Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt
einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff minimiert bzw. in Tei-
len bereits einem Ausgleich zugefiihrt werden. Anzusprechen sind hier u.a.:

e Festsetzung von offentlichen Grinflachen sowie Festsetzung einer privaten Grunflache in Verbin-
dung mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
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e Festsetzung von vorlaufend funktionstiichtig herzustellenden Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit differenzierten Entwicklungszie-
len in Verbindung mit der Anpflanzung von Hochstamm-Obstbdumen als Ersatzhabitat,

e Festsetzung von weiteren Mal3hahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

e Festsetzung zur Anlage arten- und strukturreicher Hausgéarten auf den privaten Grundstticksflachen

e Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen auf den privaten Grundsticksflachen sowie im Bereich 6ffentlicher StralRen- und Grinflachen,

e Festsetzungen zur Begrinung von Dachflachen im Allgemeinen Wohngebiet,

e Festsetzung von naturnah zu gestaltenden Regenwassermulden und Retentionsflachen fir die Re-
genwasserrickhaltung.

3.9 Festsetzung der Hohenlage

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stad-
tebauliche Entwicklung der OKOSiedlung gemal dem der Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen
Entwurf, der grundsatzlich dem stadtebaulichen Konzept und Ldésungsvorschlag im Wettbewerbsverfah-
ren entspricht, geschaffen werden. Da die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossigkeit auch unter
Berucksichtigung von Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, bereits im Wettbewerbsverfahren fest-
gelegt wurden, wird dies im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechend verbindlich fest-
gesetzt. Da der Bereich des Plangebietes jedoch topografisch zum Teil deutliche Unterschiede aufweist
und die kiinftige Hohenlage nicht zuletzt auch den Vorgaben und Anforderungen der ErschlieBungspla-
nung entsprechen muss, fiihrt die konkretisierte Planung im Unterschied zum Wettbewerbsverfahren
dazu, dass in einzelnen Teilbaugebieten aufgrund der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition einzelne
(Unter-)Geschosse nunmehr als Vollgeschosse gelten wiirden, ohne dass hiermit eine Anderung der
tatsachlichen Geschossigkeit oder Gebaudekubatur verbunden ist.
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Geschosse sind nach § 2 Abs. 4 HBO oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel
mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflaiche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Wahrend die
Zulassigkeit von Obergeschossen im Sinne von Staffelgeschossen durch die Festsetzung des oberen
Attikaabschlusses bereits eindeutig festgelegt werden kann, fihrt die Anrechenbarkeit von Geschossen,
die bislang nicht als Vollgeschosse geplant waren und nunmehr aufgrund der Regelung des § 2 Abs. 4
HBO als Vollgeschosse gelten wiirden dazu, dass nicht nur die Zahl der Vollgeschosse, sondern auch die
Geschossflachenzahl zum Teil deutlich erhéht werden misste, da diese nach den AulRenmal3en der Ge-
baude in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. Gerade im Bereich geplanter Tiefgaragen steht dies je-
doch im Widerspruch zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit einer Begrenzung der stadte-
baulichen Dichte, da diese Geschosse aufgrund von erganzenden Nebenrdumen formal nicht als Gara-
gengeschosse i.S.d. § 21a BauNVO gelten.

GemalR § 2 Abs. 5 HBO gilt als Gelandeoberflache die Hohe, die sich aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ergibt oder die in der Baugenehmigung oder Teilbaugenehmigung bestimmt ist. Sonst ist
die Hohe der natirlichen Gelandeoberflache mafl3gebend. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die
Hoéhenlage der Gelandeoberflache im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2, 3, 10, 11 und 13 gemalf Eintrag in
der Planzeichnung herzustellen ist, wobei geringfiigige Abweichungen um bis zu 0,20 m zulssig sind.
Gegenuber den angrenzenden Teilbaugebieten und Verkehrsflachen ist zudem eine Anpassung an die
natirliche oder festgesetzte Gelandeoberflache durch An- und Abbdschungen sowie Stitzmauern zulas-
sig. Mit den gewahlten Festsetzungen wird die Hohenlage in den jeweiligen Teilbaugebieten insoweit
vorgegeben, wie dies zum Nachweis der Nichtanrechenbarkeit von Geschossen als Vollgeschosse ge-
maf dem der Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf erforderlich ist. Fir den Bereich der
geplanten Stadtvillen nérdlich der Parkanlage sowie der geplanten Stadthauser im Allgemeinen Wohnge-
biet Nr. 9 kann die Abwicklung der Untergeschosse entsprechend dem Verlauf der Gelandehdhe exemp-
larisch den oben sowie nachfolgend dargestellten Schnitten und Ansichten entnommen werden.

Schnitte und Ansichten der Stadtvillen am Park (Nord)

Planstrae §

Planstraiio 4

Baufrésche Architekten und Stadtplaner GmbH, Stand: 27.04.16 Ausschnitt ohne Maf3stab

Die im Bereich der Verkehrsflachen festgesetzten Sollhdhen fiir den Stralienendausbau erfolgen dariber
hinaus zur Klarstellung und eindeutigen Bestimmbarkeit der Hohenentwicklung im Bereich der kinftigen
ErschlieBungsstralen sowie im Bereich der Planstrale 4 auch als Grundlage fir die Festsetzung der
erforderlichen Hohe der Larmschutzanlage LS4 entlang der Homburger Landstral3e.
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3.10 Sonstige Festsetzungen

Im Bereich sudlich der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr erfolgt zur
Sicherung der Erschlielung die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten sowie eines Gehrechtes zu-
gunsten der Allgemeinheit im Bereich des dortigen Allgemeinen Wohngebietes Nr. 4 und 12. Zur Sicher-
stellung der Zuganglichkeit zur zentralen Parkanlage wird im Bereich des privaten Wohnweges in der
sudlichen Verlangerung der Planstral3e 8 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, wahrend
im Bereich des bestehenden Rad- und FuRweges nérdlich der Bebauung an der SchiitzenstralRe zur
Sicherstellung der Erreichbarkeit insbesondere des geplanten Turmhauses durch die Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge ebenfalls entsprechende Geh- und Fahrrechte festgesetzt werden. Im Ubrigen erfolgt
die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zum Teil bereits im Zuge der Festsetzung der entsprechen-
den privaten Verkehrsflachen Uber die jeweilige Zweckbestimmung.

Durch zeichnerische Festsetzungen von Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung werden die Lage und Standorte der geplanten privaten Regenwasserriickhal-
tung und der o6ffentlichen und privaten Regenwassermulden, des privaten Eisspeichers zur Erzeugung
erneuerbarer Energien sowie der 6ffentlich zuganglichen Wertstoffbehélter (Glas und Altpapier) verortet.

Durch textliche Festsetzung wird schlie3lich bestimmt, dass die oberirdische Fihrung von Versor-
gungsleitungen unzuldssig ist, um hiermit verbundene negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftshild auszuschliel3en.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 81 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 130 ,Plantation / Petterweiler Holz-
weg" aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung und Ausfiihrung von
Einfriedungen sowie von Abfall- und Wertstoffbehéltern.

4.1 Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthélt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines ein-
heitlichen Erscheinungsbildes der geplanten Bebauung innerhalb der OKOSiedlung Festsetzungen zur
Dachgestaltung. Zuléassig sind im Allgemeinen Wohngebiet fir Haupt- und Nebenanlagen sowie Garagen
und Carports demnach flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10°. Die Festsetzung soll
vor dem Hintergrund der angestrebten stadtebaulichen Qualitat der OKOSiedlung zu einem ruhigen Er-
scheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Ortsbildes insgesamt beitragen sowie aus stadtokolo-
gischen Griinden durch die Vorgaben zur Dachneigung die vorgesehenen Dachbegriinungen sichern.

4.2  Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet reduziert werden.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme der an die Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Autofreier Wohnweg und die 6ffentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung Spielplatz im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 anliegenden Grundstiicksgrenzen
ausschliel3lich offene Einfriedungen sowie einheimische Laubhecken jeweils bis zu einer H6he von ma-
ximal 1,20 m tber der natirlichen bzw. festgesetzten Gelandeoberflache zuléassig sind.
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Bei offenen Einfriedungen ist zur Gewahrleistung einer 6kologischen Durchlassigkeit insbesondere fir
bodenlebende Tierarten ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind
unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt. Im Bereich der an die Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung Autofreier Wohnweg und die offentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 anliegenden Grundstiicksgrenzen sind
auch mit Naturstein verkleidete Mauern sowie Gabionenwénde bis zu einer H6he von maximal 1,20 m
Uber der natirlichen bzw. festgesetzten Gelandeoberflache zulassig.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das Strafl3en- und
Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und Wertstoff-
behalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufigen oder einzu-
beziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Stadtteils Friedrichsdorf westlich der Homburger Land-
stral3e, von wo aus Uber die innerdrtlichen Verkehrswege, die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreis-
straf3en sowie Uber die Bundesautobahn A 5 eine Uberértliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet
ist zudem auch fur FuRRgénger und Radfahrer insbesondere durch den parallel zur Homburger Landstra-
Re verlaufenden Ful3- und Radweg sowie mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr entsprechend er-
reichbar. Zudem erfolgt eine Einbindung der OKOSiedlung in das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs. Entsprechende Haltestellen werden im Bereich der Homburger LandstralRe sowie der Stral3e Plan-
tation angeordnet. Die aufRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Homburger
LandstralRe sowie Uber ergénzende Anbindungen an die Stral3e Plantation.

Durch das Liegenschaftsamt der Stadt Friedrichsdorf erfolgte hinsichtlich der umliegenden landwirtschaft-
lichen Flachen ferner eine Prifung der gesicherten Anbindung an das Wegenetz. Im Ergebnis wird die
Bewirtschaftung und Befahrung mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen und Maschinen durch die vorliegen-
de Planung kunftig nicht eingeschrankt. Das Flurstiick 148/2 wurde bereits von der Stadt Friedrichsdorf
erworben und bildet mit den umliegenden Flurstiicken als planerisch festgesetzte MaRnahmenflache eine
Bewirtschaftungseinheit, deren ErschlieBung gesichert ist. Die ErschlieBung des Flurstiickes 168/1 erfolgt
Uber das Flurstiick 167/2 und ist durch die Eintragung eines dinglich gesicherten Wegerechtes im Grund-
buch sichergestellt. Eine weitergehende Sicherstellung der ErschlieRung auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung, etwa durch die Festsetzung von entsprechenden Verkehrsflachen, ist nicht erforderlich.

Seitens der IMB-PLAN GMBH wurde eine detaillierte Verkehrsuntersuchung mit dem Ziel erstellt, die ver-
kehrliche ErschlieBung des Plangebietes zu prifen. Die bereits im Wettbewerbsverfahren vorgeschlage-
nen Aus- und UmbaumalRnahmen wurden dabei berticksichtigt und gegebenenfalls erforderliche Mal3-
nahmen benannt. Hierzu wurden Fahrtenprognosen fiir das Planvorhaben OKOSiedlung aufgestellt, zeit-
lich wie rdumlich auf das Verkehrsnetz Ubertragen und die Kapazitatsreserven der betroffenen Strecken
und Anschlussknotenpunkte Uberprift. MaRgebend waren hierbei die Schnittstellen zum klassifizierten
bzw. zum innerstadtisch relevanten Erschlieungsnetz mit regionaler und tberregionaler Verbindungs-
funktion. Als Grundlage fur die Berechnungen, Prifungen und Nachweise wurde eine detaillierte Be-
standsanalyse durchgefiihrt. Den Abschluss der Verkehrsuntersuchung bilden die Beurteilung der Ver-
kehrsqualitat der Anschlussknotenpunkte sowie die Bewertung des zur Verfigung stehenden Verkehrs-
netzes unter Berlicksichtigung des Fu3ganger-, Rad- und Personennahverkehrs.
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Die verkehrliche ErschlieBung der OKOSiedlung erfolgt iiber zwei Anbindungen an die Homburger Land-
stralle. Zudem ist eine innere verkehrliche Anbindung an das benachbarte Siedlungsgebiet vorgesehen
mit Kontakt bis hin zum Stadtkern. Uber die verkehrliche Verbindung zur Plantation wird eine Netzergan-
zung realisiert, die den vorhandenen Gebieten neue und direkte Wege zum weiterfiihrenden Verkehrs-
netz ermdglicht und gleichzeitig das Ubrige WohnstralRennetz entlastet. Die zu erwartenden Verlage-
rungseffekte wurden aus einer detaillierten Bestandsverkehrsanalyse abgleitet. Im Prognosefall NullPLUS
2030 wurden die kinftigen Belastungen mit erganztem Verkehrsnetz, jedoch noch ohne Plangebiet, zu-
sammengefasst. Die kinftigen Neuverkehre wurden fur die Kernthemen Wohnen, Kita und Gastronomie
zunéchst einzeln ermittelt und anschlieBend zusammengefasst mit einer entsprechenden zeitlichen und
raumlichen Verteilung auf das ortliche Verkehrsnetz verteilt. Die resultierenden Prognose-Belastungen
mit Horizont 2030 stellen die Bemessungsgrundlagen dar. Die durchschnittlichen taglichen Belastungen
sind dabei von Bedeutung fir die Betrachtung der Verkehrsemissionen, die Belastungen in den Spitzen-
stunden morgens und abends fir die Dimensionierung und Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes (Stre-
cken und Knotenpunkte). Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung kénnen auszugsweise wie folgt
zusammengefasst werden:

,Die in der vorliegenden Verkehrsuntersuchung durchgefuhrten Betrachtungen und Nachweise haben
ergeben, dass die kinftigen Verkehrsbhelastungen mit den vorgesehenen Aus- und Umbaumaf3nah-
men im Verkehrsnetz in ,guter” bis ,sehr guter* Weise aufgenommen und abgewickelt werden kénnen
(QSV=A/B).

Fur den am Knotenpunkt ,Homburger Landstra3e / HugenottenstraRe” (KP-1) geplanten Kreisverkehr
sind keine zusétzlichen MalRnahmen erforderlich. Einspurige Zu- und Ausfahrten sowie eine einspuri-
ge Kreisfahrbahn sind hierzu ausreichend. Der Knotenpunkt befindet sich innerhalb der Ortslage. Fir
die FuRganger konnen daher an allen Querungsstellen Uberwege (FGU) markiert werden.

Zudem ist aus verkehrsplanerischer Sicht zu empfehlen, die Radfahrer am Kreisverkehr aufzuneh-
men und auf gesonderten Anlagen zu fiuhren. Fir den Kreiseldurchmesser empfiehlt sich ein Regel-
mall gemal RASt 06 zwischen 30 - 35 m. Zum Vergleich: Alle bisher gebauten Kreisverkehre im
Stadtgebiet weisen eine einheitliche Grof3e von 30 m auf.

Der geplante Einmindungsbereich ,Homburger Landstrae / Petterweiler Holzweg" (KP-2) ist mit
Linksabbiegerstreifen und Mitteltrennung in Gegenlage ebenfalls ausreichend dimensioniert. Eine zu-
satzliche Markierung der Querungsstelle fir den FuRganger- und Radverkehr ist hier aus Aspekten
der Verkehrssicherheit nicht zu empfehlen.

Der neue Anbindungsknotenpunkt an die Plantation wird kinftig trotz der zu erwartenden Verlage-
rungseffekte den Kriterien einer reguléren ,rechts-vor-links“-Losung innerhalb einer Tempo-30-Zone
entsprechen und sollte auch in dieser Form ausgebaut werden. [...]

Abschlieend wurden in der vorliegenden Verkehrsuntersuchung die Belange bzw. die Mdglichkeiten
im Bereich ,Offentlicher Personennahverkehr' gepriift. Zwei Buslinien tangieren derzeit das Plange-
biet. Die Buslinie 53 mit der ErschlieBung des Stadtteils Dillingen und Route tber die Plantation sowie
die Buslinie 54 von und nach Kdppern. Wahrend es sich routentechnisch anbietet, den BUS 53 kinf-
tig tiber die Hugenottenstrale und die OKOSiedlung zu fiihren, ist eine Verlegung des BUS 54 in die
Siedlung nicht unbedingt erforderlich. Haltepositionen auf der Homburger LandstraRe nérdlich des
geplanten Kreisverkehrs bedeuten zwar, dass diese gequert werden muss, ermdglicht hingegen auch
die Nutzung durch die Anwohner des dstlich angrenzenden Wohngebietes auf dem Gelande der
ehem. Tettauer Glaswerke. Zudem hat dies nur geringe Auswirkungen auf die Fahrzeit der Linie.
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Zusammenfassend zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass Uber die vorliegende Planung der
OKOSiedlung Friedrichsdorf eine gesicherte verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplans ,Planta-
tion / Petterweiler Holzweg* auch in Zukunft gewéhrleistet werden kann.*

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die Verkehrsuntersuchung verwiesen, die der vorlie-
genden Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung sowie der sonstigen Verkehrsflachen innerhalb
des Plangebietes StraRBenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit besonderen Zweckbestimmungen
fest. Mit den Festsetzungen kann die ErschlielBung gesichert und es kénnen die entsprechenden Ver-
kehrsflachen differenziert fir die einzelnen Verkehrsteilnehmer bauplanungsrechtlich gesichert werden.
Zur Vermeidung diffuser Verkehrsstrome und Beeintrachtigungen der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs insbesondere auf der Homburger Landstral3e werden im Bebauungsplan zudem Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt sowie Zufahrtsbereiche zu den Tiefgaragen und Sockelgaragen festgesetzt.

Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine geplante Haupterschlie3ung sowie tber verkehrsberuhigte 6f-
fentliche Verkehrsflachen und private Wohnwege mit jeweils abgestuften Querschnitten mit der Moglich-
keit einer ansprechenden StralBenraumgestaltung. Teilweise werden autofreie Wohnwege festgesetzt, die
im Quartier zwischen Plantation und der zentralen Parkanlage nur durch zweckgebundene Fahrzeuge
(Entsorgung, Rettungsdienste u.&.) befahren werden durfen.

Entwurfsplanung Straflenbau (Vorabzug)

Sommer Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 25.04.16 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaRstab
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Der Rad- und FuBweg entlang der Homburger Landstral3e wird entsprechend des gebauten Bestandes
als Verkehrsflache mit entsprechender Zweckbestimmung ausgewiesen. Hinzu kommen geplante Ful3-
und Radwege, die innerhalb des Plangebietes zur Ausweisung gelangen. Hierfiir setzt der Bebauungs-
plan ebenfalls Verkehrsflachen fest, die einen Anschluss an den vorhandenen Siedlungszusammenhang
sowie den AuRenbereich schaffen. Schlie3lich werden auch Standorte und Anzahl der Stellplatze im 6f-
fentlichen StraRenraum festgesetzt, um dadurch auf den regelmafiig zu erwartenden Bedarf an Stellplatz-
flachen im Gebiet zu reagieren. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde die als Vorabzug vorliegende
Entwurfsplanung des StraRenbaus entsprechend bertlicksichtigt. Die geplante StraRenraumaufteilung im
Bereich der Homburger LandstraBe wurde zur Verdeutlichung unverbindlich in die Planzeichnung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

6 Berlcksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprufung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde 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 Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu berlcksichtigen.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind geméafR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten und in die Abwégung einzustellen. Dazu sind auch die bauplanungsrechtlich vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch entsprechende Maflinahmen zu kompensieren. Zum Entwurf des
Bebauungsplanes wurden daher die eingriffsminimierenden und ausgleichenden Festsetzungen im Be-
bauungsplan konkretisiert und unter anderem eine gro3ere Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nordwestlich an das eigentliche Baugebiet
angrenzend in die Planung aufgenommen, die mit differenzierten Entwicklungszielen dem naturschutz-
rechtlichen Ausgleich des bauplanungsrechtlich vorbereiteten Eingriffes in Natur und Landschaft sowie
als vorlaufend funktionstiichtig hergestelltes Ersatzhabitat fir Neuntéter, Bluthanfling und Zauneidechse
auch dem artenschutzrechtlichen Ausgleich dient. Der im Zuge der vorliegenden Planung dariiber hinaus
erforderliche Ausgleich wird durch die Zuordnung entsprechender OkokontomafRnahmen erbracht.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Der Umweltbericht mit integriertem land-
schaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrun-
gen wird entsprechend verwiesen.
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6.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Bereits im Hinblick auf das Wettbewerbsverfahren wurde eine erste Artenschutzrechtliche Prifung durch-
gefuhrt, deren Ergebnisse nunmehr fortgeschrieben und in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag mit
Kompensationskonzept wie folgt zusammengefasst werden:

.Fur die Uberplante Flache wurden zwischen Méarz und Mitte August 2011 sowie zwischen Anfang Ap-
ril und Ende September 2015 die als relevant eingestuften Tiergruppen der Fledermause, Vogel,
Reptilien, Heuschrecken und Tagfalter mit geeigneten Methoden untersucht. Im Marz 2016 erfolgten
weitere Untersuchungen zu Hohlenbdumen und Gebaudequartieren. Darlber hinaus wurden fir die
Erstellung des Gutachtens Literaturdaten ausgewertet.

Der sudliche Teil der untersuchten Flache wird im Wesentlichen von einer nicht mehr genutzten
Sportanlage eingenommen, die mit Ausnahme der westlichen Grenze durch hochwiichsige Geholz-
bestande intensiv eingegrint ist. Auf dem nordéstlich angrenzenden Areal befinden sich das Gelande
der Feuerwehr sowie des Schitzenvereins mit einem ausgedehnten Baumgehdlz. Nordlich des Pet-
terweiler Holzweges, dessen nérdliche bzw. dstliche Grenze von Gehélzen gesaumt wird, befindet
sich ein bisher noch unbebauter Bereich, der von einer extensiv genutzten Viehweide, teilverbuschten
Brachflachen, intensiv genutztem Grinland und einer beweideten Streuobstwiese mit vorwiegend ab-
gangigem Baumbestand eingenommen wird.

Durch die geplante Siedlungsflachenerweiterung kommt es zu unmittelbaren und irreversiblen Habi-
tatverlusten. Weiterhin werden durch die geplante Umnutzung Habitatveranderungen verursacht. Ins-
gesamt wird es durch das Vorhaben damit zu einer qualitativen Veranderung des Artenspektrums
kommen, das nach Abschluss der MaRnahme vermehrt durch synanthrope Besiedler geprégt sein
wird. Wahrend der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes werden massive stérokologische Fak-
toren wie Larm- und Staubemissionen sowie Erschitterungen und ungewohnte visuelle Reize durch
den Baustellenverkehr auf die bisherigen Lebensrdume einwirken. Nach Beendigung der Erschlie-
Rungs- und Bauarbeiten werden stdrékologische Belastungen durch die zukiinftigen Nutzer auftreten.
In diesem Zusammenhang ist jedoch zu berticksichtigen, dass solche Beeintrachtigungen auch im
aktuellen Zustand schon massiv von den angrenzenden Flachen auf die Giberplante Flache einwirken.

Nach Einschatzung der Betroffenheit sind die Gruppe der Végel und Flederméause sowie die Einzelar-
ten Haselmaus und Zauneidechse artenschutzrechtlich zu prifen.

Aufgrund der strukturellen Ausstattung in Teilen des Plangebiets sind potenziell geeignete Habitatbe-
dingungen fir die Haselmaus vorhanden. Aus diesem Grund war fir diese Art eine detaillierte Wir-
kungsanalyse durchzufihren mit dem Ergebnis, dass - bei Beriicksichtigung der Mal3nhahmen V 01
(Umgang mit ggfs. vorhandenen Haselmausnestern) und C 07 (Herstellung eines Ersatzhabitates) -
kein Verbotstatbestand nach § 44 (1) BNatSchG eintritt.

Mit Groliem Abendsegler, Micken- und Zwergfledermaus wurden drei Fledermausarten nachgewie-
sen. Fur sie wurde eine detaillierte Wirkungsanalyse durchgefihrt mit dem Ergebnis, dass fiir alle Ar-
ten - bei Bertucksichtigung der Mal3Bnhahmen V 02 (Beschrénkung der Rodungszeit), V 03 (Schutz bei
Gebaudeabriss), C 01 (Installation von Hilfsgeréten), C 02 (bauzeitliche Bereitstellung von Hilfsgeré-
ten) und K 01 (Einbau von Quartiersteinen) - kein Verbotstatbestand nach § 44 (1) BNatSchG eintritt.

Brutvorkommen von Grof3greifvdgeln sind definitiv auszuschlie3en, da keine aktuell besetzten Horste
aufzufinden waren. Auch fir das Vorkommen von Eulenarten und deren Bruthabitaten liegen keine
Hinweise vor. Bei der Artenschutzprifung wurde festgestellt, dass kein Verbotstatbestand nach § 44
(1) BNatSchG eintritt.
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Zur Gruppe der Luftjager zahlen im Untersuchungsraum der Mauersegler, Mehlschwalbe und die
Rauchschwalbe. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Bedeutung dieser Arten war fiir sie eine detail-
lierte Wirkungsanalyse zu erstellen mit dem Ergebnis, dass fur beide Arten kein Verbotstatbestand
nach § 44 (1) BNatSchG eintritt.

Fur die als Brutvogelarten an Gehdlzbestande gebundene Arten Feldsperling, Gartenrotschwanz, Gir-
litz und Stieglitz war jeweils eine detaillierte Wirkungsanalyse durchzufihren mit dem Ergebnis, dass -
bei Bertcksichtigung der MaBnahmen V 04 (Beschréankung der Rodungszeit) V 05 (Erhaltung von
Nistgeraten) und C 03 (Installation von Nistgeraten) und - kein Verbotstatbestand nach § 44 (1)
BNatSchG eintritt.

Als Arten gehdlzarmer Habitatkomplexe war fir der Neuntéter und den Bluthanfling eine detaillierte
Wirkungsanalyse durchzufihren mit dem Ergebnis, dass - bei Berlcksichtigung der MaRnahmen V
04 (Beschrankung der Rodungszeit) und C 04 (Schaffung eines Ersatzhabitates) - kein Verbotstatbe-
stand nach § 44 (1) BNatSchG eintritt.

Fur Vogelarten der gehdlzfreien Brachen und Ruderalfluren tritt - bei Berticksichtigung der Maf3nah-
me V 06 (Beschrénkung der Ausfiihrungszeit)- kein Verbotstatbestand nach § 44(1) BNatSchG ein,
zumal die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion
im rAumlichen Zusammenhang fiir die betroffenen Arten hinreichend erflllt werden.

Aufgrund des vorhandenen Gebaudebestands finden synanthrope Arten im Untersuchungsraum gute
Habitatbedingungen. Da dem Haussperling eine besondere artenschutzrechtliche Bedeutung zu-
kommt, war firr ihn eine detaillierte Wirkungsanalyse durchzufihren mit dem Ergebnis, dass - bei Be-
ricksichtigung der Manahmen V 07 (Erhalt von Bestandsgeb&uden), V 08 (Begrenzung der Abriss-,
Umbau- und Sanierungszeiten), C 05 (bauzeitliche Bereitstellung von Nistkasten) und K 02 (Einbau
von Niststeinen) kein Verbotstatbestand nach § 44 (1) BNatSchG eintritt.

Da Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse fur den nordwestlichen Teil des
Sportgelandes belegt sind, besteht fiir diese Art eine grundsatzliche Betroffenheit durch das Vorha-
ben. Bei Beriicksichtigung der MaRnahmen V 09 (Fang und Umsiedlung), V 10 (Vergramung) und C
06 (Ersatzhabitat) tritt kein Verbotstatbestand nach § 44 (1) BNatSchG ein.”

Hinsichtlich weitergehender Ausfuihrungen wird auf den der vorliegenden Begriindung zum Bebauungs-
plan jeweils als Anlage beigefiigten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag mit Kompensationskonzept so-
wie auf den Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung und des Kompensationskonzeptes wurden zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes durch die Aufnahme entsprechender Festsetzungen von Malinahmen und
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie artenschutzrechtlicher Hinweise in der Planung bericksichtigt. Dartiber hinaus wird auf die ein-
schlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschutzter Vogelarten fiihren
kdénnen, aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebiude vor Durchfiinrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schuitzte Tierarten anwesend sind,

¢) Gehdlzriickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

d) aulerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhdhlen und Geb&ude vor Beginn von Rodungs- oder
Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.
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Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im néheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen und Frei-
flachen kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden von der WASSER- UND VERKEHRS- KONTOR GMBH entspre-
chende Larmtechnische Untersuchungen basierend auf detaillierten schalltechnischen Berechnungen
des auf das Plangebiet einwirkenden und hierdurch induzierten Verkehrslarms sowie des durch den Feu-
erwehrstandort bedingten Umgebungslarms erstellt. Die Ergebnisse der Larmtechnischen Untersu-
chung zum Gewerbeldrm nach TA Larm kdnnen auszugsweise wie folgt zusammengefasst werden:

.Im Zuge der larmtechnischen Untersuchung ist die durch die Feuerwehr bedingte Immissionsbelas-
tung an den mafigebenden Immissionsorten der nachstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung
nachzuweisen. Die Feuerwache wird auf der Grundlage der TA Larm in Verbindung mit DIN 1SO
9613-2 beurteilt. Sofern die Immissionsrichtwerte Gberschritten werden, sind LaArmschutzmaflRnahmen
zu ermitteln.

Die Feuerwehr wurde im Zuge der Berechnungen als Zusatzbelastung im Sinne der TA Larm be-
trachtet. Eine Vorbelastung im Sinne der TA Larm ist im Einwirkungsbereich der Anlage nicht vorhan-
den, so dass die Zusatzbelastung der Gesamtbelastung entspricht.

Die Berechnungen zeigen, dass unter der Berlicksichtigung der maRRgebenden Schallquellen der
Feuerwehr im Beurteilungszeitraum TAG die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immission-
sorten eingehalten werden. Larmschutzmaf3nahmen fiir den Betrieb der Feuerwehr im Beurteilungs-
zeitraum TAG sind nicht erforderlich.

Die Berechnungen zeigen, dass unter der Beriicksichtigung des Regelbetriebes im Beurteilungszeit-
raum NACHT die Immissionsrichtwerte der TA Larm um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden. Diese
Uberschreitungen sind auf die Emissionen des Parkplatzes zuriickzufiihren. Zum Schutz der geplan-
ten Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 130 vor dem Gewerbelarm der
Feuerwehr im Beurteilungszeitraum NACHT sind LarmschutzmalRnahmen zwingend erforderlich.

e Zum Schutz der schutzbedirftigen Nutzungen nordwestlich des Betriebsgrundstiickes der Feu-
erwehr im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 130 ist die Aufstellung einer Carportanlage mit seit-
licher Abschirmung entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze erforderlich.

e Zum Schutz der Bebauung studwestlich der Feuerwehr ist die Installation einer LArmschutzwand
mit 2,50 m Hohe lGber dem Parkplatzniveau und ca. 38 m Lange notwendig.

e Zum Schutz der Bebauung stdwestlich der Feuerwehr ist kein abschirmender Larmschutz mog-
lich; hier sind architektonische MalRnahmen an Geb&auden erforderlich.
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[...] Nach Umsetzung der erforderlichen LarmschutzmafRhahmen zum Schutz der geplanten Bebau-
ung sind keine Konflikte zwischen den Betriebsvorgangen der Feuerwehr und der heranriickenden
Wohnbebauung zu erwarten.

Im Beurteilungszeitraum TAG sind erhebliche Immissionsreserven vorhanden, so dass eine Entwick-
lung der Feuerwehr mdglich ist. Im Beurteilungszeitraum NACHT werden die Immissionsrichtwerte er-
reicht, so dass zuséatzliche Vorgange auf dem Feuerwehrgelande in den Nachtstunden zu Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte flihren.

Im Rahmen der Regelungen fir seltene Ereignisse im Sinne der TA Larm Nr. 7.2 kénnen die Immis-
sionsrichtwerte in bis zu zehn Néachten eines Kalenderjahres durch die Feuerwehr dennoch (ber-
schritten werden. [...]"

Die Ergebnisse der Larmtechnischen Untersuchung zum Verkehrslarm nach DIN 18005 kénnen aus-
zugsweise wie folgt zusammengefasst werden:

.Der Geltungsbereich des B-Planes liegt im Einflussbereich der Gemeindestrallen Homburger Land-
stral3e, HugenottenstralRe und Plantation. Weiterhin ist 6stlich des Geltungsbereiches die Bahntrasse
der Regionalbahn Nr. 15 des Verkehrsverbandes Hochtaunus vorhanden.

Mit dieser larmtechnischen Untersuchung sind die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die geplante
Wohnbebauung darzulegen und Empfehlungen zu den gegebenenfalls erforderlichen Larmschutz-
mafnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm auszusprechen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die berechneten Beurteilungspegel mit den Orientie-
rungswerten des Beiblattes 1, DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"”, Teil 1 zu vergleichen. Sofern
die Orientierungswerte Uberschritten werden, sind Larmschutzmal3hahmen zu ermitteln. Als Abwa-
gungsspielraum der stéadtebaulichen Planung werden die Grenzwerte der ,Verkehrslarmschutzver-
ordnung“ 16. BImSchV herangezogen.

Die Ergebnisse der Berechnungen im Anhang 2 zeigen Beurteilungspegel bis 64 dB(A) im Beurtei-
lungszeitraum TAG und Beurteilungspegel bis 56 dB(A) im Beurteilungszeitraum NACHT.

Die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A)
tags werden an den Baugrenzen der 1. und 2. Bebauungsreihe Uberschritten. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV werden in den fir die Bebauung bestimmten Flachen der 1. Bebauungsreihe
Uberschritten. Die Nutzung von Terrassen und anderen Auf3enwohnbereichen ist in der angestrebten
Qualitat eines Wohngebietes nicht gegeben.

Die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete (WA) von 45 dB(A)
nachts werden an den Baugrenzen der 1. bis 3. Bebauungsreihe Uberschritten. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV werden in den fiir die Bebauung bestimmten Flachen der 1. und teilwei-
se 2. Bebauungsreihe (berschritten. MaRgeblich fir die Uberschreitungen sind die Emissionen der
Homburger Landstral3e. Zum Schutz des B-Planes Nr. 130 vor Verkehrslarm der Homburger Land-
stral3e sind Larmschutzmaf3nahmen erforderlich.

Aufgrund der Lage der Baugrenzen zur Homburger LandstraBe und der ErschlieBung des
B-Plangebietes ist die Installation von aktiven LarmschutzmalZnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm
ndrdlich des Knotenpunktes Homburger Landstral3e / Petterweiler Holzweg moglich. Die Bemessung
der passiven Larmschutzmafl3nahmen erfolgte im Abschnitt 5.2.
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Fur den Bereich sidlich des Knotenpunktes Homburger LandstraRe / Petterweiler Holzweg kommen
aufgrund der nahen Lage der Baugrenzen zur Straf3e sowie gemaR des stadtebaulichen Vorhabens,
einen Quartierplatz im Bereich des Kreisverkehrs zu schaffen, keine aktiven Larmschutzmaflinahmen
in Frage. Hier muss passiver Larmschutz an den Aul3enbauteilen der Gebaude erfolgen. Die Bemes-
sung der passiven LarmschutzmaRnahmen erfolgte im Abschnitt 5.2.

Die Einhaltung des Orientierungswertes des Beiblattes zur DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete
(WA) von 55 dB(A) bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist auch bei Aufstellung von
Larmschutzanlagen aufgrund der dann erforderlichen Hohe der abschirmenden Larmschutzanlage
von bis zu 10 m Hohe in Bezug auf die Homburger Landstral3e nicht moglich. Daher kommt hier eine
Ldsung in Frage, bei der die Beurteilungspegel unter der Berlicksichtigung einer stadtebaulich ver-
traglichen Hohe der Abschirmung reduziert werden kdnnen.

Zum Schutz der geplanten Bebauung im nérdlichen Geltungsbereich wird eine Garagenanlage ent-
lang der Homburger Landstral3e als zweckmaRig betrachtet. Im Zuge der larmtechnischen Berech-
nungen wurden 2 mdgliche Varianten der Larmschutzanlage betrachtet. Diese werden im Abschnitt
5.1 gezeigt. Zunéchst wurde eine Garagenanlage mit 1,00 m und 2,00 m hohen Elementen in Bezug
auf die Planstral3e 4 entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes vom 07.01.2016 untersucht. Die
Ergebnisse der Berechnungen haben gezeigt, dass die Erdgeschosse der geplanten Bebauung zwar
teilweise geschutzt werden kdnnen. Bedingt durch die Héhe der Beurteilungspegel sind jedoch zu-
satzlich passive LarmschutzmaRnahmen der Larmpegelbereiche LPB IIl und LPB IV der DIN 4109 in
allen Geschossen erforderlich. In den Aul3enwohnbereiches 6stlich der Bebauung ist die Qualitat von
Mischgebieten gegeben.

Durch die Erhéhung der Larmschutzanlage auf durchgéngig 2,00 m werden Pegelreduzierungen von
bis zu 6 dB(A) erreicht, so dass keine passiven Larmschutzmaf3nahmen in den Erdgeschossen not-
wendig sind. Passive Larmschutzmalinahmen des Larmpegelbereiches LPB IV der DIN 4109 sind
weiterhin fiir alle oberhalb der Erdgeschosse angeordneten schutzbedirftigen Raume erforderlich. In
den AuRenwohnbereiches dstlich der Bebauung ist die Qualitat von allgemeinen Wohngebieten ge-
geben. Die Bemessung der passiven LarmschutzmalRnahmen erfolgte im Abschnitt 5.2. [...]"

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die Larmtechnischen Untersuchungen verwiesen, die
der vorliegenden Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist.

Erforderliche Larmschutzmaf3nahmen

o,

B-Flan Nr. 130

Baufsid 3

Baufeld 4

e

£ —
e =
7

vy

33

Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Stand: 11.01.16

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden

09/2016



Stadt Friedrichsdorf: Bebauungsplan Nr. 130 ,Plantation / Petterweiler Holzweg* 34

Ubersichtskarte LarmschutzmaRnahmen
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Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Stand: 13.01.16 Abbildung genordet, ohne MaRstab

Die Ergebnisse der Larmtechnischen Untersuchungen wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes im
Rahmen der vorliegenden Planung durch die Aufnahme entsprechender Festsetzungen von baulichen
und sonstigen technischen Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Umweltein-
wirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB insbesondere zum
aktiven und passiven Schallschutz beriicksichtigt.

Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Untere Immissionsschutzbehdorde, wird in der
Stellungnahme vom 01.08.2016 darauf hingewiesen, dass der geplante Eisspeicher unter Nutzung von
dezentralen Gas-Absorptionswarmepumpen versorgt werden soll und diese Pumpen in der Regel in ih-
rem Emissionsauswirkungspotential denen von Luftwdrmepumpen gleichzusetzen sind. Die im Betrieb
auftretenden Larmemissionen, wie auch die des, im Bereich des Eisspeichers geplanten Blockheizkraft-
werks, fihren haufig zu La&rmimmissionen bzw. zu LArmbeschwerden. Da in der Phase des Betriebs die-
ser Anlage im Zusammenhang mit Richtwertliberschreitungen eine Umplanung relativ schwierig bis un-
mdglich ist, sollten diese friihzeitig nach immissionsschutzfachlichen Gesichtspunkten geplant werden.
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Hierbei sollten die Einhaltung einer moglichst groften Entfernung zu den mafgeblichen Immissionsorten
der Nachbarschaft und die Verwendung von relativ larmarmen Anlagen nach dem Stand der Technik
erfolgen. Zudem sollten Erh6hungen des Larmpotentials durch Reflektion oder ungiinstige Abstrahlung
usw. vermieden werden.

8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 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, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Wéarme-Gesetz (EEWéarmeG) werden die Eigentumer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&udes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung
(EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein
bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&uden einzuhalten
ist. Die geplante Baugebietsentwicklung folgt der Konzeption der OKOSiedlung mit einem hohen An-
spruch an die Energieeinsparung und dezentrale Nutzung erneuerbarer Energien (u.a. Errichtung eines
sog. Eisspeichers). Im Wettbewerbsbeitrag wurde seitens des Vorhabentragers das folgende Energiever-
sorgungskonzept vorgeschlagen, das in der kiinftigen OKOSiedlung unverandert umgesetzt wird:

Ziel ist die Gewinnung der im Gebiet benétigten Energie fir die Heizung und die Warmwasserbereitung
sowie die bilanzielle Erzeugung des fur den Gebaudebetrieb (Netzpumpen, Liftungsanlagen), der Ge-
meinschaftsanlagen und die 6ffentliche Infrastruktur (Beleuchtung Tiefgaragen, Flure und Aufziige) not-
wendigen Stroms. Dies wird durch eine Kombination aus zentralem Eisspeicher mit Gas-
Absorptionswarmepumpe, unverglasten Solarabsorbern, kurzen Netzwegen sowie der dezentralen Um-
wandlung der zentral bereitgestellten Warme mdglich. Unterstitzt wird diese Anlage durch die Stromer-
zeugung Uber ein Blockheizkraftwerk.

Die rechtliche Sicherung der Umsetzung dieses Energiekonzeptes erfolgt auf vertraglichem Wege zwi-
schen der Stadt Friedrichsdorf und dem Vorhabentréger. Eingang in die Festsetzungen des Bebauungs-
planes finden daher nur die fir die Anlage des geplanten Eisspeichers mit Blockheizkraftwerk bendtigten
Flachen.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und einen Ausbau der entsprechenden Versorgungsinfrastruktur innerhalb der geplanten
OKOSiedlung. Die ausreichende Loschwasserversorgung kann mit 96 m? fiir die Dauer von zwei Stunden
ebenfalls sichergestellt werden. Die Einzelheiten werden im Rahmen der konkreten ErschlieBungspla-
nung festgelegt.

Vorplanung Versorgungstrassen
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Abwasserentsorgung und Grundgedanke des Entwésserungskonzeptes

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde das Entwasserungskonzept konkretisiert und im Vorfeld mit
der Oberen Wasserbehoérde beim Regierungspréasidium Darmstadt abgestimmt. Nach dieser Konzeption
soll der Leitgedanke der OKOSiedlung im Niederschlags- und Brauchwasserkonzept fortgefiihrt werden.
Das Regenwasser soll soweit mdglich dem nattirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt oder im Gebiet genutzt
werden. Mit den vorgesehenen Flachdachern und deren Begrinung wird ein Groliteil des anfallenden
Dachwassers auf den Grundsticken zurlickgehalten. Insbesondere im nérdlichen Bauabschnitt ist zu-
satzlich der Einbau von Zisternen vorgesehen. Diese bieten die Mdglichkeit, das anfallende Regenwasser
der privaten Grundstiicke zu nutzen. Um eine mdglichst hohe 6kologische Diversitét zu erreichen, wird im
Bereich der Stadtvillen beidseits der Parkanlage Uberschissiges Niederschlagswasser Uber ein System
aus offenen Mulden bis zu einem Retentionsbecken im Osten der Parkanlage geleitet. Das Plangebiet
wird bestimmt von sehr starken Hohenunterschieden. Da das umgebende Gelande in Richtung Norden
und Osten ebenfalls stark ansteigt, wird das Gebiet durch AuRengebietswasser belastet. Dieses wird an
den Grundstiicksgrenzen im Nord-Osten Uber offene Graben in die Bestandsmulde am Petterweiler
Holzweg geflihrt. Von hier gelangt es Uiber das geplante Retentionsbecken in den Spie3wald.
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Dieses System aus Mulden und Retentionsflachen erfiillt dabei unterschiedliche Funktionen:

« das Plangebiet wird vor eindringendem Fremdwasser geschiitzt,
« das anfallende Regenwasser wird im Park angestaut und verzdgert an den Spie3wald abgegeben,

« durch offene Mulden und Uberflutungswiesen ist eine besondere Vegetation moglich, die einer arten-
reichen Fauna Lebensraum bietet,

« die Flachen bieten den Menschen vielfaltige Aufenthaltsflachen,

« durch Transpiration und Evaporation wird ein angenehmes Mikroklima geschaffen.

Im Teilbereich der geplanten Gartenstadthauser wird das Regenwasser (ber ein Kanalsystem dem zent-
ral liegenden Staukanal zugefiihrt. Von dort wird das Regenwasser zeitversetzt in das vorhandene stadti-
sche Kanalnetz eingeleitet. Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird Gber Stau-
raumkanale an das 6ffentliche System angeschlossen.

Die OKOSiedlung soll im Mischsystem entwéssert werden, da eine Versickerung bzw. eine Regenwas-
servorflut in der Ortlichkeit nicht vorhanden ist. Auf den privaten Baugrundstiicken soll jedoch méglichst
viel Niederschlagswasser verdunstet und zuriickgehalten werden. Dies geschieht durch die Ausbildung
von Grindachern sowie wasserdurchlassigen Beldgen fur Eingénge, Einfahrten, Terrassen etc. Das Nie-
derschlagswasser, welches nicht verdunstet, wird in Zisternen zurtickgehalten und anschlie3end gemein-
sam mit dem Schmutzwasser an das geplante Mischwassernetz im 6ffentlichen Bereich Ubergeben.

Aulengebietswasser

Aufgrund der vorhandenen Topografie wird das Plangebiet norddstlich der Parkanlage durch Aul3enge-
bietswasser belastet. Dieses Wasser wird Uber Wegeseitengraben am Petterweiler Holzweg und an der
Homburger LandstralRe gefasst und tber den SpieBwald in den Schaferborngraben geleitet. Geplant ist,
dass diese oberflachlich auf das Baugebiet driickenden AuRengebietswésser tber eine Mulde, die in der
ndrdlich der Parkanlage geplanten Ausgleichsflache angeordnet wird, gefasst und zum geplanten Wege-
seitengraben im Bereich der Parkanlage gefiihrt werden. Die AuRengebietswéasser werden am Tiefpunkt
der Parkanlage in einer offenen, naturnahen Regenriickhaltung (Retentionsflachen) gesammelt und tber
den vorhandenen Durchlass in den 6stlich der Homburger LandstralRe befindlichen Spielwald geleitet.
Hier entwéassert das Oberflachenwasser Uber verschiedene Verrohrungen letztendlich in den Schéafer-
borngraben.

Mulden und Retentionsflachen

Um den naturnahen Charakter des Gebietes zu unterstreichen, werden im zentralen Park offene Mulden
und Uberflutungsflachen angelegt, die das anfallende Niederschlagswasser verlangsamen, riickstauen
und gedrosselt an den Durchlass unter der Homburger Landstra3e abgeben. So wird das von auf3en in
das Wohngebiet eindringende Wasser und jenes, das auf an den Park angrenzenden Flachen anfallt
geleitet und zuriickgehalten. So werden durch eine Fuhrung des Wassers die privaten Grundstiicke ge-
schiitzt, zum anderen dient es zudem padagogischen und 6kologischen Aspekten. Die Mulden nutzen die
vorhandene Topografie des Petterweiler Holzweges und dessen wegbegleitenden Mulde. Entlang dieser
offenen Wasserfuihrung sieht die Gelandemodellierung einen sanften Anstieg des Gelandes vor, sodass
im Randbereich der Mulde Uberflutungsflachen im Falle von Starkregenereignissen ausgebildet werden.
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Ubersicht Mulden und Retentionsflachen

GTL Landschaftsarchitekten

Die MaRRnahmen werden dahingehend gestaltet, dass das natirliche Gelande nur leicht verandert wird
und die vorhandenen Gegebenheiten einbezogen werden. Zudem werden die Mulden und Retentionsfla-
chen so flach angelegt, dass ein Sicherheitszaun nicht notwendig ist. Dieses System soll letztlich auch
den naturlichen Wasserkreislauf abbilden und erlebbar machen. Diese Flachen sollen dahingehendge-
staltet werden, das die Flachen zum einen nutzbar sind als Erholungsflachen und Kinderspielflachen,
zum anderen sollen sie extensiv angelegt werden, um den Pflege- und Wartungsaufwand zu minimieren.

Zusatzlich zu den Vorteilen im kommunalen Wasserhaushalt soll zusétzlich eine hohe Aufenthaltsqualitét
geschaffen werden. Durch Pflanzung wassernaher Graser soll sich moglichst ein Feuchtbiotop entwi-
ckeln, das die Ansiedlung unterschiedlicher Amphibien, Insekten und Végel unterstiitzt. Ihnen wird ein
Lebensraum zur Verfligung gestellt. Ein weiterer Aspekt, ist das Mikroklima des Plangebietes. Durch die
Ruckhaltung der Regenwassers und der Reduzierung der FlieRgeschwindigkeit, kann ein Teil des Nie-
derschlages verdunsten. Dies vermindert die Aufhitzung des Quartieres und seiner Umgebung und sorgt
fur Kdhlung und vermindert die Feinstaubanteile in der Luft. Zudem wird an der sudlichen Grenze der
Parkanlage entlang der Stadtvillen innerhalb einer neu angelegten offenen Rinne Regenwasser gesam-
melt. Uber einen Uberlauf wird das (berschiissige Wasser an das Retentionsbecken gefiihrt. Auch hier
wird das Wasser erlebbar gemacht und wirkt ausgleichend auf das Klima.

Beispiele Mulden und Retentionsflachen

GTL Landschaftsarchitekten
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Zisternen und Grindacher

Auf den privaten Grundstiicken soll méglichst viel Niederschlagswasser verdunstet und zuriickgehalten
werden. Dies geschieht durch die Ausbildung von Griindachern. Das Niederschlagswasser, welches nicht
verdunstet, wird in Zisternen zuriickgehalten und anschlieend gemeinsam mit dem Schmutzwasser an
das geplante Mischwassernetz im 6ffentlichen Bereich libergeben. Mit den vorgesehenen Flachdachern
und deren extensiver Begriinung kann ein Grol3teil des anfallenden Niederschlags auf den Grundstiicken
zurlickgehalten werden. Insbesondere im nérdlichen Bauabschnitt ist daher zusatzlich der Einbau von
Zisternen vorgesehen, um das anfallende Regenwasser zu nutzen und zurlickzuhalten. Diese Zisternen
sammeln das Regenwasser fiir die weitere Nutzung zur Gartenbewasserung, dienen aber bei Starkre-
genfallen zusatzlich als Ruckhaltebecken mit verzdgerter Abgabe von Uberschiissen an den Uberlauf in
den Kanal. Im Bereich der Gartenstadthauser wird das Regenwasser Uber ein Kanalsystem dem zwi-
schen den Tiefgaragenfliigeln liegenden privaten Kanal mit Riickstau-Zisternen zugefihrt, in die auch das
Regenwasser der bepflanzten oder gepflasterten Teile der Tiefgaragendecke eingeleitet wird. Von dort
wird das Regenwasser zeitversetzt tiber Uberlaufe in das neue stadtische Kanalnetz mit seinem zusétzli-
chen Rickhaltebecken eingeleitet. Auf Anregung der Oberen Wasserbehdrde werden die Dachflachen
entlang der Parkanlage ebenfalls mit dem AufRengebietswasser in den Spie3wald gefihrt.

Stauraumkanal

Das Oberflachenwasser der offentlichen Verkehrsflachen wird Gber Stauraumkanale an das offentliche
System angeschlossen, sodass auch hier bei Regenféllen die Abgabe in das Kanalnetz zeitverzogert
stattfindet. Die Vorflut fir die geplante Mischwasseranlage bildet der vorhandene Mischwasserkanal in
der Madame-Blanc-Stral3e. Gemaf3 hydraulischer Berechnung der Stadt Friedrichsdorf kdnnen in der hier
170 I/s eingeleitet werden. Die fir den Bemessungsregen Uber die 170 I/s hinausgehenden Wassermen-
gen mussen durch eine Regenriickhaltung retardiert werden. Es ist ein Riickhaltevolumen von ca. 800 m®
erforderlich. In der vorhandenen Schmutzfrachtberechnung der Stadt Friedrichsdorf ist der Anschluss der
geplanten OKOSiedlung im Mischsystem bereits beriicksichtigt.

Moglichkeiten der Versickerung

Im Gutachten zur ErschlieBung der Okosiedlung Friedrichsdorf des BAUGRUNDINSTITUTES FRAUKE-
MEIRNER wurden Kf-Werte geringer als 1x10° ermittelt. Unabhangig hiervon versickern geringe Was-
sermengen, daruber hinaus erfolgt auf den Grinflachen Transpiration und Evaporation. Jedoch ist eine
relevante Versickerung mit Versickerungsnachweis nach DWA-Arbeitsblatt 138 somit nicht mdglich. Kon-
krete Wassermengen oder Berechnungen kénnen zu diesem Zeitpunkt nicht genannt werden. Detaillierte
Berechnungen von Wassermengen sind Bestandteil des Entwésserungsgesuches.

Dariiber hinausgehende Einzelheiten der Entwasserung sind der konkreten ErschlieBungs- und Entwas-
serungsplanung vorbehalten.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, wird in
der Stellungnahme vom 02.08.2016 darauf hingewiesen, dass fur die Einleitung von den Dé&chern in die
Mulden und dann durch den Durchlass in den Graben hinter der Bundesstrale eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist. Es wird darum gebeten, die erforderlichen Unterlagen mit der Oberen Wasser-
behdrde abzustimmen.
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Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Oberirdische Gewasser und Grundwasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche. Der nur bei Starkregenereignissen wasserfiihrende
Wegseitengraben wird hinsichtlich Verlauf und Funktion im Rahmen der konkreten Freiraumplanung der
Parkanlage und der Entwasserungsplanung beriicksichtigt. Zudem hat der Graben lediglich fir das nahe
Umfeld eine Entwéasserungsfunktion, sodass er ausschlie3lich bei aul3ergewthnlichen Witterungslagen
eine Wasserfuihrung aufweist. Der Graben ist daher nicht in den naturlichen Wasserkreislauf eingebun-
den und fallt somit nach § 2 WHG nicht unter den Anwendungsbereich des Wasserhaushaltsgesetzes.

Hinsichtlich der 6rtlichen Grundwasserverhéltnisse wird auf das der vorliegenden Begriindung zum Be-
bauungsplan als Anlage beigefligte Gutachten zur ErschlieBung mit Baugrunderkundung, geotechnischer
Beratung sowie Beurteilung der generellen Bebaubarkeit und umwelttechnische Untersuchungen verwie-
sen, im Rahmen dessen als Ergebnis der durchgefuhrten Felduntersuchungen festgestellt wurde, dass es
sich bei den im Plangebiet angetroffenen Grundwasser ausschlief3lich um Schicht- und/oder Stauwasser
handelt und eine geschlossene wasserfuhrende Schicht (sog. Aquifer) nicht vorhanden ist.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natur-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kdnnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.
Aufgrund der anstehenden Bodenverhdltnisse scheiden die Mdglichkeiten einer Niederschlagsversicke-
rung allerdings aus.

10  Altablagerungen und Altlasten

Aus dem Plangebiet selbst sind keine Altanlagerungen oder Altstandorte bekannt. Eine bis zum Jahr
1972 betriebenen Deponie schlief3t sich nordwestlich an das Plangebiet im Bereich des dort vorhandenen
Kleingartengelandes an. Bei der Altablagerung handelt es sich um einen ehemaligen Gemeindemiillplatz,
auf dem hauptsachlich Hausmill (Hausmll und hausmiullahnliche Gewerbeabfélle, Sperrmill und Stra-
Benkehricht, Markt-, Garten- und Parkabfalle, Bauschutt und Bodenaushub) verkippt und mit einer bis zu
1,50 m méchtigen Schicht aus steinigem und humosem Lehm bzw. Bauschutt abgedeckt wurde.

Im Jahr 1990 hat die Stadt Friedrichsdorf fiir eine im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspla-
nes gelegenen Flache sudwestlich dieses Deponiestandortes beim TUV RHEINLAND eine Bodenluftunter-
suchung erstellen lassen (siehe nachfolgende Abbildung). Diese stellt zusammenfassend fest, dass nach
den Ergebnissen der durchgefuhrten Untersuchungen weder organoleptische Auffalligkeiten im Boden
noch relevante Bodenluftverunreinigungen vorliegen. Demgemal sind keine negativen Beeinflussungen
von der naheliegenden Deponie auf die Untersuchungsflache festzustellen.
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Daruber hinaus wurde fir die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gelegenen Fléchen
durch das BAUGRUNDINSTITUT FRANKE-MEIRNER (BFM), Mainz, im Jahr 2014 das als Anlage beigefligte
Gutachten zur Baugrunduntersuchung einschlie3lich umwelttechnischer Untersuchung erstellt. Die Er-
gebnisse der Rammkernsondierungen wurden untersucht und im Ergebnis die Bodenproben den LAGA-
Klassen Z0 bis 22 zugeordnet. Auf die daraus resultierenden Konsequenzen im Hinblick auf die Verwer-
tung/Entsorgung des Erdaushubs gemaR den Ausfihrungen im genannten Gutachten wird verwiesen.
Die Ergebnisse stehen der Entwicklung eines Wohngebietes jedoch nicht entgegen.

Lage der Untersuchungsflache 1990 in Bezug auf den Deponiestandort

T ow
/
!

Untersuchungen
¥ Tuv 1330

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 20
HDSchG).

12 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Im Zuge der vorliegenden Planung wurden die Méglichkeiten zur Errichtung von Trafo- und Schaltkéas-
ten innerhalb des Plangebietes und hier insbesondere im o6ffentlichen Stral3enraum bertcksichtigt, so-
dass auch den Anforderungen der Versorgungsunternehmen Rechnung getragen und etwa Gehwege
hierdurch nicht in ihrer Begehbarkeit eingeschrénkt werden.
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Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 19.10.2015 darauf hin-
gewiesen, dass die Aufwendungen der Telekom Deutschland GmbH bei der Verwirklichung des Bebau-
ungsplans so gering wie moéglich gehalten werden sollen. Fir die rechtzeitige Einleitung der erforderli-
chen MalRnahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) sowie der Koordinierung mit
dem StralRenbau und Baumaflnahmen anderer Leitungstréger ist Voraussetzung, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaflinahmen der zustéandigen Niederlassung, Sudwest, Ressort PTI 34, Gattenho-
ferweg 41, 61440 Oberursel, 061718848-3690, so frih wie moglich, mindestens drei Monate vorher
schriftlich angezeigt werden muss.

Seitens der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH wird in den Stellungnahmen vom 16.10.2015 und
29.07.2016 darauf hingewiesen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches bereits Reglereingangs-,
Versorgungsleitungen und Hausanschliisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten
ist. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig

Gas-Hochdruck

Innerhalb des Plangebietes sind die Bestande der Gas-Hochdruckleitung Nr. 1013 und HD 1206 gegeben. Die Gas-
Hochdruckleitung Nr. 1013 verlauft innerhalb der Flurgrenze des Flurstiickes 5/15, Stral3e Plantation, parallel der
Homburger LandstraRe. Die HD 1206 quert die Homburger Landstrae und mundet in der gemeinsamen Schieber-
gruppe innerhalb der StralRe Plantation. Im Jahr 2013 erfolgte im Vorgriff auf den geplanten Kreisverkehr des Kreu-
zungsbereiches Homburger Landstrale / HugenottenstraBe die Umlegung der Gas-Hochdruckleitungen mit Verle-
gung der gemeinsamen Schiebergruppe aus dem Kreisverkehrsgeléande in die Stral3e Plantation. Die Leitungsarbei-
ten wurden zuvor mit der Stadt Friedrichsdorf abgestimmt. Momentan sind keine weiteren Arbeiten am Leitungsbe-
stand in Planung. Im Bereich der geplanten Zufahrt zum Baugebiet heraus aus dem Kreisverkehr der Homburger
Landstraf3e ist die Tiefenlage der Gas-Hochdruckleitung auf eine Mindestiberdeckung von 1,0 m zu tberprufen.

Die 2013 neu eingebaute Schiebergruppe berticksichtigt von ihrer Tiefenlage her bereits weitestgehend den jetzt
vorgestellten Straenausbau. Im Zuge der Stral3enbauarbeiten in der Plantation sind die StralRenkappen der einzel-
nen Armaturen bzw. deren Gesténge den kinftigen Stral3enhdhen anzupassen. Es wird flr diese Leitungsarbeiten
um frihzeitige Einbindung in die Planungen gebeten. Der Bestand und Betrieb der Gas-Hochdruckleitung ist aufrecht
zu erhalten.

Gas-Niederdruck

Weiterhin ist im Siiden der Bestand der Gasdruckregelstation 702 zu beachten. Von hier aus fuhrt eine Erdgasnie-
derdruckleitung in Richtung Nord-Ost bis zum Petterweiler Holzweg (Haus-Nr. 2), sodass die Planung zu einer Umle-
gung dieser Leitung fiihren kann.

Fur Neuanpflanzungen wird auf die Vorgaben des , Technischen Merkblattes DVGW GW 125" und deren
Einhaltung verwiesen. Insbesondere sind die Punkte 6.3 ,Vorhandene Leitungen- Neuanpflanzung oder
Ersatz von Baumen* einzuhalten. Fir die im Stra3enverlauf der Plantation geplanten Baumanpflanzun-
gen sind durch den gegebenen Bestand einer Gas-Nieder- und Hochdruckleitung die Inhalte der GW 125
anzuwenden. Fir alle BaumaRnahmen ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen,
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Bestandsunterlagen kénnen online
unter www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft angefordert werden.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 15.10.2015 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnis-
sen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird
darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.
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Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleit-
planung, wird in der Stellungnahme vom 19.10.2015 vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhal-
tende Bewuchs wahrend der Bauarbeiten gemaR DIN 18920 durch entsprechende Schutzmal3nahmen
vor Beeintrachtigungen zu schitzen ist. Dies gilt auch fir B&dume, die nicht auf den Baugrundstiicken
stehen (z.B. zu erhaltende Eichen, Streuobstbestande).

13  Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB wird durchgefiihrt. Die Baulandumlegung kann
dabei grundsatzlich in Form eines vereinfachten Verfahrens nach 88§ 80 ff. BauGB erfolgen.

14 Kosten

Welche Kosten der Stadt Friedrichsdorf aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen, kann zum
gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abschlieend bestimmt werden.

/Anlagen

o Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag, Planungsbiro Holger Fischer, Stand:
08.09.2016

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit Kompensationskonzept, Biro fiir Landschaftsékologie und Naturschutz,
Natur im Raum, Stand: 11.04.2016

e Verkehrsuntersuchung, IMB-Plan GmbH, Stand: 08/2015

e Larmtechnische Untersuchung, Gewerbeldarm nach TA Larm, Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Stand:
11.01.2016

e Larmtechnische Untersuchung, Verkehrslarm nach DIN 18005, Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, Stand:
13.01.2016

e  Gutachten zur ErschlieBung Okosiedlung Friedrichsdorf (Baugrunderkundung, geotechnische Beratung, Beurtei-
lung der generellen Bebaubarkeit und umwelttechnische Untersuchungen), Baugrundinstitut Frauke-Meif3ner
Rheinland-Pfalz GmbH, Stand: 07/2014
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