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1. Vorbemerkungen zum bisherigen Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 135 ,Zentrum‘ wurde im Jahr 2008 zum ersten Mal in Zusammen-
arbeit mit der Firma Gazit Immobilien erarbeitet, die den Bau eines Einkaufszentrums und
einer Wohnbebauung auf dem Milupa-Gelande beabsichtigte. Der Bebauungsplan wurde
gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Februar/Marz 2009 offengelegt und die Behdérden sowie die
sonstigen Trager oOffentlicher Belange beteiligt. Die folgenden zentralen Ziele der Planung
haben sich nicht geandert:

e Bau eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufsflache von 12.000 m? und einer
Tiefgarage mit 400 Stellplatzen

e Nutzung der verbleibenden Flachen des Milupa-Areals fur eine Wohnbebauung
und einer Teilflache im Norden fir ein gewerbliches Baugrundstiick von knapp
4.000 m?

e Neubau einer Verbindung zwischen Bahnstrale und Prof.-Wagner-Stralle sowie
Ertlchtigung des umgebenden Verkehrsnetzes

Die in der ersten Offenlage eingegangenen Stellungnahmen kdénnen daher weitgehend
als noch zutreffend berlcksichtigt und in die Begrindung eingearbeitet werden. Die Kapi-
tel Gber die Ziele und Rahmenbedingungen der Planung sowie den Bestand und die Um-
welt haben sich nur unwesentlich geandert.

Nachdem die Firma Gazit Immobilien von dem Projekt und Grundstiickserwerb zurlickge-
treten ist, legte die Firma Ten Brinke Projektentwicklungs GmbH und Co. KG ein neues
Bebauungskonzept vor, dem am 08.07.2010 der Ausschuss fiir Bau, Umwelt und Verkehr,
sowie Haupt- und Finanzausschuss als Grundlage eines Bebauungsplanverfahrens nach
§ 12 BauGB zustimmt hat.

Der neue Entwurf unterscheidet sich vornehmlich in der Anordnung der Bauflachen fir
das Einkaufszentrum und die Wohnbebauung sowie in der frei formulierten Festsetzung
hierfir gem. § 12 Abs. 3 BauGB. Darlber hinaus erfolgte eine formale Neuorientierung.
Statt eines ,Angebots“-Bebauungsplanes mit einem umfanglichen stadtebaulichen und
ErschlieBungsvertrag, wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem entsprechenden Durchfliihrungsvertrag
gewahilt.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Friedrichsdorf in direkter Nahe zur Hauptein-
kaufslage (Hugenottenstrale) gegenlber dem Innenstadtparkplatz an der Wilhelmstral3e.
Es verfugt Uber eine gute Anbindung an das ortliche Stralennetz (Erschliefung Uber
Bahnstralte, Wilhelmstralle und Professor-Wagner-Stral3e). In unmittelbarer Nahe befin-
det sich der Friedrichsdorfer Bahnhof. Durch die weitgehende Aufgabe der friheren Ge-
werbenutzung - die Flache wurde als Produktionsstandort durch die Milupa GmbH genutzt



- ist eine ca. 4,0 ha groRe stadtebauliche Potentialflache in der Friedrichsdorfer Innenstadt
entstanden.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets in der Stadt Friedrichsdorf

Auf dem friheren Betriebsgelande sind Nachnutzungen geplant, die von der zentralen
Lage und der guten Erschlielung profitieren. Die Ten Brinke Projektentwicklung GmbH &
Co. KG plant hier die Arrondierung der bestehenden Bebauung durch ein die Fried-
richsdorfer Innenstadt erganzendes Einkaufszentrum sowie flankierende Wohnnutzungen.
Ein Teil der brachgefallenen Flachen soll zudem von der Firma Milupa neu bebaut wer-
den. Eine solche Entwicklung entspricht auch dem Gebot ,Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung®, das sich aus dem Baugesetzbuch (BauGB) ergibt.

Das Plangebiet Uberschneidet sich teilweise mit dem Geltungsbereich des rechtswirksa-
men Bebauungsplans Nr. 117 ,Verbindungszone’, in dem flir den betroffenen Teilbereich
ein Gewerbegebiet festsetzt ist. Diese Festsetzung entspricht grofitenteils nicht den stad-
tebaulichen Zielen fir die geplante Umnutzung. Im sonstigen Plangebiet richtet sich der-



zeitige die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB (unbeplanter
Innenbereich).

Um fir die den nachstehenden Zielen entsprechende Neuentwicklung des Milupa-
Gelandes die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans
erforderlich. Parallel wird der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 117 ,Verbindungszone
teilweise aufgehoben und fir den Uberlagerten Teilbereich durch die neue Planung er-
setzt.

Ein férmliches Planverfahren ist zudem geboten, um die bestehenden und neuen Nutzun-
gen aufeinander abzustimmen und um mdégliche Konflikte durch entsprechende Festset-
zungen zu minimieren oder zu verhindern. Wesentliche Aspekte werden neben der pla-
nungsrechtlichen Sicherung der geplanten Bauvorhaben die Anpassung der umgebenden
Verkehrsinfrastruktur, der Immissionsschutz und die Wechselwirkungen mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Umgebung sein.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) Nr. 135 ,Zentrum‘ umfasst im Wesentli-
chen das ehemalige Betriebsgelande der Firma Milupa und einige sudlich angrenzende
Grundstlicke, auf denen sich heute Wohn-, Einzelhandels- und Gewerbenutzungen befin-
den. Zudem sind die umgebenden Verkehrsflachen, insbesondere im Bereich der auszu-
bauenden Knotenpunkte, Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine gewerbliche Bauflache im Norden des Plangebiets und eine Mischgebietsflache sid-
lich des ehemaligen Milupa-Betriebsgelandes liegen als ,einbezogene Flachen® nach § 12
Abs. 4 BauGB im Geltungsbereich des VBPs, da sie einen unmittelbaren Bezug zum ge-
planten Vorhaben und einen Bedarf an stadtebaulicher Ordnung aufweisen. Sie sind je-
doch nicht Bestandteil des Vorhaben- und Erschlieungsplans (VEP).



3. Ziele und Zwecke der Planung

In den letzten Jahrzehnten wurden in Friedrichsdorf, teilweise im Rahmen einer formli-
chen EntwicklungsmafRnahme nach dem friiheren Stadtebauférderungsgesetz (StBauFG),
Uberwiegend Wohngebiete ausgewiesen. Aufgrund der Struktur der Innenstadt war es
bisher nicht moglich, einen zur Versorgung der umgebenden Wohnnutzungen notwendi-
gen und der mittelzentralen Funktion von Friedrichsdorf entsprechenden Versorgungs-
schwerpunkt herauszubilden. Als Konsequenz folgte daraus eine aulerst geringe Einzel-
handelsausstattung mit Angebotslicken, die in mehreren Branchen zu einer Unterversor-
gung fihren. Friedrichsdorf ist daher im Vergleich zu benachbarten Mittelzentren nur ein-
geschrankt konkurrenzfahig. Fahrten in Nachbarstadte oder im Rhein-Main-Gebiet gele-
gene Einkaufszentren sind unvermeidlich. Mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf
dem Milupa-Gelande ergibt sich nun die Chance, diesem maligeblichen stadtstrukturellen
Defizit zu begegnen.

Die Potentialflache eignet sich vor allem hinsichtlich des verfligbaren Flachenangebots,
der integrierten Lage, der Erschlielungspotentiale sowohl fur den Individual- als auch fur
den offentlichen Verkehr und der direkten Nahe zur Friedrichsdorfer Haupteinkaufslage
vorzuglich fur die Entwicklung eines konzentrierten Einzelhandelsangebots, z. B. in Form
eines Einkaufszentrums.

Die Zielstellungen zur angestrebten Entwicklung hat die Stadt im Stadtentwicklungskon-
zept ,Stadt 25+ Friedrichsdorf* formuliert. Ein Teil dessen ist das Entwicklungskonzept
,Kernbereich Friedrichsdorf’. Es wurde in der aktualisierten Fassung vom Mai 2008 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB) von der Stadt Friedrichsdorf beschlossen. Den einzelnen Konzeptaussagen
wurde ein Leitbild vorangestellt, welches die folgenden Ubergeordneten Zielstellungen be-
schreibt:

Das Entwicklungskonzept in der aktualisierten Fassung vom Mai 2008 wurde von der
Stadt Friedrichsdorf als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Den einzelnen Konzeptaussagen wurde ein
Leitbild vorangestellt, welches die folgenden ubergeordneten Zielstellungen beschreibt:

o ,Das Zentrum von Friedrichsdorf ist als ,Lebendige Innenstadt’ durch ein Nut-
zungsgemisch aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gewerbe und stadtischem Woh-
nen geprégt’.

e ,Der Einzelhandel nimmt dabei eine zentrale Stellung ein. Die Innenstadt ist durch
ein Maximum an zentrenrelevanten Nutzungen charakterisiert, die Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelmarktes mit Fachgeschéften bildet den Schwerpunkt des Einzel-
handels auf dem ehemaligen Milupa-Gelénde in Ergdnzung zum Angebot der Hu-
genottenstralle. Kein weiteres SB-Warenhaus am Stadtrand soll dem Einzelhandel
in der Innenstadt Konkurrenz machen. Die Hugenottenstrale und der neu entwi-
ckelte Bereich ergdnzen sich zu einem lebendigen, vielfdltigen Innenstadtbereich
mit EinkaufsstraBen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, unterschiedlich gestalteten
und belebten Platzen, stadtischem Wohnen und Arbeiten’.



e Ereignisse wie verschiedene Mérkte, das Hugenottenfest, das Oktoberfest, die
Sommerbriicke, der Ostermarkt, der Kunstmarkt, u. a. beleben die Stadt zusétz-
lich. Die Innenstadt von Friedrichsdorf ist ein attraktives Einkaufsziel, das Kunden
weit Uber die Stadtgrenzen hinaus anzieht".

Die zentralen Aussagen des Entwicklungskonzepts Kernbereich zu den Flachen, insbe-
sondere zu deren Organisation und dem raumlichen Bezug, wurden in einem Plan zu-
sammengefasst. Der nordwestliche Teil des Plangebiets soll aufgrund seiner direkten
raumlichen Zuordnung zur Haupteinkaufslage (Hugenottenstralle, Landgrafenplatz) als
Erganzung des Stadtzentrums entwickelt werden.

Im Nordosten des Plangebiets ist eine gewerbliche Bauflache vorgesehen, die von der
Milupa GmbH erganzend zu den verbleibenden Laborgebauden fir ein Verwaltungsge-
baude genutzt werden soll.

Das Wohngebiet im sudlichen Bereich soll sich laut Entwicklungskonzept durch einen
besonderen Charakter auszeichnen, der insbesondere ein breites Angebot altersgerech-
ter Wohnformen beinhaltet. Hieraus wurde das Ziel des Bebauungsplans abgeleitet, ei-
ne fur die Innenstadtlage angemessene, flachensparende und verdichtete Bauweise zu
ermoglichen. Entlang der im Stidwesten des Plangebiets gelegenen Bahnstrale sind da-
her sechs Wohngebaude in Zeilenbauweise fiir verschiedene Nutzergruppen geplant. Der
an die Wohnbauflachen angrenzende Bereich wird derzeit durch eine Mischnutzung ge-
pragt und soll in dieser Form erweitert bis zur Rohrwiesenstralte planungsrechtlich gesi-
chert werden, um die bestehende Nutzungsstruktur zu erhalten. Die aufgrund der vorge-
sehenen Nutzungen notwendigen Ausbauten der bestehenden Verkehrsinfrastruktur sol-
len ebenfalls Gegenstand dieses Bebauungsplans sein.

Durch die zentrale und integrierte Lage sowie die Nahe zum Bahnhof werden aktuelle
Prinzipien des Stadtebaus aufgegriffen und umgesetzt. Der sparsame Umgang mit Grund
und Boden, die Erneuerung bestehender Stadtquartiere und die Berlcksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwick-
lung entsprechen den Planungsleitlinien des BauGB (§ 1 Abs. 6 und § 1a BauGB) und
kénnen unter dem Leitbild ,Stadt der kurzen Wege’ zusammengefasst werden.

Zielsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 135 ,Zentrum*

Folgende Planungsziele werden fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 135 ,Zentrum’ definiert:

e die stadtebauliche Aufwertung des brachgefallenen Milupa-Areals sowie der an-
grenzenden Bereiche

o die Konversion ehemaliger Gewerbeflachen zu integriert gelegenen Wohnbaufla-
chen sowie zu einem Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsflachen von
12.000 m?

e die Umsetzung erganzender Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen im Ein-
kaufszentrum

e die Realisierung eines attraktiven und verbindenden Platzes zwischen dem Ein-
kaufszentrum und der Wohnbebauung
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e die Verbesserung der vorhandenen Erschliefung, auch fur den o6ffentlichen Bus-
verkehr

e Die Schaffung von stadtisch gepragten Gebaudetypen fir verschiedene Nutzer-
gruppen

¢ die Sicherung der bestehenden Mischgebietsnutzungen an der Bahnstralie

e die Ausweisung einer gewerblichen Bauflache an einem verkehrsginstig gelege-
nen, innerstadtischen Standort

o die Entwicklung des Quartiers nach den Grundsatzen nachhaltiger Stadtentwick-
lung (z. B. Optimierung des energetischen Konzepts, Regenwassermanagement,
wenn moglich Begrinung von Flach- und Tiefgaragendachern, Erhalt bestehender
wertvoller Vegetationselemente)

o die Aufthebung der Barrierewirkung des Milupa-Areals, Anlage von verbindenden
Wegeverbindungen, auch in Richtung des Landgrafenplatzes

¢ die Vermeidung der Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen zugunsten einer
verdichteten und flachensparenden Bauweise an einem integriert gelegenen
Standort.

4. Geltungsbereiche

4.1 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP)

Der ca. 5,5 ha groRe Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP)
Nr. 135 ,Zentrum‘ grenzt an den Friedrichsdorfer Stadtkern. Unmittelbar 6stlich des Gel-
tungsbereichs verlauft die durch die Stadt Friedrichsdorf filhrende Eisenbahnstrecke
Frankfurt - Gravenwiesbach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Norden begrenzt durch eine neue
Grundstlicksgrenze zu den zwei verbleibenden Laborgebauden der Milupa GmbH sowie
die nordwestlichen Strallenbegrenzungslinien der Wilhelmstral’e und der in Teilen auszu-
bauenden Professor-Wagner-Stralle. Nach Osten grenzt das Plangebiet mit dem Flur-
stiick 25/15, Flur 13, an die Bahnflachen an. Im weiteren Verlauf erfolgt die ostliche Ab-
grenzung durch die Strallenbegrenzungslinie der Planstralle 1 bzw. de r Stralle ,Am Via-
dukt‘. Die sldliche Begrenzung schlie3t die an der Bahnstralle gelegenen Gebaude Nr.
34, 36, 38 sowie deren rickwartige Grundstiicksbereiche ein. Nach Westen wird das
Plangebiet durch die Strallenbegrenzungslinie der Bahnstralle und den Knotenpunkt
BahnstraRe/WilhelmstraBe begrenzt. Die genaue Abgrenzung ist in der Ubersichtskarte
dargestellt.
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Abb. 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 135 ,Zentrum'

Lage und Parzellen

Folgende in der Gemarkung Friedrichsdorf gelegene Flurstlicke befinden sich innerhalb
des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Flur 4: 29/20 (tiw.), 29/21 (tiw.), 29/22 (tlw.), 29/24 (tiw.), 83/3 (tiw.), 95/1 (tlw.), 95/3,
95/4, 95/5, 95/6, 148/18 (tlw.), 187, 148/15 (tlw.)

Flur 5: 61/1 (tiw.), 117/3 (tiw.)
Flur 6: 1/1, 2/1, 4/2, 5/1
Flur 12: 14/4, 15/2, 17/2, 117 (tiw.)

Flur 13: 8/10, 8/15, 8/16, 8/17, 8/20, 8/23, 8/24, 21/1 (tlw.), 25/2, 25/3, 25/4, 25/5, 25/6,
2517, 25/8, 25/15, 25/9, 25/10.
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4.2 Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP)

Der mit einer GréRe von 4,5 ha um ca.1,0 ha kleinere Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans (VEP) weicht in zwei Abschnitten vom vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ab. Im Norden entfallt die gewerbliche Bauflache zwischen der Planstralie 1,
der Bahntrasse sowie der Professor-Wagner-Stral’e und im Siden entfallen die in Flur 6
gelegenen Mischgebietsflachen (Flur 6, Flurstiicke Nrn. 1/1, 2/1, 4/2, 5/1, 14/4 und Flur 12
Flursticke Nrn.15/2, 17/2). Bei diesen Flachen handelt es sich um sogenannte einbezo-
gene Flachen nach § 12 Abs. 4 BauGB.

Abb. 3: Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

5. Bestehendes Planungsrecht und informelle Planungen

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landespla-
nung ist der Regionalplan Stidhessen 2000. Derzeit gilt der am 23. August 2004 von der
Landesregierung neu genehmigte Regionalplan Siddhessen 2000, der mit Bekanntma-
chung am 13. September 2004 (Staatsanzeiger Nr. 37) in Kraft getreten ist.
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Ein neuer Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan wird seit mehreren Jahren auf-
gestellt und soll den Regionalplan Siidhessen 2000 abldsen. Ein erstes Beteiligungsver-
fahren zum Regionalplan/RegFNP (Entwurf 2007) wurde im Sommer 2007 durchgefihrt.
Der geanderte Entwurf (Entwurf 2009) wurde anschlieRend vom 1. September 2009 bis
zum 02. November 2009 erneut offengelegt. Bis zum In-Kraft-Treten des neuen Regional-
plans/Regionalen Flachennutzungsplans gilt der Regionalplan Suddhessen 2000 in der
oben genannten Fassung fort.

5.1 Regionalplan Siidhessen 2000

Der wirksame Regionalplan Siidhessen 2000 stellt die gesamte Friedrichsdorfer Innen-
stadt als ,Siedlungsbereich Bestand‘ dar. Weiterhin sind in der Planzeichnung die das
Plangebiet in 6stliche Richtung begrenzende Eisenbahnlinie als ,Nebenverkehrsstrecke’
und der Bahnhof als ,Haltepunkt im Regionalverkehr' enthalten. Aus den textlichen Zielen
und Grundsatzen des Regionalplans ergeben sich insbesondere folgende Funktionen und
Ziele:

Ziff. 2.2 Zentrale Orte

o Ziff. 2.2.2-1i. V. m. Ziff. 2.2.2-2: Die Funktion der Mittelzentren als Standorte fiir
gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwal-
tungsbereich sowie fiir weitere private Dienstleistungen soll gesichert werden. Die
Stadt Friedrichsdorf wird im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen.

o Ziff. 2.2.2-2i. V. m. 2.2.2-1: Die Funktion der Mittelzentren als Standorte fiir geho-
bene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbe-
reich sowie flir weitere private Dienstleistungen soll gesichert werden.

o Ziff. 2.2.2-8: Mittelzentren kommen grundsétzlich als Standorte fiir grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben in Betracht.

Ziff. 2.3 Verkehrsachsen

o Ziff. 2.3-2 i. V. m. Ziff. 2.3-4: Die weitere Siedlungsentwicklung soll vorrangig in
Stadten und Gemeinden im Verlauf der Achsen stattfinden. Als Regionalachsen
wird unter anderem die Achse ,Frankfurt-Bad Homburg - Usingen -
(Wetzler/Weilburg) ausgewiesen.

An dieser Achse liegt auch das Mittelzentrum Friedrichsdorf.

Ziff. 2.4 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Siedlungsbereiche

o 2.4.1-3: Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn- und gemischten Baufla-
chen sowie dazugehérigen kleineren gewerblichen und Sonderbaufldchen hat in-
nerhalb der ausgewiesenen Siedlungsbereiche [...] stattzufinden.

Ziff. 2.4.3 Einkaufszentren, groBlflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3-
flichige Handelsbetriebe

o Ziff. 2.4.3-2:Standorte fiir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grol3fléchige Handelsbetriebe mit mehr als 1.200 m2 Geschossflédche
sind Ober- und Mittelzentren. Bei der Errichtung und Erweiterung von solchen
Vorhaben ist eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden erforderlich.
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o Ziff. 2.4.3-3 Grol3flédchige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge bauliche und
funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Derartige
Handelsbetriebe sind unter Berlicksichtigung ihres Einflusses auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung sowie des Immissionsschutzes in das Siedlungsge-
biet einzufligen. Standorte auflerhalb der gewachsenen zentralértlichen Sied-
lungsbereiche sind auszuschlie3en, soweit es sich nicht um Vorhaben handelt, die
fiir eine Unterbringung im innerstédtischen Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-
, Bau-, Garten-, Reifen-, Brennstoffmérkte). Die Auswirkungen auf die Funktions-
féhigkeit der Versorgungsstrukturen in den Nachbargemeinden sind zu beachten.

o Ziff. 2.4.3-7: Die Anbindung der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe an den
OPNV ist wegen des hohen Publikumsverkehrs sicherzustellen. Haltepunkte mit
1/2-Stunden-Takt erflillen diese Voraussetzungen.

Diesen Zielen und Funktionszuweisungen des Regionalplans Stidhessen wird entspro-
chen. Insbesondere ist die Stadt Friedrichsdorf aus Sicht der Regionalplanung aufgrund
ihrer Ausweisung als Mittelzentrum ausdricklich ein potentieller Standort fur gro3flachi-
gen Einzelhandel. Die zentrale Lage des Plangebiets flhrt dazu, dass die Zielaussagen
des Regionalplans hinsichtlich der Verflechtung zu bestehenden Siedlungsgebieten sowie
an die OPNV-Anbindung erfiillt werden.
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5.2 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt / Rhein-Main (PVFRM) befindet sich in der Aufstellung und wird den bisherigen
Regionalplan Stdhessen und den Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverban-
des Frankfurt sowie der Kommunen des erweiterten Verbandsgebietes zusammenfassen
und ersetzen. Die Offenlage wurde im Jahr 2009 durchgefiihrt. Die Beschlussfassung
Uber die eingegangenen Stellungnahmen ist fir den 22.09.2010, der Satzungsbeschluss
fir den Dezember 2010 vorgesehen.

Der RegFNP zeigt das Plangebiet als ,gemischte Bauflache Bestand‘. Angrenzende Fla-
chen im Siudosten des Geltungsbereichs sind als Wohnbauflachen und im Osten als Fla-
che fir den Schienenverkehr mit einer Schienenfernverkehrsstrecke dargestellt. Auf der
Bahnstral3e ist eine Uberdrtliche Fahrradroute vorgesehen.
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In der Beikarte 2 ,Regionaler Einzelhandel’ wird der Planbereich als Teil eines zentralen
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Abb. 5: RegFNP-Entwurf 2009, Beikarte 2

Aufgrund der geplanten Festsetzung eines Gebiets ,Einkaufszentrum‘ (welches den groR-
ten Anteil des Plangebiets einnimmt), eines Gebiets fiir Wohnnutzung sowie von je einem
Misch- und Gewerbegebiet, entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seiner
kerngebietstypischen Nutzungsmischung den Darstellungen des regionalen Flache-
nnutzungsplans. Darlber hinaus wird auf die Abweichungsmaoglichkeiten nach § 13a Abs.
2 Satz 2 BauGB verwiesen.

5.3 Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet Uberlagert sich im 6stlichen Teilbereich mit dem rechtswirksamen Be-
bauungsplan Nr. 117 ,Verbindungszone® aus dem Jahr 1979. Der Bebauungsplan Nr. 117
wurde zuletzt im Jahr 2002 teilweise geandert. Gegenstand dieser Anderung war eine
Ricknahme des Geltungsbereichs in der Umgebung des Knotenpunkts WilhelmstralRe /
Prof.-Wagner-Stralle.

Im Uberlagerungsbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 117 ein Gewerbegebiet fest. Als
Maf der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,0 bis 2,2 fest-
gesetzt. In einem Streifen entlang der Professor-Wagner-Stralle sowie de ndrdlichen Wil-
helmsstralte sind zwingend 3 Vollgeschosse und eine geschlossene Bebauung vorge-
schrieben. Im rickwartigen Grundstlicksteil ist eine maximale Gebaudehdhe von 12 m
festgesetzt. Als Bezugspunkt wurde das unverfiillie Gelande festgesetzt. Der Verlauf der
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Professor-Wagner-Strale, der nérdlichen Wilhelmstral3e und der Stralde ,Am Viadukt' sind
als offentliche Verkehrsflachen mit straRenbegleitender Baumbepflanzung festgesetzt.

Da diese Festsetzungen nicht der Zielsetzungen fir die zukiinftigen Nutzungen entspre-
chen, wird der Bebauungsplan ‘Verbindungszone’ fir den Uberlagerungsbereich aufge-
hoben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 135 ,Zentrum‘ ersetzt hier den Be-
bauungsplan Nr. 117 ,Verbindungszone'.

5.4 Entwicklungskonzept Kernbereich Friedrichsdorf

Das Entwicklungskonzept Kernbereich Friedrichsdorf (Erstfassung beschlossen 2005) in
der aktualisierten Fassung vom Mai 2008 wurde von der Stadt Friedrichsdorf als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

~,Dem Entwicklungskonzept flir den Kernbereich von Friedrichsdorf wird das Leitbild
der "Belebten Innenstadt" zugrunde gelegt. Das Leitbild beschreibt, welche Merkma-
le die Innenstadt von Friedrichsdorf in Zukunft prdgen sollen: Das Zentrum von
Friedrichsdorf ist als "Lebendige Innenstadt" durch ein Nutzungsgemisch aus Ein-
zelhandel, Dienstleistung, Gewerbe und stadtischem Wohnen geprégt. Der Einzel-
handel nimmt dabei eine zentrale Stellung ein. Die Innenstadt ist durch ein Maxi-
mum an zentrenrelevanten Nutzungen charakterisiert, die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes mit Fachgeschéften bildet den Schwerpunkt des Einzelhandels
auf dem ehemaligen Milupa-Gelénde in Ergdnzung zum Angebot der Hugenotten-
straBe. Kein weiteres SB-Warenhaus am Stadtrand soll dem Einzelhandel in der In-
nenstadt Konkurrenz machen. Die Hugenottenstralle und der neu entwickelte Be-
reich ergdnzen sich zu einem lebendigen, vielfaltigen Innenstadtbereich mit Ein-
kaufsstralBen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, unterschiedlich gestalteten und be-
lebten Plétzen, staddtischem Wohnen und Arbeiten.

5.5 Einzelhandelskonzept

Zur Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels hat die Stadtverordnetenversammliung
von Friedrichsdorf am 14.07.2005 ein umfangreiches Einzelhandelskonzept beschlossen.
Eine Fortschreibung erfolgte Ende 2008. Dem Konzept liegt eine Analyse des Einzelhan-
delsbestandes zu Grunde. Die Stadt Friedrichsdorf nimmt die Funktion eines Mittelzent-
rums wahr. Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung ist jedoch ein liberwiegend unter-
durchschnittliches Angebot festzustellen. Um eine Weiterentwicklung des Einzelhandels
zu ermoglichen, soll auch grofRflachiger Einzelhandel etabliert werden. Daher wird das
Milupa-Areal innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum’ in der Innen-
stadt als Entwicklungsbereich fur den Einzelhandel ausgewiesen.

Das Einzelhandelskonzept enthalt zudem eine Standort- und Sortimentskonzeption. Rele-
vante Kernpunkte sind dabei die Erstellung eines Sortimentskonzeptes mit einer Gliede-
rung in zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente sowie die Uberpriifung
von raumlichen Prioritaten hinsichtlich der Weiterentwicklung von Einzelhandelsstandor-
ten.
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6. Planverfahren VBP Nr. 135 ,Zentrum®

Der erste Entwurf des Bebauungsplans Nr. 135 ,Zentrum® wurde 2008 erarbeitet und im
Februar/Marz 2009 offengelegt. Nach dem Rucktritt des damaligen Investors legte die Fa.
Ten Brinke Projektentwicklungs GmbH und Co. KG ein neues Bebauungskonzept vor. Die
zentralen Ziele der Planung haben sich nicht geandert.

Die in der ersten Offenlage eingegangenen Stellungnahmen kdonnen daher weitgehend
als noch zutreffend bericksichtigt und in die Begriindung eingearbeitet werden.

Der neue Entwurf unterscheidet sich vornehmlich in der Anordnung der Bauflachen fir
das Einkaufszentrum und die Wohnbebauung sowie in der frei formulierten Festsetzung
hierfur gem. § 12 Abs. 3 BauGB.

Darlber hinaus wird nunmehr ein Verfahren mit Durchfiihrungsvertrag, Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und vorhabenbezogenem Bebauungsplan gem. § 12 BauGB gewahlt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden
erfullt:

e Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Das Plangebiet
liegt in der Innenstadt von Friedrichsdorf und ist vollstandig von geschlossenen
Siedlungsstrukturen umgeben. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbar-
machung des weitgehend brachgefallenen Milupa-Areals.

e Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen eine Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt ca. 25.500 m? zu. Damit liegt sie Uber dem
Schwellenwert von 20.000 m?, ab dem gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine
Vorprifung erforderlich ist. Diese Vorprifung hat die Stadt Friedrichsdorf im April
2008 unter Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
durchgeflihrt. Die Stellungnahmen wurden ausgewertet und dokumentiert. Es wur-
den keine Hinweise auf voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen festge-
stellt.

¢ Der Bebauungsplan schafft keine Zulassigkeiten fir Vorhaben, die gemal UVPG
einer obligatorischen Umweltvertraglichkeitsprifung (Anlage 1 zum UPG, Spalte 1)
zu unterziehen sind. Im Rahmen der Vorprifung gemall § 13a BauGB wurden
keine Hinweise dafir festgestellt, dass eine Umweltprifung, die gemall § 17
Abs. 2 UVPG die Umweltvertraglichkeitspriufung ersetzt, erforderlich ist.

e Fur eine Beeintrachtigung von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europaischen Vogelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG liegen keine Anhalts-
punkte vor.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB gelten die
folgenden Vereinfachungen flr die Durchflihrung des Planverfahrens:

e Auf die fruhzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaf §§ 3 Abs.1 und 4 Abs. 1
BauGB kann verzichtet werden.
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e An Stelle der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB kann die Ge-
legenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gewahrt werden.

e Eine Umweltprifung inklusive eines Umweltberichtes ist nicht obligatorisch.

¢ Eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist ebenfalls nicht er-
forderlich.

¢ Eine Planiiberwachung gemaf § 4c BauGB muss nicht durchgefiihrt werden.

7. Bestandsbeschreibung

7.1 Stadtebauliche Einbindung und vorhandene Nutzungen

Die ehemalige Gewerbeflache und die ndhere Umgebung sind im Hinblick auf die Gestal-
tung der Gebaude, die bauliche Dichte und die Nutzungen sehr heterogen gepragt. Das
Plangebiet umfasst zum Uberwiegenden Teil das ehemalige Werksgelande der Firma
Milupa GmbH. Das Areal wurde in den letzten Jahrzehnten intensiv gewerblich genutzt
und ist mit zahlreichen, bis zu 6-geschossigen Gebauden sowie mit technischen Anlagen
(z. B. Silos) bebaut. Im Jahr 2005 wurde der Produktionsstandort in Friedrichsdorf ge-
schlossen.

Nach der Aufgabe der Produktion von Nahrungsmitteln werden heute nur noch die beiden
Laborgebaude an der Professor-Wagner-Strale im Norden des Plangebiets genutzt. Die
anderen Gebaude und Anlagen sind ungenutzt und stehen leer.

Auf den sudlich an das Milupa-Areal angrenzenden Grundstlicken befinden sich Wohnge-
baude und gewerbliche Nutzungen. Auf dem Flurstiick mit der Nr. 4/2 ist ein metallverar-
beitender Betrieb angesiedelt. Zudem liegt hier eine kleine Passage mit verschiedenen
Ladenlokalen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Die westlich
der Bahnstralle gelegene Bestandsbebauung ist von kleinformatigen Wohngebauden ge-
pragt. In den Erdgeschossen befinden sich zum Teil kleinere Ladenlokale. Nordwestlich
des Plangebiets, zwischen Wilhelmstrale und Landgrafenplatz, grenzt das Gelande des
heutigen Innenstadtparkplatzes an. Hier ist eine bauliche Nutzung und Umgestaltung be-
absichtigt. Das Gelande stellt ein Bindeglied zwischen dem Plangebiet, dem Landgrafen-
platz und der Hugenottenstral’e dar, wo sich insbesondere Wohn- und Geschaftsgebaude
sowie die zentralen Einzelhandelslagen befinden. Nérdlich des Plangebiets schlieen sich
gewerbliche Nutzungen an.

Den ostlichen Abschluss des Plangebiets bildet ein Bahndamm. Weiter dstlich im Bereich
des Houiller Platzes befinden sich verschiedene Nutzungen wie z. B. Geschafts- und Bu-
rogebaude, Gastronomie, Einzelhandel, eine hochwertige Seniorenwohnanlage und
mehrgeschossige Wohngebaude. Sudlich und westlich des Plangebiets schlief3en sich
Uberwiegend Einfamilienhaus-Wohngebiete an.

Die Verkehrs- und Freiflachen innerhalb des Plangebiets sind fast vollstandig mit Asphalt-
und Betondecken versiegelt. Lediglich im Siden des Plangebiets befinden sich westlich
der Rohrwiesenstral’e einige Hausgarten mit nennenswerten zusammenhangenden
Grunflachen.
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7.2 Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sind Uber die Bahnstral3e, WilhelmstralRe, Professor-Wagner-Stralle sowie die Stralte ,Am
Viadukt' bereits vollstandig erschlossen. Die Anbindung an das regionale Verkehrsnetz
erfolgt im Wesentlichen Uber die westlich und sidlich der Innenstadt verlaufende Hom-
burger LandstraRe und Hohenstralle und die Ostlich verlaufende LandesstralRe 3057(neu).
Aus Richtung Norden und Osten ist der Planstandort von der Farberstrale (K 988, friher
L 3415) Uber die Cheshamer Strafle und Professor-Wagner-Strale zu erreichen. Aus
sudlicher Richtung schlief3t die Bahnstralle und von Westen die Wilhelmstral’e an. Die
sudlich in das Milupa-Areal reichende Rohrwiesenstralie hat keine Verbindungsfunktionen
und wurde als Erschlieungsstich fiir das Milupa-Areal genutzt.

Die StralRenachsen weisen eine ausreichende Leistungsfahigkeit flir den innerstadtischen
Ziel- und Quellverkehr auf. Insbesondere im Bereich der Knotenpunkte sind jedoch Defizi-
te (wie etwa zu kleine Kurvenradien fiir den Linienbusverkehr) vorhanden, die sich auf die
Verkehrssicherheit und die Leistungsfahigkeit negativ auswirken.

Offentlicher Verkehr

Durch die Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nahe des Friedrichsdorfer Bahnhofs ist
eine sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr vorhanden. Dieser wird von ver-
schiedenen Zugverbindungen der in Richtung Frankfurt am Main, Friedberg und Brand-
oberndorf angefahren. Weiterhin fahren am Bahnhofsvorplatz die Buslinien 53 (Fried-
richsdorf Ortsteile) und 54 (Kdéppern - Bad Homburg v. d. HOhe) sowie der Stadtbus ab.

FuB- und Radwege

Uber die genannten StraRen ist eine Anbindung des Plangebiets fiir den FuR- und Rad-
fahrerverkehr gegeben. Das Plangebiet ist heute jedoch nicht flir Fuliganger und Radfah-
rer passierbar.

7.3 Sonstige Infrastruktur

Wichtige o6ffentliche Versorgungseinrichtungen wie Schulen, Kindergarten und das Rat-
haus liegen in der Nahe des Plangebiets und sind zu Full oder mit dem Fahrrad problem-
los zu erreichen.

7.4 Versorgung

Das Plangebiet kann Uber die in den o&ffentlichen Stralen vorhandenen Leitungen er-
schlossen werden. Die Versorgung mit Trinkwasser, elektrischem Strom und Gas kann
tiber die Leitungen der Stadtwerke, der Mainova AG und der SUWAG sichergestellt wer-
den. Die Netze fir die Telekommunikation sind in den umliegenden Siedlungsbereichen
ebenfalls vorhanden und kdnnen bei Bedarf zur Versorgung des Plangebiets ausgebaut
werden.

7.5 Entsorgung

Das Milupa-Areal ist derzeit an einen zentral gelegenen Mischwasserkanal angebunden,
der parallel zum verrohrten Rehlingsbach das Flurstiick mit der Nr. 187 quert. In diesen
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Mischwasserkanal wird zur Zeit auch das anfallende Regenwasser eingeleitet. Das Ubrige
Abwasser wird Uber die ortlichen Mischwasserkanale entsorgt und der Klarung zugeflihrt.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort erfolgt nicht und ist aufgrund der
vorhandenen geologischen Verhaltnisse nicht oder nur sehr eingeschrankt moéglich. Eine
Untersuchung aus dem Jahr 2004 (Verf. Bliro Geotechnik GmbH) hat ergeben, dass die
im Stadtgebiet von Friedrichsdorf vorhandene Béden (vorwiegend Schluffe / Tone, Ton-
schiefer) nur eine geringe bis sehr geringe Durchlassigkeit besitzen und fiir eine Versicke-
rung nicht oder nur sehr bedingt geeignet sind.

8. Das Vorhaben und die ErschlieBung

Die stadtebauliche Konzeption fiir das Plangebiet basiert auf den Zielsetzungen und Aus-
sagen des Entwicklungskonzepts 'Kernbereich Friedrichsdorf'. Darauf aufbauend wurde
vom Vorhabentrager ein konkreter Bebauungsvorschlag fiir das Plangebiet entwickelt, der
im Zentrum des Milupa-Areals ein neues Einkaufszentrum und entlang der Bahnstralie
Wohnnutzungen vorsieht.

8.1 Das Vorhaben

Kernelemente des geplanten Vorhabens sind ein Einkaufszentrum, ein Platz sowie eine
neue Wohnbebauung entlang der Bahnstralle.

Einkaufszentrum

Das neue Gebaude weist bis zu drei Ebenen (davon eine Tiefgaragen-Ebene) auf. Von
der Platzseite sind maximal zwei Geschosse zu sehen. Die Fassaden sind hochwertig
ausgebildet und durch einen grofien Anteil an Glasflachen gepragt, so dass der Baukor-
per transparent und offen wirkt. Der Eingang zur Platzseite wird durch eine Arkade stad-
tebaulich akzentuiert.

Das neue Einkaufszentrum bietet eine Verkaufsflache von maximal 12.000 m?, die sich
Uberwiegend im Erdgeschoss konzentriert und Uber eine Mall erschlossen wird. Im Erd-
geschoss befinden sich drei grol3¢formatige Einzelhandelsbetriebe aus den Branchen Le-
bensmittelhandel, Elektrofachhandel und Drogeriefachhandel sowie weitere kleine Laden,
die unter anderem die Sortimente Bekleidung- und Textilfachhandel, Sport und Schuhe
abdecken sollen. Erganzend sind Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen vorgese-
hen, die fir eine aus stadtischer Sicht wiinschenswerte Belebung des Zentrums und des
Platzes sorgen. Die untergeordneten Dienstleistungsnutzungen wie Buro- und Praxisfla-
chen werden Uberwiegend in den weniger frequentierten Obergeschossen angeordnet.

Das Untergeschoss ist aufgrund der leicht hangigen Topographie — das Gelande fallt un-
ter anderem leicht in norddstliche Richtung ab — von der Platzseite nicht einsehbar und
kann nur von der neuen Planstral’e wahrgenommen werden. Es dient Gberwiegend der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs — es sind 400 Stellplatze geplant — sowie der Anlie-
ferung.

Die Anlieferzonen werden Uber die neue Planstralle erschlossen und liegen auf der ndrd-
lichen und der &stlichen Gebaudeseite im weniger publikumswirksamen Bereich. Die zent-
rale Tiefgaragenzufahrt wird ebenfalls an die neue Planstralle angebunden und ist zwi-

22



schen den beiden Anlieferzonen angeordnet. Die innere Erschlielung des Zentrums er-
folgt horizontal vor allem lber die Mall und vertikal Gber Aufzuganlagen, Treppenhauser
sowie eine zentrale Rolltreppe, die von der Tiefgarage aus auf den Platz flhrt. Neue
FuBwege und die zentrale Mall vernetzen das neue Einkaufszentrum mit der Umgebung
und leisten einen wichtigen Beitrag zur Offnung des ehemaligen Gewerbeareals.

Platz

Das geplante Einkaufszentrum orientiert sich im Westen zu einem neuen attraktiven Platz.
Dieser verbindet barrierefrei tiber eine teilverglaste Mall die Wilhelmstralle mit der Rohr-
wiesenstrafle und im weiteren Verlauf auch den Friedrichsdorfer Bahnhof. Uber diesen
Platz erfolgt auch die aus stadtebaulicher Sicht wichtige Offnung des Einkaufszentrums
zum vorhandenen Geschaftsbereich der Hugenottenstralle. Aufgrund der hochwertigen
Platzgestaltung und der guten Anbindung an die WilhelmstralRe ist davon auszugehen,
dass Kundenaustauschbeziehungen zwischen dem neuen Einkaufszentrum und der Hu-
genottenstralle entstehen.

Der ca. 2.800 m? grolde Platz tragt zudem wesentlich zur Adressbildung des neuen Ein-
kaufszentrums bei. Er ist Uber eine breite Treppenanlage und eine Rampe an die Wil-
helmstralle angebunden. Der zur tieferliegenden Rohrwiesenstra’e ausgerichtete Sid-
eingang wird ebenfalls durch eine breite Treppe und einen Aufzug an die Mall angebun-
den.

Wohnbebauung entlang der Bahnstralle

An der BahnstralRe sind sechs neue Wohngebaude geplant. Die Baukérper sind als Ge-
bauderiegel in sudwestlicher Richtung ausgerichtet. Die Baukoérper werden mit einer
durchlaufenden Tiefgarage unterbaut. Die Tiefgarage ist, ausgenommen ihrer Zufahrt und
der erforderlichen Liftungsoffnungen, vollstandig in den hangigen Gelandeverlauf einge-
bettet.

Die Hohe der Wohngebaude basiert, ausgehend von der Bahnstralle, auf drei Vollge-
schossen. Aus dem Héhenunterschied zwischen Bahnstralle und Platz resultiert ein zu-
satzliches Geschoss auf der Platzseite. Die héhenversetzten Erdgeschossbereiche wer-
den zu den jeweils anschlieBenden Stadtrdumen (Bahnstralle / neuer Platz) in der Ge-
baudekubatur eingeruckt, so dass eine zusatzliche Aufweitung des StraRenraumes und
der Platzkanten erzielt wird.

In der Hohenentwicklung erhalten die Gebaude im Rahmen der Gestaltung der Baukor-
pergliederung ein eingerticktes durchlaufendes Staffelgeschoss, welches insbesondere im
Stralenraum der Bahnstral’e nur untergeordnet in Erscheinung tritt. Die Dachflachen sol-
len extensiv begrint werden. Die fuRlaufige Erschlielung der Wohngebaude (Hauptzu-
gang) erfolgt tber die Bahnstral’e und die Wilhelmstraflte. Die Tiefgarage wird Uber eine
private ErschlieBungsstralie an die Rohrwiesenstralle angebunden.

Die Wohngebaude werden in konventioneller Massivbauweise erstellt. Dabei werden die
Fassaden uUberwiegend als verputzte Lochfassade mittels Warmedammverbundsystem
erstellt. Die zur Baukdrpergliederung geplanten Gebaudertickspriinge sollen durch unter-
schiedliche Farbigkeit der Putzflichen betont werden und im Kontrast warmer und kalter
Farbténe zu einem freundlichen und wertigen Eindruck beitragen. Durch eine neue 6ffent-
lich zugéngliche Wegeverbindung zwischen den Gebauden C und D wird die Bahnstralie
mit dem neuen Platz verbunden.
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8.2 Die ErschlieBung

Verkehrsplanung fiir das innerstadtische StraBennetz

Die erforderlichen Malinahmen fiir die derzeitigen Verkehrsablaufe wurden bereits in
mehreren Verkehrsuntersuchungen zwischen 2005 und 2008 abgeleitet und beschrieben.
Im Rahmen der Aktualisierung der Planung wurde auf dieser Grundlage eine aktuelle
Verkehrsuntersuchung beauftragt (Verf.: IMB Plan, Entwicklungskonzept Kernstadt Fried-
richsdorf, Verkehrsuntersuchung Teil 1 und Teil 2, Frankfurt am Main, 05/210) und die
verkehrsrelevanten Entwicklungen untersucht. Durch dieses Gutachten konnte der zu-
kinftige Verkehr quantifiziert und Empfehlungen flr den Neu- und Ausbau von Verkehrs-
anlagen gegeben werden.

Das wichtigste Element stellt hierbei die Netzerganzung durch die neue Planstralle 1 dar.
Diese verbindet kiinftig die Bahnstrale und das ,Alte Viadukt“ mit der Professor-Wagner-
StraBe und soll als zentrale ErschlieRungsachse fiir die Planvorhaben dienen. Uber die
geplante Planstrale 1 soll auch der Liefer- und Kundenverkehr abgewickelt werden.

Gleichzeitig soll die Planstra’e das Verkehrsnetz im Kernstadtbereich erganzen und kinf-
tig die Funktion einer innerdrtlichen HaupterschlieBungsstralle tibernehmen. Derzeit tber
Geblhr belastete Streckenabschnitte und Knotenpunkte sollen so entlastet werden.

In einer aktuellen Verkehrsuntersuchung vom Mai 2010 wurden die bisherigen Gutachten
um die Uberprifung von Verbesserungsmadglichkeiten fir Fulganger und Radfahrer im
LAlten Viadukt® erweitert, da diese mit einer Reduzierung von Kfz- Verkehrsbeziehungen
einhergeht. Im Ergebnis wird empfohlen, eine Einbahnregelung in Fahrtrichtung West-Ost,
d. h. in Richtung Schéaferborn und Houiller Platz vorzusehen. Diese MalRnahme ist ver-
kehrsrechtlicher Natur und kein Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die Auswirkungen auf das umliegende Verkehrsnetz und fur die Verkehrsteilnehmer wur-
den detailliert analysiert. Die vorliegende und hier erlauterte Stralenentwurfsplanung ba-
siert maRgeblich auf den Ergebnissen der beiden Verkehrsuntersuchungen und setzt die
in enger Abstimmung mit allen Beteiligten aufgestellten Planungsgrundsatze detailliert
um.

Die Grundlage hierfirr bildete der ,Prognose-Nullfall 2020“ mit einer Verkehrsbelastung
auf dem unveranderten Straflennetz im Untersuchungsraum inklusive des allgemeinen
Verkehrszuwachses und einem pauschalen Entlastungseffekt durch die realisierten Teile
der Entlastungsstralle.

Prognose-Nullfall 2020: Verkehrsbelastung auf dem unveranderten Verkehrsnetz im
Untersuchungsraum mit einem allgemeinen Verkehrszuwachs und einem pauschalen Ent-
lastungseffekt durch die realisierten Teile der Entlastungsstralle.

Planfall 1: Prognose-Nullfall mit Neuverkehr aus den Entwicklungsflachen der Kernstadt

Planfall 2: Planfall 1 mit Berlcksichtigung von Netzerganzungen und Verkehrsverlage-
rungen

Planfall 3: Planfall 2 mit Neuverkehr als Folge der geplanten Entwicklung auf dem Milupa-
Areal
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Fur den Prognose-Nullfall 2020 und fir die drei Planfalle wurden die Fahrten im Untersu-
chungsraum berechnet und in einer raumlichen Verteilung den Strecken und Knotenpunk-
ten zugeordnet. Hierbei stellt der Planfall 3 den Fall mit den hochsten Belastungen dar.
Fur diesen Belastungsfall wurden die Tagesbelastungen und die Belastungen der abend-
lichen Spitzenstunde fir alle Strecken und Knotenpunkte berechnet. Das Verkehrsgutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, dass die Strecken zwischen den Knotenpunkten im Untersu-
chungsgebiet ausreichend leistungsfahig sind. Zur ErschlieBung des Plangebiets wurde
als Netzerganzung der Neubau der Planstralle 1 empfohlen. In Nord-Sud-Richtung ent-
steht so eine neue Querspange im stadtischen Stralennetz, die eine direkte Verbindung
von der Bahnstrale (,Altes Viadukt®) zur Professor-Wagner-Stralle schafft.

Uberpriifung der relevanten Knotenpunkte

Alle relevanten Knotenpunkte wurden anschlielend auf ihre Leistungsfahigkeit hin Gber-
prift. Diese Uberpriifung ergab, dass in einigen Bereichen MaRnahmen zur Ertiichtigung
der Knotenpunkte erforderlich werden. Dies sind im Folgenden:

¢ Am Knotenpunkt 1 (WilhelmstraRe / Bahnstralle) kann durch die Einrichtung ei-
ner Rechtseinbiegespur in der Beziehung Bahnstral’e (Ost) - Wilhelmstralie
(Nord) (Strom 6) eine ausreichende Leistungsfahigkeit erreicht werden. Um einen
spateren Umbau gewahrleisten zu kdnnen, sollte darliber hinaus der Raum flr
Linksabbiegespuren in der Hauptrichtung Wilhelmstrale vorgehalten werden. Am
KP-1 konnte alternativ auch ein Umbau ohne den Erwerb der Haus-Nr. 9 erfolgen,
jedoch mit weiterhin mangelhaften Sichtbeziehungen und Einschrankungen fur
grol’e Fahrzeuge. Ausreichende Querungsmdglichkeiten fiir FuRganger und Rad-
fahrer sind vorzusehen.

¢ Am Knotenpunkt 2 (WilhelmstralRe / Professor-Wagner-Stralle) werden aufgrund
der ausreichenden Leistungsfahigkeit nur kleine MalRnahmen empfohlen.

¢ Am Knotenpunkt 3 (Cheshamer Stralle / Professor-Wagner-Stralte) wird auf-
grund der Verkehrsmengen und -verteilung die Einrichtung eines Kreisverkehrs-
platzes empfohlen.

¢ Am Knotenpunkt 4 (Cheshamer Stral’e / Lilienweg / Am Viadukt) werden auf-
grund der ausreichenden Leistungsfahigkeit keine Mallnahmen erforderlich.

¢ Am Knotenpunkt 5 (Bahnhofsvorplatz) wird auf Grund der Verkehrsmengen und -
verteilung die Einrichtung einer Linksabbiegespur in die westliche BahnstralRe
empfohlen. Die Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes wird zwar als verkehrs-
technisch optimal, wegen nicht verfiigbaren erforderlichen Flachen vorerst fiir nicht
durchflhrbar erachtet.

¢ Am Knotenpunkt A (Anbindung ,Altes Viadukt®) Aufgrund der Untersuchung meh-
rerer Varianten und der Wahl eines Einrichtungsverkehrs im Alten Viadukt ist we-
der ein lichtzeichengeregelter Ausbau noch die Anlage eines Kreisverkehrs erfor-
derlich.

o Der Knotenpunkt C (Anbindung Professor-Wagner-Stralde) sollte auf Grund der
hohen Belastungen und der gewollten Verlagerungseffekte als Kreisverkehrsplatz
ausgebildet werden.
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Dabei ist nicht nur die funktionale Abwicklung des motorisierten Verkehrs Gegenstand der
Planung gewesen. Darlber hinaus wurden auch Moglichkeiten zur Verbesserung des
Rad- und FuRwegesnetzes diskutiert, wie z. B. eine mdglichst komfortable Uberquerung
der Wilhelmstral3e und eine moglichst direkte Wegeverbindung vom Landgrafenplatz zum
Bahnhof.

8.3 Ruhender Verkehr

Bei der Umsetzung des Vorhabens wird eine ausreichende Zahl von Stellplatzen in Ab-
hangigkeit von den jeweiligen Nutzungen durch die derzeit glltige Satzung der Stadt
Friedrichsdorf Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, GroRe, Zahl der Stellplatze
oder Garagen und Abstellplatze flr Fahrrader und Abldsung der Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge sichergestellt.

Fir die Verkaufsflachen des Einkaufszentrums ist zum Stellplatznachweis § 4 Abs. 1 in
Verbindung mit Nr. 3.1 (,Laden, Geschéaftshauser‘) der Anlage 1 der derzeit giiltigen Stell-
platzsatzung der Stadt Friedrichsdorf anzuwenden, so dass insgesamt 400 Stellplatze im
Bereich des Einkaufszentrums nachgewiesen werden. Zudem sind weitere Mitarbeiter-
stellplatze (ca. 30) im Bereich der Anbindung Rohrwiesenstralte vorgesehen. . Bei einem
durchschnittlichen Schlissel von 35 m? Bezugsflache/ Stellplatz kénnten gut 15.000 m?
Verkaufsflachen oder andere Hauptnutzflachen bedient werden.

Far die Wohnbebauung ist zum Stellplatznachweis § 4 Abs. 1 in Verbindung mit den Nrn.
1, 2 (Wohngebaude, Gebaude mit Biro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen‘) der Anlage 1
der derzeit giltigen Stellplatzsatzung der Stadt Friedrichsdorf anzuwenden. Die Anzahl
der nachzuweisenden Stellplatze ist hier in Abhangigkeit von der konkreten Nutzung (z. B.
Abzug fir Altenwohnungen) im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens nach-
zuweisen. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze fir die neuen gewerblichen und ge-
mischten Bauflachen bemisst sich ebenfalls anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Fried-
richsdorf und ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

8.4 Wegeverbindungen

Ziele der Bauleitplanung sind u. a. die Realisierung eines attraktiven und verbindenden
Platzes zwischen dem Einkaufszentrum und der Wilhelmstralle, die Sicherung einer We-
geverbindung zwischen der Wilhelmstralle und der Rohrwiesenstralte sowie die fuldlaufi-
ge Anbindung der Bahnstral3e an den neuen Platz.

Darlber hinaus wurden in den letzten Jahren folgende Verbesserungsmaoglichkeiten und
Ziele vorgeschlagen, die im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan weiter verfolgt werden sollen. In den wichtigen FulRgangerbeziehungen Hugenotten-
stralle und Umfeld zum Houiller Platz und Bahnhof missen die moéglichen Konfliktpunkte
mit dem Kfz-Verkehr sorgfaltig geplant werden. Im Bereich des ,Alten Viadukts‘ sollten
grundlegende Verbesserungen kurzfristig ins Auge gefasst werden. In Bezug auf das
stadtebauliche Ziel, das Plangebiet mit dem Landgrafenplatz fuBlaufig komfortabel zu
verbinden, wurde die zukiinftige Verkehrsregelung in der WilhelmstraRe zwischen Bahn-
stralle und Professor-Wagner-Strale ausflihrlich diskutiert. Die Verkehrsplaner kommen
zu folgendem Ergebnis:

e Die Wilhelmstrale in diesem Streckenteil weist derzeit (Analyse-Belastungen
2005) die hochsten Verkehrsbelastungen im Planungsgebiet auf.
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e Der Anteil des auf die geplante neue StralRe zwischen Bahnhof und Professor-
Wagner-Strale verlagerbaren Verkehrs ist hoch.

e WilhelmstraBe und Professor-Wagner-Stra’e bilden einen Strallenzug, der zur
Entlastung der Hugenottenstralie im Bereich Landgrafenplatzes gebraucht wird.

¢ Die WilhelmstraRe zwischen Bahnstrale und Professor-Wagner-Stralle sollte da-
her zunachst wie bisher in beiden Richtungen befahren werden kdénnen.

¢ Um eine komfortable FuRgangerverbindung zwischen dem zu entwickelnden
Milupa- Gelande und dem Landgrafenplatz zu ermdéglichen, sollten in der Wilhelm-
stralle geschwindigkeitsreduzierende Malihahmen sowie breite Querungsbereiche
fur die Fulliganger vorgesehen werden.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen sind kein Bestandteil der Bebauungsplanung, sondern
sind im Rahmen nachfolgender Planungs- und Genehmigungsverfahren zu beachten und
umzusetzen.

8.5 Radverkehr

Die Stadt Friedrichsdorf hat in ihrem Radverkehrskonzept den Bestand an Radwegerou-
ten untersucht und ein Wunschlinien-Netz entworfen, das im Rahmen raumlicher Planun-
gen berlicksichtigt und umgesetzt werden soll. Das Plangebiet wird an zwei Seiten von
geplanten Hauptrouten berihrt. Eine flhrt Uber die Bahnstral’e, die andere flhrt von
Seulberg kommend am Bahnhof entlang zum ,Alten Viadukt'. In beiden Fallen sind heute
keine gesonderten Radverkehrsanlagen vorhanden und sind auch aufgrund der beengten
Platzverhaltnisse nicht realisierbar.

In der BahnstralRe ist durch den Bebauungsplan keine Veranderung vorgesehen, da keine
Zunahme der Verkehrsmengen prognostiziert wird. Zudem verringert sich der Bedarf nach
Verlegung der Philipp-Reis-Schule, da Schiler hier einen erheblichen Anteil am Radver-
kehr ausmachen. Im Rahmen der Bauleitplanung werden daher fir die BahnstralRe keine
weiteren MalRnahmen vorgesehen. Fur die Strecke von Seulberg kommend in Richtung
Bahnhof kann eine Prifung fur eine Verbesserung der Situation erst mit dem Entwick-
lungskonzept zum Bahnhofsumfeld erfolgen, da grundsatzliche Eingriffe in das Bahnge-
ldnde und bauliche Anderungen im Alten Viadukt hierfiir erforderlich waren. Dies ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Vorgesehen ist ein 6ffentlicher Ful- und Radweg, der von der Planstralle auf die Prof.-
Wagner-Stralle im Bereich des ,Neuen Viadukts® fuhrt. Dadurch soll insbesondere eine
direktere Wegeverbindung zum Houiller Platz sicher gestellt werden.

8.6 Offentlicher Personennahverkehr

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung des innerstadtischen Verkehrs und der
Planung der AusbaumaRnahmen wurden MaRnahmen zur Verbesserung des OPNV-
Angebots und seiner effizienten Abwicklung diskutiert. Vorgesehen sind in diesem Rah-
men folgende MalRnahmen:

o Auf der Wilhelmstrale sollen zwei neue Bushaltestellen in Form von Buskaps vor-
gesehen werden.
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e Am Knotenpunkt Professor-Wagner-Stralde / Cheshamer StralRe soll die bereits
bestehende Bushaltestelle in siidliche Richtung verlegt werden.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen sind kein Bestandteil der Bebauungsplanung, sondern
sind im Rahmen nachfolgender Planungs- und Genehmigungsverfahren zu beachten. Zu-
dem soll westlich des Knotenpunkts Wilhelm-/Bahnstra3e (Knotenpunkt 1) der vorhande-
ne Kurvenradius vergroRert werden, um den Linienbussen zukiinftig das Befahren dieses
Knotenpunktes zu erleichtern.

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gebiet fiir Wohnnutzungen

Der Bereich zwischen der Bahnstralle und dem neuen Platz bzw. dem Einkaufszentrum
soll Gberwiegend flir Wohnzwecke genutzt werden und wird aufgrund des konkreten Vor-
habenbezugs nach § 12 Abs. 3 BauGB abweichend von den in § 1 Abs. 2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) geregelten Baugebieten als ,Gebiet fir Wohnnutzungen® festge-
setzt. Innerhalb des ,Gebiets fir Wohnnutzungen® sind auf der Grundlage der mit dem
Vorhabentrager abgestimmten Konzeption und der Zielsetzungen des Entwicklungskon-
zepts Kernbereich Friedrichsdorf die folgenden Nutzungen zul&ssig:

e \Wohnen,

e in dem am Knotenpunkt Bahnstrale/Wilhelmstrale gelegenen Gebaude A und
dem gegenuber dem Mischgebiet gelegene Gebaude F auch Raume flr Freiberuf-
ler sowie Einrichtungen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Aufgrund der regelmalig zu beobachtenden ,Trading-down-Effekte’ (Larmbelastigung,
Beeintrachtigungen des Stadt- und Stralenbildes, insbesondere durch eine mogliche
Konzentration der genannten Einrichtungen) werden aus stadtfunktionalen und stadtebau-
lichen Grinden Vergnigungsstatten (z. B. Diskotheken, Nachtlokale, Spielhallen und
Wettblros etc.) ausgeschlossen. Zudem werden Prostitutionsbetriebe (z. B. gewerbliche
Bordelle) und Raume, in denen der Prostitution nachgegangen wird, ausgeschlossen, da
auch von den Prostitutionsbetrieben im Regelfall negativ pragende Auswirkungen auf das
stadtebauliche Umfeld ausgehen, die und zu einer negativen Milieuveranderung des Um-
gebungsbereichs flihren kénnen.

Einkaufszentrum

Die Stadt Friedrichsdorf verfolgt das Ziel, den zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum auf einen Teil des Milupa-Gelandes zu erweitern. Diese generelle stadtebauliche
Zielstellung wird im Entwicklungskonzept Kernbereich Friedrichsdorf weiter ausdifferen-
ziert. Demnach soll in der Nahe der Hugenottenstralie, welche die Haupteinkaufszone in
der Innenstadt ist, im raumlichen Bezug zum Landgrafenplatz ein Schwerpunkt fir
zentrenrelevanten Einzelhandel sowie erganzende Nutzungen (z. B. Mischnutzungen)
entstehen. Im zentralen Bereich der ehemaligen Gewerbeflache soll deshalb zwischen
der Wilhelmstrae im Norden und der Rohrwiesenstralle ein Einkaufszentrum realisiert
werden. Aufgrund des konkreten Vorhabenbezuges wird hier ein Gebiet mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® festgesetzt, in dem auf der Grundlage der mit
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dem Vorhabentrager abgestimmten Konzeption, der Ergebnisse der beauftragten Auswir-
kungsanalyse (Verf.: GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Auswir-
kungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in Friedrichsdorf, Koéln, September
2010) sowie der Zielsetzungen des Entwicklungskonzepts Kernbereich Friedrichsdorf die
folgenden Nutzungen zulassig sind:

¢ Einzelhandelsnutzungen mit einer Verkaufsflache (VK) von maximal 12.000 m?,
e Gastronomiebetriebe, Dienstleistungs- und Buronutzungen sowie sonstige nicht
storende Gewerbe- und Handwerksbetriebe.

In den einzelnen Sortimentstypen dirfen hierbei die folgenden maximalen Verkaufsfla-
chen nicht Gberschritten werden, da ein Uberschreiten dieser sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachen zu negativen Auswirkungen auf vorhandene Betriebe in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Zone Il und lll fihren kénnte (siehe auch Kap. ,Auswirkungen
durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben®).

e 1.400 m? Gesundheit, Kérperpflege
¢ 3.000 m? Bekleidung

Unzulassig sind aufgrund der bereits genannten Griinde (... im Regelfall negativ pragen-
de Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld ...) Vergnigungsstatten, Prostitutionsbe-
triebe, und Rdume, in denen der Prostitution nachgegangen wird.

Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird stdlich des friheren Betriebsgelandes ein
Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Mit dem Mischgebiet wird eine Bestandssitua-
tion Uberplant und fur die Zukunft planungsrechtlich gesichert, die durch ein Nebeneinan-
der von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen gepragt ist. Unter anderem befin-
det sich dort auch ein kleiner metallverarbeitender Betrieb, der als in einem Mischgebiet
allgemein zulassiger Gewerbebetrieb charakterisiert werden kann. Das Mischgebiet weist
einen unmittelbaren Bezug zum geplanten Vorhaben auf, ist jedoch kein Bestandteil der
konkreten Vorhabenplanung. Insofern kommt bei dieser einbezogenen Flache der Nut-
zungskatalog nach § 6 BauNVO zur Anwendung. Die vorhandene kleinteilige Nutzungs-
mischung soll innerhalb des festgesetzten Mischgebietes erhalten und entwickelt werden.
Innerhalb des Mischgebiets sind die folgenden Nutzungen allgemein zulassig:

¢ Wohngebaude,

e Geschéfts- und Blrogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen weitgehend dem in der BauNVO vorgesehenen
Katalog. Abweichend davon sind die gemafl BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie die ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten aus den
folgenden Griinden ausgeschlossen. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ver-
folgt die Stadt Friedrichsdorf u. a. das Ziel, ein Mischgebiet zu entwickeln, das sich durch

29



seine Nahe zur Innenstadt, der guten Anbindung an das Ortliche und Uberértliche Ver-
kehrswegenetz sowie dem sehr guten OPNV-Anschluss auszeichnet. Diese Ziele wiirden
durch die Ansiedlung eines Gartenbaubetriebs konterkariert. Ein solcher Betrieb kann von
dem hohen infrastrukturellen Ausstattungsgrad und der Nahe zu den zentralen Versor-
gungsbereichen nicht bzw. nur bedingt profitieren und benétigt vergleichsweise grolle Be-
triebsflachen, die innerhalb des Mischgebietes nicht vorhanden sind. Zudem kénnten im
benachbarten Gebiet fir Wohnnutzungen Stérungen durch den Gartenbaubetrieb (z. B.
Maschinengerausche) nicht ausgeschlossen werden Dies entspricht jedoch nicht den
Zielsetzungen des Bebauungsplans.

Von Tankstellen gehen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus.
Neben teilweise erheblichen Larmemissionen, z. B. durch Reparatur- oder Autowaschein-
richtungen, kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen wie z. B. Benzolgeruch. Zu-
dem wird ein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus diesen Grinden konnen Tankstel-
len nur in Ausnahmefallen vertraglich in integrierte Lagen einbezogen werden. Das
Mischgebiet ist zudem mit Ausnahme des geplanten Einkaufszentrums vollstandig von
Wohnnutzungen umgeben. Die Stérwirkungen einer Tankstelle wiirden sich daher nur zu
einem geringen Teil auf das Mischgebiet auswirken und zu einem weit groferen Teil die
storempfindlichen Wohngebietsnutzungen treffen. Die Griunde fur den Ausschluss von
Spielhallen sowie von Prostitutionsbetrieben entsprechen den genannten Ausschluss-
grunden im westlich angrenzenden Gebiet fiur Wohnnutzungen (Trading-down-Effekte).

Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird fur den ndrdlichen Abschnitt zwischen der
Planstralle 1, der Bahntrasse sowie der Professor-Wagner-Strale eine gewerbliche Bau-
flache festgesetzt. Die Flache wird bereits seit Jahrzehnten von der Milupa GmbH fur ge-
werbliche Zwecke genutzt und ist Uberwiegend bebaut oder versiegelt. Die Flache soll
auch zukulnftig im Eigentum der Milupa GmbH verbleiben, die hier auf einer Bruttoge-
schossflache von maximal 6.000 m? Flachen fur Dienstleistungsnutzungen ansiedeln will.
Als Teil des Betriebsgrundstiickes weist die Flache einen unmittelbaren Bezug zum ge-
planten Vorhaben auf, ist jedoch aufgrund der derzeit noch fehlenden Detailscharfe der
Planungen kein Bestandteil der Vorhabenplanung und ist insofern als einbezogene Flache
zu werten.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 8 Abs. 2
BauNVO die folgenden Nutzungen allgemein zuldssig:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Zudem sind innerhalb des Gewerbegebiets (GE) sind nach § 8 Abs. 3 BauNVO die fol-
genden Nutzungen ausnahmsweise zulassig:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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Die Zulassigkeit der einzelnen Nutzungen entspricht weitgehend den Regelungen des § 8
BauNVO mit folgenden Abweichungen: Tankstellen sind innerhalb des Gewerbegebiets
unzulassig, da aus stadtebaulicher Sicht eine markante und pragende Bebauung des
neuen Eckgrundstiicks erfolgen soll. Da Tankstellen aus betrieblichen Griinden diese
Vorgabe in der Regel nicht erflllen kdnnen, sind Tankstellennutzungen hier ausgeschlos-
sen. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten sowie von Prostitutionsbetriebe und Rau-
me, in denen der Prostitution nachgegangen wird, erfolgt aus den Griinden, die schon flr
die anderen Baugebiet dargelegt wurden.

9.2 Mah der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 17, 19 BauNVO)
Fur die einzelnen Baugebiete wird jeweils die folgende Grundflachenzahl festgesetzt:

e Gebiet fur Wohnnutzungen: 0,4
e Mischgebiet: 0,6

e Einkaufszentrum: 0,95

o Gewerbegebiet: 0,8

Die festgesetzten Grundflachenzahlen entsprechen bis auf eine Ausnahme den Ober-
grenzen des § 17 BauNVO. Lediglich fiir das Einkaufszentrum wird gegenuber den Ober-
grenzen des § 17 BauNVO mit einer GRZ von 0,95 eine etwas erhdhte Grundflachenzahl
festgesetzt. Diese erhdhte Grundflachenzahl ist jedoch aufgrund der zentralen Lage und
der stadtebaulichen Zielsetzungen fiir die EKZ-Flache zwingend erforderlich, da hier kein
Einkaufszentrum auf der ,griinen Wiese®, sondern eine innenstadttypische Bebauung mit
offentlich zuganglichen Platzflachen und Wegeverbindungen realisiert werden soll. Die
von der Platzseite abgewandten Bereiche entlang der Planstral’e 1 werden zudem als Er-
schlielungsflachen bendtigt, da hier die Anlieferung und der Kundenverkehr abgewickelt
werden missen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die im Bereich des Einkaufszent-
rums erhdhte GRZ nicht zu erwarten, da das Milupa-Areal bereits heute nahezu vollstan-
dig versiegelt ist. Um eine Verbesserung gegentber dem heutigen Stand zu erreichen,
werden auf dem Einkaufszentrum Teile der Dachflachen begriint und verschiedene Grin-
beete im Bereich der Mitarbeiterstellplatze und teilweise entlang der Wege angelegt. Ne-
ben der Begrunung von Teilflachen des Einkaufszentrums erfolgt zudem eine weitgehen-
de Begriindung der Dachflachen im Gebiet fir Wohnnutzungen sowie im Gewerbe- und
im Mischgebiet. Die Bedurfnisse des Verkehrs werden ebenfalls befriedigt. Der ruhende
Verkehr kann vollstandig im Untergeschoss des Einkaufszentrums und auf den Mitarbei-
terstellplatzen im Bereich der Rohrwiesenstralie untergebracht werden. Die ErschlieRung
ist Uber die neue Planstral’e 1 gesichert. Sonstige entgegenstehende 6ffentliche Belange
sind nicht bekannt.

Fir das Gebiet fur Wohnnutzungen wurde weiterhin festgesetzt, das bei der Ermittlung
der Grundflachen die Grundflachen von Tiefgaragen nicht mitzurechnen sind. Fir diese
Festsetzung sprechen stadtebauliche Griinde, da die Gebdudezwischenrdume als Grin-
flachen und nicht als Parkierungsflachen genutzt werden sollen. Deshalb ist es aus stadt-
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gestalterischer Sicht zu begriRen, wenn die erforderlichen Stellplatze wie geplant in einer
grol3formatigen Tiefgarage untergebracht werden.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird lediglich flr das Mischgebiet (MI) und das Gewer-
begebiet (GE) festgesetzt, da fir diese Flachen kein Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans sind und auch keine hinreichend konkreten Bebauungskonzepte be-
kannt sind. Die fur das Mischgebiet festgesetzte Geschossflachenzahl betragt 1,8 und
tiberschreitet insofern die Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Diese Uberschreitung
ist stadtebaulich begriindbar, da im Bereich des Mischgebiets an der Schnittstelle Bahn-
hof/neues Einkaufszentrum in innerstadtischer Lage eine verdichtete Bebauung er-
winscht ist.

Die fur das Gewerbegebiet festgesetzte Geschossflachenzahl betragt 1,6 und liegt damit
unter der in der BauNVO geregelten Obergrenze. Dieser Umstand ist dadurch begriindet,
dass die auf der Flache zu realisierende Bruttogeschossflache mit maximal 6.000 m? defi-
niert wurde und dieser Wert bei einer Grundstlicksgréf3e von ca. 4.150 m? durch die Ge-
schossflachenzahl von 1,6 realisiert werden kann. Zudem wurden in diesem Zusammen-
hang flr das Gewerbegebiet festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Gescholflachen
Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen unberlcksichtigt bleiben.

Die Gebiete flir Wohnnutzungen und das Einkaufszentrum sind beide Bestandteil des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans und durch eine Vorhabenplanung hinterlegt. Auf die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann verzichtet werden, da innerhalb des Ge-
biets flir Wohnnutzungen eine maximale Bruttogeschossflache von 8.700 m? realisiert
werden darf. Diese Geschossflache entspricht den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellten Gebaudegrundrisse und den stadtebaulichen Zielvorstellungen fiir den Be-
reich entlang der Bahnstral3e. Eine entsprechende Festsetzung wurde in den Textteil des
Bebauungsplans aufgenommen. Fir das Einkaufszentrum wird aufgrund des Vorhaben-
bezugs ebenfalls keine Geschossflachenzahl festgesetzt. Durch die den Vorhabenbezug
ist das geplante Bauvorhaben hinreichend definiert.

Hohe der baulichen Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Fur die einzelnen Baugebiete werden in Abhangigkeit vom baulichen Bestand, von der
geplanten Art der baulichen Nutzung, vom Vorhabenbezug und von der Lage im Plange-
biet maximale Gebaudehohe oder die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Fir die konkreten Bauvorhaben im Gebiet fir Wohnnutzungen und das Einkaufszentrum
werden aufgrund des Detaillierungsgrades der Planungen die Hohen der baulichen Anla-
gen festgesetzt. Definiert wird die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH max.) durch
die jeweilige Oberkante der Dachhaut. Fir das Einkaufszentrum qilt, dass die zur Platz-
seite und zur Friedrichsdorfer Innenstadt hin orientierten Gebaudekérper zur Betonung
der Platzsituation mit einer maximalen Gebaudegesamthéhe von 209,0 m, gemessen in
Hoéhe Uber Normalhéhennull (m G NHN), um 5 m héher ausfallen als die auf der Gebau-
desuidseite gelegenen Gebaudekorper. Die Gebaudeoberkante des Einkaufszentrums
liegt damit um 14,0 m Uber dem zukiinftigen Platzniveau mit ca. 195,90 m G NHN.

Im Gebiet flir Wohnnutzungen sind entlang der Bahnstral3e drei Vollgeschosse und ein
eingerlcktes, durchlaufendes Staffelgeschoss vorgesehen, die ebenfalls Uber maximale
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Gebaudehodhen festgesetzt werden. Die maximale Hohe der baulichen Anlagen betragt
hier 211,0 m Uber Normalhéhennull, die zurlickgesetzten Staffelgeschosse weisen eine
Hoéhe von 208,6 m Uber Normalhéhennull auf. Die Gebdudeoberkante der geplanten
Wohngebaude liegt damit um maximal 13,9 m Uber dem zukiinftigen Niveau der Bahn-
stralle mit ca. 197,1 m G NHN.

Im Mischgebiet (Ml) sowie im Gewerbegebiet (GE) wird aufgrund des fehlenden Vorha-
benbezugs die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Im Mischgebiet
sind in Anlehnung an den Bestand und die benachbarte Bebauung drei Vollgeschosse zu-
lassig. Im Gewerbegebiet sind sechs Vollgeschosse zulassig, da hier eine Betonung der
Ecksituation erfolgen soll.

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen

Aufgrund der zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht absehbaren erforderlichen
technischen Aufbauten fir Bellftung, Klimatisierung etc. wird fir das Einkaufszentrum
und im Gewerbegebiet (GE) eine Uberschreitung der maximalen Héhe der baulichen An-
lagen um ein begrenztes Mal’ von 4 m flur technische Aufbauten zugelassen. Gleichzeitig
wird die zuldssige Uberschreitung auf héchstens 15 % der Dachflachen beschrankt. Der
festgesetzte Mindestabstand von 3 m zur jeweils nachsten Gebaudekante dient dem
Schutz des Stadt- bzw. des Landschaftsbildes. Er gewahrleistet, dass die technischen An-
lagen im Dachbereich in der Regel nicht vom Strallenraum aus einsehbar und damit
raumwirksam sind. Dies entspricht der Zielsetzung, eine mdglichst hohe Gestaltungsquali-
tat im Plangebiet zu gewahrleisten.

Im Gebiet fiir Wohnnutzungen ist aus den vorgenannten Griinden ebenfalls eine Uber-
schreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen fir erforderliche technische An-
lagen wie z.B. Schornsteine und Aufzugsschachte zuldssig. Zudem sind
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf den Dachflachen allgemein zulassig und
werden nicht auf die maximal zuldssige Gebdudehbdhe angerechnet. Diese Festsetzung
dient dem Einsatz erneuerbarer Energien und entspricht den Zielvorstellungen fiir das
Plangebiet.

9.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und Baulinien

In der Planzeichnung werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen Gberwiegend durch
Baugrenzen sowie im Bereich des Platzes und der Sldseite des Einkaufszentrums durch
Baulinien definiert.

Durch die Baugrenzen und Baulinien werden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen und
damit die Anordnung von Gebauden vorgegeben. Bei dieser Festsetzung handelt es sich
um ein Qualifizierungsmerkmal des Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist damit eindeutig definiert und ergibt sich nicht aus
dem Bebauungszusammenhang. Gleichzeitig wird eine stadtebauliche Konfiguration, die
den Zielstellungen der Stadt Friedrichsdorf entspricht, vorgegeben.

Fir das Gewerbegebiet (GE) wird ein aufgrund des fehlenden Vorhabenbezuges ein
groliziigiges Baufenster festgesetzt, dass eine strallenbegleitende Bebauung erlaubt.
Damit wird gewahrleistet, dass der Strallenraum durch ein Gebaude gefasst werden
kann. Aufgrund der geringen Tiefe des Baugebiets ist unabhangig von der exakten Stel-
lung des Gebaudes eine Raumwirkung gewahrleistet. Baulinien sind daher nicht erforder-
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lich. Fir das Mischgebiet (MI) wird, da hier eine verdichtete Bebauung erwunscht ist,
ebenfalls ein groRzigiges Baufenster festgesetzt, welches auch eine Bebauung der von
der BahnstraRe abgewandten Bereiche zulasst. Im Bereich des Einkaufszentrums und im
Gebiet fir Wohnnutzungen orientieren sich die festgesetzten Baugrenzen an den geplan-
ten Vorhaben. Der aus stadtebaulicher Sicht wichtige Platzbereich und die Arkade werden
durch Baulinien definiert.

9.4 Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien

Im Bereich des Einkaufszentrums ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
und Baulinien durch untergeordnete Gebaudeteile wie Fluchttreppen und Rampen bis zu
einer Tiefe von 3 m zulassig. Die Festsetzung soll einen gewissen Spielraum hinsichtlich
der Stellung der genannten baulichen Anlagen auf dem Grundstick gewahrleisten, da
zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht alle Fluchttreppen und Rampen bekannt sind.

Im Gebiet fir Wohnnutzung ist zudem zwischen dem Baukdrper A und der Wilhelmstrale
eine Uberschreitung der Baugrenze durch bauliche Anlagen zuldssig, da hier die Unter-
bringung von Fahrrddern und anderen haustechnischen Geraten vorgesehen ist. Die
Oberkante darf jedoch eine Héhe von 198,0 m G NHN nicht Uberschreiten, so dass das
Hoéhenniveau der sudwestlich gelegenen Bahnstral’e eingehalten wird. Dadurch kann die
ansonsten entstehende Bdschung zwischen dem Gebaudefu® und der Wilhelmstralle
aufgeflllt werden, was vor allem der Gestaltung des angrenzenden Straflenraums dient.

9.5 Flachen fur Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze und Garagen mit ihren
Einfahrten

Im Bereich des Einkaufszentrums und im Gebiet fir Wohnnutzungen sind die erforderli-
chen Stellplatze lediglich innerhalb der festgesetzten Tiefgaragen und in den festgesetz-
ten Stellplatzflachen (St) zulassig. Fir die Verkaufsflachen des Einkaufszentrums ist zum
Stellplatznachweis § 4 Abs. 1 in Verbindung mit Nr. 3.1 (Laden, Geschéaftshduser) der An-
lage 1 der derzeit glltigen Stellplatzsatzung der Stadt Friedrichsdorf anzuwenden. Maxi-
mal sind 400 Stellplatze nachzuweisen.

Soweit diese Stellplatze in den durch die Hessische Bauordnung vorgeschriebenen Ab-
standsflachen liegen begrinden die Festsetzungen auch die Unterschreitung der Ab-
standsflachen (§ 6 Abs. 11 HBO). Dies gilt nur dann, wenn die im Vorhaben- und Er-
schlielungsplan dargestellten Einfriedungen — Mauern, Hecken — fir einen angemesse-
nen Schutz der Nachbargrundstlicke gegen Einsicht und Larmemissionen sorgen. Im Ge-
biet fir Wohnnutzungen sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf der festgesetzten Belastungsflache unzulas-
sig, da diese Bereiche aus stadtgestalterischen Griinden als Grinflachen hergestellt wer-
den sollen. Hiervon ausgenommen sind lediglich Einhausungen von Mullboxen, unterge-
ordnete Bauwerke der Tiefgaragenbelliftung sowie nicht eingehauste oder nicht umbaute
Besucher-Fahrradstellplatze.

Zwischen dem Baukorper A und der WilhelmstralRe ist zudem die Anlage einer lberdach-
ten Nebenanlage mit einer maximalen Lange von 20 m zulassig, da in diesem Bereich die
Schnittstelle zwischen dem Gehweg und der Gebaudefassade durch eine gestalterisch
hochwertige Nebenanlage gefasst werden kann.
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9.6 Offentliche und private Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsflichen

In der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die Haupter-
schlieBungsanlagen als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Mit der Festsetzung o6ffentlicher Verkehrsflachen werden teilweise bereits bestehende 6f-
fentliche Verkehrsanlagen Uberplant, aber auch neue festgesetzt. Dadurch werden die
planungsrechtlichen Grundlagen fiir einen Aus- bzw. Umbau der Stra3en geschaffen. Am
Knotenpunkt Wilhelmstral’e / Bahnstralle wird eine Aufweitung des Strallenraums der
Bahnstrale in 6stliche Richtung festgesetzt, damit dort eine zusatzliche Abbiegespur ent-
stehen kann. Die Planstralte 1 dient der Ergénzung des innerstadtischen Strallennetzes
und fuhrt zu einer Steigerung der Leistungsfahigkeit. Daruber hinaus wird der Ausbau von
drei Knotenpunkten (neuer Kreisverkehrsplatz Professor-Wagner-Stralie / Planstralle 1,
Bahnstralde / Am Viadukt / Rohrwiesenstralle und der Bereich des Bahnhofsvorplatzes
planungsrechtlich gesichert.

Die Verkehrsflachen entsprechen den jeweiligen Ausbauplanungen. Dartber hinaus wer-
den Gehrechte festgesetzt, die das bereits bestehende Wegenetz erganzen. Damit wird
dem Ziel der Stadt Friedrichsdorf Rechnung getragen, eine éffentliche Durchwegung des
Plangebiets in alle Richtungen sicherzustellen.

Private Verkehrsflachen

In der Planzeichnung wird eine private Verkehrsflache festgesetzt, die der ErschlieRung
des Gebiets fur Wohnnutzungen und im 6stlichen Abschnitt auch der Erschlielung ds
Einkaufszentrums dient. Zudem werden entlang der privaten Verkehrsflache Stellplatzfla-
chen definiert, die fir die Besucher des Wohngebiets vorgehalten werden.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im Bereich des Einkaufszentrums, im Gebiet flir Wohnnutzungen sowie im Gewerbege-
biet (GE) sind Ein- und Ausfahrten zum Anschluss der Baugebiete an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche zulassig.

Diese Festsetzungen erfolgen, um die Ziel- und Quellverkehre der Baugebiete zu biindeln
und diffuse Verkehrsverteilungen zu vermeiden. Dies ist notwendig, da die Gebiete jeweils
Uber Stralen erschlossen werden sollen, die neben der Erschlielungsfunktion auch eine
wichtige Verbindungsfunktion innerhalb des innerstadtischen Strallennetzes tGbernehmen.
Durch die Konzentration der Ein- und Ausfahrten werden UbermafRige Stockungen im
Verkehrsfluss vermieden. Ggf. kbnnen an den Zufahrtsbereichen verkehrsplanerische
Malnahmen (z. B. Abbiegespuren) vorgesehen werden, sodass Stérungen des Durch-
gangsverkehrs weitgehend vermieden werden.

Die Verortung der Anschlussbereiche erfolgte nach verkehrsplanerischen Aspekten. We-
sentliche Faktoren zur Bestimmung der geeigneten Lage waren insbesondere die Nahe
zu Knotenpunkten sowie die Zahl und Dicht der Zufahrten innerhalb einer Stral3e. Insbe-
sondere die Funktionsfahigkeit des Knotenpunkts Professor-Wagner-Stralle / Planstra-
Re 1 sollte durch Zufahrten aus den Baugebieten nicht gestort werden.
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9.7 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind samtliche Leitungen, die der Ver- und Entsorgung sowie der Tele-
kommunikation dienen, unterirdisch zu verlegen.

Durch die Festsetzungen soll aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Grinden die
Verlegung oberirdischer Leitungstrassen verhindert werden. Da es sich bei dem Plange-
biet um einen Teilbereich des Stadtzentrums von Friedrichsdorf handelt, strebt die Stadt
entsprechend der Zielsetzungen eine hohe Gestaltungsqualitdt in diesem Bereich an.
Oberirdische Leitungen wirden diesem Ziel widersprechen. Die stadtebauliche Wirkung
des Gebiets soll vielmehr durch Platzflachen und Gebaudefassaden und nicht durch tech-
nische Einrichtungen gepragt werden.

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

Die nicht-tiberdachten PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Befestigungsmateria-
lien auszuflihren, um zumindest einen Teil des anfallenden Niederschlagswassers in den
Wasserkreislauf einspeisen zu kénnen. Je nach Einsatzbereich wird die hier Verwendung
von wasserdurchlassigem Pflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen empfohlen.

Durch Dachbegriinungen werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche
Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen. Da eine
Dachbegriinung zudem sehr positive Folgen fiir die Hydraulik hat und eine Lebensraum-
funktion fir bestimmte Tiere und Pflanzen bietet, wird festgesetzt, dass 80 % der Dachfla-
chen extensiv zu begrinen sind. Hiervon ausgenommen sind die Dachflachen, die fur
haus- oder solartechnische Anlagen oder Verglasungen genutzt werden. Fir das Ein-
kaufszentrum gilt diese Festsetzung nicht. Aufgrund konstruktiver Vorgaben wurde fiir das
Einkaufszentrum festgesetzt, dass hier eine ca. 890 m? grol3e Dachflache sudlich des
Platzes zu 100 % extensiv zu begrunen ist.

Aus den vorgenannten Grinden sind im Gebiet fir Wohnnutzungen, im Mischgebiet (MI)
und im Gewerbegebiet (GE) Tiefgaragen im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und sonstigen privaten Wege zu be-
grunen.

9.9 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Ziele der Bauleitplanung sind unter anderem die Realisierung eines attraktiven und ver-
bindenden Platzes zwischen dem Einkaufszentrum und der Wilhelmstralle, die Sicherung
einer oOffentlich zuganglichen Wegeverbindung zwischen der Wilhelmstrale und der
Rohrwiesenstralle sowie eine ebenfalls 6ffentlich zugangliche fullaufige Anbindung der
Bahnstralle an den neuen Platz. Da die Flachen jedoch im Privateigentum verbleiben,
werden in der Planzeichnung in Abstimmung mit dem Vorhabentrager entsprechende Be-
lastungsflachen festgesetzt, die der Stadt Friedrichsdorf das Recht einrdumen, diese Fla-
chen mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten. Durch entsprechen-
de Grundbucheintrdge kénnen die Wegeverbindungen fir die Offentlichkeit gesichert
werden.
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9.10 Zur Vermeidung und Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu treffende bauliche
und sonstige MaBnahmen

Passive SchallschutzmaBnahmen

Zum Schutz vor Schallimmissionen sind passive Schallschutzmalinahmen gemaf der
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, an den gekennzeichneten Gebaudefassaden erfor-
derlich. Folgende Fassaden im Gebiet fir Wohnnutzungen sind von der Festsetzung des
Larmpegelbereichs Il betroffen:

e Baukérper A — nordwestliche und stidwestliche Fassade
e Baukérper B — stidwestliche Fassade
e Baukérper F — siidwestliche Fassade

Im Baugenehmigungsverfahren kann beim Nachweis einer tatsachlich geringeren Ge-
rauschbelastung einer Gebaudeseite vom festgelegten Larmpegelbereich IIl (LPB Ill) ab-
gewichen werden.

Das erforderliche resultierende bewertete Schallddmmmal betragt:
o flr Aufenthaltsrdume in Wohnungen u. 8. R'w, res. min. 35 db
e flr Blroraume u. a. R'w, res. min. 30 db

Anhand dieser Larmpegelbereiche kdnnen dann im konkreten Einzelfall beim Neubau ei-
nes Gebaudes oder bei einer geplanten baulichen Veranderung eines bestehenden Ge-
baudes (im nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren) die Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AufRenbauteile abgeleitet werden. Die Larmpegelbereiche | und Il
wurden nicht festgesetzt, da diese Werte bei einer zeitgemafRen Ausfihrung der Gebau-
defassaden (Isolierverglasung etc.) automatisch eingehalten werden.

Die Festsetzung der passiven SchallschutzmaRnahmen erfolgt auf der Grundlage des be-
auftragte Schallgutachtens (Verf.: Graner+Partner Ingenieure, Schalltechnisches
Prognosegutachten VBP Nr. 135, Bergisch-Gladbach, August 2010). Basierend auf den
Prognose-Verkehrsangaben des Verkehrsplaners wurden die innerhalb des Plangebietes
zu erwartenden Verkehrsgerausche berechnet. Die Orientierungswerte fur ein allgemei-
nes Wohngebiet werden hierbei gemafly DIN 18005 teilweise geringfiigig Uberschritten:
Tatsachlich handelt es sich hier jedoch nicht um ein Wohngebiet nach den Kategorien der
Baunutzungsverordnung, sondern um eine innerstadtische Wohnanlage (Gebiet flr
Wohnnutzungen) in einem kerngebietstypischen Umfeld. Daher sind die Anforderungen
an die Nutzungsqualitdt der Freirdume vor den Gebduden eher nach den Orientierungs-
werten flir Misch- oder Kerngebieten zu beurteilen. Nicht eingeschrankt werden sollen die
Zielwerte in den Wohnraumen.

An der geplanten Wohnbebauung 6stlich der Bahnstralle ist teilweise der Larmpegelbe-
reich Il (Nordseite), ansonsten der Larmpegelbereich Il zugrunde zu legen. Fir die Wohn-
raume lassen sich die Verkehrslarmeinwirkungen mit Baukonstruktionen entsprechend
dem Stand der Technik (massive Aulienwande und Isolierverglasungen) einhalten, so
dass keine besonderen, aullergewdhnlichen passiven Schallschutzmalinahmen erforder-
lich werden.
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Der Freibereich 6stlich der Bahnstralle im Bereich der geplanten Wohnbebauung und
auch die vorhandene Wohnbebauung westlich der Bahnstral’e wird zukinftig durch die
geplante Neubebauung (abgesehen von dem geringeren Verkehrsaufkommen geman
Planfall 3.2 im Vergleich mit dem IST-Zustand) geringer beaufschlagt, da die zurzeit noch
vorhandenen Reflexionseinflisse durch die mehrgeschossige StralRenrandbebauung der
Milupa-Werke an der Bahnstrale zuklnftig entfallt und somit insgesamt fir die Anwohner
eine Verbesserung der Verkehrslarmsituation eintritt.

Aktive Larmschutzmalinahmen zur Reduzierung der Gerauscheinwirkungen durch den
Straltenverkehr innerhalb des Plangebietes sind im vorliegenden Fall aufgrund der gerin-
gen Abstandssituation keine realistische Alternative. Die erforderlichen Abstande zwi-
schen Larmschutzwand bzw. -wall und Gebaude, die z. B. fiir eine ausreichende Belich-
tung und BelUftung notwendig waren, wirden zu einer massiven Einschrankung der bauli-
chen Nutzbarkeit fuhren. Zudem waren umfangreiche und aufwendige Vorkehrungen not-
wendig, um eine Zuganglichkeit der Grundstliicke zu gewahrleisten (z. B. Durchgange
durch die Larmschutzwande / -walle, rickwartige ErschlieBungswege).

Insgesamt wirden die aktiven Schutzmalinahmen und notwendige Folgeeinrichtungen zu
einer stadtebaulichen Struktur fihren, die insbesondere in der Innenstadt nicht erwiinscht
ist. Die stadtebauliche Zielstellung eines fir weite Teile der Bevdlkerung attraktiven
Wohngebiets wurde durch ein von Wanden oder Wallen umschlossenes und nur bedingt
zugangliches Baugebiet konterkariert. Zur Sicherung von gesunden akustischen Verhalt-
nissen innerhalb der schutzbedirftigen Raume kann die DIN 4109 herangezogen werden.

9.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baume stellen ein wesentliches Gestaltungselement in stadtischen Raumen dar, kénnen
als Lebensraum fur Tiere dienen und zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden deshalb mehrere
Pflanzgebote festgesetzt. Auf den mit P1 und P2 gekennzeichneten Flachen sind insge-
samt 14 Baume in regelmaBigen Pflanzabstanden zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Zu pflanzen sind standortgerechte Laubbdaume 2. Ordnung mit einem
Stammumfang von mindestens 10 cm, gemessen in 1 Meter Hohe.

- Flache P1 6stlich des Einkaufszentrums 2 Baume
- Flachen P2 entlang der Bahnstrale und des Platzes jeweils 6 Baume

Bei der Flache P1 ist bei der Pflanzung der beiden Badume die Anlage mdéglicher Zufahrten
fur Rettungsfahrzeuge zu berticksichtigen. Kénnen die Baume nicht auf der Flache P1
gepflanzt werden, sind sie an anderer Stelle im Bereich des Einkaufszentrums zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Unbefestigte Freiflachen sind grundsatzlich vollstandig zu begriinen und dauerhaft zu er-
halten. Fur Geholzpflanzungen sind standortgerechte Arten und bodendeckende Strau-
cher zu verwenden. Die Anlage von Rasen- und Staudenflachen sind ebenfalls zulassig.
Auf dem Einkaufszentrum ist aus den bereits dargelegten Griinden eine raumlich genau
abgegrenzte Dachflache (Flache P3) extensiv zu begriinen. Alle Bepflanzungen sind
fachgerecht durchzuflihren und dauerhaft zu erhalten.
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9.12 Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Der in der Planzeichnung als zu erhaltend eingetragene Einzelbaum ist dauerhaft zu er-
halten. Er ist wahrend der Baumallnahmen gemafl DIN 18.920 'Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsbestanden' und der RAS-LP4 Richtlinien fir den
Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen® zu schitzen. Im Falle ei-
nes Abgangs ist der Baum gleichwertig zu ersetzen.

Der Erhalt des in der Planzeichnung dargestellten Baumes wird aus zwei Griinden festge-
setzt. Zum einen handelt es sich um einen relativ alten und grofien Baum, der aufgrund
dieser Eigenschaften in besonderem Malle wichtige Funktionen im Naturhaushalt wie vor
allem positive Wirkung auf das Kleinklima (Minderung der durch die Neuversiegelung be-
wirkten zusatzlichen Aufheizung, Erzeugung von Verdunstungskalte, Beschattung von
versiegelten Flachen) und den Wasserhaushalt erfiillt. Zudem handelt es sich um einen
stadtbildpragenden Baum, der inmitten des Mischgebiets zuklnftig einen Bezugspunkt in-
nerhalb dieses Quartiers darstellen kann.

9.13 Ortliche Bauvorschriften

Gesetzliche Grundlagen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB konnen die Lander bestimmen, das auf Landesrecht beruhen-
de Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen Gbernommen werden kdnnen
und inwieweit auf diese Festsetzungen die Vorschriften des Baugesetzbuchs Anwendung
finden. Zweck dieser Regelung ist es, in Erganzung zu den stadtebaulichen Festsetzun-
gen, die in § 9 Abs. 1 bis 3 abschlieRend geregelt sind, auch solche Festsetzungen auf-
nehmen zu kénnen, die in einem sachlichen Zusammenhang mit den Aufgaben des Be-
bauungsplans stehen und auf Landesrecht beruhen. Auf diese Weise kdnnen landes-
rechtlich als Rechtsvorschrift vorgesehene Bestimmungen in die Bebauungsplanung ein-
bezogen und der bundesrechtlich abschlieliende Katalog der Festsetzungsmdglichkeiten
nach § 9 Abs. 1 bis 3 erweitert werden. Geeignet fiir die Aufnahme in den Bebauungsplan
sind nur Regelungen, fir deren Erlass die Gemeinde zustandig ist. Gemal § 81 der HBO
kénnen die Gemeinden drtliche Bauvorschriften als Satzung erlassen iber unter anderem
die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen, Uber die Art, Hohe und Gestaltung von Einfrie-
dungen und Werbeanlagen.

Dachformen und Dachneigungen

Es ist eine wesentliche stadtebauliche Zielsetzung dieses Planverfahrens, dass das Plan-
gebiet gestalterisch aufgewertet werden soll. Fur die verschiedenen Baugebiete werden
deshalb folgende Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen in die Bauleitpla-
nung aufgenommen:

o Gewerbegebiet - Pultdacher mit einer Neigung von 5° bis 15° und Flachdacher mit
einer Neigung von 0° bis 5°

e Mischgebiet - keine Regelung
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e Einkaufszentrum - Flachdacher mit einer Neigung von 0° bis 5°, Pult- und Sattel-
dacher mit einer Neigung von 0° bis 35°flr untergeordnete Dachflachen

e Gebiet fur Wohnnutzungen - Flachdacher einer Neigung von 0° bis 5°

Fur das Mischgebiet und das Gewerbegebiet sind noch keine hinreichend detaillierten
Bebauungsentwirfe bekannt, so dass hier eine groRere Spannweite hinsichtlich der
Dachflachengestaltung eingeraumt werden soll. Im Gewerbegebiet soll eine pragnante
und bis zu sechsgeschossige Bebauung des Eckgrundstiicks erfolgen. Die mdgliche Aus-
pragung eines Satteldaches wird hier als unpassend eingestuft, so dass als zulassige
Dachformen und Dachneigungen Pult- und Flachdacher bis zu einer maximalen Dachnei-
gung von 15° zuldssig sind. Fur das Mischgebiet werden aufgrund der Bestandsbebauung
keine Dachfomen und -neigungen festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung lassen im Bereich des Einkaufszent-
rums eine intensive bauliche Nutzung in Form grofer Baukoérper zu. Diese Gebaude
kdnnten in ihrer vorwiegend Kleinteilig strukturierten Umgebung unmalfistablich wirken,
wenn ihre raumliche Wirkung durch hohe Dachaufbauten zusatzlich gesteigert wirde. Aus
diesem Grund sind dort nur Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 5° zulassig.
Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Dachflachen wie z. B. die Uberdachungen
der Passage oder andere der Belichtung dienende Fensterelemente. Fir die untergeord-
neten Dachflachen sind Pult- und Satteldacher mit einer Neigung von 0° bis 35° zulassig.
Diese Festsetzungen entsprechen auch den gestalterischen Vorgaben des Vorhabentra-
gers.

Im Gebiet fir Wohnnutzungen sind ebenfalls nur Flachdacher mit einer Neigung von ma-
ximal 5° zuldssig. Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden werden in dem betrof-
fenen Bereich flach geneigte, begriinte Dacher vorgeschrieben. Diese Festsetzung deckt
sich mit den gestalterischen Vorgaben des Vorhabentragers.

Werbeanlagen (§ 81 HBO)

Werbeanlagen sind an der Statte der Leistung bis zur Oberkante der Gebdudefassade zu-
lassig. Lichtwerbeanlagen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder in zeitlichem
Wechsel aufleuchtendem Licht (Lichtbander) sind unzuldssig. Werbefahnen sind entlang
der PlanstralRe 1 zulassig. Zu den Nachbargrundstiicken ist ein Mindestabstand von 5,0 m
einzuhalten.

Die Festsetzungen sollen verhindern, dass Werbung zum primaren Gestaltungsmerkmal
in der Friedrichsdorfer Innenstadt wird. Zu grof3e oder ungtinstig positionierte Werbeanla-
gen kénnen Gebaudefassaden und bauliche Strukturen Uberpragen, sodass an Stelle ei-
nes individuellen Stadtraums von Werbung dominierte Bereiche entstehen. Insbesondere
beleuchtete Werbung kann bei Dunkelheit das bestimmende Merkmal einer Stadt werden.
Der Ausschluss von Werbeanlagen oberhalb der Fassade dient dem Schutz der Stadtsil-
houette und der Fernsicht auf die Stadt. Es ist nicht im Interesse der Stadt Friedrichsdorf
aus der Distanz primar als Werbetrager weniger Betriebe oder Produkte in Erscheinung
zu treten. Daher sind Werbeanlagen lediglich im Bereich der Gebaudefassaden zulassig.

Zudem wird Lichtwerbung mit bewegtem, laufendem, blendendem oder in zeitlichem
Wechsel aufleuchtendem Licht ausgeschlossen. Die Lichteffekte solcher Anlagen sollen
zum Hinsehen bzw. Horen anregen. Sie strahlen jedoch eine Unruhe auf den o6ffentlichen
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und privaten Stadtraum aus, welche die Aufenthaltsqualitdt mindert und von den stadti-
schen Strukturen ablenkt. Werbefahnen sind ausschliel3lich entlang der Planstralte 1 zu-
lassig, um derartige Werbeanlagen raumlich bindeln zu kénnen.

Einfriedungen

Entlang der BahnstralRe sind aus stadtgestalterischen Griinden Einfriedungen nur in Form
von Hecken zuldssig, da hier zur Sicherung eines hochwertigen Strallenraumes eine ein-
heitliche Gestaltung der privaten Einfriedungen erfolgen muss. Eine Vielzahl von ver-
schiedenen Einfriedungen wiirde sich aulRerst stérend auf das Strallenbild auswirken.

Bezugshohe der Abstandsflachen

Das Plangebiet ist hangig und wird im Rahmen der geplanten BaumalRnahmen an die ge-
plante Bebauung angepasst. Um mdglichen abstandsrechtlichen Problemen vorzubeu-
gen, sind nach § 2 Abs. 5 HBO die erforderlichen bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen auf die Endausbauhéhe der fertigen Gelandeoberflache zu beziehen. Die vorlaufi-
gen Endausbauhoéhen sind dem Planteil 2 Vorhaben- und Erschlielungsplan‘ zu entneh-
men. Geringflige Anpassung der Endausbauhéhen sind weiterhin méglich und missen im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren dargestellt werden.

10. Wasserrechtliche Festsetzungen

Dachflachenentwasserung

Es wird festgesetzt, dass auf den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser auf den
Privatgrundstlicken Uber ein getrenntes Leitungsnetz in dort zu errichtende Retentionszis-
ternen mit Drosselabfluss zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser einzu-
leiten ist. Die Grofe des Nutzvolumens fir das Brauchwasser ist in Abhangigkeit des Re-
genwasserertrages und des Brauchwasserbedarfs gesondert nach den anerkannten Re-
geln der Technik zu ermitteln. Neben dem Nutzvolumen muss jede Zisterne zuséatzlich ein
Retentionsvolumen von mindestens 17 Litern je m? angeschlossene Dachflache aufwei-
sen. Das Retentionsvolumen der Zisterne mit Drosselabfluss ist nach dem Arbeitsblatt
DWA-A 117 "Bemessung von Regenrickhalteraumen" zu ermitteln.

Der Drosselabfluss einer Zisterne ist in der Regel auf max. 0,0015 I/s je m? Dachflache zu
begrenzen. Ausnahmsweise kann diese Begrenzung aufgehoben werden, wenn der
Nachweis erbracht wird, dass dies fur die Hydraulik des nachgeordneten Ka-
nals/Gewassers unschadlich ist. Die Uberlaufleitung ist an den Regenwasserkanal anzu-
schlieen. Die Grofe der Dachflache ist die zu berechnende Grundflache des Hauses mit
Dachuberstand, unabhangig von Dachform und Dachneigung.

Mit der wasserrechtlichen Festsetzung wird der Zielstellung des § 42 Abs. 3 HWG i. V. m.
§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprochen. Die Festsetzung schreibt die
Herstellung von Zisternen vor. Das gesammelte Niederschlagswasser soll z. B. fir die
Gartenbewasserung oder Toilettenspllung genutzt werden. Fir eine Versickerung von
Niederschlagen sind die Bodenverhaltnisse im Stadtgebiet von Friedrichsdorf (vorwiegend
Schluffe / Tone, Tonschiefer) nicht geeignet. Daher wird eine Abgabe des Wassers an
den Regenwasserkanal vorgeschrieben, der in den Rehlingsbach minden soll. Der Dros-
selabfluss soll gewahrleisten, dass Abflussspitzen, z. B. bei Starkregenereignissen, nicht
direkt in den Kanal gehen, sondern in den Zisternen abgefangen werden. Uberlastungen
des Kanalnetzes bzw. der Vorfluter kbnnen auf diese Weise verhindert werden. Abwei-
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chungen vom festgesetzten Drosselabfluss kdnnen nur zugelassen werden, wenn der
Nachweis erbracht wird, dass dies fir die Hydraulik des nachgeordneten Ka-
nals/Gewassers unschadlich ist.

Entwasserung der Verkehrsflachen

Fur das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser gilt folgende Vorge-
hensweise. In den bestehenden Stral’en Bahnstralle, WilhelmstralRe, Professor-Wagner-
Stralte und Rohrwiesenstralte wird die heutige Situation nicht verandert und das auf den
Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird auch zuklnftig in die vorhandene
Mischwasserkanalisation eingeleitet. Dies gilt auch fir die StraRenentwasserung der neu-
en Planstralle 1, da hier aufgrund der prognostizierten Verkehrsbelastung auch von einer
deutlichen Verschmutzung des Niederschlagswassers durch Staube, Reifenabrieb, diffuse
Ol- und Benzinverluste etc. ausgegangen werden muss. Die StraRenentwadsserung der
Planstrae 1 wird an die bestehende Mischwasserkanalisation angebunden.

Die privaten Verkehrsflachen werden differenzierter betrachtet. Die durch den LKW-
Verkehr gepragten Anliefer- und Aufstellzonen sollen aufgrund des potenziellen Ver-
schmutzungsgrades des Niederschlagswassers ebenfalls an die Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden. Fur den neuen Platz, die FuBwege und die wenig belasteten Ver-
kehrsflachen wie Zufahrten und Stellplatze ist im Rahmen der Ausfiihrungs- und Entwas-
serungsplanung zu regeln, dass das anfallende Niederschlagswasser in den
Rehlingsbach eingeleitet wird. Sollte die Genehmigung versagt werden, muss das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ebenfalls in die Mischwasserkanalisation
eingeleitet werden.

11. Schallschutz

Im Rahmen eines Schallgutachtens (Verf.: Graner+Partner Ingenieure, Schalltechnisches
Prognosegutachten VBP Nr. 135, Bergisch-Gladbach, August 2010) wurde eine Untersu-
chung der Larmimmissionen im Einwirkungsbereich des Plangebietes vorgenommen. Da-
bei wird sowohl auf den Gewerbe- als auch den Verkehrslarm eingegangen. Als Grundla-
ge fir die Prognose der Larmbelastungen wurde von einer vollstandigen Umsetzung der
Planungskonzeption ausgegangen. Bei der Beurteilung der Immissionen wurde auf die
planerische Konzeption, die auch den Festsetzungen des Bebauungsplans zu Grunde
liegt, abgestellt.

11.1 Gewerbelarm

Hinsichtlich der Larmimmissionen aufgrund gewerblicher Nutzungen kommt das Gutach-
ten zu dem Ergebnis, dass die Planung keinen unlésbaren Konflikt hinsichtlich der Larm-
problematik schafft. Die kritischen Punkte kdnnen nicht abschlieRend auf Ebene der Bau-
leitplanung bewaltigt werden. Konkrete SchutzmalRnahmen missen im Rahmen nachfol-
gender Planungs- und Genehmigungsverfahren anhand des jeweiligen Entwurfs festge-
legt werden.

Gerauschemissionen im Anlieferungsbereich des EKZs

Fiar die Lkw-Warenanlieferung kann pro Anlieferung von einem Schallleistungspegel von
LwA = 97 dB(A) bei einer Einwirkzeit von 30 Minuten pro Anlieferung fiir groRe Lkw (Sat-
telschlepper etc.) bzw. 15 Minuten flr kleinere Lkws/Lieferwagen als auf der sicheren Sei-
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te liegend ausgegangen werden. Unter Zugrundelegung von 20 Lkw-Anlieferungen je An-
lieferungsbereich wahrend des Tageszeitraumes und 3 Lkw innerhalb der Ruhezeiten
wird eine Einwirkzeit von 600 min/d angesetzt.

Haustechnische Anlagen / AuBengastronomie

Da die genaue Dimensionierung der haustechnischen Anlagen sowie deren Schallemissi-
onen zum derzeitigen Planungsstand im Bebauungsplan-Verfahren noch nicht bekannt
ist, muss fur diese Bereiche im Rahmen des nachgeschalteten Baugenehmigungsverfah-
rens die Einhaltung der Immissionsrichtwerge nachgewiesen werden. Da die technischen
Anlagen (LUftung, Klima / Kalte, Verdichter, Kondensatoren etc.) in der Regel im Bereich
der Warenanlieferung oder den Lagerraumlichkeiten angeordnet werden, besteht ein gro-
Rer Abstand zu den nachstliegenden schutzwiirdigen Wohn- und Schlafraumen, so dass
in jedem Fall die Einhaltung der Immissionsrichtwerte tagsiber und nachts sichergestellt
werden kann. Der Stand der Technik zur LA&rmminderung ist grundsatzlich zu beachten.

Ebenso missen AuRengastronomieflachen im Rahmen des nachgeschalteten Bauge-
nehmigungsverfahrens betrachtet werden, wenn solche in der Nachbarschaft des geplan-
ten Gebiets fur Wohnnutzungen entstehen.

Vorhandener Gewerbebetrieb im Mischgebiet

Innerhalb des Mischgebiets liegt ein metallverarbeitender Gewerbebetrieb. Nordwestlich
des Betriebsgrundstiickes wird ein Wohngebiet geplant, so dass im Rahmen einer schall-
technischen Bewertung geprift wurde, ob die Anforderungen an den Schallschutz geman
TA Larm -Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm hinsichtlich den Gewerbelarm-
einwirkungen erflllt werden kdénnen (Verf.: Graner+Partner Ingenieure, erganzende Stel-
lungnahme zu den Gewerbelarmimmissionen eines benachbarten Metallbetriebes, Berg-
isch-Gladbach, 09. September 2010).

Bei einer Betriebsbegehung am 06.09.2010 wurde durch den Betriebsinhaber die Be-
triebscharakteristik erlautert. Es handelt sich hierbei um einen Metallbetrieb mit derzeit
sechs Mitarbeitern, die auf Werkbanken, Drehautomaten, Frasautomaten etc. vorzugs-
weise hochwertige Edelstahlteile herstellen.

Der Werkstattbereich untergliedert sich in einen groferen sudwestlichen Bereich - hier be-
finden sich die Uberwiegend gekapselten CNC-Automaten, Dreh- und Frasautomaten -
und einen kleineren nordwestlichen Bereich mit Ausrichtung zum geplanten Wohngebiet.
In diesem nordwestlichen Bereich stehen drei Drehbanke, ferner ein Tisch flr die Fertig-
montage und Verpackung, ein Materiallager sowie sonstige kleinere Maschinen. Der Zu-
gang zur Halle erfolgt hofseitig Uber ein Tor, welches unmittelbar in den grélReren Werk-
hallenbereich fihrt. In diesem Hallenbereich befindet sich ein Klimagerat, welches nach
Angaben des Betriebsinhabers zur Folge hat, dass Fenster nicht mehr zu Liftungszwe-
cken geoffnet werden mussen. Dies hat sich im zurlickliegenden Sommerhalbjahr auch
hinsichtlich der Larmemissionen als positiv herausgestellt hat.

Aufgrund der soliden, schallddmmenden Bauweise der Werkhallen mit massiven Aulien-
wanden und einer Stahlbetondecke ist eine gute Isolierung gegenliber der sommerlichen
Warmeeinstrahlung, aber auch gegen die Gerauschabstrahlung nach auf3en festzustellen.
Im Aulenbereich sind demzufolge die Betriebslarmimmissionen der Firma nur unter-
schwellig wahrnehmbar.
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Im Zusammenhang mit der Produktion findet Versand und Anlieferung ausschlieRlich mit
kleineren Lieferwagen statt, angesichts der relativ beengten o6rtlichen Gegebenheiten
(schmale Hofeinfahrt) kbnnen gréRere Lkw-An- und Ablieferungen ausgeschlossen wer-
den. Der im Zusammenhang mit der Firma entstehende Freiflachenverkehr kann somit im
Hinblick auf das geplante Wohngebiet nordwestlich vernachlassigt werden. Die Tatsache,
dass bislang keine Klagen Uber Larmbelastigungen bekannt wurden, bestatigt, dass es
sich im Prinzip um einen emissionsarmen Betrieb handelt.

Nach Kenntnis der Situation und der o6rtlichen Gegebenheiten wird seitens des Gutachters
festgestellt, dass die Firma in der vorliegenden Art und Weise die Immissionsrichtwerte fir
das nordwestlich geplante allgemeine Wohngebiet einhalt. Die vorgesehene Bebauungs-
planentwicklung erfolgt somit im Einklang mit den Immissionsschutzvorschriften.

11.2 Optionale aktive SchallschutzmaBRnahmen

Fir eine Offnungszeit des Einkaufszentrums tiber 22.00 Uhr hinaus ist Folgendes festzu-
stellen: Im vorliegenden Falle ist stidlich von der Tiefgarage ein MI-Gebiet vorgesehen, so
dass in diesem Bereich die Immissionsrichtwerte von tags/nachts 60/45 dB(A) eingehalten
werden muissen. Bei einer Nutzungszeit der Tiefgarage Uber 22.00 Uhr hinaus missen im
Bereich der offenen Fassaden Schallschutz-Lamellen eingesetzt werden, die zwischen
dem Boden und dem Sturz der Fassadendéffnungen montiert, die Einhaltung des Immissi-
onsrichtwertes nachts von Lr = 45 dB(A) am geplanten Mischgebiet sudlich der Tiefgarage
sicherstellen. Die Schallschutz-Lamellen bestehen aus Aluminiumkassetten oder gleich-
wertige Materialien mit Lochblech zur Innenseite und ungelochtem AuRenblech und Mine-
ralfaserfillung. Genauere Einzelheiten zur Ausfliihrung sind im nachgeschalteten Bauge-
nehmigungsverfahren in Abstimmung mit der architektonischen Planung abzustimmen.

Falls die Offnungszeit der Tiefgarage auf die Zeit vor 22.00 Uhr begrenzt werden sollte, ist
diese aktive SchallschutzmalRnahme nicht erforderlich. Naheres muss im nachgeschalte-
ten Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden.

11.3 Verkehrslarm

Die Immissionen durch den Verkehrslarm sind ebenfalls Gegenstand des Larmgutachtens
(Verf.: Graner+Partner Ingenieure, Schalltechnisches Prognosegutachten VBP Nr. 135,
Bergisch-Gladbach, August 2010). Die Berechnungen gehen dabei von einer Realisierung
der in den Verkehrsgutachten vorgeschlagenen Umbaumafnahmen aus und basieren auf
der Verkehrsmengenprognose des Blros IMB-Plan. Das Gutachten kommt zu folgenden
Ergebnissen:

In Teilbereichen ist mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 - Schall-
schutz im Stadtebau - zu rechnen, hier sind passive SchallschutzmalRnahmen in die textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzunehmen.

Unter passiven SchallschutzmafRnahmen versteht man bauliche MalRnahmen am Gebau-
de, mit denen die anzustrebenden Innenpegel eingehalten werden. In Abhangigkeit vom
AuRenlarm werden die Schalldammmale R’w,res. ermittelt, mit denen innerhalb der
schutzwirdigen Raume (insbesondere Wohn- und Schlafrdume [ggf. Schalldammlifter])
zumutbare Innenpegel geschaffen werden kénnen. In Tabelle 8 der DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau - werden flr die Festlegungen von Mindestwerten von Aufienbauteilen
Pegelbereiche | - VII in Abhangigkeit vom AulRenlarm festgelegt.
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Die Larmpegelbereiche ergeben sich aus den Anlagen 13 und 13a des Schallgutachtens
sowie aus den Festsetzungen des Bebauungsplans und wurden in den zeichnerischen
Teil des B-Plans ubernommen. Vorgenannte Schallddmmmale in Abhangigkeit vom Au-
Renlarm gelten grundsatzlich nur fir schutzbedlrftige Raume, die zum dauernden Auf-
enthalt von Menschen geeignet sind.

Alle Gbrigen Fenster fir Raume mit nicht schutzwiirdige Nutzungen erhalten gemafk War-
meschutz-Verordnung Isolierverglasungen. Dies gilt fir Toiletten, Bader, Treppenhauser,
Abstellrdume etc.

Von den o. a. Vorgaben kann abgewichen werden, wenn in einem Einzelfall standortbe-
zogen nachgewiesen werden kann, dass durch glinstigere Gebaudestellungen / Abschat-
tungen mit geringerem Larmpegel zu rechnen ist.

12. Landschaftsplanung / Umweltschutz

Vorbemerkung

Die wesentlichen Ergebnisse zur Bestandsaufnahme und zur Bestandsbewertung des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages sowie zur stadtischen Zielsetzung fir die Belan-
ge von Naturschutz und Landschaftspflege sind aus dem Erlduterungsbericht von Gétte
(2009) Ubernommen. Sie wurden entsprechend der zwischenzeitlich gednderten stadte-
baulichen Planung und geanderter Gesetzgebung zum Naturschutzrecht tberarbeitet und
angepasst.

12.1 Anlass und Aufgabenstellung

Aufgrund der GroRenordnung fallt die Vorhabenplanung unter den § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB. Im Zuge der hierbei erforderlichen Uberschlagigen Prufung (Vorprufung des Ein-
zelfalls) und im Rahmen der Beteiligung der relevanten Trager 6ffentlicher Belange erga-
ben sich keine Hinweise auf mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs.
4 Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Somit ist der Bebauungsplan keiner
Umweltprifung zu unterziehen, von der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind aber dennoch bei der Aufstellung der Bauleitplane
unter anderem die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berlicksichtigen. Aufgrund der festgesetzten Grundflachen un-
terliegt die Planung zusatzlich der Eingriffsregelung (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Vor diesem Hintergrund wurde der vorliegende Landschaftspflegerische Fachbeitrag
(LFB) erstellt (Verf.: Buro Glacer Landschaftsarchitekt AKNW: Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 135 ,Zentrum‘ der Stadt Fried-
richsdorf, Essen, September 2010).

Inhaltlich ausgerichtet ist dieser LFB auf die Erfassung der durch das Vorhaben verur-
sachten erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.
Aufbauend hierauf werden Malinahmen entwickelt, die dazu dienen, die in § 1 BNatSchG
formulierten Ziele zum Schutz und zur Entwicklung

e der biologischen Vielfalt,
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e der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlie3lich der Re-
generationsfahigkeit und der nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

e der Vielfalt, Eigenart und Schdénheit von Natur und Landschaft sowie den Erho-
lungswert

¢ als Lebensgrundlage des Menschen und wegen ihres Eigenwertes im betroffenen
Plangebiet zu gewahrleisten.

Die Erarbeitung des LBP erfolgt gemaR § 1a BauGB. Danach sind MaRnahmen zur Ver-
meidung oder Verringerung in der Abwagung ebenso zu berlicksichtigen wie der Aus-
gleich des zu erwartenden Eingriffes. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Durch die aufgrund der europarechtlichen Vorgaben erforderlichen Anpassungen des Ar-
tenschutzes im Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002, durch das erste Gesetz zur
Anderung des BNatSchG vom 12. Dezember 2007 und durch die Neuregelung des
BNatSchG vom 29.07.2009 sind die Anforderungen an die Berlicksichtigung von Arten-
schutzbelangen klarer definiert worden. In den LFB ist deshalb auch ein artenschutzrecht-
licher Beitrag zu ,planungsrelevanten Arten“ im Sinne von § 7 Abs. 2, Nr. 10 ff und der §§
19, 44 und 45 BNatSchG vom 09. Juli 2009 aufgenommen worden.

12.2 Bestand

Das Planungsgebiet umfasst das ehemalige Werksgelande der Milupa AG mit Uber-
wiegend hallenartigen Industrie- und Blrogebduden, die aktuell groRtenteils leer stehen.
Lediglich die Laborgebaude an der Professor-Wagner-Strale und eine Lagerhalle am
Ostrand des Gelandes werden noch genutzt. Die Laborgebaude liegen aul3erhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Am Sddrand
des Milupa-Areals schliel3en sich mehrere, an der Bahnstral’e gelegene bebaute Grund-
sticke sowie ein verwilderter Garten westlich der Rohrwiesenstrale an, die in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen wurden.

12.3 Boden

Aufgrund der groRflachigen Uberbauung und/oder Oberflachenversiegelung betragt die
Bodenversiegelung nach Auswertung der im Bestandsplan erfassten Situation insgesamt
ca. 90 %. Das naturliche Bodengeflige im Untersuchungsgebiet ist groRflachig gestort.
Anstelle urspriinglich im zentralen und westlichen Bereich des Stadtgebiets vorhandener
Parabraunerden aus L6R sind heute nur noch vereinzelt lediglich anthropogen Uberpragte
Pflanzflachen mit klinstlich veranderten Béden anzutreffen. Entsprechend laufen Boden-
funktionen auf dem Milupa-Geldnde und im Bereich der Strallen nur noch sehr einge-
schrankt bzw. auf noch unversiegelten Restflachen ab. Auf den sudlich angrenzenden
bebauten Grundsticken ist der Versiegelungsgrad zwar geringer, jedoch ist auch hier von
einer deutlichen anthropogenen Uberpragung bzw. vom Vorhandensein von Gartenbdden
(Kultosole) auszugehen. Lediglich im Bereich des verwilderten Gartens kann ggf. davon
ausgegangen werden, dass noch urspringliche und weitgehend unveranderte Boden er-
halten geblieben sind, wobei diesen keine nennenswerte Archivfunktion (keine natur- und
kulturhistorisch bedeutsamen oder regional seltenen Bdden) zuzuordnen ist.
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Die naturlichen Untergrundverhaltnisse im Geltungsbereich sind entsprechend grof3flachig
gestort. AuRerdem weist das Betriebsgelande flachendeckende Auffillungsschichten mit
einer mittleren Machtigkeit zwischen 0,5 und 1,2 m in heterogener Zusammensetzung auf.
In den sandig-kiesigen Auffillungen waren zu einem Grof3teil keine oder nur geringe An-
teile anthropogener Fremdkomponenten eingestreut. Die ermittelten Schadstoffgehalte
besallen lediglich eine abfalltechnische Relevanz und waren nicht als Hinweis altlastenre-
levanter Bodenkontaminationen zu bewerten. Die Bedeutung des Schutzguts Bodens flr
den Naturhaushalt und die Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen ist insgesamt
als gering einzustufen.

12.4 Wasser

Hauptvorfluter fur Friedrichsdorf ist der in Richtung Nidda nach Sudosten entwassernde
Seulbach, der ca. 1 km sudlich verlauft. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans sind keine offenen Oberflachengewasser vorhanden. Allerdings quert — wie
an anderer Stelle bereits erwahnt — der Rehlingsbach (ein Quellbach des Seulbachs) von
Nordwesten nach Sidosten das Planungsgebiet, wobei er als vollstandig verrohrter Ge-
wasserlauf an keiner Stelle an die Oberflache tritt. Der Grundwasserflurabstand liegt un-
gefahr zwischen 2,5 und 3,0 m u. GOK (im Untersuchungszeitraum der Umwelttechni-
schen Untersuchung zwischen 187 m NN und 191 m NN), der Abfluss ist nach Oststidost
gerichtet (CDM CONSULT GMBH, 2008).

Das Planungsgebiet steht als grof3flachig versiegelte Flache dem naturlichen Wasser-
kreislauf nur sehr eingeschrankt zur Verfiigung. Die hydrologischen Regelmechanismen
von Niederschlag, Verdunstung / Versickerung und Grundwasserneubildung sind weitge-
hend gestort und kénnen nur im Bereich der wenigen unversiegelten und gartnerisch an-
gelegten bzw. genutzten Flachen ablaufen, was aber funktional fir das Schutzgut Wasser
ohne nennenswerte Relevanz ist, da aufgrund der Uberbauung und Oberflachenversiege-
lung von einer fast vollstandigen Fassung und beschleunigten Ableitung des Oberfla-
chenwasser Uber die Kanalisation auszugehen ist.

Im Rahmen der Grundwasseruntersuchungen wurden fiir die Elemente Arsen, Blei,
Chrom, Kupfer, Quecksilber und Zink Uberschreitungen der Geringfligigkeitsschwellen-
werte festgestellt, jedoch kann dies nicht aus den auf dem Milupa-Gelande ermittelten
Feststoffgehalten abgeleitet werden (CDM Consult GmbH, 2008).

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzguts Wasser hier fir den Naturhaushalt gering,
wirksame hydrologische Funktionen sind auf die kleinflachig vorhandenen Vegetationsfla-
chen begrenzt. Eine Offenlegung des verrohrten Rehlingsbachs ist nicht vorgesehen.

12.5 Klima / Lufthygiene

Die Flachen des Plangebiets sind dem Gewerbe- bzw. Industrieklimatop mit relativ gerin-
gen Temperaturunterschieden zwischen Tag / Nacht und Sommer / Winter (Warmeinsel-
effekt), geringer Luftfeuchtigkeit und Windfeldstérungen zuzuordnen. Stadtklimatisch posi-
tiv wirkende Strukturen fehlen gro3flachig bzw. bestehen im Wesentlichen nur aus einigen
im Stralenraum vorhandenen Baumen sowie den Grun- und Freiflachen im Bereich der
sudlich vorhandenen Hausgarten, von Grunbestanden ausgehende Klimafunktionen sind
daher kaum vorhanden. Dementsprechend ist hinsichtlich des Bioklimas von Warmebe-
lastungen bzw. einer Reduzierung der Behaglichkeit auszugehen, was durch die potenzi-
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ell geringe Durchluftung (hohe Hinderniswirkung / Austauschbarriere des Bahndamms)
zusatzlich verstarkt wird. Laut Klimafunktionskarte des Planungsverbands Ballungsraum
Frankfurt / Rhein-Main 1999 (Digitaler Umweltvorsorgeatlas 2000) ergibt sich fur den Pla-
nungsbereich eine geringe bis mittlere Klimabelastung.

Bedingt durch die gro3raumige Lage im Ballungsraum Rhein-Main sowie durch das relativ
hohe Verkehrsaufkommen auf den umliegenden StralRen ist der Geltungsbereich lufthygi-
enischen Vorbelastungen ausgesetzt. Uberschreitungen von Immissionsgrenzwerten ins-
besondere bei Stickstoffdioxid (NO?) und Staub (angegeben als PM10 Feinstaub aus Par-
tikeln kleiner 10 nm Durchmesser) sind jedoch auszuschlieRen. Die mittlere jahrliche
Stickstoffdioxid-Konzentration im Raum Friedrichsdorf lag 2007 laut der Darstellung im
Umweltatlas Hessen (HLUG 2009) zwischen 2026 pg/m? (Grenzwert gemal 22. BImSchV
ab 01.01.2010 bei 40 pg/m3, fur 2009 glltiger Grenzwert unter Bertcksichtigung der aktu-
ellen Toleranzmargen 42 pg/m?®). Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration lag 2007
bei 2428 ug/m? (Grenzwert gemal 22. BImSchV bei 40 ug/m3).

12.6 Pflanzen

Aufgrund der grof¥flachig vorhandenen Bebauung und dem damit verbundenen hohen
Versiegelungsgrads hat der Geltungsbereich eine deutlich reduzierte Lebensraumbedeu-
tung fir Pflanzen. Naturraumtypische Arten bzw. Arten der potenziell natirlichen Vegeta-
tion treten gegenulber Pflanzen zurlick, die besser an die gegebenen besonderen Stand-
ortverhdltnisse bzw. die starken anthropogenen Einflisse angepasst sind. Somit sind
vermehrt Arten anzutreffen, die entweder bevorzugt auf regelmaflig bewirtschafteten bzw.
gepflegten Flachen wie z. B. gartnerischen Anlagen wachsen (v. a. Beete oder Scherra-
sen) oder (nach Aufgabe der Nutzung) im Rahmen der Sukzession v. a. auf Brachen oder
in Saumen auftreten. Diese Arten sind Ublicherweise an aus der Nutzung genommene,
stark anthropogen uUberformte und haufig beeintrachtigte Standorte gebunden. Floristisch
hoherwertiger sind lediglich die grof3flachig durch eine extensive Nutzung / Pflege und
zahlreiche Gehdlze (darunter neben vielen Ziergehdlzen auch Obstbaume) gekennzeich-
neten Hausgarten im Suden. Hier tritt ein rund 1.600 m? groRRer langjahrig eingewachse-
ner und verwilderter Obstgartenabschnitt (Flurstiicke 15/2 und 17/2) mit recht vielfaltigem
Vegetationsbestand, darunter ein markanter Walnussbaum (Juglans regia), besonders in
Erscheinung. Darlber hinaus ist neben dem Stralenraum im Norden eine Stiel-Eiche
(Quercus robur) als markanter bzw. pragender Einzelbaum zu nennen. Besonderheiten
wie etwa gemald §§ 7 und 44 BNatSchG besonders oder streng geschutzte Pflanzenarten
wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Auch sonstige Hinweise auf etwaige Vorkommen
liegen nicht vor. Aufgrund der heute herrschenden ortlichen Situation sind bei gleichblei-
benden Gegebenheiten auch zukinftig keine seltenen, gefahrdeten oder geschitzten
Pflanzenarten im Geltungsbereich zu erwarten.

Insgesamt hat die Flora eine untergeordnete Bedeutung, sie kann grundsatzlich als stark
von den derzeitigen Nutzungsformen Uberpragt angesehen werden. Die floristische Viel-
falt ist deutlich reduziert und umfasst vorwiegend anspruchslose und unempfindliche Ar-
ten, die fur den Siedlungsraum typisch sind.

12.7 Tiere

Bezlglich der Fauna begrenzt die intensive anthropogene Standortpragung bei einer ein-
geschrankten Naturnahe das Artenspektrum. Vor diesem Hintergrund wurde das Gelande
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hinsichtlich moglicher artenschutzrechtlich relevanter Vorkommen von insbesondere Ge-
baude bewohnenden Tieren der Artengruppen Vogel und Fledermause untersucht. Hierzu
wurde eine Grunderhebung zur Vogelwelt sowie eine grobe Einschatzung der Bedeutung
des Gelandes fir die besonders artenschutzrelevanten Fledermause mittels Begehungen
am 09.05.2008 (morgens), 26.05.2008 und 05.06.2008 (jeweils abends bis nachts) durch-
gefuhrt. Wahrend der Begehungen wurden alle beobachteten bzw. akustisch festgestell-
ten Vogelarten notiert und ihr jeweiliger Status als Brutvogel oder Gast ermittelt. Die Su-
che nach Fledermausen erfolgte ab der spaten Dammerung bis etwa eine Stunde nach
Anbruch der Dunkelheit durch Sichtkontakte sowie mithilfe eines Ultraschalldetektors.

Bei insgesamt 23 Sichtbeobachtungen oder Rufkontakten wurden die Zwergfledermaus
und der GrolRe Abendsegler artlich angesprochen. Mehrere kurze Rufsignale stammten
vermutlich von mindestens einer weiteren Art, die nicht genau diagnostiziert werden konn-
te. Die Zwergfledermaus war mit 18 Kontakten die weitaus haufigste Art, wahrend der
Grolie Abendsegler nur einmal hoch Uberhinfliegend festgestellt wurde und vermutlich
keine engere Beziehung zum Untersuchungsgebiet besitzt. Alle Kontakte gelangen im
sudostlichen Bereich des Werksgelandes bei den Siloanlagen bzw. auf dem sidlich da-
von liegenden Hof sowie beim Eingangsgebaude. Viele Kontakte waren so nahe an der
sudostlichen Grenze des Untersuchungsgebietes. Es war nicht sicher zu ermitteln, ob das
betreffende Tier noch innerhalb oder bereits auRerhalb des Milupa-Werksgelandes flog.
Von der Zwergfledermaus gelangen Beobachtungen ausfliegender Tiere, deren Quartier
sich unter der Wellblechverkleidung der Silogebaude im Siden befand. Angaben Uber die
Zahl der dort tagsiiber ruhenden Tiere sind derzeit nicht moglich. Es dirften aber nach
den Beobachtungen bzw. Rufkontakten nur wenige an verstreuten Orten sein. Das bedeu-
tet, dass es sich vermutlich nicht um Wochenstuben handelt, bei denen in der Regel eine
grélkere Zahl von Weibchen auf kleinerem Raum zusammen kommt.

Alle auf dem Milupa-Gelande selbst festgestellten Fledermause kamen entweder aus den
dortigen Gebaudequartieren oder durchflogen das Gelande bei ihren Fligen zu Jagdge-
bieten, und zwar Uberwiegend in dstliche Richtung zum Bahngeldnde mit seinen Baum-
bestanden hin. Das Gelande selbst scheint nicht oder nur in sehr geringem Umfang als
Jagdareal genutzt zu werden. Ein offenbar stark besuchtes Jagdgebiet konnte unmittelbar
sudostlich an das Werksgelande angrenzend in den Garten festgestellt werden. Dort flo-
gen Uber langere Zeit nach Anbruch der Ddmmerung mehrere Zwergfledermause sowie
mindestens ein Tier einer vermutlich weiteren, unbestimmten Art. Nach Angaben eines
Werksschutz-Mitarbeiters sind gelegentlich Fledermause, bei denen es sich vermutlich
ebenfalls um Zwergfledermause handelt, bei der Insektenjagd im Lichtkegel der Torbe-
leuchtung zu beobachten. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde das aber nicht festge-
stellt. Alle heimischen Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH - Richtlinie aufgefuhrt
und deshalb gemal BNatSchG ,streng geschitzt®. Die Zwergfledermaus wird auf der Ro-
ten Liste in Hessen als ,gefahrdet® gefiihrt. Sie ist die am weitesten verbreitete und ver-
mutlich haufigste Fledermausart in Hessen (AGFH 1994). Der GrolRe Abendsegler wird in
Hessen und in Deutschland ebenfalls als ,gefahrdet® eingestuft. Fir die Tiergruppe der
Fledermause besitzt das Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung.

Von den insgesamt 12 festgestellten Vogelarten sind nur vier als aktuelle Brutvogel einzu-
stufen. Der Status des Turmfalken ist dabei unsicher; er wurde zwar bei jeder Begehung
festgestellt, meist am Schornstein neben Gebaude G33. Es gelangen jedoch keine Ver-
haltensbeobachtungen, die auf eine Brut schlielen lieRen. Nach Angaben eines Werk-
schutzmitarbeiters britete der Turmfalke in den vergangenen Jahren aber regelmaRig er-
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folgreich an einem zweiten Schornstein, der sich unmittelbar neben dem jetzt noch ste-
henden befand, zwischenzeitlich jedoch abgerissen wurde. Es ist davon auszugehen,
dass dieses Paar auf jeden Fall noch im Brutrevier anwesend ist. Drei Wildvogelarten
konnten definitiv aktuell als Brutvogel nachgewiesen werden: Mauersegler, Bachstelze
und Hausrotschwanz. Die ebenfalls zahlreich in den Gebauden nistende Haustaube wird
hier nicht weiter bertcksichtigt, da sie nicht als Wildvogel einzustufen ist (FG Lebensmit-
teliberwachungs- und Veterinardienst 2007). Von ihr gehen vornehmlich Beeintrachtigun-
gen durch Kotverschmutzung aus.

Die Rauchschwalbe hat offenbar in den vergangenen Jahren ebenfalls auf dem Gelande
gebrutet, was anhand von alteren Nestern in einer Garage nachgewiesen werden konnte.
In diesem Jahr wurde sie aber nur als Gast bei der Nahrungssuche im Luftraum festge-
stellt.

Haufigste Brutvogelart ist der Mauersegler, der in einer kleinen, aus zwei Teilen be-
stehenden Kolonie von ca. acht bis 10, vermutlich neun Paaren auf dem Gelande siedelt.
Besetzte Niststatten wurden an den Gebauden G11/G13 (Sidfront, ca. sechs Paare) und
G236 (Sudfront, zwei bis drei Paare) gefunden. Oft kreisten genau neun Vogel Uber diesen
Gebauden, bei denen es sich wahrscheinlich jeweils um die Partner der britenden Vogel
handelte.

Vom Hausrotschwanz wurden zwei Nistplatze gefunden: am Gebaude G11 (Nordende der
Ostfront) und G33. Ein drittes Paar, dessen Niststatte nicht genau bekannt ist, siedelte im
Bereich der Gebaude G36 / G51, und mdglicherweise ein viertes im Gebaudebereich G43
/ G44. Da eine Synchronzahlung nicht mdglich war, blieb diese Unsicherheit bestehen.

Die Bachstelze wurde regelmalig auf dem Gelande beobachtet und brutete vermutlich
ebenfalls an einem Gebaude im sldlichen Gebietsteil. Gelegentlich fliegen Vogel aus dem
Nachbargelande, vor allem aus den Garten im Suden, ins UG. Da dieses zwar Brutmdg-
lichkeiten fir Gebaudebriter, aber nahezu kein Nahrungs-angebot bietet, ist es jedoch
wenig attraktiv und besitzt nur eine sehr geringe Bedeutung fiir Brutvogel aus der Nach-
barschaft.

Bemerkenswert ist die Beobachtung eines Wanderfalken (adultes Mannchen) am
05.06.2008, der sich in der frihen Abenddéammerung einen der Uber der Brutkolonie
schwarmenden Mauersegler im Flug griff und damit Richtung Westen wegflog. Der Mau-
sebussard wurde lediglich als Uberflieger registriert und besitzt keine engere Bindung an
das Untersuchungsgebiet.

In der Gesamtheit kommt dem Milupa-Gelande unter dem Gesichtspunkt des
avifaunistischen Artenschutzes eine mittlere Bedeutung zu.

An Besonderheiten sind somit die streng geschltzten und bereits benannten Fleder-
mausarten GrolRRer Abendsegler (Nyctalus noctula) und Zwergfledermaus (Pipistrellus
pippistrellus) sowie die als Gastvogel (bzw. ohne Brutnachweis) festgestellten Arten Mau-
sebussard (Buteo buteo), Turmfalke (Falco tinnunculus) und Wanderfalke (Falco
peregrinus) zu nennen. Darlber hinaus sind jedoch auch die sonstigen auftretenden Vo-
gelarten geschutzt, zumal die Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG) grundsatzlich sédmtliche
europaische Vogelarten unter Schutz stellt. Ein Vorkommen besonders oder streng ge-
schitzter Arten sonstiger Tiergruppen ist dagegen aufgrund der im Planungsgebiet vor-
herrschenden Lebensraumbedingungen sowie der innerdértlichen Lage unwahrscheinlich.
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Insgesamt kann die Bedeutung des Schutzguts Fauna fur den Naturhaushalt als eher ge-
ring eingeschatzt werden.

12.8 Biotope

Aufgrund der langjahrigen Bebauung bzw. Nutzung des Plangebietes fehlen groRflachig
Biotoptypen besonderer Werthaltigkeit (der Versiegelungsgrad erreicht im Geltungsbe-
reich insgesamt 90 %, auf dem Milupa-Gelande sogar 97 %). Nennenswerte Vegetations-
flachen sind entsprechend nur in Randzonen und vor allem im Siden im Bereich der
Wohnbebauung sowie als Stralkenbegleitgriin (v. a. Baumscheiben) vorhanden.

Die relevanten Biotopstrukturen umfassen hauptsachlich (teilweise brachgefallene) gart-
nerische Anlagen. Aufgrund der innerstadtischen Lage, der Kleinrdumigkeit und der inten-
siven Pflege weisen die Flachen bis heute aber keine besondere Arten- und Strukturviel-
falt auf und sind entsprechend von untergeordneter Wertigkeit. Einige wenige riickwartige
Hausgartenabschnitte weisen aufgrund geringer Nutzungsintensitaten und sogar ausblei-
bender Pflege eine héhere Wertigkeit auf. Lediglich der stattliche und langjahrig einge-
wachsene Gehdlzbestand im Bereich des verwilderten Obstgartens im Sudosten ist offen-
sichtlich bereits seit langerer Zeit weitgehend sich selbst iberlassen und besteht neben
Obstbaumen und Ziergehdlzen auch aus einheimischen und standortgerechten Laubge-
holzen, die mittlerweile - wenn auch auf begrenzter Flache und in isolierter Lage - eine
mittlere Bedeutung im Naturhaushalt erlangt haben. Sadume und Wegraine sind vorwie-
gend im Norden nach Nutzungsaufgabe des Firmengelandes entstanden. Nach der
WerksschlieBung haben sich hier im Zuge der Sukzession mehrere Flachen mit
Ruderalpflanzenbestanden entwickelt, die aber bis heute nur eine geringe Biotopreife
aufweisen.

Die Gehdlzbestande im Bereich der Bahnbdschung liegen zwar aul3erhalb des Geltungs-
bereichs, sie wirken aber aufgrund ihrer Wuchshohe von tber 10 bis 12 m auf das Pla-
nungsgebiet. Der vorwiegend aus einheimischen Laubgehoélzen bestehende
Gehdlzaufwuchs hat sich vermutlich im Zuge der naturlichen Sukzession entwickelt und
besitzt einen gewissen Strukturreichtum. Beeintrachtigungen aufgrund des Bahnbetriebs
wie auch damit verbundene Pflege- bzw. Ruckschnittmallnahmen reduzieren aber auch
hier die Wertigkeit.

Insgesamt sind die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotopstrukturen hinsichtlich
der Kriterien Naturlichkeit, Seltenheit, Gefahrdung, Nichtwiederherstellbarkeit sowie der
Arten- und Habitatausstattung von untergeordneter Bedeutung, wobei besonders die ge-
ringe FlachengroRe sowie die regelmaliige Pflege und intensive Nutzung den Wert be-
grenzen.

12.9 Sonstige Naturschutzbelange

Mogliche Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind von
der Planung weder direkt noch indirekt betroffen. Das nachstgelegene Natura 2000Gebiet
,Kirdorfer Feld bei Bad Homburg“ (FFH-Gebiet 5717301) liegt ca. 1.700 m westlich des
Geltungsbereichs der Planung und ist durch bebaute Siedlungsflachen abgeschirmt. Das
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Gebiet ,Erlenbach zwischen Neu-Anspach und Niedererlenbach* (FFH-Gebiet 5717305)
liegt ca. 2.000 m dstlich ebenfalls jenseits des Siedlungsgebiets und zudem auf der ande-
ren Seite der Bahnstrecke. Neben dem raumlichen Abstand bestehen auch keine 6kolo-
gisch funktionalen Zusammenhange, da diese Gebiete im Vergleich zum Planungsgebiet
ein ganz anderes Biotoptypenspektrum beinhalten.

Sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte

Im Planungsbereich befinden sich keine gemal der §§ 23 - 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geschiitzten Objekte, Flachen oder Gebiete. Ebenso wenig sind Heilquellen-
schutz- oder Uberschwemmungsgebiete sowie Gebiete mit Uberschrei-tun—gen von fest-
gelegten Umweltqualitatsnormen betroffen. Auch gemal § 31 Hessisches Naturschutzge-
setz (HENatG) sind innerhalb des Geltungsbereichs ebenso wenig vor~handen, wie FFH -
Lebensraumtypen.

Biologische Vielfalt

GemaR dem Ubereinkommen Uber die biologische Vielfalt (Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) bezeichnet
Biodiversitat die Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der Arten (genetische
Unterschiede zwischen Individuen und Populationen) sowie die Vielfalt von Okosystemen
(Lebensraumvielfalt). Aufgrund der Vornutzung und der damit verbundenen Beeintrachti-
gungen sowie der sehr wenigen Freiflachen, die flr eine spontane Vegetationsentwick-
lung in Frage kommen, besteht keine besondere Relevanz fiir die biologische Vielfalt. Da
die Grunflachen zudem hauptsachlich von Arten mit hohem Ausbreitungspotenzial besie-
delt werden, ist nicht davon auszugehen, dass sich im Geltungsbereich Artenvorkommen
mit genetisch bedeutsamer Varianz etabliert haben. Sowohl bei der Flora als auch bei der
Fauna ist von einer sehr geringen Artenvielfalt auszugehen, was besonders auf den ho-
hen Versiegelungsgrad und die dadurch bedingte Strukturarmut zurlickzuflihren ist. Der
Anteil an besonderen Artenvorkommen ist abgesehen von Fledermausen und Vogelarten
sehr gering. Bezogen auf die Okosystem-Diversitat stellen die Lebensrdume im Pla-
nungsgebiet keine Besonderheiten dar, da es sich um stark anthropogen gepragte Le-
bensraume handelt, die regelmafig und durchaus haufig im gesamten Rhein-Main-Gebiet
vorkommen. Eine gesonderte, Uber die bisherigen Schutzglter hinausgehende Betrach-
tung der biologischen Vielfalt ist daher nicht erforderlich bzw. I&sst keine weiterreichenden
Ergebnisse erwarten. Der Geltungsbereich bietet somit keinen wesentlichen Beitrag zur
Okosystem - Diversitat.

Stadtgestalt

Der Norden des Planungsgebiets wird grofflachig durch die baulichen Anlagen des
Milupawerks gepragt. Uber viele Jahrzehnte sind hier Verwaltungsgebaude, Produktions-
und Lagerhallen sowie sonstige technische Anlangen mit grof3flachig umgebenden und
haufig als Parkplatz genutzten Freiflachen entstanden. Insbesondere im Bereich Bahn-
stralle, WilhelmstralRe und Professor-Wagner-StralRe sind die Gebaude deutlich héher als
die im Umfeld des Areals angrenzende innerdrtliche Bebauung, so dass das Werk deut-
lich Uber den Geltungsbereich hinaus in Erscheinung tritt und die Ortslage von Fried-
richsdorf pragt.

Lediglich nach Osten schirmt die in Hochlage verlaufende Bahnlinie mit ihrem dichten Bo-
schungsbewuchs das Firmengelande und die vorgelagerte Stralle ,Am Viadukt® ab.
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Im Sidden ist eine vorwiegend heterogene Situation vorzufinden (Gebaude unter-
schiedlichen Alters und unterschiedlicher Grofie und Gestaltung), die keine besondere
stadtebauliche Wertigkeit entfaltet. Gartnerische Anlagen (besonders Hausgarten) mit
Geholzbestanden treten vorwiegend im riickwartigen Bereich der Grundstlicke auf.

Der StralRenraum sowohl im Norden als auch im Stden im Bahnhofsumfeld wird durch
zahlreiche kleinere Grinflachen mit Gehdlzbestanden und Strafen begleitenden Baum-
reihen dominiert. Besonders pragend sind hierbei die GroRbaume vor dem Bahnhof (da-
runter eine markante Rotbuche) sowie eine Stiel-Eiche im Norden im Bereich des Be-
triebsparkplatzes.

Zusammengefasst weist das Erscheinungsbild aufgrund der vielfaltigen Architektur und
Grole der Gebaude sowie des unterschiedlichen Alters ein inhomogenes Bild ohne be-
sondere Wertigkeiten auf.

12.10 Weitere Zielvorgaben

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des friilheren Umlandverbandes Frankfurt stellt das gesamte Milupa-
Gelande in der Entwicklungskarte groRflachig als Siedlungsflache mit dem Entwicklungs-
ziel ,Erhéhung der Durchgrinung“ dar. Fir die im Sidden aufierhalb des Werksgelandes
gelegene Bebauung ist demgegentber die ,Erhaltung der Durchgriinung® definiert.

Entwicklungskonzept Kernbereich Friedrichsdorf

Aus dem Entwicklungskonzept Kernbereich Friedrichsdorf mit dem Leitbild ,Belebte In-
nenstadt” lassen sich daruber hinaus weitere Zielsetzungen entnehmen.

Demnach sollen sich die Hugenottenstra’e und der neu zu entwickelnde Bereich zu ei-
nem lebendigen, vielfaltigen Innenstadtbereich mit EinkaufsstralRen, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen, unterschiedlich gestalteten und belebten Platzen, stadtischem Wohnen und
Arbeiten erganzen.

Dem Innenstadtparkplatz an der Wilhelmstrale, der zwischen Hugenottenstralle und
nordlicher Geltungsbereichsgrenze liegt, kommt dabei eine besondere Funktion zu. So
soll hier ein 6ffentlicher Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen, der von einer raum-
bildenden und den eigentlichen Platz begrenzenden Bebauung definiert wird. Damit soll
insgesamt eine qualitatvolle Wegabfolge vom Landgrafenplatz, Gber den neuen Platz,
durch das Zentrum und das Wohngebiet bis zum Bahnhof entwickelt werden.

Neben dieser Nord-Sud-Verbindung sollte gemafl Entwicklungskonzept auch eine
Durchwegung in Ost-West-Richtung ermdglicht werden, mit der der ¢stlich der Bahn gele-
gene Houiller Platz besser an die Innenstadt angebunden werden soll. Diese Wegever-
bindung hat sich weitgehend erlibrigt, da eine grundlegende Aufwertung des Alten Via-
dukts durch Reduzierung auf eine Durchfahrtsrichtung und Verbreiterung des Ful3- und
Radweges vorgesehen ist. So kann der Stidausgang des Einkaufszentrums auf kurzem
Wege mit dem Bahnhof, aber auch dem Houiller Platz verbunden werden. Zusatzlich ist
ein normgerechter kombinierter FuR- und Radweg entlang der Strallen zum Neuen Via-
dukt verfugbar.
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Aullerdem werden im Entwicklungskonzept die Durchgrinung des Wohngebietes und ei-
ne umweltfreundliche Energieversorgung als weitere Zielsetzung benannt.

12.11 MaBnahmen- und Festsetzungsvorschlage

Mit der Errichtung des Einkaufszentrums sowie von Gewerbe-, Misch- und Wohnbebau-
ung im Bereich des ehemaligen Milupa-Gelandes ist eine umfassende stadtebauliche
Neuordnung verbunden. Das Ziel einer hohen innerstadtischen baulichen Verdichtung
liegt der geplanten Bebauung zu Grunde. Die nachfolgend aufgefiihrten Mallnahmen sind
als Festsetzungsvorschlage fur den VBP unter den obigen stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen entwickelt.

M1. Baumerhalt

Der im MalRnahmenplan Nr. 1009-2 dargestellte, ortsbildpragende Baum ist dauerhaft zu
erhalten. Beschadigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelbereiches sind zu unterlas-
sen. Insbesondere ist untersagt:

e Abgrabungen unterhalb des Kronenbereiches vorzunehmen oder Aufschittungen
von mehr als 10 cm Hohe durchzufihren,

e auf unbefestigten Flachen im Bereich unterhalb der Baumkrone mit Baustellen-
fahrzeugen zu fahren,

o die Geholzkrone bei Lade- und Rangierarbeiten zu beschadigen,

o auf unbefestigten Flachen unterhalb der Gehdlzkrone dauerhaft oder voruberge-
hend Baustoffe, Baumaterialien, Baufahrzeuge oder Erdaushub zu lagern,

¢ unbefestigte Flachen zu befestigen oder Kfz-Stellplatze anzulegen.

Zu erhaltende Gehélze im Bereich von Bauarbeiten sind vor Beginn der Baumaflnahme
gemal DIN 18.920 “Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsbestanden®
und der “RAS-LP4 - Richtlinien fur den Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich
von Baustellen® vor Beeintrachtigungen wahrend der Baumaflnahmen fachgerecht zu si-
chern und zu schitzen. Der Bestandsbaum wurde im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan entsprechend festgesetzt.

M2. Pflanzgebote fiir Flachen A bis C nach § 9 (1) 25a BauGB

Auf den im VBP mit P1 und P2 bezeichneten Flachen sind insgesamt 14 Stick Baume in
regelmaliigen Pflanzabstdnden zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu pflanzen sind
standortgerechte Laubbaume 2. Ordnung mit einem Stammumfang von mindestens 18
cm, gemessen in 1 Meter Hohe.

e Flache P1 — hier sind 2 Baume zu pflanzen.
e Flachen P2 — hier sind jeweils 6 Baume zu pflanzen.

Diese MaRnahme tragt zur Begrinung im Umfeld des Einkaufszentrums und der neuen
Wohnbebauung bei.

Fur die Pflanzung werden schmalkronige Laubbdume empfohlen, die sich in die Dimensi-
onen der neuen Gebaude einfligen. Im MalRnahmenplan sind Standortvorschlage fir die
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Baumpflanzungen dargestellt. Die Standorte sind so vorgeschlagen, dass die Baume so-
wohl in den offentlich zuganglichen Freiraum wirken (Bahnstral’e, Vorplatz des Einkaufs-
zentrums) als auch die Zugange der neuen Wohnbebauung markieren.

Die MaRnahme ist gemeinsam mit weiteren MaRnahmen eine Kompensationsmaflinahme
fur Geholzbeseitigungen. Diese Malnahmen werden im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzt.

M3. Pflanzung von Kfz-Stellplatzbaumen

Je angefangene 5 oberirdische Kfz-Stellplatze der Baugebiete ist ein standortgerechter
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen. Die Baume sind gleichmaRig uber die jeweiligen
Stellplatzflachen verteilt zu pflanzen.

Zu pflanzen sind standortgerechte Laubbaume 1. oder 2. Ordnung mit einem Stammum-
fang von mindestens 10 cm, gemessen in 1 Meter Héhe.

Der durchwurzelbare Raum hat mindestens 12 m?® bei einer Mindesttiefe von 1,5 m zu be-
tragen. Die offene Baumscheibe hat mindestens 5 m? zu betragen. Die Ubrigen Teile der
Baumscheibe kénnen als ,belastbare” Verkehrsflache, aber mit durchwurzelbarem Unter-
grund, ausgebildet sein.

Im Malnahmenplan sind im Bereich des Einkaufszentrums und der neuen Wohnb-
bauung Standortvorschlage fiir die Baumpflanzungen dargestellt. Fir die ausgewiesenen
GE- und MI-Gebiete sind keine Standortvorschlage mdglich, weil innerhalb dieser Gebiete
die raumliche Verteilung der Gebaude noch nicht festgelegt ist.

Die MaRRnahme ist gemeinsam mit weiteren Mallinahmen eine Kompensationsmallnahme
fur Gehdlzbeseitigungen. Die Bepflanzung der Stellplatze ist durch die Stellplatzsatzung
der Stadt Friedrichsdorf geregelt. Auf eine zusatzliche Festsetzung im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wurde deshalb verzichtet.

M4. Dachbegriinung Einkaufszentrum

Ein Teil der Dachflache des Einkaufszentrums ist zu 100 % extensiv mit einer Dachbe-
grinung zu begriinen.

Die MaRnahme hat Bedeutung fiir die Verbesserung des stadtischen Klima- und Wasser-
haushaltes sowie fir Belange des Biotop- und Artenschutzes. Diese Malkhahme wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

M5. Dachbegriunungen im Gebiet fiir Wohnnutzungen, im Mischgebiet und im Ge-
werbegebiet

Dachflachen des Gebietes fur Wohnnutzungen, des Misch- und des Gewerbegebietes,
die nicht flr haus- oder solartechnische Anlagen oder Verglasungen genutzt werden, sind
zu 80 % extensiv mit einer Dachbegriinung zu begriinen. Die Festsetzung gilt nicht fur
Bestandsgebaude des Mischgebietes.

Die MaRnahme hat Bedeutung fiir die Verbesserung des stadtischen Klima- und Wasser-
haushaltes sowie fir Belange des Biotop- und Artenschutzes. Diese Malkhahme werden
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.
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M6. Freiflaichenbegriinungen

Samtliche unbefestigten Freiflachen der Baugebiete sind vollstdndig zu begrinen und als
Grinflachen dauerhaft zu erhalten. Flir Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte Arten
und bodendeckende Straucher zu verwenden. Rasen- und Staudenflachen sind zulassig.

Die MaRnahme dient zur Einbindung der Flachen in das Siedlungsbild. Diese Malinahme
wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

M7. Tiefgaragenbegriinungen

Im Gebiet fir Wohnnutzungen, im Misch- und im Gewerbegebiet sind die Tiefgaragen im
Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Ausnahme der erforderlichen Zu-
fahrten und sonstigen privaten Wege zu begrunen.

Fir Gehélzpflanzungen sind standortgerechte Arten und bodendeckende Straucher zu
verwenden. Rasen- und Staudenflachen sind zulassig.

Die MalRnahme dient zur Einbindung der Flachen in das Siedlungsbild. Die Maflinahme
hat Bedeutung fiir die Verbesserung des stadtischen Klima- und Wasserhaushaltes. Die-
se MalRnahme wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

M8. Verwendung wasserdurchldssiger Kfz-Stellplatzbeldage

Die nicht-tiberdachten PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Befestigungsmateria-
lien auszufihren. Je nach Einsatzbereich wird die Verwendung von wasserdurchlassigem
Pflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen empfohlen. Diese Mallnahme wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

M9. Empfehlungen zum Regenwassermanagement

Anfallendes Niederschlagswasser von Dachflachen, das nicht versickert werden kann,
sollte auf den Privatgrundstiicken in Retentionszisternen zur Sammlung und Verwendung
gespeichert werden. Uberlaufe in die Kanalisation sollten mit einem gedrosselten Abfluss
ausgestattet sein.

Hierdurch kann zu einem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Wasser und zur Minde-
rung von schadlichen Abflussspitzen in Gewassern beigetragen werden. Diese Malnah-
me wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

13. Empfehlungen zu artenschutzrechtlichen Belangen

Alle im Untersuchungsgebiet festgestellten und dort bodenstandigen Tiere der untersuch-
ten Artengruppen Fledermause und Brutvdgel unterstehen mindestens einem allgemeinen
Schutz, so dass ihre Brutplatze, Nist- und Wohnstatten (,Fortpflanzungsstatten®, TRAUT-
NER 2008) im Rahmen der allgemeinen Naturschutzgesetzgebung gemal § 44
BNatSchG nicht zerstoért werden durfen. Verstarkt besteht dieser Schutz fir den Turmfal-
ken, der als ,streng geschitzt gilt, sowie die Fledermausarten, die aufgrund ihrer Einstu-
fung in Anhang IV der FFH-Richtlinie ebenfalls den Status ,streng geschitzt” geniel3en.
Nach allgemeinem Konsens werden zudem Brutkolonien des Mauerseglers als besonders
schutzwiirdige Wert- und Funktionselemente innerhalb der Siedlungslandschaft betrach-
tet.
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Dies bedeutet, dass ein ersatzloser Abriss der bestehenden, von den genannten Tierarten
genutzten Gebaude ein artenschutzrechtliches Naturschutzproblem mit sich bringen wiir-
de. Die Betonung liegt dabei auf ,ersatzlos®, da ein derartiger Konflikt dann vermieden
werden kann, wenn durch die MaBnahme keine unmittelbare Beeintrachtigung fir Tiere
an bestehenden Nist- und Wohnstatten ausgeht und die beseitigten Brut- oder Quartier-
platze durch gleichwertige ersetzt werden kénnen.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass diese Einschrankungen ohne nennens-
werte Abstriche bei der weiteren Planung zu erfillen sind.

Da sowohl die Brutvogel als auch héchstwahrscheinlich die festgestellten Fledermausar-
ten das Gelande nur wahrend der Fortpflanzungszeit, also zwischen Marz und etwa Okto-
ber, im Sinne einer Nist- und Wohnstéatte nutzen, lasst sich nach menschlichem Ermessen
bereits durch eine zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten eine unmittelbare Beein-
trachtigung oder gar Tétung von Individuen geschitzter Arten vermeiden.

Da allem Augenschein nach zudem keine dieser Arten durch den Abriss der derzeit ge-
nutzten Gebaude in ihrem lokalen Bestand gefahrdet oder nennenswert beeintrachtigt
wird, stellt auch eine Ubergangsweise Phase, in der keinerlei Gebaude mehr auf dem Ge-
lande stehen, keine schwerwiegende Beeintrachtigung dar.

Dies gilt insbesondere unter der Voraussetzung, dass im Zuge der Neubebauung fur ein
ausreichendes Angebot neuer Nist- und Wohnstatten fir die betroffenen Arten gesorgt
wird. Dies durfte problemlos méglich sein, da der geplante Abriss nicht mit einer vollstan-
digen Zerstorung des gesamten Lebensraums der betreffenden Individuen und lokalen
Bestande verbunden ist. So bleiben die Nahrungsgebiete der meisten Arten und Individu-
en erhalten, da diese Uberwiegend in benachbarten oder sogar weiter entfernten Berei-
chen mit vielfaltigerer Vegetation und Strukturierung liegen.

Der geplante Abriss stellt unter diesen Voraussetzungen also lediglich eine voriberge-
hende und weitestgehend ausgleichbare, saisonale Stérung dar, aus der bei Beachtung
der genannten Einschréankungen keine dauerhafte Beeintrachtigung der Bestande der be-
trachteten Arten resultieren durfte.

13.1 Artenschutzrechtliche Empfehlung

Folgende Maflinahmen sollten durchgefiihrt werden:

e Abriss bestehender Gebdude moglichst auRerhalb der Fortpflanzungszeit zwi-
schen den Monaten November und Februar. Bei Abrissarbeiten aulerhalb des
obigen Zeitfensters sollten unmittelbar vor Abriss Vergramungen durchgefiihrt
werden.

e Anbringung einer ausreichenden Zahl von speziellen Niststeinen oder vergleichba-
ren Nisthilfen fir den Mauersegler an den neu zu errichtenden Gebauden oder im
naheren Umfeld. Als ausreichend wird eine Zahl von mindestens etwa dem dop-
pelten der derzeitigen Zahl an Brutpaaren angesehen, also mindestens etwa 20,
weil die Tiere gern ihre Niststatten jahrweise wechseln und oft ein groRes Angebot
potenzieller Nistplatze mit Auswahlimdglichkeit bevorzugen. Die Niststeine bzw.
vergleichbaren Nisthilfen sollen bevorzugt in sudlicher bis 6stlicher Exponierung
und an Wanden mit freien Anflugmdéglichkeiten und moglichst ,kolonieartig“ im Be-
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reich der Dachtraufe angebracht werden. Hierfir eignen sich die sidostorientierten
Gebaudeseiten des Einkaufszentrums, die vorwiegend der Andienung dienen und
kaum durch Publikumsverkehr frequentiert werden. Alternativ bietet sich an, in Ab-
stimmung mit dem amtlichen Naturschutz geeignete Standorte im Innenstadtbe-
reich von Friedrichsdorf festzulegen.

e Anbringung von zwei bis drei Nisthilfen fir den Turmfalken in Form von Spezial-
Nistkasten an den Spitzen der héchsten Gebaudeseiten. Hierfir kommt aufgrund
seiner Hdhe insbesondere der Neubau im GE-Gebiet im Nordosten des Be-
bauungsplangebietes in Frage.

¢ Schaffung von Unterschlupfméglichkeiten (Hangplatze) fir Fledermause, z. B. in
Form rauwandiger Wandverkleidungen mit Wandabstanden von ca. 3 bis 5 cm,
ebenfalls bevorzugt im Traufbereich. Alternativ bietet sich an, in Abstimmung mit
dem amtlichen Naturschutz geeignete Standorte im Innenstadtbereich von Fried-
richsdorf festzulegen.

Es ist davon auszugehen, dass auch die neuen Gebaude zudem Uber weitere, nicht spe-
ziell geplante Nistmdglichkeiten fur Gebaudebriter verfugen werden, so dass z. B. fur
Bachstelze und Hausrotschwanz keine speziellen Nisthilfen notwendig werden.

Auf die erforderliche Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wird im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan hingewiesen.

14. Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung

Mit dem VBP Nr.135 ,Zentrum' werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Neubebauung des Milupa-Gelandes einschliel3lich ErschlieRungssystem geschaffen, wo-
mit eine Neuordnung der baulichen Nutzung von Grundflachen einhergeht. AuRerdem
sind im Siden Uberbauungen und Bodenversiegelungen auf bisher vorhandenen Griin-
und Freiflachen (Privatgrundstiicke) verbunden. Im 6ffentlichen Stralenraum, insbeson-
dere am neuen Kreisverkehr der Professor Wagner Strale missen bei Umsetzung der
Planung zudem einige Einzelbaume beseitigt werden.

Aufgrund der Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB unterliegt der VBP der Eingriffsre-
gelung im Sinne des § 1a BauGB. Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies bedeutet,
dass nur die Inhalte eines Bebauungsplanes als Eingriff anzusehen sind, welche die zu-
satzliche Inanspruchnahme von Flachen Uber die vorher zulassige oder erfolgte Nutzung
hinaus ermdglichen. Das naturschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsgebot
bleibt im Rahmen der planerischen Abwagung hiervon allerdings unberthrt.

Als Grundlage zur Beurteilung des Ist-Zustandes wird der bauliche Ist-Zustand be-
trachtet, der bereits zu einem hohen Versiegelungsanteil von rund 90 % innerhalb des
Plangebietes beitragt.
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14.1 Schutzgutbezogene Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung

Das rund 5,5 ha grofe Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das
grof¥flachig bebaute Milupa-Werksgeldnde, sidlich angrenzende Wohn- bzw. Mischbe-
bauung inkl. zugehoriger Hausgarten mit einem Obstgartenabschnitt sowie angrenzende
Stralkenverkehrsflichen der Bahnstralle, Wilhelmstralle, Professor-Wagner-Strale,
RohrwiesenstralRe und der bahnparallelen Wegeverbindung Am Viadukt. Mit der Uberpla-
nung des derzeit glltigen Bebauungsplans ,Verbindungszone® und der sudlich angren-
zenden, bisher unbeplanten Flachen des Innenbereichs werden zukunftig unterschiedli-
che Baugebiete ausgewiesen, so dass zukinftig eine bedarfsgerechte Neubebauung
moglich wird. Im Bereich des 6ffentlichen StralRenraums erfolgt eine Modifizierung des Er-
schlielungssystems inklusive der Herstellung eines neuen Kreisverkehres innerhalb des
Bebauungsplangebietes.

Boden

Aufgrund der bereits bestehenden groRflachigen Uberbauung bei gleichzeitig weit-
gehendem Fehlen natirlich gewachsener, ungestdrter Béden sind mit der Errichtung von
Gebauden, Stralten, Zuwegungen und Stellplatzen verbundene Beeintrachtigungen des
Schutzguts Boden insgesamt relativ gering.

Lediglich im Bereich der bisherigen Grun- und Freiflachen bzw. Hausgarten im Suden
sind im Zuge der zulassigen Wohnbebauung kleinrdumige Bodeneingriffe zu erwarten. Im
Gegenzug erfolgen durch EntsiegelungsmalRnahmen insbesondere in denjenigen Berei-
chen, wo Wohnbauflachen entwickelt werden sollen, Positivwirkungen fir das Schutzgut
Boden.

Aufgrund der relativ hohen zuldssigen Grundflachenzahlen und den eher niedrigen Antei-
len zu begriinender Flachen ergeben sich in den lbrigen Gebieten in Bezug auf den Ver-
siegelungsgrad keine wesentlichen Veranderungen, so dass insgesamt von keinen erheb-
lichen oder nachhaltigen Eingriffen in das Schutzgut Boden auszugehen ist.

Die Planung entspricht aufgrund der Lage im Innenbereich dem Grundsatz des § 1a
BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden in besonderer Weise (Wieder-
nutzbarmachung innerstadtischer und bereits bebauter Flachen).

Wasser

Der naturliche Wasserkreislauf ist in hohem Malle vom Versiegelungsgrad abhangig. In-
sofern ist hier wie beim Boden eine erhebliche Vorbelastung festzustellen.

Lediglich im Bereich der sudlich gelegenen offenen Griin- und Freiflachen ergeben sich
kleinrdumig Negativwirkungen durch die Neubebauung, indem eine Versickerung und
Speicherung von Niederschlagswasser am Ort seines Auftreffens verhindert oder zumin-
dest reduziert wird.

Der VBP ermdglicht eine hohe innerstadtische Verdichtung in Kombination mit Verbesse-
rungen zum Wasserhaushalt. Hierzu gehdren zum einen die Festsetzungen zu Dachbe-
grinungen und versickerungsfahigen Stellplatzbelagen, die bereits zu einer Retention, zur
naturnahen Versickerung und zur Verdunstung beitragen. Zum anderen kénnen die sied-
lungswasserwirtschaftlichen Speicher- und Retentionsbauwerke erheblich dazu beitragen,
Regenwassereinleitungen in den Rehlingsbach zu reduzieren und abflussgesteuert vor-
zunehmen, um schadliche Abflussspitzen zu verringern.
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Klima und Lufthygiene

Die klimatische Situation kann sich durch die Anlage von Dachbegrinungen und den Ein-
satz versickerungsfahiger Beldge mit einher gehender Reduzierung des Voll-
Versiegelungsgrads bei gleichzeitiger Erhéhung des Grinflachenanteils sowie der An-
pflanzung von Baumen und Strauchern insgesamt etwas verbessern. Hier ist jedoch eine
teilraumlich differenziertere Betrachtung erforderlich. Verbesserungen ergeben sich im
Bereich der neuen Wohnbebauung an der BahnstralRe mit erheblich hdheren Grin- und
Freiflachenanteilen. Unglinstigere klimatische Bedingungen entstehen infolge der Beseiti-
gung von einigen StraRenbaumen im Bereich des neuen Kreisverkehrs an der Professor-
Wagner-Stralie.

Der kleinflachige Verlust der Grun- und Freiflachen im Suden ist in der Gesamtbetrach-
tung unerheblich und wird durch die Festsetzungen zur Dachbegrinung bei einer magli-
chen Neubebauung (Mischgebiet) teilweise kompensiert.

Die Luftqualitat eines Gebietes wird im Wesentlichen durch die Kausalkette Emission
(Freisetzung) Transmission (Ausbreitung) Immission (Einwirkung) gepragt. Wesentliche
Emissionsquellen sind dabei die Bereiche Gewerbe, Hausbrand und Verkehr. Positiv auf
das Stadtklima kann durch die Verringerung der Luftverschmutzung eingewirkt werden.

Unter Berlcksichtigung des geplanten Vorhabens ist in diesem Zusammenhang der Ver-
kehr von Bedeutung. Aufgrund der zu erwartenden Neuverkehre und dem Ausbau bzw.
der Ergadnzung des Erschliefungssystems sind sowohl eine allgemeine Verkehrszunah-
me, wie auch Belastungsverlagerungen zu erwarten. Durch das erhohte Verkehrsauf-
kommen ergeben sich wiederum zusatzliche Belastungen der Luft, da bei der Kraftstoff-
verbrennung im Automotor eine Vielzahl an Schadstoffen entstehen. Die Schadstoffemis-
sionen des Straltenverkehrs haben allerdings in den letzten Jahren z. T. deutlich abge-
nommen (Kohlenmonoxid, Stickstoffoxide, flichtige Kohlenwasserstoffe ohne Methan,
Schwefeldioxid und Feinstaub). Aufgrund dessen sind die verkehrsbedingten Luftschad-
stoffbelastungen ricklaufig und laut Einschatzung des Sachverstandigenrates fir Umwelt
inzwischen fur die menschliche Gesundheit nur noch von untergeordneter Relevanz (SRU
2005). Bedeutsam sind noch Feinstaube und Stickstoffoxide. Die héchsten Luftkonzentra-
tionen dieser Schadstoffe werden in stark besiedelten und verkehrsreichen Ballungszen-
tren gemessen (z. B. Messstation Friedberger LandstralRe in Frankfurt am Main mit einem
Fahrzeugaufkommen von 31.000 Kfz/24h).

Die Verhaltnisse im Planungsgebiet sind aber sicher nicht mit solchen Belastungsschwer-
punkten zu vergleichen (Friedrichsdorf ist im Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum
Rhein-Main des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Iandlichen Raum und Verbraucher-
schutz nicht berlicksichtigt). Zum Schutz der menschlichen Gesundheit definiert die
22. BImSchV Grenzwerte fur Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) die auch bei
der prognostizierten Zunahme des Verkehrsaufkommens im Planungsbereich sicherlich
nicht Gberschritten werden, da die Belastungswerte in Friedrichsdorf jeweils weit unterhalb
der glltigen Grenzwerte liegen. Unabhangig davon ist auch in Zukunft durch entspre-
chende Malinahmen mit einer weiteren Abnahme der stral’enverkehrsbedingten Emissio-
nen zu rechnen (Fortschreibung der europaischen Abgasnormen fur Kraftfahrzeuge,
technischer Fortschritt), die langfristig, da sie nur Neufahrzeuge betreffen, zu einer Entlas-
tung beitragen werden.
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Insgesamt Ubt das durch die geplante stadtebauliche Entwicklung zu erwartende zusatzli-
che Verkehrsaufkommen nur einen sehr geringen Einfluss auf die Luftgutesituation der
Stadt Friedrichsdorf aus.

Biotop- und Artenschutz

Mit der umfassenden Umstrukturierung des Geltungsbereichs ist auch ein weitgehender
Verlust der heute im slidlichen Bereich noch vorhandenen Vegetationsstrukturen verbun-
den. Daneben entfallen auch an der Professor Wagner StralRe Grinstrukturen, da hier der
Ausbau des Kreuzungsbereichs zu einem Kreisverkehr Stralenbegleitgriin in Anspruch
nimmt. Insgesamt sind jedoch hiervon keine besonders geschutzten, seltenen oder ge-
fahrdeten Biotopstrukturen betroffen. Lediglich dem Verlust des verwilderten Obstgartens
ist eine etwas grofRRere Bedeutung beizumessen, wobei aufgrund der geringen Flachen-
gréfke dennoch keine erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna zu erwarten sind,
zumal im direkten Umfeld mit der gehodlzbewachsenen Bahnbdschung ein ahnlich struktu-
rierter Lebensraum vorhanden ist.

Bei den Tieren sind als Sonderfall die Gebaude bewohnenden Fledermaus- und Vogelar-
ten mit besonderem Schutzstatus zu betrachten.

Aus dem Vorhaben resultieren sowohl auf lokaler Ebene als auch in der betroffenen kon-
tinentalen biogeographischen Region keine nachhaltigen Auswirkungen auf den Artenbe-
stand. Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen wird nicht nachhaltig verschlech-
tert. Es ist fur keine der artenschutzrechtlich relevanten Arten zu beflirchten, dass die dko-
logische Funktionalitdt bendtigter Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang beeintrachtigt wird. Dies gilt sowohl einschlieRlich der im Uberflug bzw. als
Gastvogel beobachteten streng geschiitzten Arten Mausebussard, Turmfalke und Wan-
derfalke als auch fiir die vereinzelt beobachteten und gemall Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschutzten Fledermause.

Auch fir diese Arten kdnnen zwar mit Realisierung der Planung vereinzelt geeignete Le-
bensraumstrukturen wie vorhandene Gehdlze oder Niststandorte an Gebauden verloren
gehen. Es ist aber zu erwarten, dass sich insgesamt keine negativen Auswirkungen auf
die Arten ergeben: Im Bereich der Neubebauung und sonstigen gartnerischen Anlagen
kénnen auch geeignete Lebensrdume neu entstehen oder sind im Umfeld innerhalb der
langjahrig bebauten Ortslage von Friedrichsdorf in ausreichender Zahl vorhanden.

Zusatzlich kédnnen durch entsprechende ArtenschutzmalRhahmen im Zuge der Projektrea-
lisierung auch entsprechende Strukturen neu geschaffen und angeboten werden. Darliber
hinaus ergeben sich aufgrund des Fehlens weiterer bedeutsamer Tiervorkommen keine
erheblichen Auswirkungen fir die Fauna. Mit Realisierung der Planung ist insgesamt kei-
ne erhebliche Verschlechterung der Lebensbedingungen flir die vorkommenden Arten zu
erwarten.

Orts- und Landschaftsbild

Mit Umsetzung der Planung wird sich das Erscheinungsbild des Geltungsbereichs im
Vergleich zu seinem heutigen Zustand nachhaltig verandern, wobei besonders im mittle-
ren Bereich anstelle des Milupawerks ein Einzelhandelszentrum mit westlich angrenzen-
der Wohnbebauung entstehen wird. Auch die VerkehrserschlieBung wird mittels neuer
Stralten zur Gliederung des Geltungsbereichs beitragen.
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Im mittleren Bereich wird zukunftig das zusammenhangende Einzelhandelszentrum die
stadtebauliche Situation pragen. Da die Nutzung auch nach auf3en einladend und positiv
wirken soll, ist eine entsprechend attraktive architektonische Gestaltung geplant, so dass
Negativwirkungen auf das Stadtbild ausgeschlossen werden kénnen. Vielmehr kann eine
Aufwertung der Innenstadt erwartet werden.

Im Sudwesten fligt sich die projektierte Wohnbebauung hinsichtlich Lage und Dimensio-
nierung in das stadtebauliche Umfeld ein. Mit der geplanten verdichteten Bauweise wird
auf die zentrale Lage und die Nahe zum Bahnhof reagiert, die aber dennoch ausreichend
Grin- und Freiflachen umfasst. Insgesamt wird das Ortsbild durch die Art und Weise der
vorgesehenen Neubebauung und durch die Begriinung in angemessener und vertragli-
cher Art und Weise neu gestaltet, so dass nicht von Beeintrachtigungen der Stadtgestalt
auszugehen ist.

Wirkungsgefuge

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgitern bestehen vielfaltige und wechsel-
seitige Funktionszusammenhange. Wirkungsgeflige, die in relevanter Weise Uber die in
der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommen Bestandsanalyse und -bewertung
hinausgehen und verstarkende Wirkung haben kdnnten, sind derzeit nicht erkennbar.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der Planung lediglich in einzelnen rdumlich
begrenzten Teilbereichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft verbunden sind.
Es handelt sich hierbei um die Biotopstrukturen im Mischgebiet sowie um die Stralen-
baume an der Professor Wagner Stra3e. Bezogen auf den Geltungsbereich kénnen diese
jedoch ausgeglichen werden, so dass die Planung insgesamt keine Beeintrachtigung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes verur-
sacht.

14.2 Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung

Die rechnerische Eingriffs-Ausgleichsermittlung erfolgt in Form einer Bilanzierung nach
dem Biotopwertverfahren (Verordnung uber die Durchflihrung von Kompensationsmaf-
nahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben
(KV) vom 01.09.2005).

Zur Bewertung des Ist-Zustandes geht die aktuelle Flachennutzung in die Bilanzierung
ein. Die Bodenversiegelung betragt hierbei im Bereich des Milupawerkes rund 97 %. Auf
einen Vergleich, ob vorhandene oder aber zuldssige Eingriffe im Sinne des § 1a BauGB,
die nicht ausgleichspflichtig sind, Uberwiegen, wird anhand der hohen vorhandenen Nut-
zungsdichte verzichtet.

Grundlage der Bilanzierung des Planzustandes flir den Einzelhandelsbereich und die
neue Wohnbebauung sind die Darstellungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes.

Die geplanten MI- und GE-Gebiete werden entsprechend der méglichen stadtebaulichen
KenngréRRen in die Bilanzierung eingestellt, wobei entweder GRZ oder Baugrenzen den
jeweiligen Gebaudeanteil limitieren konnen. Fir die verbleibenden Freiflachen dieser Ge-
biete wird ein Grunflachenanteil von rund 8 % angesetzt. Dies entspricht in etwa einer in-
tensiven Ausnutzung der Freiflichen mit Kfz-Stellplatzen und zugehdérigen Baumpflan-
zungen entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Friedrichsdorf.
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Die Festsetzungen zur Dachbegrinung gehen in die Bilanz nicht mit ihren maximal mogli-
chen Werten ein, weil die Méglichkeiten flr haus- und solartechnische Anlagen sowie der
Erhalt der vorhandenen Gebaude im MI-Gebiet zu einer Reduzierung der begriinbaren
Dachflachen flihren kénnen.

Auf den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen kann ein Teil der vorhandenen Baume
erhalten werden, Neupflanzungen erscheinen nicht moglich. In die teilflachenbezogene
Bilanzierung gehen diejenigen Baume, die erhalten werden kdnnen (Einzelexemplare
westlich des neuen Kreisverkehrs) sowie das Begleitgriin des neuen Kreisverkehrs als
vegetative Biotopstrukturen in die Bilanzierung des Planzustandes ein. Die Festsetzungs-
vorschlage sind in der Bilanzierung ebenfalls berlcksichtigt.

Eine in Teilflachen differenzierte Bilanzierung von Ist-Zustand und Planzustand zeigt die
nachfolgende Tabelle 6 in einer Ubersicht. Teilflichen differenzierte Einzelbewertungen
mit jeweiligen Biotoptypenanteilen sind der Tabelle 7 im Anhang zu entnehmen.

WP Plan- WP Ist-

Nr. | Teilbereich Zustand Zustand | Differenz Plan - Ist
1 | Einkaufszentrum 105.566 74.782 30.784
2 | neue Wohnbebauung 114.622 30.082 84.540
3 | Gewerbegebiet 47.922 20.861 27.061
4 | Mischgebiet 52.298,8 101.210 -48.911,2
5 | Planstrale / neuer Kreisel 38.535 54.545 -16.010
6 | Bahnstrake / WilhelmstraRe 11.988 18.739 -6.751

gesamt 370.931,8 300.219 70.712,8

Kompensationsleistung: 123,55%

Die Tabelle verdeutlicht, dass die Biotopwertpunkte des Plan-Zustandes mit rund 370.932
Biotopwertpunkten (WP) deutlich tber denjenigen des Ist-Zustandes mit 300.219 Biotop-
wertpunkten liegen.

Teilrdumlich (besonders Flachen Nrn. 4 und 5) entstehen jedoch Defizite, die durch die
Uberplanung des verwilderten Obstgartens und die Beseitigung von StraBenbdumen
malfdgeblich verursacht sind. Sie werden vor allem durch den erhéhten Grinflachenanteil
und die Baumfestsetzungen im Bereich der neuen Wohnbebauung (Teilflache Nr. 2) kom-
pensiert. Ausgleichswirksame MalRRnahmen Uber den rdumlichen Geltungsbereich hinaus
sind nicht erforderlich.

15. Bodenverunreinigungen / Kampfmittel
Im Geltungsbereich befinden sich drei Altstandorte:
- 434 002 020 000 097 — Schlosserei Ewald, Bahnstralle 38

- 434 002 020 000 098 — Mechanische Werkstatte Gauterin, Bahnstralle 36
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- 434 002 020 000 102 — ehem. Firma Milupa, Bahnstraf’e 14 - 30

Zu den beiden erstgenannten Flachen verfiigt das Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt, Wiesbaden, Uber keine weiteren Unterlagen und Er-
kenntnisse. Es liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen vor. Eine
Prifung, ob es sich bei den beiden erstgenannten Altstandorten um altlastenverdachtige
Flachen handelt, erfolgte bisher nicht.

Das ehemalige Betriebsgelande der Firma Milupa wurde durch die CDM Consult GmbH
hinsichtlich Bodenverunreinigungen untersucht. Das Gebiet weist flachendeckende Auffiil-
lungsschichten mit einer mittleren Machtigkeit zwischen 0,5 und 1,2 m in heterogener Zu-
sammensetzung auf. In den sandig-kiesigen Auffillungen waren zu einem Grolteil keine
oder nur geringe Anteile anthropogener Fremdkomponenten eingestreut. Die ermittelten
Schadstoffgehalte besalien lediglich eine abfalltechnische Relevanz und waren nicht als
Hinweis altlastenrelevanter Bodenkontaminationen zu bewerten. Die punktuell erhéhten
Schadstoffgehalte der Auffiillungsschichten flihren im Wesentlichen zu einer abfalltechni-
schen Problematik. Bei Eingriffen in den Oberboden (baubedingte Entfernung der Auffiil-
lung) ist mit einem Aushubmaterial zu rechnen, fir das héhere Entsorgungskosten zu kal-
kulieren sind, als dies bei einer Verwertung von naturlich anstehendem Bodenmaterial der
Fall ware. Zumindest fir Bodenkubaturen der Einbauklasse Z 2 sowie > Z 2 (ca. 3.250 m?
/ 5.850 t) ist die Notwendigkeit einer deponietechnischen Verwertung als gegeben vo-
rauszusetzen.

Es liegen keine Hinweise auf im Plangebiet vorhandene Kampfmittel und/oder Kampfmit-
telverdachtsflachen vor.

16. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegen keine
Denkmale oder andere kulturhistorisch bedeutsame Objekte. Auch im stadtebaulichen
Wirkungsbereich des Plangebiets sind keine geschitzten Denkmale bekannt. Hinweise
auf Bodendenkmaler liegen nicht vor. Aus denkmalrechtlicher Sicht ist die Planung als
unbedenklich einzustufen.

17. Gewasserschutz

17.1 Oberflachengewasser

Der Rehlingsbach wird derzeit unterirdisch in einem Rohr entlang der ursprunglichen
Rohrwiesenstral’e durch das Plangebiet gefiihrt. Im Rahmen der Neubebauung des Plan-
gebiets erfolgt eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Zustands des Rehlingsbaches
durch eine Kamerabefahrung und im Rahmen der BaumalRnahmen eine bauliche Siche-
rung der Verrohrung durch entsprechende konstruktive Elemente. Das Gewasser wird in
der Funktion sicher und standig in Betrieb gehalten und auch durch die BaumalRinhahmen
nicht in seiner Funktion beeintrachtigt.

Eine oberirdische Flhrung des Rehlingsbachs im Sinne einer Renaturierung wird nicht er-
folgen. Zwar sollen gemaf § 8 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) natlrliche
Gewasser, die sich nicht in einem natirlichen oder naturnahen Zustand befinden, in ei-
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nem angemessenen Zeitraum wieder in einen naturnahen Zustand zurtckgeflhrt werden,
eine solche MalRnahme innerhalb des Plangebiets wird zum derzeitigen Zeitpunkt jedoch
als nicht sinnvoll erachtet. Folgende Griinde sprechen dagegen:

Der Rehlingsbach wird in verrohrter Form an das Plangebiet herangefihrt und verlauft
nach der Passage des Geltungsbereichs weiterhin in einer Rohr. Die Offenlegung des
Baches wiirde deshalb nur ein sehr kurzes Teilstlick des Baches umfassen, weshalb der
positive dkologische Effekt als gering eingestuft wird. Ein Ausbau des Bachs in einen na-
turnahen Zustand ist zudem aufgrund des damit verbundenen Raumbedarfs (maandrie-
rende Fuhrung des Gewassers, Anlage von Uferbereichen) nicht mit der geplanten inner-
stadtischen Bebauung vereinbar.

Auler dem genannten Rehlingsbach werden durch die Planung keine weiteren Oberfla-
chengewasser, Uferstreifen oder Uberschwemmungsgebiete beriihrt.

17.2 Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt ungefahr zwischen 2,5 und 3,0 m u. GOK (im Untersu-
chungszeitraum der Umwelttechnischen Untersuchung zwischen 187 m 4. NN und 191 m
U.NHN), der Abfluss ist nach ost-stidost gerichtet. Im Rahmen der Grundwasseruntersu-
chungen (Verf.: CDM Consult GmbH: Umwelttechnische Untersuchung des Betriebsge-
landes der Milupa GmbH in Friedrichsdorf. Projekt-Nr. 62557, Bericht-Nr. 1, Alsbach, April
2008) wurden fiir die Elemente Arsen, Blei, Chrom, Kupfer, Quecksilber und Zink Uber-
schreitungen der Geringfligigkeitsschwellenwerte festgestellt, jedoch kann dies nicht aus
den auf dem Milupa-Gelande ermittelten Feststoffgehalten abgeleitet werden. Die Analy-
senbefunde koénnen nicht als Hinweis auf eine handlungsrelevante Beeinflussung des
Grundwassers auf dem Milupa -Grundstlick interpretiert werden. Auf dem alten Betriebs-
gelande befinden sich drei Werksbrunnen mit Tiefen von 25 m (B 1), 50 m (B Il) und 90 m
(B 1), die den tieferen geologischen Untergrund im Werksgelande erschlief3en. Die Brun-
nen sollen nach dem derzeitigen Kenntnisstand im Rahmen der Projektumsetzung aufge-
geben bzw. rickgebaut werden. Hierzu fanden bereits die entsprechenden Abstimmun-
gen mit dem RP Darmstadt statt.

18. Untersuchung der Besonnung und Verschattung

Im Rahmen einer Untersuchung der Besonnungseigenschaften der neuen Wohnbebau-
ung wurden folgende Ergebnisse erarbeitet:

e Die Bestandsgebdude auf der sidwestlichen Stral3enseite der BahnstralRe werden
durch die neue Wohnbebauung zu keiner Jahreszeit wesentlich verschattet.

e Die Fassaden der neuen Wohngebaude werden in den Sommermonaten im Ver-
lauf des Tages besonnt. Da zwischen den Gebauderiegeln die erforderlichen Ab-
standsflachen nachgewiesen werden kénnen, sind die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich gegeben.

e Die Dachflachen der neuen Wohngebdude weisen sehr gute Besonnungs-
eigenschaften auf und sind insofern fir solarenergetische Nutzungen hervorra-
gend geeignet.
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¢ Die Gebdudezwischenrdume werden in einem ausreichenden Mafl} besonnt. Auch
hier gilt, dass durch den Nachweis der erforderlichen Abstandsflachen nach den
Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse  grundsatzlich gewahrt sind. Bessere
Besonnungseigenschaften wirden sich nur durch eine Reduktion der Gebaude-
hohen, die VergroRerung der Abstdnde zwischen den einzelnen Wohngebauden
oder durch eine Verkirzung der Gebauderiegel erreichen lassen. Dies ist jedoch
vor dem Hintergrund der angestrebten Verdichtung an einem zentral gelegenen
und gut erschlossenen Standort nicht erwiinscht.

19. Energiewirtschaftliche Betrachtung des Vorhabens

19.1 Vorgaben zur Energieversorgung des Einkaufszentrums

Zur Vorgabe fur die Errichtung des Einkaufszentrums gehdrt u. a. auch die Forderung
nach einem schllssigen Energiekonzept, welches die Vorgaben des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG), der ENEV 2009 sowie des kommunalen Ener-
giekonzeptes bertcksichtigt und die Verwendung von regenerativen Primarenergien vor-
sieht. Daruber hinaus sind die Vorgaben der Ankermieter zur Anlagentechnik ebenfalls fir
das Energiekonzept zu berlcksichtigen.

Mit dem Einsatz erneuerbarer Energien zu Beheizung und Kiihlung des Gebaudes bzw.
zur Stromerzeugung wird das Ziel verfolgt, fossile Ressourcen zu schonen und eine
nachhaltige Energieversorgung des Gebaudes sicherzustellen.

Die grundsatzliche Betrachtung erfolgt im Hinblick auf die Art des zu errichtenden Gebau-
des und den spezifischen Vorgaben der Gebaudenutzer.

Um dieses Ziel zu erreichen, sollen in Zukunft in Abhangigkeit der eingesetzten erneuer-
baren Energie ein definierter Anteil des Gesamt- Warmeenergiebedarfs durch den Einsatz
entsprechender Energietrager gedeckt werden.

Im Einzelnen wurden folgende Anteile vom Gesetzgeber hierfiir festgelegt:

e Bei Nutzung solarer Strahlungsenergie sind mindestens 15 % des Warmeenergie-
bedarfs hieraus zu decken.

e Bei Nutzung von gasférmiger Biomasse sind mindestens 30 % des Warmeener-
giebedarfs hieraus zu decken.

e Bei Nutzung von flussiger und fester Biomasse sind mindestens 50 % des War-
meenergiebedarfs hieraus zu decken.

e Bei Nutzung von Geothermie und Umweltwarme sind mindestens 50 % des War-
meenergiebedarfs hieraus zu decken.

Um diese Vorgaben zu erreichen, kdnnen die einzelnen Komponenten der erneuerbaren
Energien auch miteinander kombiniert werden
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Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV)

Die Bewertung der energetischen Qualitdt von Nichtwohngebduden erfolgt durch den
Vergleich des zu errichtenden Gebaudes mit einem sogenannten Referenzgebaude. Das
Referenzgebaude ist beziiglich der Geometrie und Nutzung identisch mit dem zu errich-
tenden Gebaude; die energetische Qualitat der Bauteile, und Anlagentechnik ist jedoch
vorgegeben.

Im Folgenden wird die derzeit geplante Anlagentechnik mit der Technik des Referenzge-
baudes der EnEV 2009 verglichen und bewertet.

Raumluftkiihlung / Raumluftheizung — zentrale Warmepumpensysteme (Luft als re-
generative Energie)

Alle Verkaufs-, Shop- und Passagenflachen werden primar und je nach nutzerspezifi-
schen Vorgaben Uber die raumlufttechnischen Anlagen gekuhlt oder geheizt. Die sekun-
dare Konditionierung der Versorgungsbereiche erfolgt Gber Umluftgerate mit Anschluss an
zentrale Warmepumpensysteme zum Heizen und Kiihlen. Die Umluftgerate lassen sich je
Mietbereich individuell ansteuern und hinsichtlich der Raumtemperatur regeln. Jedes
Umluftgerat ist mit einem Verbrauchszahler zur Erfassung der genutzten Energie (Heizen
oder Kihlen) ausgestattet. Im Objekt sind bis zu finf Warmepumpenzentralen, jeweils fla-
chenspezifisch zugeordnet vorgesehen. Je nach Ausfiihrungsart erfolgt die Energiever-
sorgung uber ein Zweileitersystem (VRF) oder Dreileitersystem (VRV). Diese beiden Sys-
teme ermdglichen den Energietransport zum Parallelbetrieb von Heizen und Kiihlen. Da-
riber hinaus wird ein interner Transport bzw. Austausch von z. B. Heizenergie aus Berei-
chen mit Uberschusswéarme in Bereiche mit Heizbedarf méglich, ohne aktiven Anteil des
Warmepumpenprozesses. Die COP- Werte (Verhaltnis der erzeugten Energie zur einge-
setzten elektrischen Energie) der Warmepumpen liegen im Kuhlfall und Heizfall jeweils
Uber 3,5. Im Objekt sind bis zu funf Warmepumpenzentralen mit einer Gesamtleistung von
ca. 900 kW im Kuhlfall bzw. von ca. 600 kW im Heizfall geplant.

Raumlufttechnische Anlagen

Fur das Objekt sind bereichsbezogene zentrale Zu- und Abluftanlagen mit integrierten Ro-
tationswarmetauschern und einer Rickwarmezahl von ca. 85 % vorgesehen. Grundsatz-
lich wird der Aulienluftanteil je Mietbereich iber CO2?-Fiihler in den einzelnen Versor-
gungsabschnitten reguliert. Als Aulenluftvolumenstrom wird maximal 6 m%h je m? Ver-
kaufsflache zur Verfigung gestellt.

Uber die Liftungsgeréate wird gefilterte und vorkonditionierte Luft (Winter geheizt; Sommer
gekuhlt) in die Shopbereiche eingebracht. Die Vorkonditionierung erfolgt primar Uber den
Rotationswarmetauscher unter Nutzung des Energiepotentials aus der Raumabluft und
sekundar Uber Heiz- bzw. Kihlregister mit Anschluss an zentrale Warmepumpen. Im Ob-
jekt sind finf zentrale Luftungsgerate mit einer Gesamtluftmenge von ca. 83.000 m%h
vorgesehen.

Heizungsanlagen

Die heizungstechnische Versorgung des Gebaudes soll Uber zentrale Anlagentechniken,
insbesondere Uber Warmepumpen und im Verbund mit der Raumlufttechnik erfolgen.
Dies gilt fur alle zu be- und entliftenden Bereiche wie Shopflachen und der Passage.
Raume ohne Zu- und Abluftanlagen werden Uber statische Heizflachen mit Anschluss an
eine Centerheizanlage heiztechnisch versorgt. Die Beheizung erfolgt Gber Gas im Ver-
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bund mit Brennwertkesseln. Der maximale Anteil an Heizenergie Uber Gas betragt ledig-
lich ca. 20 % der Gebaudeheizlast. Der Rest wird Uber Warmepumpenprozesse (wie vor-
stehend beschrieben) abgedeckt. Fur das Objekt wird eine Heizleistung zur Versorgung
der statischen Heizflachen von ca. 200 kW erforderlich.

Trinkwarmwasseranlagen

Fur die Aufbereitung von Trinkwarmwasser ist unter anderem die Nutzung von Abwarme
aus den Gewerbekalteprozessen vorgesehen. Dies gilt insbesondere fur die GroRabneh-
mer von Warmwasser im Objekt, wie Verkaufsbereiche fur Frischwaren.

Ansonsten erfolgt der Einsatz von elektrischen Durchlauferhitzern, welche partiell und je
Zapfstelle vorgesehen sind.

Photovoltaikanlagen

Die Struktur des Gebdudes und die Gebdudehillle ermdglichen den Einsatz von
Photovoltaikanlagen zur solaren Stromerzeugung.

Im Zuge der Gebaudeplanung werden die notwendigen Vorrausetzungen fir die Verwen-
dung solarer Techniken zur Gewinnung von Strom aus erneuerbarer Energie bertcksich-
tigt, insbesondere die Statik des Daches zur Aufnahme der Anlagentechnik. Der mégliche
Einsatz von Photovoltaikanlagen wird im Rahmen der weiteren Planung auf Wirtschaft-
lichkeit gepruift.

Kraftwdarmekopplungsanlagen (Blockheizkraftwerk)

Kraftwarmekopplungsanlage erzeugen, ahnlich wie kommunale Heizkraftwerke, unter
dem Einsatz von Primarenergie Strom und Warme. Diese beiden Produkte fallen im Ver-
haltnis 40 zu 60 immer parallel an. Nach der allgemeinen Einschatzung ist der Betrieb ei-
nes Blockheizkraftwerkes nur dann wirtschaftlich sinnvoll, wenn die Anlage Gber minimal
4.000 bis 5000-Jahres-Vollbenutzungsstunden betrieben werden kann. Eine solche Be-
triebsweise ist zum Beispiel bei offentlichen Schwimmhallen gegeben, da hier flir Be-
leuchtung und Nebenaggregate ein permanenter Strombedarf besteht und gleichzeitig fur
die Erwarmung des Duschwassers und die Nachheizung des Schwimmbadwassers ein
Uber die Offnungszeit dauerhaft gegebener Warmeverbrauch anliegt.

Fir das Einkaufszentrum kénnte Heiz- und Stromenergie parallel erzeugt und abgenom-
men werden, allerdings stehen die Abnahmen fast ausschlie8lich tagsuber an. Auch an
den Wochenenden wird nur eine temporare Nutzung bedeutsam. Die Anlage musste fir
den Winterfall ausgelegt werden, um mdglichst viele Vollbelastungsstunden erzielen zu
kdnnen. Bei Betrachtung nur fur den Heizfall kbnnten maximal ca. 1800 Vollbelastungs-
stunden erzielt werden (600 kW Heizleistung). Zwar lie3e sich die anfallende Warme-
energie im Sommer in Verbindung mit einer Absorptionskaltemaschine auch zu Kihlzwe-
cken nutzen, allerdings wiirde die maximal erzeugte Kihlleistung (ca. 2/3 der max. Heiz-
leistung, ca. 400 kW) bei Weitem nicht die notwendige Leistung (ca. 900 kW) fiir das Cen-
ter abdecken.

Der Aufbau paralleler Systeme flr die Kalteerzeugung ware unumganglich, was wiederum
auch die Wirtschaftlichkeit dieser Anlagen in Frage stellen wiirde. Selbst bei Nutzung ei-
ner Kraftwarmekopplung fir den Heiz- und Kiihlfall ergaben sich max. ca. 3000 Vollbenut-
zungsstunden, ein sinnvoll wirtschaftlicher Betrieb ware somit nicht gegeben.
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19.2 Gebiet fur Wohnnutzungen

Auf dem angrenzenden Grundstiick werden mehrere Wohnbldcke erstellt.

Die Beheizung und Warmwasserbereitung erfolgt Uber zentrale Gas-
Heizungsanlagen mit Brennwerttechnik.

Zur Nutzung regenerativer Energiequellen kdénnen im Rahmen einer solaren
Warmwassererzeugung Solarkollektoren auf den Dachflachen vorgesehen wer-
den. Darlber hinaus ist auch Nutzung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeu-
gung machbar.

Die Studie zur Besonnung- und Verschattung hat gezeigt, dass die Dachflachen
gute Besonnungseigenschaften aufweisen

Die Wohngebaude werden nach den Vorgaben der Energieeinsparverordnung
(EnEV 2009) errichtet und sollen dartber hinaus den energetischen Anforderun-
gen des KFW-Férderprogramms E-85 entsprechen.

Eine zentrale Heizungsversorgung beider Gebaudekomplexe (Einkaufszentrum
und Wohnungsbebauung) ist aus mieter- und vertragsrechtlichen Griinden nicht
moglich.

19.3 Zusammenfassung energiewirtschaftliche Betrachtung

Die Uberwiegende Nutzung von Warmepumpen zu Heiz- und Kihlzwecken, erfllt
die Kriterien gemal® dem Erneuerbare- Energien-Warmegesetz (EEWarmeG),
mindestens 50 % werden hierlber erbracht.

Die Verwendung von Hochleistungsrotationswarmetauschern in den Liftungsgera-
ten ermdglicht einen Warmertckgewinnungsgrad von mehr als 85 %, was gegen-
Uber der Forderung gemafl ENEV 2009, eine Erhéhung der Energiertickfiihrung
um ca. 42 % ausmacht.

Die Nutzung von Abwarmeleistungen aus den Gewerbekalteprozessen zu Heiz-
energie fur Trinkwassererwarmung und dynamischer Raumheizung reduziert den
Einsatz von Primarenergie um ca. 30 %.

Der Einsatz vorgenannter Techniken bewirkt eine hdhere Reduktion der CO2-
Emissionen gegenliber dem Referenzgebdude. Die Anforderungen der ENEV
2009, sowie die Kriterien gemall dem EEWarmeG sind mit der geplanten Anla-
genkonzeption erfillt.

20. Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Im Zuge der Entwicklung des Wohngebiets mit ca. 80 Wohneinheiten ist davon auszuge-
hen, dass der Bedarf an sozialen Einrichtungen und anderen Infrastrukturfolgeeinrichtun-
gen leicht steigt. Aufgrund der Innenstadtlage des Plangebiets befindet sich in der Nach-
barschaft ein umfangreiches Angebot an sozialen und sonstigen Infrastrukturfolgeeinrich-
tungen, sodass eine umfassende Versorgung gewahrleistet ist.
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Hinsichtlich der Kindergartenplatze ergeben sich durch die Verwirklichung des Wohnge-
bietes keine relevanten Auswirkungen fiir die Kernstadt, da die erwartete zusatzliche
Nachfrage von ca. 10 Platzen fur Kinder im Alter von 3-6 Jahren durch die bestehenden
Kindertagesstatten ,Krokusweg‘ im benachbarten Wohngebiet Schaferborn oder in der Ki-
ta ,Stettiner Ring' abgedeckt werden kdnnen.

21. Wirtschaftliche Belange

.Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung® (§ 1 Abs 6 Nr. 8a BauGB) sind zentrales
Thema dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die wirtschaftliche Bedeutung des
Plangebiets andert sich grundlegend durch die Bauleitplanung. Das bisher weitgehend in-
tensiv durch produzierendes Gewerbe genutzte Areal wird kinftig eine gréRere Nut-
zungsmischung erhalten. Damit verbunden sind zum einen kleinere Flacheneinheiten,
zum anderen die Einschrankung auf stérungsarme Wirtschaftsbetriebe. Die Entwicklung
des Einzelhandels ist dabei ein erklarter Schwerpunkt der Planung. Auf damit im Zusam-
menhang stehende Effekte wird im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse einge-
gangen. Durch die neue Entwicklung wird den geanderten wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen Rechnung getragen.

Die Innenstadt ist Ublicherweise nicht der optimale Standort fiir grof3flachige, produzieren-
de Betriebe, sondern fur eher kleinteilige kundenorientierte Unternehmen, wie z. B. Ein-
zelhandel und Dienstleistungen. Auch kleinere Handwerksbetriebe sind in diesen Lagen
anzutreffen. Der Bebauungsplan schafft fiir solche Betriebe die planungsrechtliche Grund-
lage und damit Planungssicherheit. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wer-
den die Voraussetzungen fiir den Fortbestand, die Entwicklung sowie die Neuansiedlung
von Wirtschaftsbetrieben gebildet. Durch die unterschiedlichen Baugebietstypen entsteht
ein Angebot flr unterschiedliche Betriebstypen. Bestehende und verbleibende Wirt-
schaftsbetriebe innerhalb des Plangebiets sind ein Backerei-Verkauf und ein metallverar-
beitender Betrieb in der sidlichen Bahnstralle. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
wurden so gewahlt, dass diese Betriebe an ihrem Standort weiterhin zulassig sind.

22. Auswirkungen durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben

Es ist Aufgabe der Bebauungsplanung, zu gewahrleisten, dass durch die Zulassung von
Einkaufszentren und grof¥flachigen Handelsbetrieben keine Zustande entstehen, welche
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung widersprechen, oder die zu einer Ge-
fahrdung der Funktionsfahigkeit von anderen zentralen Versorgungsbereichen fuhren
konnen. Dies ergibt sich insbesondere aus §§ 1 und 2 des BauGB sowie § 11 Abs. 3
BauNVO. Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens eine
Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums durch die GMA — Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung erstellt (Verf.: GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in
Friedrichsdorf, Kéln, September 2010).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 135 ,Zentrum® hat einen konkreten Vorhaben-
bezug und soll in Kirze die stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet steuern. Neben
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Wohn-, Misch- und Gewerbenutzungen ist ein neues Einkaufszentrum geplant. Im Erdge-
schoss sollen drei groformatige Einzelhandelsbetriebe aus den Branchen Lebensmittel-
handel, Elektrofachhandel und Drogeriefachhandel sowie weitere kleine Laden, die unter
anderem die Sortimente Bekleidung- und Textilfachhandel, Sport und Schuhe abdecken
angeordnet werden. Erganzend sind Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen vorge-
sehen, die fur eine wunschenswerte Belebung des Zentrums und des Platzes sorgen. Die
untergeordneten Dienstleistungsnutzungen wie Bliro- und Praxisflachen werden Uberwie-
gend in den weniger frequentierten Obergeschossen angeordnet. Fur eine Betrachtung
der groRten anzunehmenden Planungsfolgen ist es im vorliegende Fall daher sachge-
recht, von einem Einkaufszentrum auszugehen.

Durch den Gutachter wurde eine worst-case-Betrachtung erstellt, die die potentiellen
Auswirkungen durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Einkaufszentrum
prognostiziert. Dazu wurde aufgrund des Vorhabenbezugs von einem Einkaufszentrum
mit einem marktiblichen und konkurrenzfahigen Nutzungskonzept ausgegangen. Aus
dem Modellkonzept ergibt sich eine maximale Verkaufsfliche von 12.000 m2. Die Auswir-
kungsanalyse prognostiziert die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens in Form
einer Umsatzverteilungsbetrachtung und schlisselt die Effekte zudem flr einzelne Sorti-
mente auf.

Ein Vorhaben mit den genannten Merkmalen wird deutliche Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Friedrichsdorf haben. Die Auswirkungen auf
Versorgungsbereiche aulierhalb des Stadtgebiets wurden differenziert ermittelt und be-
schrieben.

22.1 Mogliche Auswirkungen in Friedrichsdorf

In Friedrichsdorf selbst sind die deutlichsten Auswirkungen innerhalb des Zentrums zu
erwarten. Insgesamt wird hier die bisher wenig konkurrenzfahige Lage gestarkt und
attraktiviert. Es wird in der Innenstadt der Raum firr ein konkurrenzfahiges Angebot ge-
schaffen. Veranderungen der Einzelhandelsstruktur durch Wettbewerbseffekte konnen je-
doch nicht ausgeschlossen werden.

Der zentrale Versorgungsbereich im Stadtteil Kdppern wird voraussichtlich nicht in seiner
Funktionsfahigkeit gestort. Dies liegt daran, dass dort leistungsstarke Strukturen im Be-
reich der mafRRgeblichen nahversorgungsrelevanten Sortimente vorliegen. In den Stadttei-
len Burgholzhausen und Seulberg sind keine zusammenhangenden Einzelhandelslagen
erkennbar, die beeintrachtigt werden kénnten.

Fur den Versorgungsbereich Houiller Platz wird bereits heute eine instabile Situation at-
testiert. Durch die Entwicklungen auf dem Milupa-Gelande kann der Verlust der Funkti-
onsfahigkeit beschleunigt werden. Da der Houiller Platz in fuBBlaufiger Entfernung zum ge-
planten neuen Einzelhandelsstandort liegt, ergeben sich keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen der wohnortnahen Grundversorgung. Dem Ziel der Stadt Friedrichsdorf, eine
wohnortnahe Grundversorgung mittel- bis langfristig sicherzustellen wird daher mit der
Planung entsprochen. Der Standort Houiller Platz wird durch einen leistungsstarken und
konkurrenzfahigen Standort erganzt bzw. substituiert, so dass auf langere Sicht die Ver-
sorgung in diesem Bereich sichergestellt ist.

71



22.2 Mogliche Auswirkungen im uberortlichen Einzugsgebiet

Auch flir das Umland der Stadt Friedrichsdorf werden in der Auswirkungsanalyse die Ef-
fekte fur den Fall einer Einzelhandelsansiedlung prognostiziert. Die zentralen Versor-
gungsbereiche im naheren Umfeld (Rosbach, Wehrheim, Kirdorf, Gonzenheim, Ober-
Erlenbach) dienen lediglich der Eigenversorgung der jeweiligen Standortgemeinden und
haben keine Uberortliche Bedeutung. Im weiteren Umfeld ist im Unterzentrum Neu-
Anspach eine Einzelhandelsausstattung vorhanden, welche die Versorgung der einzelnen
Gemeindeteile dbernimmt. In Usingen ist ein umfangreicher Einzelhandelsbesatz vorhan-
den. Allerdings sind die Ladengeschéafte fast ausschliellich sehr kleinteilig strukturiert.
Darlber hinaus ist durch die dortigen Entwicklungen der letzten Jahre bezlglich der Ein-
zelhandelsstrukturen ein Missverhaltnis zwischen Zentrum und Randlagen entstanden,
das zu einer Schwachung der integrierten Lagen gefiihrt hat.

Aufgrund der teilweise schwachen Einzelhandelsausstattung im Umland Friedrichsdorfs
fUhren bereits geringe absolute Umsatzverlagerungen zu hohen Werten bei der Darstel-
lung relativer Veranderungen (Prozentwerte). Zur Erlauterung und Gewichtung erfolgt da-
her in der Auswirkungsanalyse eine verbal-argumentative Bewertung der Zahlen. Im Er-
gebnis kann festgestellt werden, dass lediglich flr die zentralen Versorgungsbereiche in
Kirdorf und Usingen zu beachtende Konsequenzen zu erwarten sind.

Grundsatzlich hat das Umland bislang von der schwachen Einzelhandelsausstattung
Friedrichsdorfs profitiert. Das zeigt sich u. a. daran, dass im nennenswerten Umfang
Kaufkraft aus Friedrichsdorf abgeflossen ist, obwohl die Stadt als Mittelzentrum eigentlich
eher einen Zufluss aus der Umgebung erhalten sollte. Durch die Aufgabe des Milupa-
Gelandes besteht nun die Chance, die bestehenden Defizite zu kompensieren und zu-
kunftsfahigen Einzelhandel in der Stadt anzusiedeln. Dabei handelt es sich um eine Ent-
wicklung, die elementaren Prinzipien der Raumordnung und Stadtplanung entspricht.
Durch die innerstadtische Lage wird das Stadtzentrum gestarkt und eine hervorragende
Verkehrsanbindung fur alle Verkehrsteilnehmer - auch Fullganger und Radfahrer - ge-
wahrleistet. Zudem wird dem mittelzentralen Versorgungsauftrag nachgekommen. Letzt-
endlich profitiert neben der Stadt Friedrichsdorf auch die Region davon, wenn sich ihre
Zentren stadtstrukturell gesund und leistungsfahig weiterentwickeln. Daher erscheinen
Umsatzeinbullen der Umlandgemeinden grundsatzlich gerechtfertigt, um die beschriebe-
nen Planziele mit ihren Vorteilen zu erreichen. Eine existentielle Bedrohung sollte nicht
hervorgerufen werden.

Stadtteilzentrum Bad Homburg-Kirdorf

Fir das Stadtteilzentrum Bad Homburg-Kirdorf tritt fiir den projektrelevanten Einzelhan-
del insgesamt eine Umverteilungsquote von ca. 8-9 % auf. Die héchsten Umverteilungs-
quoten errechnen sich fur die Branchen Gesundheit / Kérperpflege (ca. 9-10 %), Beklei-
dung (ca. 11-12 %) und Nahrungs- / Genussmittel (ca. 9 %). Da das Stadtteilzentrum in
Kirdorf primar der Nahversorgung dient, sind die Auswirkungen im Bereich Bekleidung flr
die Funktionsfahigkeit weniger relevant. UmsatzeinbufRen in den beiden anderen Sorti-
menten treffen vor allem die vorhandenen Supermarkte. Umsatzriickgénge sind als Aus-
druck des allgemeinen wirtschaftlichen Wettbewerbs hinzunehmen. Es sind jedoch grund-
satzlich stadtebauliche Auswirkungen zu verhindern. Davon ist nicht auszugehen, wenn
vorhandene Geschafte nicht in ihrer Existenz bedroht werden. Eine Nutzungsaufgabe der
Supermarkte in Kirdorf aufgrund der Planungen in Friedrichsdorf wird nicht als wahr-
scheinlich erachtet. Die Umsatzverlagerungen im Hauptsortiment Nahrungs- / Genussmit-
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tel liegen unter 10 % und damit unter der Schwelle, die im Allgemeinen als kritisch ange-
sehen wird. Bei Gesundheit / Korperpflege handelt es sich lediglich um ein Nebensorti-
ment von Supermarkten, das flr die Rentabilitdt des Betriebs nur von sekundarer Bedeu-
tung ist. Zudem handelt es sich bei den Werten um eine ,worst-case-Betrachtung‘. Die
Auswirkungen kénnen tatsachlich also deutlich geringer ausfallen.

Usingen

Im Stadtzentrum von Usingen wird fur den projektrelevanten Einzelhandel insgesamt eine
Umverteilungsquote von ca. 8-9 % ermittelt. Die hdchsten branchenbezogenen Umvertei-
lungen liegen in den Branchen Gesundheit / Kérperpflege (ca. 9-10 %) und Bekleidung
(ca. 9-10 %) erwartet. Stadtebauliche Effekte in Form einzelner Betriebsaufgaben sind al-
lerdings bei diesen Umverteilungswerten nicht zu prognostizieren. Die wesentliche Wett-
bewerbsauseinandersetzung des Planvorhabens wird mit den Anbietern in der Fach-
marktagglomeration ,Am Riedborn“ erfolgen. Die grundsatzliche Funktionsfahigkeit des
Usinger Stadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich wird jedenfalls nicht gefahrdet.
Die beschriebenen Folgen treten zudem nur in einem ,worst-case’ auf. Um diese Auswir-
kungen ganzlich zu vermeiden, musste das dem neuen EKZ zugrundeliegende Sorti-
ments- und Verkaufsflachenkonzept so stark verandert werden, dass die Funktionsfahig-
keit in Frage gestellt wird. Insofern wird hier der Nachhaltigkeit der Entwicklung in Fried-
richsdorf ein hoheres Gewicht zugesprochen, als den nur unter ungtinstigsten Bedingun-
gen auftretenden vertretbaren Auswirkungen in Usingen.

Mit der Realisierung des Einkaufszentrums kénnen die genannten innerstadtischen Defizi-
te in Bezug auf Sortimentsbereiche, Betriebsformen und Betriebsgrolen behoben wer-
den, so dass Kaufkraftabflisse aus Friedrichsdorf reduziert und die Einzelhandelszentrali-
tat gesteigert werden kann. Pramisse daflr ist die Realisierung des geplanten Nutzungs-
konzeptes mit den Magnetbetrieben in mehreren Branchen und der insgesamt mittel- bis
grof¥flachigen Betriebsstruktur.

Die beschriebenen Auswirkungen sind Gegenstand der Abwagung, die diesem Be-
bauungsplan zu Grunde liegt. Dabei sind insbesondere folgende Gesichtspunkte von Ge-
wicht:

¢ Die Innenstadt Friedrichsdorfs ist Gberwiegend kleinteilig strukturiert.

e Grolkere zusammenhangende Grundsticksflachen waren bisher ausschlieflich
gewerblich / industriell genutzt.

o Mit der Aufgabe des Produktionsstandorts der Firma Milupa ergibt sich nun erst-
mals die Mdglichkeit, ein wettbewerbsfahiges Einzelhandelsangebot zu entwi-
ckeln.

e Die damit einhergehenden Folgewirkungen, wie z. B. erhdhtes Verkehrsaufkom-
men, Stellplatzbedarf, Larm etc. kdnnen an dem Standort in angemessener Weise
bewaltigt werden.

Fur die Wirtschaftlichkeit von Einzelhandelsbetrieben ist die zur Verfligung stehende Ver-
kaufsflache ein entscheidendes Kriterium. Die Marktgegebenheiten erfordern zunehmend
grolere Verkaufsflachen, um sich gegen die Konkurrenz behaupten zu kénnen. Eine ren-
table und damit langfristige Nutzung erfordert daher eine gewisse MindestgréRe. Die
Stadt Friedrichsdorf hat das Ziel auf dem Milupa-Gelande eine leistungsfahige Konzentra-
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tion von Einzelhandelsangeboten zu ermdglichen. Die GMA hat daraufhin ein dieser Ziel-
stellung entsprechendes Modellkonzept entwickelt. Es sieht eine Verkaufsflache von ins-
gesamt ca. 12.000 m? vor. Eine deutliche Unterschreitung des Wertes ist aus wirtschaftli-
chen Griinden nicht praktizierbar.

Aufgrund dieser GréRenordnung werden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche in der Stadt Friedrichsdorf und deren Umland ausgel6st. Die positive Auswirkung
fur die Stadt Friedrichsdorf ist grundsatzlicher Natur: Schaffung eines funktionsfahigen at-
traktiven zentralen Versorgungsbereiches und deutlich gestiegener Kaufkraftbindung. Fur
die eigenen Stadtteile ist von Bedeutung, dass dort in erster Linie eine Nahversorgung
des jeweiligen Gebiets vorhanden ist, die mit der neu zu schaffenden Einkaufseinrichtung
nicht in Wettbewerb treten soll und kann. Einzelhandelsansiedlungen in sonstigen Lagen
werden durch den geplanten Einzelhandelsschwerpunkt marktwirtschaftliche Grenzen ge-
setzt. Die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in den Umlandgemeinden ist
nicht gefahrdet. Die prognostizierten Umsatzriickgdnge sind im Rahmen des marktwirt-
schaftlichen Wettbewerbs hinzunehmen. Diesen Effekten steht in Friedrichsdorf eine Pla-
nungsabsicht entgegen, die eine Starkung der Innenstadt mit sich bringt und damit einer
diffusen Siedlungsentwicklung vorbeugt.

Unter Berlcksichtigung aller positiven und negativen Auswirkungsgesichtspunkte hat sich
die Stadt Friedrichsdorf bewusst dazu entschieden die Schaffung einer integrierten Ein-
kaufseinrichtung mit zugeordneten Dienstleistungen und Wohnmoglichkeiten als stadte-
baulich nachhaltige Entwicklung zu verfolgen. Damit wird dieser Absicht das deutlich gro-
Rere Gewicht in der Abwagung eingerdumt. Sie entspricht der Sicherung der stadtebauli-
chen Ordnung, da sie stadtebauliche Defizite bereinigt und gleichzeitig auch fiir die kinfti-
ge Weiterentwicklung der Stadt einen entscheidenden Beitrag im Sinne der Infrastruktur
(Gleichgewicht an Wohnen / Arbeiten / Nutzung von Einkaufsmdglichkeit) leistet.

Durch die Lage in einem Mittelzentrum erfullt das Planvorhaben in Friedrichsdorf die Vor-
gaben des Zentralitatsgebotes gemal Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Eine Reali-
sierung des geplanten Einkaufszentrums auf dem Milupa-Areal ist nach Ansicht des Gut-
achters mit einer Attraktivitatssteigerung und einer Starkung des Mittelzentrumsfunktion
verbunden, die Kaufkraft nach Friedrichsdorf zurtickgeholt, so dass etwa 47 % der zu er-
wartenden Umsatze aus der Standortkommune selbst erzielt werden. Sowohl das sied-
lungsstrukturelle Integrationsgebot, als auch das stadtebauliche Integrationsgebot des
Einzelhandelserlasses Hessen werden durch das geplante Vorhaben erfiillt, da es eine
enge raumliche Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweist und in unmittel-
barer Nahe zum heutigen Einkaufsbereich liegt. Die OPNV-Anbindung des geplanten Ein-
kaufszentrums ist zudem sehr gut.

Gemal Beeintrachtigungsverbot nach Einzelhandelserlass Hessen darf ein grofl¥flachiges
Einzelhandelsvorhaben benachbarte zentrale Orte und ihre integrierten Geschaftszentren
nicht wesentlich beeintrachtigen. Der Schwellenwert von ca. 10 % Umsatzverlagerungen
bei innenstadtrelevanten Sortimenten wird laut Gutachter erreicht, so dass grundsatzlich
Wechselwirkungen zu erwarten sind. In Anbetracht der unterdurchschnittlichen Einzel-
handelsausstattung und der geringen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Fried-
richsdorf ist laut des Gutachters die Realisierung des Vorhabens dennoch grundsatzlich
sinnvoll, da das Center zu einer nachhaltigen Starkung der Versorgungsbedeutung Fried-
richsdorfs fuhren wird, die ohne diese Entwicklung nicht moglich ist.
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22.3 Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des EKZs

Auf Basis der ,worst-case-Betrachtung'wird seitens des Gutachters zusammenfassend
festgehalten, dass sich die Umsatzverteilungen gegentber den zentralen Versorgungsbe-
reichen des Einzugsgebietes aufgrund der vorhandenen Angebotsiiberschneidungen am
deutlichsten auf die Innenstadt von Friedrichsdorf beziehen werden. Hier werden insbe-
sondere die Sortimente Bekleidung, Gesundheit / Kérperpflege, Nahrungs- und Genuf3-
mittel, Schuhe und Sportartikel von Umverteilungswirkungen betroffen sein. Die daraus
resultierenden UmsatzeinbuRen werden sich auf Fachgeschafte auswirken, die derzeit
kaum Magnetwirkung flir das Friedrichsdorfer Zentrum austiben.

Mit der Realisierung des Planvorhabens ergeben sich laut des Gutachters eine Reihe von
Chancen fir Friedrichsdorf als Einzelhandelsplatz. In diesem Zusammenhang ist auf die
Verbesserung der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum hinzuweisen, denn bisher weist
der bestehende Einzelhandel im Vergleich mit ahnlich groRen Stadten deutliche Ange-
botslicken auf. Mit der Realisierung der des Einkaufszentrums kénnen diese Defizite in
Bezug auf Sortimentsbereiche, Betriebsformen und Betriebsgréfien behoben werden, so
dass Kaufkraftabfliisse aus Friedrichsdorf reduziert und die Einzelhandelszentralitat ge-
steigert werden kann. Pramisse hierfur ist die Realisierung des geplanten Nutzungskon-
zeptes mit den Magnetbetrieben in mehreren Branchen und der insgesamt mittel- bis
grofflachigen Betriebsstruktur.

Aufgrund der fuBlaufigen des Einkaufszentrums zur Innenstadt sind Synergieeffekte fir
den bestehenden Einzelhandel und eine Bedeutungszunahme sowohl innerhalb der Stadt
Friedrichsdorf selbst als auch auf regionaler Ebene zu erwarten. Durch die zu erwarten-
den positiven Kundenzufiihreffekte fur den bestehenden Einzelhandel der Friedrichsdorfer
Innenstadt kdénnen in gewissem Umfang die prognostizierten Umverteilungswirkungen
gemindert werden.

Im Uberdrtlichen Einzugsgebiet werden durch den Gutachter in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Zone |l und lll das Stadtteilzentrum Homburg-Kirdorf und im Stadt-
zentrum von Usingen abwagungsrelevante Umverteilungsquoten in den Branchen Nah-
rungs- und GenuBmittel (Kirdorf), Gesundheit / Kdrperpflege und Bekleidung ermittelt.
Wettbewerbliche Effekte kdnnen daher eintreten, eine Schwachung der Anbieter, die zu
stadtebaulichen Beeintrachtigungen fuhrt, ist in beiden Zentren nicht wahrscheinlich. Die-
se Einschatzung gilt auch vor dem Hintergrund, dass im Rahmen der ,worst-case-
Betrachtung’ ein Flachenpool mit sortimentsbezogenen Obergrenzen sowie ausschlief3lich
Neuansiedlungen geprift wurde. In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hinge-
wiesen, dass das geplante Einkaufszentrum eine maximale Verkaufsflache von 12.000 m?
umfassen wird.

23. Hinweise

Es werden Hinweise zu den folgenden Themenbereichen in den Textteil des Bebauungs-
plans aufgenommen:

Artenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans gemal § 44 BNatSchG geschitzte Artenvorkommen nachgewiesen sind.
Sich daraus ergebende artenschutzrechtliche Bestimmungen sind zu beachten. Im Vor-
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feld der Baumalnahmen ist zu Uberprufen, ob Arten gemafl Anhang IV der FFH-Richtlinie
oder europaische Vogelarten von den BaumalRnahmen bzw. ihren Auswirkungen betrof-
fen sind. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kdnnen dies insbesondere Fledermau-
se inklusive ihrer Winterquartiere oder gebaudebritende Vogelarten sein. Werden Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist das weitere Vorgehen mit der zustandi-
gen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Sicherung von Bodendenkmalern

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler (Bodenfunde) zu Ta-
ge treten kdnnen. Diese sind dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Ar-
chaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich an-
zuzeigen.

Schutz zu erhaltender Baume

Es wird darauf hingewiesen, dass zu erhaltende Gehdlze im Bereich von Bauarbeiten vor
Beginn der Baumalnahme gemaf DIN 18.920 'Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden
und Vegetationsbestanden' und der RAS-LP4 Richtlinien flr den Schutz von Baumen und
Strauchern im Bereich von Baustellen" vor Beeintrachtigungen wahrend der Baumalf-
nahmen fachgerecht zu sichern und zu schiitzen sind.

DIN-Normen

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-
Normblatter kbnnen beim Stadtplanungs- und Hochbauamt der Stadt Friedrichsdorf ein-
gesehen werden.

Stellplatznachweis EKZ

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Verkaufsflachen des Einkaufszentrums zum
Stellplatznachweis § 4 Abs. 1 in Verbindung mit Nr. 3.1 (Laden, Geschéaftshauser) der An-
lage 1 der derzeit gliltigen Stellplatzsatzung der Stadt Friedrichsdorf anzuwenden ist.

Schallschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der baulichen Umsetzungen der geplanten gewerb-
lichen Vorhaben die Anregungen und Hinweise des schalltechnischen
Prognosegutachtens A0323 der Graner + Partner Ingenieure, Lichtenweg 15, 51465
Bergisch Gladbach, vom 27. August 2010 zu beachten sind und die Einhaltung der zulas-
sigen Immissionsrichtwerte im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist.

Bahnbetriebsbedingte Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abga-
se, Funkenflug, Signalhérner wahrend Baumalnahmen usw.) entstehen kénnen. In unmit-
telbarer Nahe elektrifizierter Bahnstrecken ist mit Beeinflussungen von Monitoren, medizi-
nischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Gera-
ten zu rechnen. Wahrend der BaumalRnahmen auf dem Gleiskérper wird z. B. mit Gleis-
baumaschinen gearbeitet. Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf Schutzmal3-
nahmen kénnen weder vom Antragsteller noch dessen Rechtsnachfolger gegen die Deut-
sche Bahn AG geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt
den Anliegern, fir SchutzmaRnahmen zu sorgen.
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24. Verfugbarkeit der Grundstiicke

Die Grundsticke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden
sich Uberwiegend im Eigentum der Stadt Friedrichsdorf (v. a. 6ffentliche Verkehrsflachen)
sowie der Milupa GmbH. Lediglich im Siden des Geltungsbereichs befinden sich ver-
schiedene Grundstlicke im Besitz mehrerer Einzeleigentimer. Die Parzellen sind jedoch
kein Bestandteil des Vorhabens und kénnen unabhangig voneinander baulich genutzt
werden. Offentlich-rechtliche ErschlieRungsmafinahmen sind dazu nicht erforderlich.

Fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hat der Vorhabentrager
entsprechende Kaufvereinbarungen mit dem Grundstuckseigentimer abgeschlossen. Zu-
satzliche offentlich-rechtliche bodenordnende MaflRnahmen gemal der §§ 45 ff. BauGB
(Baulandumlegung) sind nicht erforderlich.

25. Kosten

Die Ubernahme der im Zusammenhang mit der Verwirklichung der Planung entstehenden
Kosten (z. B. Planungskosten, Vermessungsarbeiten Kosten fir den Ausbau der vorha-
benrelevanten Verkehrsanlagen etc.) wird vertraglich zwischen der Stadt Friedrichsdorf
und dem Vorhabentrager geregelt.

26. Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich VBP (Bruttobauland) 5,44 ha
Gewerbegebiete 0,41 ha
Einkaufszentrum 2,38 ha
Mischgebiet 0,56 ha
Gebiet fir Wohnnutzungen 0,72 ha
Private Verkehrsflache 0,14 ha
Offentliche Verkehrsflachen 1,23 ha

27. Verzeichnis der erstellten oder zitierten Gutachten

e GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung eines Einkaufszentrums in Friedrichsdorf, KéIn, September 2010

e Biro Glacer Landschaftsarchitekt AKNW: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 135 ,Zentrum‘ der Stadt Fried-
richsdorf, Essen, September 2010

¢ IMB Plan Ingenieurgesellschaft fir Verkehr und Stadtplanung mbH: Entwicklungs-
konzept Kernstadt Friedrichsdorf - Verkehrsuntersuchung - Teil 2, Frankfurt/Main,
Mai 2010
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IMB Plan Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Stadtplanung mbH: Umbau des
Verkehrsnetzes Kernstadt Friedrichsdorf - Erlauterungsbericht -, Frankfurt/Main,
Mai 2010

CDM Consult GmbH: Umwelttechnische Untersuchung des Betriebsgelandes der
Milupa GmbH in Friedrichsdorf. Projekt-Nr. 62557, Bericht-Nr. 1, Alsbach, April
2008

pesch partner architekten stadtplaner BDA|SRL, Besonnungs- und
Verschattungsstudie fir die Wohnbebauung entlang der Bahnstralle, Herdecke /
Stuttgart, September 2010

Reim & Reimers Ingenieure flr technische Gebaudeausristung, Energiekonzept
Taunus Carré, Friedrichsdorf, Bahnstralte/Wilhelmstralle, Cuxhafen, September
2010

Graner+Partner Ingenieure, Schalltechnisches Prognosegutachten VBP Nr. 135,
Bergisch-Gladbach, August 2010

Graner+Partner Ingenieure, erganzende Stellungnahme zu den Gewerbelarmim-
missionen eines benachbarten Metallbetriebes, Bergisch-Gladbach, 09. Septem-
ber 2010

28. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt erganzt durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |. S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. 2002 | S.274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 15. Dezember 2009 (GVBI. | S. 716)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.
Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.
Marz 2010 (GVBI. | S. 119)

Hessisches Strallengesetz (HStrG) vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007 (GVBI. | S. 851)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 4. Dezember 2006 (GVBI. | S.
619), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007
(GVBI. 1 S. 8511)
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Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6. Mai 2005, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 4. Marz 2010

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163)
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Teil A

1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Am 0&stlicher Rand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 135 ,Zentrum* liegen das ge-
werblich genutzte (Buro- und Geschéftsnutzung) Grundstiick Bahnstr. 42 -46 bzw. Rohrwiesenstr. 2,
sowie ein Grundstiick mit Geschosswohnungsbau (ehem. Bahnmitarbeiterwohnungen) Bahnstr. 48 -
50. Diese Grundstiicke wurden seinerzeit nicht in den B-Plan 135 integriert, da eine Anderung der
bestehenden Nutzung nicht naheliegend war.

Inzwischen ist der Grundstiicksmarkt in Friedrichsdorf sehr in Bewegung. Insbesondere das in direkter
Nachbarschaft fertig gestellte Einkaufszentrum strahlt auf diesen Bereich aus. Auf den direkt benach-
barten MI-Flachen finden zurzeit Bauvorhaben statt bzw. sind in Planung. Die hier betrachteten
Grundstiicke liegen sehr zentral in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und zur Innenstadt (Zentrumsla-
ge). Es ist abzusehen, dass hier Uberlegungen zur Neubebauung bzw. Umnutzung stattfinden wer-
den. Insofern wird es stadteplanerisch fur erforderlich gehalten, die beiden Grundstiicke in die ,Misch-
gebiets“-Planung der benachbarten Innenstadtgrundstiicke zu integrieren, um eine homogene Ent-
wicklung fur das gesamte Quartier zu gewahrleisten. Insbesondere soll mit der Planausweisung ein-
deutig festgelegt werden, dass auf dem derzeitigen Wohnbaugrundstiick (ehem. Bahnwohnungen)
zukunftig auch mischgebietstypische Nutzungen — insbesondere nichtstdrende Gewerbebetriebe —
zulassig sein sollen.

Auszug bestehender Plan Nr. 135 ,Zentrum*:
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1.2 Planerische Rahmenbedingungen - Verfahren

Mit dem am 21.12.2006 verabschiedeten Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte verfolgt die Bundesregierung das Ziel, im Baugesetzbuch (BauGB) ein
beschleunigtes Verfahren fiir ,Bebauungspléane fur die Innenentwicklung® einzufiihren.

Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt werden, wenn es der Wieder
Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen MafRhahmen der Innenentwicklung
dient. Das beschleunigte Verfahren ist nur auf Bebauungspléane der Innenentwicklung mit einer Grund-
flache von weniger als 20.000 m2 oder — nach einer Vorprifung des Einzelfalls - von 20.000 m2 bis
weniger als 70.000 m2 anwendbar (§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 135 ,Zentrum“ umfasst eine Flache von rd. 4
ha. Die zuléssige Uberbaubare Grundflache betréagt fur das ,Alt*-Gebiet ca. 24.000 m2. Die durch die
vorgesehene 1. Anderung hinzukommende Flache betragt rd. 0,82 ha (= 0,5 ha tiberbaubare Flache).
Fir den Alt-B-Plan wurde bereits eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser
Priifung lassen sich auf diese Anderung tbertragen.

Die Hinzuziehung der in Anhang 2 des BauGB aufgefiihrten Kriterien zur Vorpriifung des Einzelfalls
fuhrt zu der Einschatzung, dass durch die 1. Anderung des Planes keine erheblichen Umweltauswir-
kungen i.S. des Gesetzes zu erwarten sind.
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Der Anderungs-Bebauungsplan bereitet weder Vorhaben vor, die nach dem UVPG oder Landesrecht
UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten, da sich die Flachennutzung gegeniiber
der jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung nur unwesentlich verandert bzw. verschiebt. Die Voraus-
setzungen fur eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8§ 13a BauGB sind insofern ge-
geben:

e Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird verzichtet, da es sich vorliegend um die Aufstellung des o.g. Bauleitplanes im be-
schleunigten Verfahren handelt.

e Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1
und § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB durch Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfes. Bei der Be-
teiligung der Offentlichkeit wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren
von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

e Die Beteiligung der bertihrten Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. §
4 Abs. 2 BauGB erfolgt i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zeitgleich
zur Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfes.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der Um-
weltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchflihrung eines Monitorings nach 4c BauGB abgesehen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der im § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen aufgrund der vollstandig bebauten Flachen nicht.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungs-Bebauungsplanes umfasst die Flachen Gemarkung
Friedrichsdorf, Flur 12, Flurstucke Nr. 18/2, 19/2, 20, 21/1, 23/11, 26/1 und 27/2

Im Einzelnen grenzen an, im:
Norden:  Mischgebietsflache B-Plan ,Zentrum*
Osten: StralRe - Rohrwiesenstr. bzw. Straf3e ,Am Viadukt*
Siden:; Kreuzungsbereich Bahnstr./Am Viadukt

Westen: Bahnstr. mit gegenuberliegenden Mischgebietsbebauung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 0,82 ha mit der zukiinftigen Aus-
weisung ,Mischgebiet” i.S.d. § 6 BauNVO.
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Abb. Luftbild:

Ansicht Bahnstralle:
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Ansicht Bahnhof:

Ansicht , Am Viadukt":
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Ansicht Nord/Einkaufszentrum:

Ansicht Schnittstelle bestehender B-Plan zur 1. Anderung (gewerbliche Nutzung hinterer Be-
reich):
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1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Regionalplan

Der Regionalplan 2000 stellte fir den raumlichen Geltungsbereich ,Siedlungsflache-Bestand” dar.
1.4.2 Raumordnung

Die Stadt Friedrichsdorf ist im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan als Mittel-
zentrum ausgewiesen und Ubernimmt damit Uberdrtliche Versorgungsfunktion.

1.4.3 Vorbereitende Bauleitplanung

In den Grundziigen entspricht die hier vorgenommene Anderung des B-Plans der Reg-FNP-
Darstellung. Allerdings ist ein Teilbereich, der zukinftig die Festsetzung ,Mischgebiet* erhalten soll,
als ,Wohnbauflache” dargestellt. Die Wohnbauflachen-Darstellung umfasst eine Flache von ca. 0,36
ha. Diese GrofRenordnung fallt unter die Bagatellgrenze. Insgesamt kann daher die vorgesehene
Mischgebiets-Festsetzung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB) angese-
hen werden. Gegebenenfalls ist der Regionale Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzu-
passen (8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Auszug Reg.-Raumordnungsplan:

Sdorf gy 72577
) -2 ) K A
N9

s e, | [
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1.4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet grenzt direkt an den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr.135 ,Zentrum“ aus dem Jahre 2010 an. Dieser wird um die 0.g. 2 Grundstiicke erweitert, in dem
diese in den Bebauungsplanbereich integriert werden.

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden:

2.1 Artder baulichen Nutzung
2.1.1 Mischgebieti. S. 8 6 BauNvO

Die Regelungen des Hauptplanes werden lediglich auf diesen Bereich ausgeweitet; Anderungen er-
folgen nicht.

2.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit 0,6 GRZ und 1,8 GFZ ebenfalls aus dem bestehenden B-
Plan ibernommen.

2.2.1 Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (3)
bestimmt. Die Hessische Bauordnung HBO definiert den Vollgeschossbegriff. Dachformen sind nicht
vorgeschrieben, so dass auch hier der Vollgeschossbegriff anzuwenden ist.

2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise ist ,offen” festgesetzt.

3 Verkehr
3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der einbezogenen Grundstiicke erfolgt Uber die angrenzenden ausge-
bauten StralRen (Bahnstr./Am Viadukt). Verkehrliche ErschlieBungsmalnahmen sind nicht erforderlich.
Eine hohere Verkehrsfrequenz durch mischgebietstypische Nutzungen ist marginal und kann durch
das bestehende StraRensystem problemlos bewaltigt werden.

3.2 Ruhender Verkehr

Die erforderliche Stellplatz- und Abstellplatznachweise entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt
Friedrichsdorf kdnnen auf der Grundsttcksflache erbracht werden.

3.3 Anbindung an den OV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrs-
teilnehmer zu beriicksichtigen:

Bus und S-Bahn: Unmittelbar vor den Grundstiicken befindet sich der Bahnhof Friedrichsdorf, der
von allen Buslinien angefahren wird. Gleichzeitig ist der Bahnhof Endhaltestelle der S-5.

Radwegenetz: Das Plangebiet ist Uber die jingst umgebaute Straf3e ,Am Viadukt“ gut an das stadti-
sche Radwegenetz angeschlossen, spezielle Ubergiange an den Kreiseln sind vorhanden.
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FulRgangerwegenetz: Dasselbe gilt fur das Fullwegenetz, das mehrere Mdoglichkeiten bietet, gesi-
chert in die umliegenden (Wohn-) Gebiete und die Einkaufsstral3e zu gelangen.

4 Immissionsschutz

Hingewiesen sei auf § 50 BImSchG, der besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MalR-
nahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen seien, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden wirden.

Es muss sichergestellt werden, dass ein vertragliches Nebeneinander der vorhandenen und geplanten
Nutzungen hergestellt werden kann, ohne dass fir die Nachbarschaft unakzeptable Verhéltnisse ge-
schaffen werden.

Da es hier nur um die Erweiterung eines Mischgebietes geht, sind die Veranderungen hinsichtlich der
Emissionen sehr gering und bedurfen keiner weiteren gutachterlichen Betrachtung.

Beziiglich der Immissionen wird die Empfindlichkeit des Gebietes im Bereich der Wohnbebauung dem
Augenschein nach herabgestuft. Allerdings ist die bestehende Beeintrachtigung durch die umliegen-
den gewerblichen Nutzungen und die erhebliche Verkehrsfrequenz in diesem Knotenbereich derzeit
schon so hoch ist, dass die Werte des Bestandsschutzes nicht unterhalb der Larmfrequenzwerte einer
Mischgebiets-Nutzung liegen. Tatsachlich hat die Festsetzung daher auf die schiitzenswerten Interes-
sen der dortigen Wohnnutzungen keine negativen Auswirkungen.

Auszug Larmkarte:

Legende
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Malistab: 1:2500 .
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Baarbeiter: M. Penkalla # "

5 Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange

Die Voraussetzungen fir eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind fur
den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 135 ,Zentrum, 1. Anderung* gegeben, da es sich um einen Be-
bauungsplan der Nachverdichtung sowie Innenentwicklung handelt (vgl. Kapitel 1.2).

Der Schwellenwert von 70.000 m2 wird durch die Hereinnahme der beiden Grundstiicke nicht erreicht.
Somit ist fiir den Anderungs-Bebauungsplan von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und §
10 Abs. 4 abzusehen, 8§ 4 ¢ zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen ist nicht anzu-
wenden.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des

§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.
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5.1 Artenschutz

Wegen der durch die Planung kaum veranderten Nutzungsstruktur wird von einer eigenen Erhebung
abgesehen. Die artenschutzrechliche Begutachtung des Hauptbebauungsplanes aus 2011 kann durch
die unmittelbare Nahe und durch die geringe zeitliche Distanz Ubertragen werden. Beziiglich des Ar-
tenschutzes gab es im Bereich des ehem. Fabrikgeldndes Hinweise auf Fledermausvorkommen. Tat-
sachlich ist durch die intensive anhaltende Bautatigkeit im Gebiet von einem Riickgang der Artenstruk-
turen auszugehen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine unmittelbaren Bau-
tatigkeiten ausgeltst, da der Bereich vollstandig bebaut ist. Der Hinweis des Bebauungsplanes, dass
im Vorfeld von BaumaRnahmen zu Uberpriifen ist, ob Arten gem. Anhang IV der FFH-Richtlinie oder
européische Vogelarten von den Malinahmen betroffen sind, gilt auch fur diese Flachen.

Auszug aus der Begrindung zum Ursprungs-Bebaungsplan Nr. 135 “Zentrum”:

“Artenschutzrechtliche Empfehlung

Folgende Malinahmen sollten durchgefiihrt werden:

e Abriss bestehender Gebaude maglichst auRerhalb der Fortpflanzungszeit zwischen den Mo-
naten November und Februar. Bei Abrissarbeiten aul3erhalb des obigen Zeitfensters sollten
unmittelbar vor Abriss Vergramungen durchgefuihrt werden.

e Anbringung einer ausreichenden Zahl von speziellen Niststeinen oder vergleichbaren Nisthil-
fen fur den Mauersegler an den neu zu errichtenden Geb&uden oder im ndheren Umfeld. Als
ausreichend wird eine Zahl von mindestens etwa dem doppelten der derzeitigen Zahl an Brut-
paaren angesehen, also mindestens etwa 20, weil die Tiere gern ihre Niststatten jahrweise
wechseln und oft ein groRes Angebot potenzieller Nistplatze mit Auswahlmaglichkeit bevorzu-
gen. Die Niststeine bzw. vergleichbaren Nisthilfen sollen bevorzugt in stdlicher bis &stlicher
Exponierung und an Wéanden mit freien Anflugmdoglichkeiten und maglichst ,kolonieartig” im
Bereich der Dachtraufe angebracht werden. Hierfir eignen sich die stidostorientierten Gebau-
deseiten des Einkaufszentrums, die vorwiegend der Andienung dienen und kaum durch Publi-
kumsverkehr frequentiert werden. Alternativ bietet sich an, in Abstimmung mit dem amtlichen
Naturschutz geeignete Standorte im Innenstadtbereich von Friedrichsdorf festzulegen.

e Anbringung von zwei bis drei Nisthilfen fiir den Turmfalken in Form von Spezial-Nistkasten an
den Spitzen der héchsten Gebaudeseiten. Hierfir kommt aufgrund seiner Hohe insbesondere
der Neubau im GE-Gebiet im Nordosten des Bebauungsplangebietes in Frage.

e Schaffung von Unterschlupfmdéglichkeiten (Hangplatze) fir Flederméause, z. B. in Form rau-
wandiger Wandverkleidungen mit Wandabstanden von ca. 3 bis 5 cm, ebenfalls bevorzugt im
Traufbereich. Alternativ bietet sich an, in Abstimmung mit dem amtlichen Naturschutz geeig-
nete Standorte im Innenstadtbereich von Friedrichsdorf festzulegen.

Es ist davon auszugehen, dass auch die neuen Gebdude zudem Uber weitere, nicht speziell geplante
Nistmaoglichkeiten flr Gebaudebriter verfligen werden, so dass z. B. fir Bachstelze und Hausrot-
schwanz keine speziellen Nisthilfen notwendig werden.

Auf die erforderliche Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wird im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan hingewiesen.”
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6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

6.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser ist gesichert.

6.2 Gebiet fur die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich beriihrt kein Gebiet zur Grundwassersicherung.

6.3 Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich berthrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

6.4 Heilguellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich berihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

6.5 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwasserneu-
bildungsrate.

Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die

nattrlichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt.
Hinzu kommt der Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Die Planung bereitet keine Versiegelung vor, die Uber das Mal3 des bisherig zulassigen Nutzungsgrad
hinausgeht. Dennoch wird mit den Festsetzungen, z. B. der Begriinungsvorschrift fur Dachflachen,
versucht, die Versiegelung zu minimieren.

Durch die Festsetzung von Riickhaltesystemen fir das Plangebiet werden die Oberflachenwasser
gesammelt und die Mdglichkeit zur Verwendung eréffnet. Zusatzlich mit der Festsetzung der Dachbe-
grinung wird die angeschlossene Klaranlage bei Starkregen hydraulisch entlastet. Die Verwendung
des Niederschlagswassers stellt einen Beitrag zum Grundwasserschutz dar.

6.6 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines festgestellten Uber-
schwemmungsgebietes.

6.7 Oberirdische Gewéasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Bereich von Gewassern.
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6.8 Abwasser

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem durch den Anschluss an die ortliche Kanalisation; diese ist
Bestand und fur die Nutzungen ausreichend. Fur die Ableitung von Oberflachen- bzw. Regenwasser
wird Folgendes festgesetzt (Auszug):

»Anfallendes Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf den Privatgrundstiicken Uber ein getrenn-
tes Leitungsnetz in dort zu errichtende Retentionszisternen mit Drosselabfluss zum Sammeln und
Verwenden von Niederschlagswasser einzuleiten. Die GréRe des Nutzvolumens fur das Brauchwas-
ser ist in Abhangigkeit des Regenwasserertrages und des Brauchwasserbedarfs gesondert nach den
anerkannten Regeln der Technik zu ermitteln. Neben dem Nutzvolumen muss jede Zisterne zusétzlich
ein Retentionsvolumen von mindestens 17 Litern je m2 angeschlossene Dachflache aufweisen. Das
Retentionsvolumen der Zisterne mit Drosselabfluss ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenrickhalteraumen” zu ermitteln.”...

6.9 Altablagerungen/Altlasten

Es bestehen keine Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altlasten.

7 Leitungsinfrastruktur

Im Gebiet befinden sich neben der Abwasserentsorgung Strom-, Gas- und Wasserversorgungsleitun-
gen sowie Anlagen der Telekom und Breitbandkabel fur die Internetnutzung.

8 Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern ist im B-Plan ein Hinweis auf § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) aufgenommen.

9 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenneuordnung i. S. der 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

10 ErschlieBung

Das Plangebiet ist iSd BauGB voll erschlossen.

11 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Friedrichsdorf voraussichtlich keine Kos-
ten.

Teil B

12  Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 81 HBO sind Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan enthalten. Gegenstand sind Werbeanlagen, Einfriedungen und Abstands-
flachenkonkretisierungen. Diese gelten ebenfalls fiir den Bereich dieser 1. Anderung.
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Teil C

13 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf

- die Belange des Artenschutzes

- die Belange des Denkmalschutzes

- den Schutz erhaltenswerter Baume

- Einsehbarkeit von DIN-Normen

- Stellplatznachweis EKZ

- Schallschutznachweise im Baugenehmigungsverfahren
- bahnbetriebsbedingte Immissionen

Friedrichsdorf im Juni 2014
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