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1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Gewerbegebiet Kbppern Nordost ist seit den 70er Jahren im FlAchennutzungsplan der Gemeinde
Kdppern ausgewiesen, um zunachst fir Kbppern, spater auch fur ganz Friedrichsdorf, den Bedarf an
Arbeitsplatzen unterzubringen.

Friedrichsdorfs ist als Wohnstandort im Schnittpunkt der Region Rhein-Main zu den Vor- und Hoch-
taunuslandschaften mit inrem hohen Erholungswert sehr gefragt. Fir eine nachhaltige Entwicklung der
Stadt und ihrer wirtschaftlichen Grundlagen ist es aber wichtig nicht nur Wohnbauflachen, sondern auch
Flachen fur Arbeitsplatze zu entwickeln. Hierbei werden auch verkehrliche Aspekte wegen der Ein- und
Auspendler beriihrt.

Die Entwicklung dieser Gewerbeflachen wurde lange zurlickgestellt, da sie besonders mit der Realisie-
rung der Entlastungsstrale Friedrichsdorf verbunden ist. Erst mit dem Bau dieser Stral3e kommt der
Standortvorteil dieses Gebietes mit der geringen Entfernung zur Anschluf3stelle Friedberg/Koppern der
A 5 sowie der Lage im Rhein-Main-Gebiet zur Geltung.

Da das Gebiet planungsrechtlich noch AuRenbereich ist, muf3 durch einen Bebauungsplan zunachst
Bauplanungsrecht geschaffen werden. Darliber hinaus ist ein Umlegungsverfahren erforderlich.

2 Lage im Stadtgebiet, Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal3t eine Flache von 7,2 ha am Nordostrand Kdpperns
unmittelbar an der Gemarkungsgrenze zu Rosbach und der L 3204 mit dem Knotenpunkt L 3057 und

L 3041 — “Kopperner Kreuz”. In einer Entfernung von 1 km liegt die Anschluf3stelle Friedberg der Bunde-
sautobahn 5.

Die Abgrenzung entspricht weitgehend der Darstellung im Flachennutzungsplan. Im Nordwesten grenzt
das Gebiet an die Friedberger StraRe auf deren Nordseite das Gewerbegebiet an der Otto-Hahn-Stral3e
liegt. Im Sidwesten liegt getrennt durch landwirtschaftliche Flachen und Kleingarten das gewachsene
Siedlungsgebiet an der Kleegartenstraf3e. Im Osten ist der Geltungsbereich durch die Gemarkungsgren-
ze und Wald begrenzt.

Die Gemarkungsgrenze ist gleichzeitig Kreisgrenze und Grenze des ehemaligen Umlandverbandes
Frankfurt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplanes lediglich
im Bereich der im Osten stehenden landwirtschaftlichen Halle ab. Da die Halle langfristig fur landwirt-
schaftliche Zwecke genutzt werden soll und auch erst vor wenigen Jahren genehmigt wurde, wird das
Grundstuck nicht in den Geltungsbereich einbezogen.
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3 Verfahren

3.1 Voruntersuchung stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme

Die Stadtverordnetenversammlung beschlof3 am 09.12.1994 die Einleitung von Voruntersuchungen
fur einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich, der alle im Flachennutzungsplan des Umlandverban-
des Frankfurt ausgewiesenen Zuwachsflachen im Nordosten Kopperns umfafite. Diese Untersuchun-
gen kamen zu dem Ergebnis, dass fur diesen Bereich eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme
nicht empfehlenswert ist.

3.2 Aufstellungsbeschlul?

Am 09.12.1999 beschlof} die Stadtverordnetenversammlung ,flr einen Teilbereich der Flur 14 der
Gemarkung Kodppern, der zwischen Kleegartenstralle, Friedberger StralRe, L 3204 und dem Heeg-
wald liegt, einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 222 ,Gewerbegebiet Koppern Nordost*
aufzustellen. Dieser Geltungsbereich beinhaltete die gesamte Siedlungszuwachsflache im Nordosten
Kdpperns einschlie3lich eines Wohn- Kleingarten- und Gewerbegebietes

Mit Beschlul3 vom 20.06.2001 reduzierte die Stadtverordnetenversammiung den Geltungsbereich auf
die im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbegebietsflache.

Aus diesem Geltungsbereich wurde im Bebauungsplan eine Teilflache ausgeschieden, die den Auf-
weitungsbereich der Friedberger Strale zum Kdpperner Kreuz umfaldt. (Siehe auch 4.3)

3.3 Beteiligungsverfahren

In der Zeit vom 29.11.2001 bis 11.01.2002 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange im Rahmen des Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme gebeten.

In der Zeit vom 31.01.2002 auf die Dauer von 2 Wochen wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB die frihzeiti-
ge Beteiligung in Form der Auslegung durchgeftihrt.

4 Planungsrechtliche Vorgaben und rechtliche Bindungen

4.1 Regionalplanung und Landschaftsrahmenplan

Der Regionalplan Sudhessen 2000 ordnet der Stadt Friedrichsdorf die Funktion eines Mittelzentrums
im Verdichtungsraum zu.

Der Planbereich wird als Zuwachsflache fir Industrie und Gewerbe dargestellt. Er ist ein Teil der ins-
gesamt 20 ha gewerblichen Zuwachsflachen. Die ,ausgewiesenen Bereiche flr Industrie und Gewer-
be haben gegeniber anderen Nutzungsanspriichen Vorrang®.

Der Landschaftsrahmenplan 2000 als Fachplan fur Naturschutz und Landschaftspflege auf regionaler
Ebene ist Abwagungsgrundlage fur den Regionalplan 2000 als auch den Landschaftsplan des UVF.
Die Entwicklungskarte weist wie der Regionalplan das Gebiet als Zuwachsflache fur Gewerbe und
Industrie aus. Der Bebauungsplanbereich gehért zur Landschaftszone ,Vortaunus®.

4.2 Flachennutzungsplanung

Hinsichtlich der planungsrechtlichen Vorgaben ist der Flachennutzungsplan des ehemaligen Umland-
verbandes Frankfurt mal3geblich. Er weist ein Gewerbegebiet aus, an das sich sidwestlich des Gel-
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tungsbereichs des Bebauungsplanes die Erweiterung der Wohnbauflachen sowie als Puffer zwischen
den beiden Gebieten eine Flache fur Kleingéarten anschlief3en.

Die Ausweisung wird erganzt durch die Kennzeichnung als Realisierungsstufe zwei (,Diese Flachen
sind erst nach 1995 in Anspruch zu nehmen®) sowie als ,Bereich, in dem aus 6kologischen Griinden
detaillierte Landschaftsplanungen im Rahmen von Bebauungs- oder Planfeststellungsverfahren erfor-
derlich sind.

Der Flachennutzungsplan der Nachbargemeinde Rosbach weist im Osten Waldflachen aus.

4.3 Verkehrsplanung

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fir die Entlastungsstraf3e Friedrichsdorf werden pla-
nungsrechtlich verbindliche Aussagen tber Flachen unmittelbar am Nordrand des Plangebietes sowie
einen groRRerer Anschlussbereich der Friedberger StralRe gemacht. Der urspriingliche Planfeststel-
lungsbeschlufld vom 30.04.2004 wurde fir den Ausbaubereich des Képperner Kreuzes durch Plange-
nehmigung vom 27.02.2006 ersetzt. Der Bebauungsplan Uberlagert und andert einen Teil dieser Fla-
chen im Verziehungsbereich der Friedberger StralRe bis zum Beginn der Aufstell- und Abbiegespuren.
Aus zeitlichen Griinden - der Umbau des Képperner Kreuzes soll 2006 abgeschlossen werden, der
stadtische Umbau der Friedberger Straf3e nicht vor 2007 - konnte keine Integration der Planungen
erfolgen. Die Planungen wurden jedoch soweit abgestimmt, dass die stadtische Planung nur den

60 m langen Verziehungsbereich zwischen der heutigen Friedberger Strafl3e und der Aufweitung und
dies nur fur die stadtauswartsgerichtete Fahrbahn betrifft.

4.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt weist in der Entwicklungskarte fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Entwicklungsziel Siedlungsflache gem. Flachennutzungsplan
Stand Juli 2000 aus.

Ohne rechtliche Bindung werden als Bestand dargestellt neben den vorwiegenden Ackerflachen als
Grabeland (Kleingarten) die Flurstiicke 11, 14, 15, 16, 16/1 und 16/2, als Griinland das Flurstiick 2
und als Ruderalflur das Flurstiick 1/8.

Mit rechtlichen Bindungen als Lebensraume und Landschaftsbestandteile gem. § 23 (1) HENatG
(Obstbaumwiesen, heute § 15d Abs. 1) werden die Flurstiicke 35, 36, 152, 153, 189/12 und 289/22
sowie Baumreihen gleicher Qualitat auf den Flurstiicken 158 und 160/1 dargestellit.

45 Wasserschutz

Das Untersuchungsgebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill B (§ 19 WHG) des Brunnens Rodheim. In
dieser Zone ist insbesondere das Versenken von Abwasser einschlie3lich des abflieBenden Wassers
von Stral3en- und Verkehrsflachen in der Regel nicht tragbar.

Auf der Ostseite grenzt das Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim mit der Zone D an das Plangebiet.
Die geringfiigige grafische Uberlagerung ist bedingt durch die Ungenauigkeit der groRmafstablichen
Darstellung des Schutzgebietes. Im Weiteren wird davon ausgegangen, dass das Schutzgebiet nicht
betroffen ist.

4.6 Bergbau

Teile des Baugebietes liegen in einem Bergsenkungsgebiet unter dem friher der Bergbau umging.
Auch wenn im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange die Eigentiimerin
der Bergrechte tUber das Bergamt gefordert hat, eine Bauverbotszone festzusetzen, ist dies als bau-
rechtliche Festsetzung nicht zulassig.

Das Bergsenkungsgebiet setzt sich nordwestlich der Friedberger StralRe fort und ist in groRen Teilen
auch mit mehrgeschossigen Gebauden bebaut. Dies zeigt, dass eine Bebauung rechtlich und tech-
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nisch nicht automatisch ausgeschlossen werden kann und somit die Ausweisung von Bauflachen
auch hier der Abwagung unterliegen.

Analog zum Baugebiet Otto-Hahn-StraRe wird der Bergsenkungsbereich nachrichtlich dargestellt.
Dies wirkt sich sowohl auf die Zuteilungsberechnungen im Umlegungsverfahren als auch auf das
Baugenehmigungsverfahren aus, in dem die zusatzlich erforderlichen MalRnahmen fir die Standsi-
cherheit geprift werden. Hierdurch wird ausreichend das private Schutzinteresse der Eigentiimerin
der Bergrechte und das offentliche Interesse an dem Schutz von Personen und Sachen beriicksich-
tigt.

Um die Fragen der Gefahren fur die Offentlichkeit und die Erfordernisse der baulichen Sicherung zu
klaren, wurde zunachst ein Gutachten mit geophysischer und geotechnischer Untersuchung (2002;
Dr. Friedrich W. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel) und eine vertiefende Gefahrdungsabschéatzung
aus bergbaulichen Einwirkung auf die Tagesoberflache (2006; Prof. Dr. Ing. Herrmann & Partner
Geotechnik GmbH, Herrieden) erstellt.

Das erste Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass durch Verpressung/Verdammung der unterirdischen
Hohlraume und Baugrundverbesserung mit Injektionen die ausreichende Sicherheit hergestellt wer-
den kann. Das zweite Gutachten differenziert hier, sieht in Teilbereichen sogar eine ausreichende
Uberdeckung und kommt insgesamt ebenfalls zu dem Ergebnis der Sanierbarkeit. Zum Zeitpunkt der
Offenlage des Bebauungplanentwurfes lagen die abschlielenden Sanierungsempfehlungen noch
nicht vor, die jedoch in die Umlegung und ErschlielBungsplanung einflie3en werden.

4.7 Forst

Im Sidosten grenzt das Baugebiet an eine geschlossene Waldflache. § 6 Abs. 15 der Hessischen
Bauordnung i.d.F. vom 20.12.1993, geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 19.12.1994 besagt:
»Zwischen baulichen Anlagen und Wéldern, Mooren und Heiden ist ein zur Vermeidung einer Gefahr
erforderlicher Abstand zu wahren.*

Die erforderliche Grol3e des Abstandes unterliegt der Einzelfallprifung. Gem. Erlaf3 des Hessischen
Ministeriums fur Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vom
22.12.1993 hangt der Abstand zur Vermeidung von Gefahren durch umstirzende B&dume von der
Hoéhe ab, die die Baume im Rahmen ordnungsgemaler Bewirtschaftung erreichen werden. Ein Ab-
stand lber 35 m (Baumhohe eines Altholzes) hinaus wird in der Regel nicht erforderlich sein. Von
einer Gefahr fur die offentliche Sicherheit und Ordnung ist nur auszugehen, wenn Leib und Leben von
Menschen bedroht sind. Die Rechtsprechung sieht eine solche Gefahr in der Regel nur gegeben bei
AufenthaltsrAumen im Sinne des 8§ 2 Abs. 9 HBO.

Der Gefahr des Baumfalls kann zudem durch eine Ausbildung des Waldrandes mit in der Hohe abge-
stuften Gehdlzen oder eine entsprechende konstruktive Ausbildung der baulichen Anlagen begegnet
werden. Die Ausbildung des Waldrandes in geeigneter Form gebietet sich hier bereits im Rahmen der
laufenden Forstbewirtschaftung.

Bei den von den Bauanlagen ausgehenden Gefahren fur den Wald durfte je nach dem Gefahrenzu-
stand der baulichen Anlage ein Abstand von 25 m ausreichen. Gefahrlichem Funkenflug kann durch
technische MalRnahmen an den Feuerungsanlagen oder durch Verbot der Verwendung bestimmter
Brennstoffe begegnet werden. (Kommentar zur HBO v. Muller/Weiss/Elzer vom November 1995)

Bei Unterschreitung des Abstandes von 35 m bleibt die Einzelfallprifung im Baugenehmigungsverfah-
ren erforderlich.

4.8 Hochspannungsleitungen

Eine Hochspannungsleitung kreuzt zur Zeit noch die offenen Ackerflachen. In Teilbereichen wurde sie
bereits als Erdkabel verlegt. Es wird Gegenstand der Abstimmung bleiben, einen geeigneten Tras-
senverlauf fur eine Erdkabelverbindung festzulegen.
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4.9 Gasfernleitungen mit Korrosionsschutzleitungen

Die planfestgestellte Gasfernleitung liegt am stidostlichen Rand zum Wald. Eine Stromleitung mit
Erdankern fuhrt tber mehrere Feldwege und dient dem Korrosionsschutz der Gasleitung. Fir die
Gasleitung sind entweder gesonderte Parzellen oder Leitungsrechte mit dem 10 m breiten Schutz-
streifen auf den betroffenen Grundstlicken auszuweisen. Letzteres wurde erfolgreich praktiziert im
Gewerbegebiet Mitte. Die Korrosionsschutzleitungen sind ggf. zu verlegen. Hierlber ist eine Abstim-
mung mit dem Leitungstrager herbeizufiihren. Gegentiber dem Vorentwurf wird auch die Richtlinie,
keine tiefwurzelnden Bepflanzungen im Abstand von 2 m von der Leitung vorzunehmen bertcksich-
tigt.

Im Schutzstreifen der Gasfernleitung ist zusatzlich eine Lichtwellenleitertrasse fiur Kommunikation-
zwecke verlegt.

5 Bestandsanalyse

51 Topographie

Das Gebiet, am Suidosthang des Hochtaunus gelegen, bildet hier einen Vorsprung des eigentlichen
Grundgebirgsschollenlandes aus. Grof3e Bereiche sind noch bewaldet und leiten von den dicht besie-
delten und landwirtschaftlich genutzten Gebieten des Rhein-Main-Tieflandes zu den forstwirtschaftlich
gepragten Bereichen des Naturparkes "Hochtaunus" tber. Innerhalb des Untersuchungsgebietes fallt
das Geléande von 232 m 0. NN im Nordosten auf 226 m 4. NN im Sidwesten ab.

5.2 Landschaft und Nutzung

Naturraumlich gehdrt die Gemarkung Képpern und somit das Untersuchungsgebiet zur Untereinheit
300.3, dem Homburger Vortaunus (NaturrAumliche Einheit 5. Ordnung), der zusammen mit den Un-
tereinheiten Altkdnig Vorstufe und Eppsteiner Horst die Haupteinheit 300, den Vortaunus (Naturraum-
liche Einheit 4. Ordnung) bildet. Diese wiederum gehdrt zur Haupteinheitengruppe 30, dem Taunus
(Naturraumliche Einheit 3. Ordnung). Die dazugehdrige naturrdumliche Einheit 2. Ordnung ist die Re-
gion 3, das Grundgebirgsschollenland und schliel3lich die in ganz Hessen geltende Grofl3region Mit-
telgebirge, eine von vier naturrdumlichen Einheiten 1. Ordnung (KLAUSING 1974).

Vom Rand des Streuobstbestandes aus bis zur Gebietsgrenze im Norden dehnt sich die landwirt-
schaftliche Nutzflache in einer Hanglage aus. Auf der gesamten 4,5 ha grof3en Anbauflache wird die
Landschaft nur durch eine kleine 150 m lange Obstbaumreihe gegliedert.

Das Gebiet ist Teil eines Bereiches, der rAumlich gefalit wird durch den Siedlungsrand Kdpperns,
sudwestlich ein Wohngebiet, nordwestlich ein Gewerbegebiet, im Norden durch einen Gelandericken
mit der L 3204 und anschlieRendem Wald sowie im Osten durch geschlossene alte Waldflachen.

Im Suden an der Friedberger Stral3e schliel3t sich an den Planbereich ein Baugebiet mit dem Charak-
ter einer Splittersiedlung an. Neben Wohnnutzungen sind auch gewerbliche Nutzungen sowie eine
Tankstelle Bestandteil.

5.3 AuRere verkehrliche ErschlieRung

Eine unmittelbare Anbindung des Baugebietes an die L 3204 im Norden ist aus verkehrstechnischen
Grinden ausgeschlossen.

Das Gebiet wird daher ausschlie3lich von der Friedberger StralRe aus erschlossen werden. Die frihe-
re B 455 wurde bereits in Erwartung der Entlastungsstralie zur Landesstral3e abgestuft und soll nach
Fertigstellung der Entlastungsstraf3e zur Gemeindestral3e werden, die nicht mehr zwingend anbaufrei
sein mul. Einzelne Grundstiicke kénnen dann unmittelbar erschlossen werden. Die Friedberger
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Stral3e bleibt aber einzige Anbindung fir den Ziel- und Quellverkehr Kopperns in alle Richtungen,
aul3er Friedrichsdorf und Bad Homburg.

Die Friedberger StralRe ist heute mit bis zu 20.000 Fahrzeugeinheiten/Tag belastet. Insbesondere in
den Spitzenstunden konnte sie keine weiteren Verkehrsmengen aufnehmen. Daher wurde die Reali-
sierung dieses Baugebiets durch eine verbindliche Bauleitplanung bislang zurlickgestellt. Erst die
verbindliche Aufnahme der Entlastungsstralle Friedrichsdorf in die Regionalplanung als abgestimmte
Planung machte eine Realisierung denkbar. Zum heutigen Zeitpunkt kann die Realisierung der Ent-
lastungsstral3e als gesichert angesehen werden, da ein Teilstlick bereits durch Bebauungsplan, das
nordliche, den Planbereich unmittelbar bertihrende Teilstiick, durch ein abgeschlossenes Planfest-
stellungsverfahren mit erganzender Plangenehmigung fur das Kdpperner Kreuz gesichert sind. Fur
das sudliche Teilstlick wird ein vorliegender Planfeststellungsentwurf, der bestehende StraRen den
erwartenden Belastungen anpal3t, derzeit durch die Untersuchung von Trassenalternativen erganzt.
Der Mittelabschnitt wurde bereits dem Verkehr tibergeben. Die Fertigstellung des Nordabschnitts ist
fur 2007 geplant.

Das Kopperner Kreuz, das in Zukunft die Entlastungsstral3e Friedrichsdorf (im Zuge der heutigen
L 3204) aufnimmt, wird gem. Planfeststellung zu einem leistungsfahigen Knoten als lichtzeichengere-
gelte Kreuzung mit grof3ztigigen Abbiegespuren ausgebaut.
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6 Planung

6.1 Stadtebaulicher Leitgedanke

Das Gewerbegebiet soll zum einen aus dem bestehenden Siedlungsgebiet Képperns verdrangte oder
expandierende Betriebe vorwiegend des Handwerks aufnehmen, aber auch die Ansiedlung neuer
Betriebe mit neuen Arbeitspléatzen und Bedeutung fur die wirtschaftliche Entwicklung Friedrichsdorfs
ermoglichen.

Da das Gebiet das Erscheinungsbild des ndrdlichen Stadteingangs, nicht nur zum Stadtteil Kbppern,
pragt, mul3 ein erhdhter Gestaltanspruch gestellt werden. Hierbei ist als Erganzung des Gewerbege-
bietes an der Otto-Hahn-StralR3e durchaus ein stadtisches Erscheinungsbild gewollt. Dies bedeutet
auch, dass alles getan werden sollte, Betriebe anzusiedeln, die bereit und in der Lage sind, sich re-
prasentativ mit einer anspruchsvollen Architektur darzustellen, Umfangreiche, ungestaltete Aufl3enla-
ger und Lagerhallen sowie eingeschossige “Billigbauten” wiirden dem Gebietsimage eher abtréglich
sein.

Der Standortvorteil “Nahe zum Rhein-Main-Gebiet” wird vorrangig durch die kurze Anbindung an die
A 5 aber auch an die Entlastungsstral3e mit ihrer schnellen Verbindung in den Bad Homburger Raum
sowie das Nahziel Friedberg erzielt.

Aufgrund der geringen GesamtgroRle ist jedoch nicht daran gedacht, grofflachige Betriebe, insbeson-
dere des Einzelhandels, hier anzusiedeln.

Die typischen Grundstiicksflachen sollten im Bereich zwischen 1000 m? und 5000 m? liegen (letzteres
entspricht in etwa der Gréf3e des Betriebsgelandes von Colortronic wahrend der grof3ten Expansion).
Diese GroR3e laRt sich sinnvoll durch eine von der Erschlieung vorgegebene Tiefe von ca. 50 m und
damit Grundstiicksléangen entlang der StralRe von 20 bis 100 m realisieren.

Die Bebauung soll analog zum Gewerbegebiet an der Otto-Hahn-Stral3e entlang der StralRen 4 und
mehr Geschosse aufweisen, die durch 1- 2 geschossige Bauten ergéanzt werden. Die insgesamt so
entstehenden hohen Nutzungsmaf3e mit einer GRZ von bis zu 0,7 und einer GFZ von bis zu 2,0 ent-
sprechen der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der Entwicklung ei-
nes Verdichtungsbereiches.

Die Erschlie3ung erfolgt unmittelbar von der Friedberger Stral3e sowie zwei hiervon abzweigenden,
untereinander verbundener ErschlieBungstraf3en. Die Gestaltung der ErschlieRung wird selbstver-
standlich gemessen an den Kriterien flichen- und kostensparenden Bauens.

Die vorgesehene massive gewerbliche Bebauung braucht dennoch eine gewisse Grof3ziigigkeit des
StralRenraumes (einschlieB3lich der privaten Flachen), um nicht als bedriickend empfunden zu werden.
Der Stral3enraum muf3 auch fir den im Gewerbegebiet anfallenden flieRenden und ruhenden LKW-
Verkehr ausreichend Platz bieten.

Um einerseits das Erscheinungsbild und somit den Wert des Gebietes zu steigern anderseits aber
auch einen Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erbringen, ist die Be-
pflanzung der Stral3en mit BAumen vorgesehen und wird zu den Stral3en sowie den R&ndern zu an-
grenzenden Nutzungen durch private Grinflachen erganzt.

6.2 Landschaft und Grinordnung - Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzlich sind bei der Planung 6kologische Aspekte bei allen Funktionsbereichen, Flachen und
Nutzungen zu berlcksichtigen. Da keine selbstandigen Grundstiicke fir Kompensationmaflinahmen
gebildet werden, werden auch die einzelnen MaRnahmen den folgenden Funktionsflachen zugeord-
net.
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Zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Belastung der natirli-
chen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Ein hoher Anteil an wertvollen Vegetationsstruktu-
ren, geringer Versiegelungsgrad, eine nachhaltige 6kologisch orientierte Regenwasserbewirtschaf-
tung, die weitgehende Beibehaltung der Erholungsfunktion und Aufwertung des Landschaftshildes ist
deshalb Ziel der Planung. Aufgrund der Festsetzungen sollen folgende Ziele realisiert werden:

¢ Neuschaffung von Lebensrdumen fur wildlebende Pflanzen und Tiere
o Vernetzung der Lebensrdume

e Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

e Erhaltung eines gunstigen Kleinklimas

e Integration der Bauflachen in die Umgebung und Gestaltung von griinbestimmten Ubergangs-
bereichen zwischen der freien Landschaft und der Siedlung bzw. den verschiedenen Nutzun-
gen

Die Malinahmen zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unvermeidbaren
Eingriffs, den die Realisierung der Baumafinahme zur Folge hat. Der Beschreibung der einzelnen
Mafl3nahmen sind die Ziele vorangestellt, soweit sie als Ausgleichsmalinahme relevant sind, ist deren
Wohlfahrtsfunktion auf die Landschaftsfaktoren beschrieben. Erlauternde Hinweise zur Anlage, Pflege
und Entwicklung der Flachen sind gegeben.
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6.3 Ubersicht tUber die Festsetzungen

Festsetzung Begrindung

A Artund MaRB der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1. Im gesamten Geltungsbereich sind Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 6.4.1
unzuldssig. Ausnahmsweise sind sie zuldssig, wenn ihr Kernsortiment zu folgenden nicht zen-
trenrelevanten Gruppen gehort:

- Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge, Ba-
deeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar/Fliesen, Rolladen, Gitter, Rollos, Markisen

- Mobbel/ Kiicheneinrichtungen/ Biiromobel

- Beleuchtungskérper, Elektroinstallationsbedarf

- Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung

- Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemittel

- Teppiche/Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

- ElektrogroRgerate (z.B. Haushaltsgerate), Herde, Ofen

- Heimcomputer, Biromaschinen, Bliroorganisationsmittel, Biiro- und Kommunikationstechnik

- Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiren

- Campingartikel

- Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse

- Kfz/Motorrader/Mopeds, Kfz-Zubehér/Rasenméaher, Motorrad- und Fahrradzubehor

- Sportgro3gerate, Fahrrader u.&.

- Antennen / Satellitenanlagen

Bei Verkaufsflachen groRer 700 m2 ist nachzuweisen, dass keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche der Stadt und der Nahversorgungsbereiche der Stadtteile zu er-
warten sind.

Zentrenrelevante Randsortimente sind nur im Umfang von 20% der Verkaufsflache und maximal
100 m2 Verkaufsflache zulassig.

2. In den Plangebieten GE; sind nur Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude zuldssig. Alle 6.4.3
sonstigen nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind nur ausnahmsweise zuléssig,
wenn sie hinsichtlich der Anzahl und Flache im Verhéltnis zu den mit GE1 ausgewiesenen Gebie-
ten untergeordnet bleiben und benachbarte Wohnnutzungen nicht wesentlich storen.

[P ] . . .
3. In den mit [%%%] gekennzeichneten Bereichen sind nur Lagerh&auser, Lagerpléatze, Nebenan- 4.7
lagen sowie Stellpléatze und Garagen zulassig. Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO sonstigen zuléssi-
gen Nutzungen sind nur ausnahmsweise zul&ssig.

4. Der Berechnung der GRZ und GFZ sind als mafRgebende Grundstuicksflache gem. § 19 Abs. 3 6.4.2
BauNVO die Grundstiicke einschlieR3lich der als GR1 und GR2 festgesetzten Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zugrunde zu legen.

B Ausnahmen
(31 Abs. 1 BauGB)

Die Zahl der zulassigen Geschosse sowie Baugrenzen durfen im Einzelfall Gberschritten und von 6.4.3
Baulinien kann abgewichen werden, wenn dies stadtebaulich begriindet ist.

C  Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Leitungen sind innerhalb des Plangebietes nicht zuléssig. Sie sind in den ausge- 6.6.2
wiesenen Verkehrsflachen unterirdisch zu verlegen

D Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Anfallendes Dachniederschlagswasser ist in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser insbe-  6.4.5
sondere fir die Grinflachenbewasserung zu verwenden. Die Zisternen sind mit einem Uberlauf
an die Entwasserung auszustatten.
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Festsetzung

E

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

MaRnahmen innerhalb der mit Grl gekennzeichneten Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Siedlungsrandeingriinung:

Am AuRenrand ist ein Krautsaum mit mindestens 1 m Breite zu entwickeln und alle 2 Jahre im
Herbst abschnittsweise und zeitlich versetzt zu mahen. Hieran schlief3t sich ein mindestens 10 m
breiter Streifen mit Geholzpflanzungen mit einem Pflanz- und Reihenabstand von je 1,50 - 2,00 m
an. Neben Strauchern sind mindestens 5 % Baume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integ-
rieren. Zu verwenden sind die Pflanzen der Pflanzliste 1. Die verbleibenden Flachen missen als
strukturreiche Parkflachen, die mit der Bebauung korrespondieren, gestaltet werden.

MaRnahmen innerhalb der mit Gr2 gekennzeichneten Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Waldrand:

Innerhalb der Flachen sind Gehdlzpflanzungen in der Hohe abgestuft zum Wald mit einem
Pflanz- und Reihenabstand von je 1,50 - 2,00 m anzulegen. Neben Strduchern sind mindestens 5
% Baume 2. und 3. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Weiterhin sind Krautsdume mit min-
destens 1 m Breite zu entwickeln und alle 2 Jahre im Herbst abschnittsweise und zeitlich versetzt
zu mahen. Zu verwenden sind die Pflanzen einer mit der Forstverwaltung abzustimmenden
Pflanzliste.

. StraRen- und wegbegleitende Baume:

Die dargestellten Standorte der Baume sind nicht verbindlich. Die genaue Festlegung richtet sich
nach Mal3gabe der zukiinftigen StraBenplanung. Die Auswahl der Baume erfolgt nach Pflanzliste
2. Die Baumpflanzungen sind in Form eines Leitbaumsystems vorzunehmen. Baumscheiben sind
in einer Mindestgrof3e von 10 m? herzustellen und dauerhaft zu begriinen.

Bauordungsrechtliche Festsetzungen

F

AuRerer Gestaltung der baulichen Anlagen und Werbeanlagen
(8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die stral3enseitigen Fassaden der Gebaude mussen im Erdgeschoss einen Fensteranteil von
20%, in den Obergeschossen von 10% aufweisen. Geschlossene Fassadenbereiche von mehr
als 6 m Breite sind stral3enseitig zu vermeiden.

Die mit dem Symbol B gekennzeichneten Blockecken sind baulich durch Lage oder Hohe der
Gebaudekoérper zu betonen.

Werbeflachen an Gebauden mit mehr als 5 m2 sowie freistehende Werbeflachen mit mehr als 2
m2 sind nur ausnahmsweise zuléssig, wenn sie geeignet sind, eine Haufung von Werbeanlagen
zu vermeiden und sich architektonisch einfligen.

Begriinung der baulichen Anlagen und Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
(8 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Vorgartenflachen sind zu 50% zu begrinen.

Freiflachen sind zu begriinen, soweit eine Befestigung der Oberflachen nicht notwendig fur die
gewerbliche Nutzung ist. 25% der Grinflachen sind mit Gehoélzen der Pflanzliste 1 zu bepflanzen.
Neben Strauchern sind mindestens 5 % Baume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren

Die erforderlichen befestigten Flachen sind, soweit deren Art der Nutzung nicht mit grundwasser-
belastenden Stoffen verbunden ist, wasserdurchlassig zu gestalten.

Dacher mit einer Neigung kleiner gleich 5% sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Frei-
flache, fur die Belichtung und Liftung oder die Unterbringung technischer Anlagen genutzt wer-
den.

An Fassadenabschnitten ohne Fenster, Werbeanlagen oder sonstigen Anlagen mit einer Breite
von mehr als 10 m ist eine dauerhafte Fassadenbegrinung mit Kletterpflanzen der Pflanzliste 3
vorzusehen.

Die Grundstiicke an den festgesetzten Ful3-, Rad- und Wirtschaftswegen sind mit lebenden He-
cken gegebenenfalls mit innenliegendem Zaun einzufrieden. Es sind Geholze der Pflanzliste 1 zu
verwenden.

Begrindung

6.2;6.4.4

6.2;6.4.4

6.2;0

6.1,6.4.3

6.1,6.4.3

6.1,6.4.3

6.2,6.4.4
6.2,6.4.4

6.4.4

6.4.6

6.4.6

6.4.6
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6.4 Baugrundstticke

6.4.1 Art der Nutzung

Das Gebiet soll Gewerbebetriebe aller in 8§ 8 der BauNVO genannten Arten aufnehmen. Eine Ein-
schrankung soll nur erfolgen, soweit die Ansiedlung bestimmter Arten den stadtebaulichen Zielen
zuwiderlauft. Dies kann erkennbar fur Einzelhandelsbetriebe gelten, deren Ansiedlung an diesem
Standort schadliche Auswirkungen auf die zentralen Einkaufsbereiche haben kann.

Die Stadt Friedrichsdorf hat 2004 ein Einzelhandelskonzept erarbeitet und 2005 beschlossen, die im
Kapitel IV genannten "MalRnahmen und Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels-
standortes Friedrichsdorf" bei allen wichtigen stadtischen Planungen zugrunde zu legen.

Das Einzelhandelskonzept formuliert ein Sortimentskonzept und ein Standortkonzept. Das Standort-
konzept definiert einen Innenstadtbereich um die Hugenottenstralle, Bahnstral3e und das Milupa-
Gelande. Diese Innenstadt soll gesamtstadtische Versorgungsfunktionen Gbernehmen. Daneben sol-
len Nahversorgungslagen gesichert und gestarkt werden. Hierzu gehort insbesondere Kdppern, das
als einziger Stadtteil noch eine zusammenhangende Einzelhandelslage im Ortskern aufweist. Durch
ein MaRnahmenbiindel soll diese Einzelhandelslage gesichert und entwickelt werden.

Zu den Malinahmen gehort, dass die Gewerbegebiete - neben ihrer eigentlichen Funktion als Gewer-
beflachen, insbesondere fir das produzierende Gewerbe - ausschlief3lich als Standorte fiir den sog.
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen werden sollten. Die in der Analyse festgestellten
Angebotsdefizite in den Bereichen Mdbel, Kiichenmaobel, Tapeten/Teppiche, Gartenbedarf, Bau- und
Heimwerkersegment sollten gezielt auf die Gewerbegebietslagen gelenkt werden. Im Gegenzug sind
zentren- und nahrversorgungsrelevante Sortimente in den Gewerbegebieten auszuschliel3en.

Das Sortimentskonzept gliedert alle typischen Sortimentsbereiche in zentrenrelevante und nicht zen-
trenrelevante Sortimente. Der GMA-Gliederungsvorschlag ist in der Anlage 9.7 wiedergegeben. Der
Abwagungsspielraum bei Discountern und Vollsortimentern gem. Ful3note 1 der Anlage wird ausge-
schlossen, da in Kdppern bereits ein im Zentrum integrierter Vollsortimenter und ein in Bahnhofsnahe
gelegener Discounter vorhanden sind und Angebote an weiteren nichtintegrierten Standorten die
Entwicklung des Stadtteilzentrums erheblich gefahrden wirden. Als zulassig werden daher nur die
nicht zentrenrelevanten Sortimente in die Festsetzungen Gbernommen.

Tabelle 1, Art der Nutzung

P|anungszie|e L] Ansiedlung von Arbeitsplétzen

Wohlfahrtsfunktion e Ausgleich/Verringerung von Pendlerstromen

e Ergénzung des Handels- und Dienstleistungsangebots mit Schutz
der Zentren- und Nahversorgungsstruktur

e Starkung der Wirtschaftskraft der Stadt

6.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch Grundfachenzahl, Geschol3flachenzahl und
die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse. Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse be-
griindet sich vorrangig durch die Gestaltungsziele (siehe folgenden Abschnitt).

Der Planung liegt eine hohe Grundgrof3e fur das Maf3 der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,7
und einer GFZ von 2,0 zugrunde, um eine hohe Dichte und Intensitat der Nutzung dieses Gelandes
und damit einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und dennoch ausreichende Freiflachen zu
ermaglichen.

Da in die Berechnung der Nutzungsmalie die vollstdndigen Grundstiicke einschlief3lich der Bereiche
mit Festsetzungen als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen eingehen, mindern sich die Nutzugsmalfie auf den entsprechenden Grundstiicken.
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Durch die Einbeziehung der Grinflachen in die Baugrundstiicke soll sichergestellt werden, dass auch
hinsichtlich der Gestaltung die Grundstiicke als Einheit von Bebauung und Freiflachengestaltung be-
trachtet und dauerhaft unterhalten werden.

Tabelle 2, Mal3 der baulichen Nutzung

Planungsziele o Effektiver und sparsamer Umgang mit Grund und Boden
o Bodenwertgemale Dichte mit tendentiell hoher Arbeitsplatzdichte

Wohlfahrtsfunktion ¢ Schonung und Schutz des AuRenbereichs, insbesondere landwirt-
schaftlicher Fl&chen vor weiterer Siedlungsentwicklung

6.4.3 Gestaltung der Bebauung

Das aul3ere Erscheinungsbild des Gewerbegebiets soll sich hinsichtlich der Grol3e der Baukérper an
den nérdlichen vorhandenen Gewerbebauten orientieren. Der Bebauungsplan Nr. 204 "Grabge-
sacker" erlaubt 7 Vollgeschosse bei einer GRZ von 0,6 und BMZ von 6,0. Bei der im wesentlichen
abgeschlossenen Bebauung hat sich eine 4 geschossige Bebauung mit Traufhéhen von ca. 16 m als
pragend eingestellt. Da das Gewerbegebiet Képpern Nordost etwas tiefer liegt, wird eine Traufhthe
von bis zu 18 m hier flr vertretbar erachtet, was bei einer zulassigen Geschosshdhe von 3,50 m in
etwa 5 Vollgeschossen entspricht. Die so festgesetzte Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse kann in
stadtebaulich begriindeten Ausnahmen - z.B. geringere Geschosshdhe, Betonung von Ecksituationen
- Uberschritten werden. Flr das Eckgrundstiick am Kdpperner Kreuz wird auch eine Mindestanzahl
von 4 Vollgeschossen vorgeschrieben, um eine bauliche Fassung und représentative Stadteinfahrt zu
gewabhrleisten.

Die Friedberger StralRe soll als innerstadtische Hauptverkehrsstraf3e nicht nur durch die stras-
senbaulichen Elemente, sondern auch durch die begleitende Bebauung ausgestaltet werden und so
dem Nutzer verdeutlichen, dass er sich in der Stadt befindet und seine Geschwindigkeit anpassen
muf3. Daher soll die StraBe zumindest stadtauswarts auch gezielt zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke genutzt werden. Die Ansiedlung publikumswirksamer Nutzungen (z. B. Laden) sollte
gefordert werden. Daher sind generell nur Gebaude zuldssig, die durch Aufenthaltsrdume charakteri-
siert sind. Insbesondere Werk- und Lagerhallen, sowie Lagerplatze sollen hier ausgeschlossen wer-
den. Um hier jedoch der Vielzahl unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen und deren Anforderungen
gerecht zu werden, sind andere Nutzungen ausnahmsweise zuléssig, soweit sie sich unterordnen und
im sudlichen Grenzbereich des Gewerbegebietes die anschlieRenden Wohnnutzungen nicht wesent-
lich storen.

Die Bebauung ist so zu gliedern, dass die Blockecken und Einfahrtsbereiche zu den ErschlielRungs-
stral3en betont werden.

Im Gebietsinneren sollten ebenfalls 4 geschossige Bauten entlang der Stral3en zuldssig sein. Die
Festsetzung einer Mindesthohe ist hier nicht so bedeutsam. Auf den riickwartigen Bereichen der
Grundstiicke kdnnen ergdnzende 1-2 geschossige Bauten, unter anderem Hallen entsprechender
Hohe, angeordnet werden.

Die Baufenster sind ansonsten grof3ziigig geschnitten, um den unterschiedlichen Anforderungen ge-
werblicher Bebauung dienen zu kdnnen. Es sind lediglich 3-5 m tiefe Abstande zu den Stral3en vor-
gesehen, die einerseits eine ausreichende Eingriinung andererseits aber im Einzelfall auch Stellplat-
ze aufnehmen konnen.

Aufgrund der exponierten Lage insbesondere im Verhaltnis zu den LandesstralRen und dem Ortsein-
gang ist eine Haufung von Werbeflachen und —Anlagen zu beflrchten, die eine architektonisch be-
friedigende Gestaltung der Gebaude unmalfig tiberlagert. Daher werden diese hinsichtlich ihrer Gro-
e und Anzahl beschrankt.
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Tabelle 3, Gestaltung der Bebauung

Planungsziele e Gestaltung des Stadteingangs und Ortsrandes
e (Gestaltung der Friedberger Stral3e als Innenstadtbereich

Wohlfahrtsfunktion e Stadtebaulich, architektonisch und landschaftlich angemessene Ge-
staltung des bislang gestaltarmen Nordrandes Kopperns

e Ablesbare Gliederung Landschaft - Verkehr - Siedlung

e Unterstitzung der Erkennbarkeit und Identitat Friedrichs-
dorf/Kbppern

6.4.4 Private Griunflachen

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen hier nicht nur der Kompensation von Eingriffen, sondern
auch der stadtebaulichen Gestaltung. Die Qualitat eines Gewerbegebietes hangt auch von der Quali-
tat seiner Durchgriinung und Griingestaltung ab. Ein Gebiet das trist und haflich ist, zieht keine mo-
dernen Firmen zur Ansiedlung an. Daher werden hier auch einige wesentliche Festsetzung zur Be-
grunung getroffen.

Die privaten Grunflachen kénnen in vier Teilbereichen betrachtet werden:

Der Umfang der Freiflachen ergibt sich generell im Rahmen der durch die festgesetzte GRZ und die
aufgrund der Regelungen des § 19 Abs. 4 zulassigen Uberschreitung bei Anrechnung der Garagen,
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdischen baulichen Anlagen. Diese sind generell zu
begriinen und zu 25% auch mit Geholzen zu bepflanzen.

Daruber hinaus sind zur Verminderung des Abflusses des Niederschlagwassers befestigte Flachen,
soweit deren Art der Nutzung nicht mit grundwasserbelastenden Stoffen verbunden ist, grundsatzlich
wasserdurchlassig zu gestalten. Da im Gewerbegebiet sehr unterschiedliche bauphysikalische Anfor-
derungen an Flachenbefestigungen gestellt werden, wird auf weitergehende bautechnische Festset-
zungen verzichtet.

Ein besonderes Augenmerk gilt aus gestalterischen Griinden den Vorgarten. Diese, als Teil der Frei-
flachen sind zu 50% zu begrinen.

Zusatzlich festgesetzt ist die Einfriedung zu den Ful3-, Rad- und Wirtschaftswegen in Form von le-
benden Hecken.

Tabelle 4, Grundsticksfreiflachen

Planungsziele e Gestaltung der Baugrundsticke und des Gewerbegebietes
e Optimierung des Grinanteils
e Neuschaffung von Lebensrdumen

Wohlfahrtsfunktion e Verbesserung des Kleinklimas

e Erhohung der Verdunstungsrate

e Verbesserung der stadthygienischen Situation
e Lebensraum fur Tier und Pflanzen

e Biotopvernetzung

e Verbesserung des Ortshildes

e Bodenschutz

Auf den Grundstucksflachen, die an der heutigen L 3204 gelegen sind, sind spezielle Grinflachen zur
Siedlungsrandeingrinung festgesetzt mit gestaffelten Zonen der Bepflanzung und Gestaltung.
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Am AulRenrand ist ein Krautsaum mit mindestens 1 m Breite zu entwickeln und alle 2 Jahre im Herbst
abschnittsweise und zeitlich versetzt zu mahen. Hieran schlief3t sich ein mindestens 10 m breiter
Streifen mit Gehdlzpflanzungen mit einem Pflanz- und Reihenabstand von je 1,50 - 2,00 m an. Neben
Strauchern sind mindestens 5 % B&aume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Zu ver-
wenden sind die Pflanzen der Pflanzliste 1. Die verbleibenden Flachen kénnen als strukturreiche
Parkflachen, die mit der Bebauung korrespondieren, gestaltet werden.

Es ist die zu verwenden.
Tabelle 5, Siedlungsrandeingrinung

Planungsziele ¢ Integration des Gewerbegebietes in die Umgebung und Gestaltung
des Ubergangsbereiches zwischen der freien Landschaft und der
Siedlung

e Sicherung der Abstandsflachen zwischen dem Gewerbegebiet und
der Landesstralie

e Ein- und Durchgriinung des Gebietes
e Erhohung des Grinanteils
e Neuschaffung von Lebensrdumen

Wohlfahrtsfunktion e Verbesserung des Kleinklimas

e Erhohung der Verdunstungsrate

o Verbesserung der stadthygienischen Situation
e Lebensraum fiur Tier und Pflanzen

e Biotopvernetzung

o Verbesserung des Ortsbildes

e Bodenschutz

Ein gesondert festgesetzter Streifen entlang des Waldes soll nicht nur einen gesicherten Abstand
zum vorhandenen Wald herstellen, sondern auch auf den Grundstiicken eine nachhaltige Waldrand-
ausbildung unterstitzen.

Innerhalb der Flachen sind Gehdlzpflanzungen in der H6he abgestuft zum Wald mit einem Pflanz-
und Reihenabstand von je 1,50 - 2,00 m anzulegen. Neben Strauchern sind mindestens 5 % Baume
2. und 3. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Weiterhin sind Krautsaume mit mindestens 1 m
Breite zu entwickeln und alle 2 Jahre im Herbst abschnittsweise und zeitlich versetzt zu méhen. Zu
verwenden sind die Pflanzen einer mit der Forstverwaltung abzustimmenden  Pflanzliste
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Tabelle 6, Waldrandeingriinung

Planungsziele ¢ Integration des Gewerbegebietes in die Umgebung und Gestaltung
des Ubergangsbereiches zwischen dem Wald und der Siedlung

e Sicherung der Abstandsflachen

e Ein- und Durchgriinung des Gebietes
e Erhohung des Grunanteils

o Neuschaffung von Lebensraumen

Wohlfahrtsfunktion e Verbesserung des Kleinklimas

e Erhohung der Verdunstungsrate

o Verbesserung der stadthygienischen Situation
e Lebensraum fir Tier und Pflanzen

e Biotopvernetzung

e Verbesserung des Ortshildes

e Bodenschutz

6.4.5 Dachentwé&sserung

Im Rahmen der technischen Méglichkeiten und als abgestuftes Konzept wird die Regenwassernut-
zung und -riickhaltung vorgeschrieben. Die Sammlung des Regenwassers dient der Verzégerung des
Oberflachenabflusses. Die Nutzung von Brauch- und Regenwasser dient der Reduktion des Trink-
wasserverbrauches.

Tabelle 7, Dachentwésserung

Planungsziele e Schonung des Grundwasserreserven

Wohlfahrtsfunktion e Verbesserung der Grundwasserneubildung
e Verzogerung des Abflusses von Niederschlagswasser
o Entlastung der Entwasserungseinrichtungen

6.4.6 Dach- und Fassadenbegriinung

Es ist beabsichtigt alle Dacher mit einer Dachneigung < 5° extensiv zu begrinen. Die Aufbaudicke
muss mindestens 6 — 10 cm betragen. Der Abflussbeiwert verringert sich somit von 1,0 bei unbegriin-
ten Déachern auf 0,5. D.h. 50 % des Niederschlagswassers werden zurtickgehalten. Aufgrund der Gb-
lichen technischen Einschrankungen wird dies bei ca. 1/3 der gesamten Dachflachen realisierbar
sein.

Weiterhin sollen fensterlose Fassaden mit einer Breite von 2 5 m (z.B. Hallenfassaden, Brandmauern)
mit Kletterpflanzen begriint werden. Rechnerisch wird ein Ansatz von 20 % der méglichen Fassaden-
lange in den Baufenstern zugrunde gelegt.
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Tabelle 8, Dachbegrinung

Planungsziele o Erhohung des Grinanteils

e Okologisch wirksame Bauweisen

e Reduktion des Oberflachenwasserabflusses

¢ nachhaltige 6kologisch orientierte Regenwasserbewirtschaftung
¢ Minimierung der Beeintrachtigung des Kleinklimas

e Begrinung aller Dacher mit einer Dachneigung < 5°

Wohlfahrtsfunktion o Verbesserung des Kleinklimas

e Verbesserung der Luftqualitat

e Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna

e Erhohung der Verdunstungsrate

o Wasserrtckhaltung

o Verbesserung der Warmedammung und Reduktion der Heizkosten

Tabelle 9, Fassadenbegrinung

Planungsziele e Erhohung des Grunanteils

e Gestaltung von fensterlosen Fassaden

e Forderung von 6kologischen Nischen

o Minimierung der Beeintrachtigung des Kleinklimas

Wohlfahrtsfunktion e Verbesserung des Kleinklimas

e Verbesserung der Luftqualitat

e Schaffung von Lebensraum fir Tiere
e Erhohung der Verdunstungsrate

e Stadtgestaltung, Landschaftsbild

Je nach Standortbedingungen und Hohe der zu begriinenden Wande sind die Pflanzen der zu ver-
wenden.
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6.5 Verkehr / ErschlieRung

6.5.1 OPNV

Das Gebiet liegt nicht im unmittelbaren Einzugsbereich eines Haltepunktes des schienengebundenen
OPNV. GroRraumig und im Verbund mit dem Stadtbussystem ist jedoch die sehr gute Integration
Friedrichsdorfs in das S-Bahn- und Regionalbahnsystem von Bedeutung. Der Stadtbus bedient zur
Zeit noch nicht den Einzugsbereich.

Die Stadt hat im Februar 2000 ein Stadtbuskonzept erarbeitet, das jedoch zumindest folgende Aus-
sagen erlaubt:

o Die Gewerbegebiete sollen an das stadtische Busnetz angeschlossen werden.

¢ Die Bedienung soll eingetaktet werden auf den S-Bahnverkehr, um die regionale Verknipfung
zu gewabhrleisten.

e Der Einzugsbereich der Bushaltestellen wird mit max. 300 m angenommen. Geringere Entfer-
nungen sind aber vorzuziehen.

o Haltestellen auf der Friedberger Stral3e bedirfen wegen des erheblichen Verkehrsvolumens
einer getrennten Busbucht, die problemlos im Bereich der Parkstreifen angelegt werden kann.

e Uber eine Linienfuhrung kénnen zum jetzigen Zeitpunkt noch keine Aussagen gemacht wer-
den. Sie kann jedoch Uber die Erschliel3ungsstrafl3en erfolgen.

Tabelle 10, OPNV

Planungsziele e Integration in das OPNV-Netz

Wohlfahrtsfunktion e Verringerung des motorisierten Individualverkehrs
e Entlastung der Ortslagen von Durchgangsverkehr
e Verringerung der Verkehrsemissionen

6.5.2 StraRennetz

Entsprechend der der Plangenehmigung fir den Ausbau des Képperner Kreuzes zugrundeliegenden
Verkehrsuntersuchung Ortsumgehung Képpern ist die Friedberger Stral3e mit etwas tber

7.000 Kfz/24h zukiinftig belastet. In diesem Verkehrsmodell sind alle im Regionalplan und Flachen-
nutzungsplan vorgesehenen Entwicklungen einschliel3lich des Gewerbegebiets Képpern Nordost ent-
halten. Daher entstehen durch die Gewerbegebietsplanung keine Veranderungen der Ausgangsdaten
der Planung des Kdpperner Kreuzes.

Mit dem neuen Gewerbegebiet soll die Friedberger StralRe zur innerdrtlichen StralRe mit einer zulassi-
gen Geschwindigkeit von 50 km/h werden. Als solche kann sie hier auch in Teilbereichen Erschlie-
Bungsfunktionen tbernehmen, soweit die Leichtigkeit und die Sicherheit des Verkehrsflusses im Be-
reich des Kopperner Kreuzes auch nach seinem Ausbau nicht beeintrachtigt wird.

Um dies zu gewahrleisten, wird fir den vom Kdpperner Kreuz kommenden Verkehr auf einer Ladnge
von uber 200 m keine Kreuzung, Ein- oder Ausfahrt vorgesehen, um jegliche Riickstaugefahr zu ver-
meiden. Die Lage und Dimensionierung wird wie in der Planfeststellung tilbernommen. Ebenso unver-
andert bleiben die Fahrspuren zum Kopperner Kreuz auf der Lange der Abbiegespuren (Baukilometer
0+140.000). Lediglich der Verziehungsbereich zwischen Baukilometer 0+100.000 (Baubeginn gem.
Plangenehmigung vom 27.02.2006) bis 0+140.000 muf3 angepaldt werden.

Im Hauptteil der Friedberger Stral3e ist eine insgesamt 19,50 m breite Querschnittsgestaltung vorge-
sehen, die sich im wesentlichen wie folgt zusammensetzt (von Nord nach Sud):
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= Entwasserungsmulde 2,00 m
= Bankett 1,00 m
» Fahrspur stadteinwarts 3,50 m
= Abbiegespur (stadteinwarts in das Gewerbegebiet) 3,25 m

alternierend mit
Mittelinsel als 2,25 m breiter Grunstreifen und 1 m breiter Fahrbahnerganzung

» Fahrspur stadtauswarts 3,50 m
= Parkstreifen 3,00 m
= Sjcherheitsstreifen 0,75 m
= Kombinierter FuR- und Radweg in beiden Richtungen befahrbar 2,50m

Die Anbindung des Gebietes an die Friedberger Stral3e erfolgt im wesentlichen mit einem Knoten ca.
200 m stadteinwarts vom Kopperner Kreuz entfernt. Eine zusatzliche Zufahrt unmittelbar vor der Auf-
weitung der Friedberger Stral3e zum Kreuz erlaubt dem aus Képpern kommenden Verkehr nicht nur
das Gebiet zu erreichen, sondern auch nach Képpern zuriickzukehren.

Gemal der Leistungsfahigkeitsbetrachtung unter 9.6 ist der Knoten hinlénglich leistungsfahig und
besitzt auch ausreichend Reserven flr sich verdndernde Anforderungen.

Tatséachlich wird die Anforderung an die Leistungsfahigkeit abhdngen von den noch unbekannten
Nutzern. Je nach Art der Nutzung kann die Beschaftigtendichte ohne weiteres von 50 bis tiber 150
und die Wegehaufigkeit von 2,5 bis 5 variieren. Hinzu kommen die unbekannten Grof3en des Gliter-
verkehrs. Die Bebauungsplanung ist jedoch hinreichend flexibel, um die Linksabbiegespur in der
Friedberger StralRe zu verlangern, eine zusatzliche Linksabbiegespur aus dem Gebiet anzulegen und
ggf. auch eine Lichtzeichenregelung vorzunehmen.

Die Tiefe des Gebietes wird durch 2 von Nordwest nach Siidost, senkrecht zur Friedberger Stral3e
angeordnete Stral3en erschlossen, die zusatzlich untereinander verbunden sind. Diese sind durch
eine mittig liegende ca. 10 m breite Zone fur PKW/LKW-Parkplatze, Pflanzflachen mit Baumen auf
eine rdumlich grofziigige Wirkung angelegt und sollen damit zu einer architektonisch hochwertigen
Bebauung einladen.

Tabelle 11, Strafennetz

Planungsziele e Leistungsféhige VerkehrserschlieRung
o (GroRRzlgige, angemessene Gestaltung des Strallenraums
Wohlfahrtsfunktion o Funktionsfahigkeit der gewerblichen Nutzung
e Schaffung eines im Zusammenwirken mit der Bebauung attraktiven
Stadtbildes
6.5.3 FuB3- und Radwegenetz

Zwei FuR- und Radwege von Sidost nach Nordwest in Fortsetzung vorhandener Wirtschaftswege
verknipfen das Plangebiet im Nahbereich. Der westliche Gbernimmt zusétzlich die Erschliel3ung ei-
nes hier gelegenen Wohnhauses. Der ostliche wird soweit aufgeweitet, dass er die landwirtschaftliche
Halle sidlich des Planbereichs ausreichend mit den Erschliel3ungsstrafl3en verbindet.

Der Waldrandweg wird im nérdlichen Planbereich an die Erschliel3ung angeschlossen.
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Tabelle 12, Ful3- und Radwegenetzes
Planungsziele ¢ Integration in das drtliche Fu3- und Radwegenetz
Wohlfahrtsfunktion o Erreichbarkeit fiir Ful3génger und Radfahrer auf3erhalb der stark be-

fahrenen Stral3en

e Stadtebauliche und landschaftliche Vernetzung mit den angrenzen-
den Griun- und Siedlungsbereichen

6.5.4 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist grundséatzlich entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Friedrichsdorf auf
den Grundstticken unterzubringen. Fir ein attraktives Gewerbegebiet ist es dartiber hinaus jedoch
unerlaflich, 6ffentliche Stellplatze fir PKW und LKW anzubieten. Der Bebauungsplan ordnet sie teils
im Zentrum, sonst auf Seitenstreifen der Strafen an.

Die Fahrbahnbreiten sind so dimensioniert, dass LKW anhalten kdnnen, ohne den Verkehr zu blo-
ckieren.

Tabelle 13, Ruhender Verkehr

Planungsziele e Sicherung der Leistungsféahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung

durch Freihaltung der Fahrbahnen von ruhendem Verkehr
Wohlfahrtsfunktion o Komfort- und Funktionalitatsgewinn fur die gewerbliche Nutzung
6.5.5 Begriinung der Verkehrsflachen

Die Friedberger Straf3e wird im betroffenen Abschnitt mit getrennten Fahrspuren, einer zentralen
Grunflache und einigen Alleebdumen ausgestattet.

Auf den Inseln der Wendeeinrichtungen in den Planstral3en werden jeweils dominante Baume 1. Ord-
nung gepflanzt. Die in den Planstral3en gelegenen zentralen Parkierungs- und Griunflachen werden
durch einzelne Baume aufgelockert.

Die Baumpflanzungen sollen in Form eines Leitbaumsystems stadtgestalterische und raumgliedernde
Funktion bernehmen. Je nach Bedeutung der Stral3en / Wege werden unterschiedliche Baumgrofen
und —arten gewabhlt. Erforderliche Baumscheiben sind in einer MindestgréfRe von 10 m?2 herzustellen
und dauerhaft zu begrinen.

Es sind Pflanzen der zu verwenden.
Tabelle 14, Verkehrsgriin

Planungsziele e Vernetzung der Griinflachen, Durchgrinung und Gliederung des Ge-
bietes

o Erhohung des Grinanteils und der Biotopstrukturen

Wohlfahrtsfunktion e Verbesserung des Kleinklimas

e Erhohung der Verdunstungsrate

e Verbesserung der stadthygienischen Situation
e Stadtgestaltung und -gliederung

e Erlebnisreiche Wegeverbindung
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6.6 Ver- und Entsorgung

6.6.1 Abwasserentsorgung

Das Gewerbegebiet liegt im Einzugsbereich des Abwasserverbandes Oberes Erlenbachtal. dessen
Sammler im Erlenbachtal liegt. Es steht ein Anschluf3punkt des hierhin entwéssernden stadtischen
Netzes in der StraRe Zum Vorderwald zur Verfligung

Zur Abschatzung der Leistungsfahigkeit dieses Anschlupunktes wurde eine instationare Berechnung
durchgefiihrt. Das Ergebnis ist, dass das Kanalnetz ohne Schaffung von Rickhalteraumen betrieben
werden kann, so dass weder ein RRB noch Zisternen bei der Bemessung des Kanalnetzes berick-
sichtigt werden mussen. Die Verbindung zwischen dem Gewerbegebiet und dem Anschluf in der
StralRe Zum Vorderwald kann im Bereich vorhandener Wirtschaftswege erfolgen.

6.6.2 Energieversorgung, Kommunikations- und Datennetze

Leitungsgebundene Energieversorgung ist in Form von elektrischem Strom und Erdgas vorgesehen.
Die Versorgung erfolgt tber die jeweiligen Konzessionstrager SUWAG bzw. MAINGAS.

Fir die Aufstellung einer Transformatorenstation ist ein Standort im Schwerpunkt des Gebietes vor-
gesehen.

Anschluf3punkte der Telekom und der IESY fir eine Gebietsversorgung sind ebenfalls im Nahbereich
vorhanden.

Da es sich um eine planmagige ErschlieBung eines Baugebietes handelt, wird davon ausgegangen,
dass grundsatzlich auch die Erdverkabelung wirtschaftlich ist. Aus Griinden der Gestaltung und der
wirtschaftlichen Verlegung im Zuge der ErschlieBungsmal3nahme werden oberirdische Leitungen
nicht zugelassen.

6.6.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Friedrichsdorf. Das tGibergeordnete Netz erlaubt
z.Z. eine Versorgung mit einem Druck von durchschnittlich 3,5 bar. Dies bedeutet, dass bei den
hdchstgelegenen Gebauden und einer bis zu 7geschossigen Bebauung ggf. Druckerhéhungsanlagen
erforderlich sind.

Die Versorgung wird auch hinsichtlich der Menge fur gesichert angesehen, wenn ahnliche Ver-
brauchswerte wie im Gewerbegebiet an der Otto-Hahn-StralRe angenommen werden. Die Ansiedlung
von Betrieben mit besonderem Wasserverbrauch wird nicht erwartet.
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7 Eingriff und Ausgleich

Bereits 1993/1994 wurde ein Vegetationsgutachten mit einer detaillierten Bestandsaufnahme erarbei-
tet, die durch Ortsvergleich vor allem im Planbereich 2006 aktualisiert wurde. Der Untersuchungsbe-
reich entsprach dem Geltungsbereich des ersten Aufstellungsbeschlusses, der das gesamte Areal
nordlich der Kleegartenstralie, dstlich der Friedberger Strae umfalite, das neben den Gewerbefla-
chen auch weitere Wohnbau und Kleingartenflachen aufnehmen sollte. Der nunmehr relevante Gel-
tungsbereich hat seinen Schwerpunkt im Bereich der Ackerflachen. Er berthrt jedoch die auRerhalb
des Geltungsbereiches umfangreichen Garten, Wiesen und Obstbaumbestande. Bei der folgenden
Bestandsdarstellung wird daher weiterhin Bezug genommen auf die qualitativen Aussagen des Vege-
tationsgutachtens mit seinem Untersuchungsbereich, ggf. erganzt durch guantitative Aussagen fir
den Planbereich. Eingriffs- und Ausgleichsdarstellung beziehen sich aber immer nur auf den Planbe-
reich.

7.1 Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Zur Eingriffsregelung finden sich u. a. Vorschriften im Bundesnaturschutzgesetz § 8a, in den Lan-
desnaturschutzgesetzen sowie in den 88 1 und 1a Baugesetzbuch.

§ 8a BNatSchG: Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleit-

planen oder von Satzungen nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuchs Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrif-

ten des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind hierbei nach den 88 1 und la Baugesetzbuch mit allen anderen 6ffentlichen und privaten Belan-
gen "gerecht abzuwagen".

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Hessischem Naturschutzgesetz Veranderungen der Ge-
stalt oder der Nutzung von Grundflachen, durch die der Naturhaushalt, die Lebensbedingungen der
Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild, der Erholungswert oder das drtliche Klima erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen.

Fuhrt ein Eingriff zu nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen oder der Gefahrdung der vorher erwahn-
ten Landschaftsfaktoren sollen die Folgen des Eingriffs in angemessener Frist ausgeglichen werden
kénnen oder bei einer Abwagung mit anderen gewichtigen Belangen diese als vorrangig gegeniber
Naturschutz und Landschaftspflege beurteilt werden.

§ 15d Abs.1 HENatG verbietet Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope. Im Planbereich treten diese
in Form von Streuobstwiesen auf. Benutzt man die Kriterien der mittlerweile aufgehobenen Verord-
nung Uber bestimmte Lebensrdume und Landschaftsbestandteile vom 15. Dezember 1997, sind diese
geschitzt, wenn es sich um flachige Bestédnde hochstdmmiger, Uberwiegend extensiv genutzter
Obstbaume, meist regionaltypischer Sorten, auch in Gemengelagen mit anderen Nutzungen, im Au-
Benbereich mit einer Mindestgréfie von 1.000 m2 oder mindestens 10 Baumen handelt.

Dies trifft zu fur folgende Flachen:
Tabelle 15, Streuobstflachen

Flurstiicke Flache

35, 36, 152, 153, 155, 160/1, 288/12, 289/12 8.424,23 m?

Gem. § 15d Abs. 2 kann die untere Naturschutzbehdrde von dem Verbot des Abs. 1 Satz 1 auf An-
trag Befreiung gewahren, soweit die MaRnahme aus tberwiegenden Griinden des Gemeinwohls not-
wendig ist; die Vorschriften des Dritten Abschnittes sind entsprechend anzuwenden. Uberwiegende
Grinde des Gemeinwohls liegen vor, wenn im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung und der
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Landschaftsplanung die Flachen bereits fir die Entwicklung eines Gewerbegebietes bereitgestellt
wurden.

7.2 Bestand
7.2.1 Wasserhaushalt
7.2.1.1 Bestandsbeschreibung des Wasserhaushaltes

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keinerlei Oberflachengewéasser. Der Planbereich
gehort jedoch zum Einzugsbereich des Erlenbaches.

Das Grundwasser wird in Kluftgrundwasserleitern mit einer magigen bis mittleren Ergiebigkeit gefthrt.
Pumpversuche bei Bohrungen von 50 - 100 m Tiefe (im Hauptwasserstockwerk) ergeben 5 - 15 I/s.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird in der Standortkarte von Hessen (Hydro-
geologische Karte) mit wechselnd mittel bis gering angegeben. Das Hessische Landesamt fir Boden-
forschung beschreibt in ihrer Ubersichtskarte die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
allerdings als grof3 (gut durchldssige Grundwasserleiter, keine oder unbedeutende Deckschichten).

Die Grundwasserbeschaffenheit liegt zwischen 180 und 241) dH und ist somit als hart zu bezeichnen.
Die Pflanzengesellschaften, die im Rahmen des Vegetationsgutachtens aufgenommen wurden, wei-
sen auf Standorte hin, die nicht oder kaum vom Grundwasser beeinfluf3t sind.

7.2.1.2 Vorbelastungen des Wasserhaushaltes

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind Faktoren die zu einer Belastung des Grundwassers fiihren
konnten eher von geringer Bedeutung. Es kann davon ausgegangen werden, dass die intensive
landwirtschaftliche Nutzung auf den noérdlich gelegenen Flachen mit ihnren hohen Diingergaben am
starksten zu einer Belastung beitragen.

7.2.1.3 Bewertung des Wasserhaushaltes

Es ist festzustellen, dass der Wasserhaushalt innerhalb des Untersuchungsgebietes, bis auf die
schon genannten Ausnahmen, noch weitestgehend unbelastet ist. Grundwasserabsenkungen auf
Grund von tbermaRiger Trinkwasserentnahme sind in diesem Bereich auch kaum zu erwarten.

7.2.2 Geologie und Boden
7.2.2.1 Bestandsbeschreibung von Geologie und Boden

Die geologischen Ausgangsmaterialien innerhalb des Untersuchungsgebietes stammen aus dem Pli-
ozan (Tertiar) und dem Diluvium (Quartar). Wie man den Bodenkarten des ehemaligen Umlandver-
bandes Frankfurt entnehmen kann, sind die im Stden vorzufindenden, weil3en und gelben Schotter
und Sande aus dem Pliozan im nérdlichen Bereich von oberflachlich verlehmten und entkalkten LOR-
lagen aus dem Diluvium Uberdeckt.

Als Bodenart fir das Untersuchungsgebiet wird lehmiger Sand bis sandiger Lehm angegeben. Diese
tiefgriindigen, leichten bis mittleren Boden, oft zum Teil podsolige Braunerden geringer Sattigung,
sind aus den Sanden und kiesigen Sanden des Tertidrs entstanden. Die Nutzungseignung fir Acker
ist besonders im nérdlichen Teil des Gebietes als gut zu bezeichnen.

In der Rohstoffkarte der Standortkarten von Hessen sind fiir das Untersuchungsgebiet zwei oberfla-
chennahe Rohstoffe aufgefiihrt. Auf einem 120 m breiten Streifen entlang der Friedberger StralRe
stehen Lockergesteine in Form von tertiaren Sanden und Kiesen an, die aufgrund mangelnder Quali-
téat auch fir einen Abbau nicht von Interesse sind. Auf den Ubrigen Flachen kommt Festgestein in
Form von Uberdeckten Quarziten oder Sandstein vor, die fir die Schottergewinnung von mittlerem
Interesse waren.
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7.2.2.2 Vorbelastungen von Geologie und Boden

Eine Vorbelastung des Bodens ergibt sich durch die intensive Nutzung des Oberbodens fiir landwirt-
schaftliche Zwecke mit den dazugehdrigen MalRBnahmen, wie z.B. tiefes Pfliigen, Einbringen von Bo-
denverbesserungsstoffen und Dingemitteln oder auch die Verdichtung des Bodens durch landwirt-
schaftliche Maschinen. Die Bodenstruktur wird hier teilweise vollkommen verandert und der Boden
nachhaltig degradiert.

Keine oder eine beginnende Erosion ist auf ca. einem Hektar Flache im Norden des Untersuchungs-
gebietes festzustellen. Alle weiteren Flachen innerhalb des Gebietes weisen eine schwache Bodene-
rosion auf.

SchlieBlich kann der Boden noch durch den Eintrag von Schadstoffen aus der Atmosphéare mit dem
Regen oder durch selbst im Boden ablaufende geogene Vorgange vorbelastet sein. Die Boden-
schwermetallkarten des Umlandverband Frankfurt geben fiir das Untersuchungsgebiet hohe potenti-
elle Bleigehalte (100 - 150 kg/ha/3dm) und mittlere potentielle Kupfergehalte (30 - 60 kg/ha/3dm) an.
Besonders die erhohten Bleigehalte sind hier auf den Eintrag mit dem Regen zurtickzufiihren. Der
hohe Zinkgehalt (150 — 225 kg/ha/3dm) im gesamten Untersuchungsgebiet, der hohe Nickelgehalt
(75 - 100 kg/ha/3dm) im nérdlichen Bereich sind eher geogenen Ursprungs. Die Tonschiefer weisen
im Taunus z.B. selbst einen hohen, spezifischen Nickelgehalt auf.

7.2.2.3 Bewertung von Geologie und Boden

Der Boden innerhalb des Untersuchungsgebietes ist trotz der genannten Vorbelastungen noch in ei-

nem naturlichen, leistungsfahigen Zustand, was nicht zuletzt auch an den gréf3eren, extensiv genutz-
ten Streuobstwiesen stdlich des Plangebietes liegt. Die Bodenschwermetallwerte sind zwar bedenk-
lich, aber oft nicht anthropogenen Ursprungs, und erreichen auch nicht die vorgegebenen Grenzwer-
te. Lediglich die groReren, versiegelten Flachen der sidlich gelegenen Wohnbaugebiete und die ge-

samten Ackerflachen des Gebietes sind von dieser positiven Bewertung ausgenommen.

7.2.3 Klima
7.2.3.1 Bestandsbeschreibung des Klimas

Das Untersuchungsgebiet liegt in einer Region mit Niederschlagssummen von 700-750 mm im Jah-
resmittel und 450-500 mm im Mittel der Vegetationsperiode (Marz - November). Die mittlere Lufttem-
peratur liegt im Jahr zwischen 8- 8,5 °C und in der Vegetationsperiode zwischen 12,5 und 13 °C. Als
Vegetationsperiode werden die Tage bezeichnet, die ein Tagesmittel von mindestens 5 °C aufweisen.
Kdppern hat eine Vegetationsperiode von 230-240 Tagen.

Die jahrliche mittlere Windgeschwindigkeit liegt bei ca. 3 m/s, wobei innerhalb des Untersuchungsge-
bietes besonders der kleinklimatische Luftaustausch von Kaltluftmassen von Bedeutung ist. Der
Landschaftsplan des Umlandverband Frankfurt bezeichnet das Geldnde als Kaltluftentstehungsge-
biet, was auch die Kaltluftkarten des Umlandverbandes von 1993 bestatigen. Uber den nérdlich gele-
genen Ackern entsteht in einer Stunde 5,5-6,0 cbm/gm Kaltluft, auf den sonstigen Grinflachen 5,0-
5,5 cbm/gm (KALTLUFT-PRODUKTION 1993). Auf den Flachen der stdlich gelegenen Baugebiete
werden nur 0-0,5 cbm/gm Kaltluft in der Stunde produziert. Die so entstandene Kaltluft verlagert sich
schlie3lich hangabwaérts und erreicht im Bereich der Streuobstbestédnde eine Méachtigkeit von 40-45
m. Auf den sonstigen Flachen hat die Kaltluft dann immerhin noch eine H6he von 20-35 m (AKKU-
MULIERTE KALTLUFT-MENGEN 1993). Auch in der Klimatopkarte des Umlandverband Frankfurt
von 1993 ist das gesamte Untersuchungsgebiet als Bereich optimaler Kaltluftentstehung eingetragen.
Die mittlere Oberflachentemperatur liegt hier, bei einer Oberflachentemperaturdifferenz von weniger
als 2 °C zwischen morgens und abends, zwischen 0 und 10 °C. Der Landschaftsplan des Umland-
verbandes Frankfurt (13.12.2000) weist die sudlich des Plangebietes gelegenen Grinbereiche als
Flachen, die aus klimatischen Griinden freizuhalten sind, aus.

7.2.3.2 Vorbelastungen des Klimas

Das Gebiet liegt in der Flechtenzonierung am Rande der Optimalzone, was bedeutet, dass eine er-
hohte Luftqualitéat vorliegt. Die klimatischen Vorbelastungen sind somit innerhalb des Untersuchungs-
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gebietes gering. Die einzigen Immissionen, die die Luft belasten, gehen vom Verkehr auf der Fried-
berger Stral3e und den Landesstrallen zum Kdpperner Kreuz aus, die jedoch erheblich zunehmen
werden. Negative Auswirkungen werden auch von der unweit gelegenen A 5 angenommen. Das sud-
lich und westlich gelegene Baugebiet sorgt ebenfalls fur eine Vorbelastung. Die versiegelten Flachen
sorgen durch die erhohte Warmeabstrahlung fir eine schlechte Frischluftbilanz, und die geschlosse-
ne Bebauung behindert schlief3lich die hangabwarts gerichteten Kaltluftstréme, die aber auch von den
dichten Grunstrukturen der vorgelagerten Freizeitgarten gebremst werden.

7.2.3.3 Bewertung des Klimas

AbschlieRend ist die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts aus klimatischer Sicht als gut einzuschat-
zen. Die klimatischen Bedingungen sind sowohl fiir die Freizeitgartennutzung als auch fiir die Land-
wirtschaft zufriedenstellend. Die Kaltluftproduktion innerhalb des Untersuchungsgebietes ist hoch,
wodurch besonders die angrenzenden Wohngebiete von einer hohen Frischluftzufuhr profitieren kon-
nen. Die nahegelegenen StralRen und das teilweise hohe Verkehrsaufkommen belasten zwar die
Luftqualitéat besonders am nérdlichen Rand des Untersuchungsgebietes, das betrifft hier aber nur die
Ackerflachen. Die fur Erholung und private Gartennutzung bedeutenden Flachen im Zentrum des Ge-
bietes sind durch die vielen Obstgehdlze vor dieser Belastung weitestgehend geschitzt. Ferner ist in
diesem Abstand durch Verwirbelung der Abgase, kaum noch mit mef3baren Beeintrachtigungen zu
rechnen.

7.24 Vegetation
7.2.4.1 Potentielle natirliche Vegetation

Die potentielle naturliche Vegetation, also die Vegetation, die sich ohne die Eingriffe des Menschen
im Untersuchungsgebiet einstellen wirde, ist der Flattergras - Hainsimsen - Buchenwald. Dieser Bu-
chenwaldgesellschaft, die auch stellenweise mit Traubeneiche bestockt ist, fehlt eine typisch ausge-
bildete Strauchschicht. Bodenstandige Gehdlze dieser Gesellschaft sind z.B. Buche, Stieleiche,
Sandbirke, Vogelbeere, Hainbuche, Salweide, Hasel, WeiRdorn, Hundsrose und Schlehe, einige typi-
sche Arten der Bodenvegetation sind Luzula albida, Agrostis tenuis, Carex pilulifera, Vaccinium myrtil-
lus, Milium effusum und Convallaria majalis. Das Wissen Uber die potentielle natirliche Vegetation ist
wichtig, um die real vorherrschende Vegetation aus naturschutzfachlicher Sicht richtig zu beurteilen.

7.2.4.2 Ergebnisse des vegetationskundlichen Gutachtens

Die aktuelle Vegetation innerhalb des Untersuchungsgebietes hat mit der potentiellen nattrlichen
Vegetation wenig gemeinsam. Jahrhundertelanges Nutzen der Flachen durch den Menschen hat
auch unterschiedlichste Pflanzengesellschaften hervorgebracht. Die sehr vielfaltigen Vegetationsein-
heiten wurden im vegetationskundlichen Gutachten zum Landschaftsplan "Képpern Nordost" (grof3e-
res Gebiet gem. Aufstellungsbeschlul? vom 09.12.1999) detailliert aufgenommen und bewertet. An
dieser Stelle sollen die Ergebnisse dieses Gutachtens zusammengefal3t werden.

a) Geholzbestande
Im Planbereich befinden sich 121 Baume (siehe 9.3.1 und 9.4)

Die meisten Gehdlze ( ca. 700) stehen sidlich auRerhalb des Plangebietes in den Freizeitgarten und
auf Wiesen- und Weidenstandorten, wobei man hier fast ausschlief3lich Obstb&ume und einige Obst-
straucher vorfindet. Die Halfte aller Obstbaume sind Apfel, ca. ein Drittel sind SiiRkirschen, der Rest
setzt sich aus Birnen, Sauerkirschen, Zwetschgen, Pflaumen und Mirabellen zusammen.

Der nordliche, landwirtschaftlich intensiv genutzte Bereich des Gelandes wird nur durch einen 5 m
breiten Streuobstwiesenstreifen gegliedert. Der dstlich gelegene Mischwald besteht im wesentlichen
aus Stieleiche, Kiefer, Buche und Hainbuche.

b) Gras - Kraut - Vegetation

Auch in der Bodenvegetation wurden unterschiedlichste Gesellschaften aufgenommen, je nach Mahd
und Dingungsintensitéat waren das Borstgrasrasen- Fragmentgesellschaften (Nardo-Callunetea-
Fragmentgesellschaften), Glatthaferwiesen (Arrhenatheretum elatioris), Weidelgras-Weil3klee-Weiden
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(Lolio-Cynosuretum) und ein Rotklee-Dominanzbestand (Trifolium pratense Dominanzbestand). Alle
diese Gesellschaften sind hauptséachlich stdlich des Plangebietes zu finden.

Die Glatthaferwiesen sind die haufigsten Grinlandgesellschaften im Untersuchungsgebiet. Oft bilden
sie zusammen mit den Obstbdumen die Streuobstwiesen. Das Spektrum reicht von sehr extensiven
bis zu sehr intensiven Glatthaferwiesen. Typische Arten sind Luzula campestris, Arrhenatherum elati-
us, Anthoxanthum odoratum, Rumex acetosa, Veronica chamaedrys, Taraxacum officinalis, Agrostis
capillaris, Stellaria holostea, Festuca rubra, Anthriscus sylvestris, Holcus lanatus, Alopecurus praten-
sis und Urtica dioica.

7.2.4.3 Vorbelastungen der Vegetation

Vorbelastungen fir die Vegetation innerhalb des Gebietes ergeben sich hauptsachlich aus Konflikten
mit angrenzenden Nutzungen. Die wenigen extensiven und sehr extensiven Wiesen sind durch Dun-
gereintrag aus angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und durch Hundekot der Hunde von Spa-
ziergangern belastet. AuBerdem mul3 bedacht werden, dass auch die Stickoxide der Verkehrsimmis-
sionen eine dingende Wirkung auf die Vegetation haben. Naturlich ist der Zustand der Grinlandge-
sellschaften auch immer von der Haufigkeit der Mahd und von Dungergaben abh&ngig. So kann
schon eine zusatzliche jahrliche Mahd oder verschobene Mahdtermine die Artenzusammensetzung
einer Wiese total verdndern. Die Bodenvegetation kann natirlich auch durch eine Freizeitgartennut-
zung vorbelastet sein. Die Streuobstbestande haben ein erhebliches Defizit in der Altersstruktur. Der
ganze Bestand ist mit einem Anteil der Neupflanzungen von weniger als 6 % Uberaltert. Der ganze
Obstbestand hat somit nur noch Reliktcharakter und wird ohne die nétigen Nachpflanzungen nur noch
weiter zerschnitten und kann dann kaum mehr an den ortsrandbestimmenden Streuobstgtrtel erin-
nern, der er einmal war. Aber auch die jingeren Obstbaume sind durch ausbleibende Pflege vorbe-
lastet. In den Haus- und Freizeitgarten ist eher das Gegenteil der Fall. Hier kbnnen Baume durch
ubertriebene und falsche Baumschnittmal3nahmen gefahrdet sein.

7.2.4.4 Bewertung der Bestéande

Das vegetationskundliche Gutachten bewertet die Bodenvegetation unter den Kriterien Naturndhe,
Seltenheit/Gefahrdung, Ersetzbarkeit, Reprasentanz und Intaktheit. Die Obstbaume werden einzeln
nach ihrem Zustand bewertet und in Teilgebieten schlieRlich eingeschétzt. (Siehe Bestandskarte Oko-
logische Gesamtbewertung)

Demnach gelten als hoch bedeutsam fiir den Arten- und Biotopschutz alle extensiv und sehr extensiv
genutzten Glatthaferwiesen. Das betrifft alle am siidlichen Waldrand hinter dem Altersheim gelegenen
Grlnlandflachen und einige kleinere Parzellen im Zentrum des Geléandes (siehe Plan Aufnahme und
Bewertung Grunland im Vegetationskundlichen Gutachten). Bei der Zustandsbewertung der Obst-
baume wird noch einmal deutlich, dass der Obstbaumbestand Uberaltert ist. Es existiert ein hoher
Anteil von Totholz, zusatzlich ist nahezu jeder zweite Obstbaum schon Uber sein Ertragsmaximum
hinaus. Schlie3lich befindet sich nur jeder vierte Obstbaum in einem guten mittelalten Zustand. In die
gesamtokologische Bewertung von einzelnen Streuobstparzellen gehen unter anderem Kriterien wie
Anzahl der Baumhohlen, Obstartenspektrum, Pflegezustand, Anteil der Neupflanzungen und Struktu-
ren im Bestand mit ein.

Einen hohen gesamttdkologischen Wert haben drei Teilbereiche innerhalb des Untersuchungsgebie-
tes, zwei davon liegen aulRerhalb des Planbereichs am sidlichen Waldrand direkt hinter dem Alters-
heim und einer im Zentrum des Gelandes (nur Teile im Planbereich). Nach einer abschlieRenden Ge-
samtbewertung der Vegetation haben die Vegetationseinheiten hinter dem Altersheim die grof3te Be-
deutung fir den Arten- und Biotopschutz. Aber auch alle anderen Flachen im Zentrum des Unter-
suchugsgebietes sind sehr vielféltig und daher von hohem Wert. Die grof3en landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen im Plangebiet sind auf Grund mangelnder Grinstrukturen schlechter zu bewerten.



Seite 26

Bebauungsplan AN 222 ,Gewerbegebiet Képpern Nordost*
Begriindung

7.2.6 Tierwelt
7.2.4.5 Bestandsbeschreibung der Tierwelt

Detaillierte faunistische Bestandsaufnahmen fiir das Untersuchungsgebiet liegen nicht vor. Es wurden
lediglich im Zuge der Vegetationsaufnahmen auch beobachtete Tierarten festgehalten. Doch ist es
aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen maglich, Riickschliisse auf die zu erwartenden Tierarten
zu ziehen. Da sich innerhalb des Untersuchungsgebietes verschiedenste Tierlebensraume tber-
schneiden ist aus faunistischer Sicht eine hohe Vielfalt zu erwarten. So beriihren sich hier siedlungs-
bezogene Lebensraume und Lebensraume der freien Landschaft, ebenso wie Lebensrdume des
Orts- und des Waldrandes. Dabei gibt es sowohl spezialisierte Tierarten, die nur diese "Schnittlebens-
raume" bewohnen, als auch solche, die in der Wahl auf beide sich beriihrende Lebensraume zuriick-
greifen kdnnen. In der Anlage 9.5 Charakterisierung der im Untersuchungsgebiet vorzufindenden Bio-
tope hinsichtlich der Tierwelt werden die verschiedenen Biotope kurz charakterisiert.

7.2.4.6 Vorbelastungen der Tierwelt

Vorbelastungen ergeben sich fir die Tierwelt vor allem aus der Friedberger Strae und der L 3204
und der damit einhergehenden Verinselung des Untersuchungsgebietes. Flr viele Tierarten ist der
wertvolle Streuobstbestand als Areal zu klein. Aber auch fiir andere innerhalb des Gebietes lebende
Tierarten bestehen einige Belastungen. So ist der starke Verkehr auf den Straf3en ein nicht zu unter-
schatzender Unruhefaktor und natirlich eine direkte Bedrohung fiir Tiere, die versuchen, die Stral3e
zu kreuzen. Die intensive Landwirtschaft im nordlichen Bereich machen diese Flachen fir die meisten
Tierarten unbewohnbar. AuRerdem wirken die Anwendungen von Pestiziden und Herbiziden auch auf
benachbarten Flachen. Zu friihe und zu haufige Mahdtermine besonders der Glatthaferwiesen wirken
sich aufgrund der sich veranderten Pflanzenartenzusammensetzung sehr nachteilig auf Insekten- und
vor allem auf Schmetterlingspopulationen aus. Ahnliches gilt natiirlich auch fiir die intensive Nutzung
in Haus- und Freizeitgarten. Schlief3lich wird innerhalb des Geldndes ein gewisser Erholungsbedarf
an Spaziergangen und Radfahren gedeckt, der sich besonders auf stérungsempfindliche Tierarten
auswirkt.

7.2.4.7 Bewertung des Tierbestandes

Eine Bewertung des Bestandes kann sich aus Mangel an gesicherten Daten nur an der Qualitat der
Biotope orientieren. Demnach bietet das Untersuchungsgebiet Tierarten mit mittleren bis geringen
Anspriichen an die ArealgréR3e durchaus gute Lebensbedingungen. Besonders fiir Végel und Insek-
ten sind die vielen Streuobstparzellen mit hohem Totholzanteil von grof3er Bedeutung. Die positive
Bewertung der Tierlebensraume kann sich allerdings nur auf die Flachen im Zentrum des Gebietes
beziehen. Die Lebensqualitaten in den siidlich und westlich gelegenen Hausgarten sind schon bedeu-
tend geringer und auf den nordlich gelegenen Ackern kaum mehr vorhanden.

7.2.5 Erholung

7.25.1 Bestehende Erholungsnutzungen

Das Untersuchungsgebiet besitzt mit seiner direkten Lage am Ortsrand und seinen vielfaltigen Griin-
strukturen im Zentrum eine wichtige Funktion fur die Feierabenderholung. Das Wegenetz innerhalb
des Gebietes wird zum Spazierengehen, zum Hundeausfihren, zum Joggen und zum Naturerleben
genutzt. Diese Funktionen konzentrieren sich jedoch im Siden und tangieren das Plangebiet somit
nur zu einem sehr geringen Teil. Die Erholungsfunktion im nérdlichen Bereich wird zusatzlich durch
die Ackernutzung beeintréachtigt. Die grof3en, strukturlosen Flachen sind fur Spaziergéanger von gerin-
gem Interesse.

Der existierende 25 km lange Rundwanderweg um Friedrichsdorf quert das Gebiet in ostwestlicher
Richtung entlang der Freizeitgarten und Streuobstwiesen im Suden. Denselben Weg benutzt auch ein
Radwanderweg, der von Rodheim und Burgholzhausen kommend Uber Képpern nach Wehrheim und
Rosbach weiterfihrt. Die Friedberger Stral3e ist mit einem Radweg ausgebaut, der an der Westgren-
ze des Untersuchungsgebietes verlauft. Weitere Gibergeordnete Wanderbeziehungen beriihren das
Gebiet nicht, was vor allem an der Insellage des Gebietes zwischen Friedberger Stral3e, L 3204 und
der A 5 liegt. Diese Bedingung schrénkt eine Ubergeordnete Erholungsfunktion ein.
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7.2.5.2 Vorbelastungen der Erholung

Der Erholungswert des Gelandes ist vor allem durch den Verkehrslarm auf der Friedberger Stral3e
vorbelastet — bis zu 20.000 Kfz/Tag. Es ist zu erwarten, dass die Wege und die Freizeit- und Haus-
garten entlang dieser Stral3e mit der Verlarmung erheblich an Interesse und Qualitat verlieren, bis die
Entlastungsstralie in Betrieb geht. Auch dann verbleibt ein erheblicher, auf dem Quell- und Zielver-
kehr Kopperns basierender Verkehr, der jedoch hinsichtlich seiner Qualitat - ca. 7.000 Kfz/Tag — viel
eher auch in den benachbarten Bereichen akzeptiert wird.

Ein weiteres Defizit fur den Erholungswert des Gebietes ist eine fehlende Zonierung der Freiraume
und eine fehlende Durchlassigkeit der im Zentrum liegenden Streuobst- und Freizeitgartenparzellen.
Das Gebiet bietet nur Méglichkeiten fur naturnahe Feierabenderholung, eine weitere Zonierung fir
andere Erholungsmoglichkeiten und -einrichtungen fehlt. Aul3erdem behindert der dicht mit Obstbau-
men und Freizeitgarten belegte stdlich des Plangebiets gelegene Bereich vor allem die optische Ver-
bindung mit den Bereichen im Norden.

7.2.5.3 Bewertung der Erholungssituation

Die Erholungsfunktion des Untersuchungsgebietes mufd demnach aus der Sicht der Feierabenderho-
lung in Form von Spazierengehen und Arbeiten im Freizeitgarten als mittel bezeichnet werden, wobei
Fehlentwicklungen in Form von Strukturverlust auf den Ackerflachen im Norden diese Flachen in ihrer
Erholungsfunktion abwerten. Fir eine Uberdrtliche Freiraumerholung ist das Gebiet aufgrund seiner
von der A 5 abgeschnittenen Lage wenig geeignet.

7.2.6 Orts- und Landschaftsbild
7.2.6.1 Beschreibung des Orts- und Landschaftsbildes
Es wird auch auf die Darstellung im Abschnitt 5.2 verwiesen.

Das Landschaftsbild innerhalb des Untersuchungsgebietes ist gepragt durch die vielfaltigen Klein-

strukturen der Streuobstwiesen und Géarten im Zentrum, durch die Baustruktur der Wohngebiete im
Siuden und Westen und durch ausgeraumten, landwirtschaftlichen Flachen im Norden. Eine natur-

raumliche Identitat ist durch die am Ortsrand liegenden Reste des Obstbaumgirtels durchaus noch
gegeben. Ansonsten sind keine im Taunusvorland typischen Elemente festzustellen.

Die Blickbezlige, die sich im oberen Bereich des Hanges auf die Umgebung ergeben, sind sehr viel-
faltig. Im Osten wird der Blick schon nach wenigen Metern an der hart wirkenden Kante des von Nord
nach Sud verlaufenden Waldrandes unterbrochen. Nach Norden Uber die Kreuzung L 3204 und
Friedberger StralRe hinaus sind die Hange des Wellen-Berges im Ober-Rosbacher-Wald zu sehen. Im
Westen fallt der Blick ungehindert auf das Verkehrsaufkommen der Friedberger Stral3e und die dahin-
ter liegende, weil3e, groRvolumige Gewerbebebauung. Nach Siuden ist das Landschaftsbild durch den
dichten Obstgurtel des Untersuchungsgebietes gepragt. Von der Baustruktur der Wohnbebauung sind
lediglich einige Spitzen der Dacher zu sehen. Einige Wohnh&user im Stidwesten an der Friedberger
Stral3e sind von den Obstb&umen nicht abgedeckt und pragen hier das Ortsbild. Weiter im Stidwes-
ten sieht man die bewaldeten Hange des dstlich der Saalburg liegenden Hessel-Berges und Born-
Berges.

7.2.6.2 Vorbelastungen des Orts- und Landschaftsbildes

Die wesentlichen Vorbelastungen des Landschaftsbildes auf groRerer Ebene gehen von den Acker-
flachen im Norden und der Friedberger Stral3e mit dahinter liegendem Gewerbegebiet im Westen
aus. Die Ackerflachen sind zu ausgerdumt, um l&anger anhaltende visuelle Reize zu ermoglichen. Die
Gewerbebebauung ist dominant und beeintrachtigt zusammen mit der an dieser Stelle vollig unbe-
griinten Stral3e die visuelle Qualitat des gesamten nordlichen Raumes.

Auf kleinerer Ebene sind es vor allem visuelle Defizite entlang der Stral3en, die im Hinblick auf unter-
schiedliche Einfriedungen und Begriinungen das Straf3enbild belasten. Besonders an der Friedberger
Stral3e kommen dazu noch gestalterische Defizite in Form von Pflanzen- und Materialauswahl in den
Vorgarten. Innerhalb der im Zentrum liegenden Streuobstbesténde wurde eine 1000 m' grof3e land-
wirtschaftlich genutzte Halle errichtet, die gerade die direkt anliegenden Bereiche erheblich visuell
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beeintrachtigen. Schliel3lich wére noch das Altenheim zu erwéhnen, das sich durch eine zusatzliche
Fassadenbegriinung sicher noch besser in das Landschaftsbild einfligen wirde.

7.2.6.3 Bewertung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Ausgewogenheit des Orts- und Landschaftsbilds ist insgesamt mit einer mittleren Qualitat zu be-
werten. Die Eingriinung des siuidlichen Wohnbaugebietes beeinflu3t das Landschaftsbild sehr positiv
und ist auch in seiner eigenen visuellen Qualitat sehr hoch zu bewerten. Nachteilig auf die Einschat-
zungen wirkt sich die Situation an der Friedberger Stral3e aus. Mangelhaft ist die Abschirmung der
Stral3e und der nordlichen Gewerbebebauung durch Griin sowie die Gestaltung der Wohn- und Ge-
werbegrundstiicke an der Ortseinfahrt. Eine Bepflanzung der Stral3e sowie der dahinter liegenden
Gewerbebebauung ware hier von groRer Wichtigkeit.
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1.2.7

Gesamteinschatzung

Fur die Abwéagung von Eingriff und Ausgleich sind in der Regel nicht die einzelnen Aspekte der Be-
wertung gegeneinander aufrechenbar. Als Hilfsmittel werden daher grobe Flachenkategorien gebildet,

die hinsichtlich

ihrer Flachenanteile in der Bilanz abgewogen werden sollen.

Tabelle 16, Gesamteinschatzung der Potentiale im Bestand
(Bezug ist der gesamte Untersuchungsraum)
Potentiale
Flachentypen Boden |Biotop |Land- Punkt- Gesamtein-
schaftsbild | nummern | schéatzung
Wegeflachen VvV, TV, RP 0 0 1 1 gering
KS, VL m. Kraut- |1 2 1 4 mittel
saum
Hausgarten strukturreich 2 2 3 7 hoch
strukturarm 1 1 1 3 gering
Ackerland Ackerbrache 2 2 2 6 mittel
Acker/Sonderk. |1 0 1 2 gering
Obstwiesen/ Stufe 1 2 1 2 5 mittel
Freizeitgarten: Stufe 2 3 2 3 8 hoch
Stufe 3 3 3 3 9 hoch
Grabland 1 1 1 3 gering
Ruderalflachen 2 2 2 6 mittel
Wiese 3 2 2 7 hoch
Weide 2 1 2 5 mittel
Wegeflachen vV vollversiegelt (z.B. Asphalt, Beton)
TV teilversiegelt (z.B. Platten, Pflaster)
RP Rasenpflaster
KS Kies- oder Schotterflache
VL vegetationslose, unversiegelte Flachen
Hausgarten Strukturreiche Hausgéarten zeichnen sich durch eine groR3e Vielfalt und Naturnéhe aus.
Strukturarme Hausgérten haben hohe Anteile an Zier- und Nadelgehdlzen sowie stark gepflegte Rasen-
flachen
Ackerland Es wird in zwei Flachentypen eingeteilt. Die mindestens ein Jahr brach liegenden Ackerbrachen und die
sonstigen Acker- und Sonderkulturflachen.
Obstwiesen/ Alle Obstwiesen und Freizeitgarten wurden ebenfalls in drei Flachentypen eingeteilt. Die Stufen entspre-
Freizeitgarten chen den drei 6kologischen Bewertungsstufen des vegetationskundlichen Gutachtens.
Grabeland Als Grabeland werden alle Flachen in Haus- und Freizeitgarten angesprochen, die dem privaten Obst-
und Gemiiseanbau dienen.
Ruderalflachen  Es werden alle Bereiche mit Ruderalvegetation von frischer bis trockener Auspragung einschlieRlich der
Wegesdume eingeschétzt.
Wiese Als Wiese werden alle Grunlandflachen bewertet, die nicht mit Obstbdumen bestanden sind, und die
nicht beweidet werden.
Weide Als Weide werden alle Grinlandflachen bewertet, die nicht mit Obstbdumen bestanden sind und mehr

oder weniger h&aufig mit Kilhen, Pferden oder Schafen beweidet werden.
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Tabelle 17, Punktsummenskala
Stufe Punktsummen Gesamteinschéatzung
1 0-3 gering
2 4-6 mittel
3 7-9 hoch
Auf den Planbereich entfallen:
Tabelle 18, Flachenanteile Bestand
Stufe | Gesamteinschatzung Flurstiicke Flache
1 gering Acker- und Verkehrsflachen 45.441 m?
2 mittel 1, 37, 38, 150, 151, 154 12.425 m?
3 hoch 2,13, 14, 15, 16/1, 16/2, 35, 36, 152, 14.017 m?2
153, 155, 160/1, 288/12, 289/12,
309/16
Flache insgesamt: 71.883 m2
7.3 Darstellung der Eingriffsvermeidung und -minimierung

Nach dem Vermeidungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein notwendiges Maf? zu
begrenzen. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders zu schiitzen bzw. zu erhalten, der
Versiegelungsgrad auf ein Minimum zu reduzieren.

Die Eingriffsvermeidung beantwortet sich vor allem durch die Flachennutzungsplanung und Land-
schaftsplanung. Auf dieser Ebene erfolgt im wesentlichen die Abwagung der strukturell notwendigen
und nachhaltigen Siedlungsentwicklung mit dem Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden. Den hier vorgesehenen Siedlungszuwachsflachen stehen Flachen zur Erhal-
tung und Entwicklung von Natur und Landschaft an anderer Stelle gegentber. Innerhalb der Sied-
lungszuwachsflache erhalten die Belange der baulichen Entwicklung Vorrang, um durch die hier statt-
findende Verdichtung nachhaltig anderweitige Inanspruchnahme von Flachen fur Siedlungsentwick-
lung zu vermeiden.

Im Planbereich kdnnen bei der Zweckbestimmung Gewerbe Eingriffe in die Vegetation, die Tierwelt
und die Bodenfunktionen einschlief3lich der landwirtschaftliche Nutzung nicht vermieden werden. Sie
sollten nur soweit minimiert werden, wie dies im Rahmen Optimierung der Nutzung mdglich ist.

Der Planbereich entfallt auch als Kaltluftentstehungsgebiet. Durch die engen Festsetzungen der Frei-
flachenbegriinung kann dem nur bedingt entgegengewirkt werden. Das Gebiet muf3 jedoch nicht be-
sonders durchlassig gestaltet werden, da es an einer Scheide liegt (in etwa mit der heutigen L 3204
identisch) von der die aus den hoher liegenden Gebieten stammende Kaltluft vorrangig nach Norden
abfliel3t. Die Bebauung des Gebietes stellt eine sinnvolle Trennung der durch Vekehrsemissionen
belasteten Luft im Bereich der heutigen L 3204 / Képpernern Kreuz von dem sidlich des Planbe-
reichs gelegenen besonders wertvollen Kaltluftentstehungsgebiet.

Eingriffsminimierung muf} stattfinden, soweit sie einer optimierten gewerblichen Nutzung nicht entge-
gensteht. Dies findet im Plangebiet statt durch:
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Tabelle 19, MaRnahmen der Eingriffsminimierung

Eingriffe: Mal3nahmen:
Wasserhaushalt ¢ Niederschlagswassersammlung und Ver-
wendung

e Verbot der Bodenversiegelung soweit
nicht technisch zwingend

e Dachbegriinung

Vegetation e Begrinungsvorschriften fir alle privaten
Freiflachen

e Festsetzungen von Flachen fir MaRRnah-
men zur nachhaltigen Entwicklung geeig-
neter Vegetation an den Plangrenzen
zum Aul3enbereich insbesondere am
Waldrand

¢ Fassaden- und Dachbegriinung
e Verkehrsflachenbegrinung

Klima e Sicherung von Freiflachen
e Begrinungsvorschriften fir alle privaten
Freiflachen
e Fassaden- und Dachbegriinung
Erholung e Einbeziehung in Ful3- und Radwegenetz
Landschaft e Stadtebauliche Gestaltung der StralRen

und Siedlungsrander

Der Eingriff in die geschitzten Lebensraume der Streuobstwiesen ist nicht vermeidbar, bertcksichtigt
man, dass diese verstreut liegen und lediglich 18 % der Gesamtflache des Planbereichs ausmachen.
Sie stellen auch nur einen Bruchteil der stidlich anschlieRenden Streuobstwiesen und Obstbaumbe-
stande dar.

Wie unter 7.2.4.4 bereits beschrieben, haben die Streuobstbestande ein erhebliches Defizit in der
Altersstruktur. Der ganze Bestand ist mit einem Anteil der Neupflanzungen von weniger als 6 % Uber-
altert. Er hat somit nur noch Reliktcharakter und wirde ohne die ndtigen Nachpflanzungen weiter zer-
splittert. Eine Erhaltung oder Entwicklung ist bei der z.Z. festgestellten Tendenz nicht zu erwarten.

Unter der Annahme des Verlustes des Schutzstatus wird daher der Eingriff in diese Streuobstwiesen
als kompensierbarer Eingriff im weiteren behandelt.

7.4 Kompensationsmaflinahmen

Aufgrund der Tatsache, dass nahezu alle Flachen des Plangebietes Ihre Nutzung und Funktion ver-
andern, kann nicht von einer Aufrechnung von Eingriffen und Ausgleichen auf einzelnen Flachen,
sondern nur von einem Vergleich des Ausgangszustands der Gesamtflache mit dem Zielzustand der
Planung ausgegangen werden. Die Gesamtbewertung des Ausgangszustands liegt in obiger Tabel-
lenform vor.

Die Gesamtbewertung des Zielzustands erfolgt in der Annahme des planmaRigen Endausbaues. Zu-
grunde gelegt werden zum einen die dargestellten und festgesetzten 6ffentlichen ErschlieBungsstra-
Ren, Wege, Stellplatze sowie die max. Versiegelungsmaoglichkeit im Gewerbegebiet. Da keine sepe-
raten 6ffentlichen Flachen fir KompensationmalRnahmen vorgesehen sind, werden alle Funktionsfla-
chen méglichst umfassend durch entsprechende Festsetzungen mit ,Wohlfahrtsfunktionen* ausge-
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stattet. Unter Punkt 7.5 ,Landschaft und Grinordnung“ wurden die AusgleichsmalRnahmen und deren
Wohlfahrtsfunktion fiir Natur und Landschaft beschrieben.

Dem Eingriff auf der Gesamtflache stehen daher auch Ausgleichsmalinahmen auf der Gesamtflache

gegenuber.

Tabelle 20, Gesamteinschatzung der Potentiale Planung

Potentiale
Flachentypen Boden |Biotop |Land- Punkt- Gesamtein-
schaftsbhild | hummern | schatzung
StralRenverkehrsfla- | VV, 0 0 1 1 gering
che, befestigte Frei-
flachen
FuRR- und Radwege, TV, RP KS, VL m. 1 1 2 4 mittel
Wirtschaftswege, be- | Geholzstreifen, Ein-
festigte Freiflachen zelbaumen oder
Krautsaum
Begriinte Freiflachen |ohne spezielle 1 2 2 5 mittel
Schutz- oder
Pflanzfestsetzungen
mit speziellen 2 3 2 7 hoch
Schutz- oder
Pflanzfestsetzungen
StralRenbegleitgrin 1 1 2 4 mittel
Bebauung Regenwassernut- 1 0 2 3 gering
zung, -versickerung,
Fassandenbegri-
nung
zusétzliche Dach- 1 1 2 4 mittel
begrinung
Tabelle 21, Flachenanteile Planung
Stufe Flurstiicke Teilflache Gesamtflache
1 gering Bebauung ohne Dachbegrinung* 22.927 m?
Stralenverkehrsflachen 6.395 m2
versiegelte Freiflachen* 8.667 m?
37.989 m2
2 mittel Bebauung mit Dachbegrinung etc. 11.463 m2
FuR3- und Radwege, Wirtschaftswege, 8.757 m2
Parkstreifen, Gehwege, Verkehrsgriin
begrinte Freiflachen 7.155 mz2
27.375 m?2
3 hoch Begriinte Freiflachen mit spez. Schutz- 6.519 m? 6.519 m?
und Pflanzfestsetzungen
Flache insgesamt: 71.883 m2

* Die Flachen der Bebauung sind als max. zulassig ermittelt. In der Realitat tauschen sie sich mit den befestigten Freiflachen

aus.




Seite 33

Bebauungsplan AN 222 ,Gewerbegebiet Képpern Nordost*

Begriindung

7.4.1 Auswirkungen des Eingriffs wahrend der Bauphase

Durch Bautatigkeit kommt es allgemein zu negativen Einflissen auf Natur und Landschaft. Deren
Auswirkungen sind jedoch Gberwiegend nur temporar auf die Bauphase beschrankt.

Folgende baubedingte MaRnahmen fuhren wahrend der Baudurchfiihrung zu Beeintrachtigungen:
Abschiebung des Oberbodens.

Lagern von Baumaterialien au3erhalb der Baustelle.

Einwirkung von Schweb-, Treib- oder Schadstoffen auf Boden-, Wasser- und Lufthaushalt.
Larm und Erschutterungen bedingt durch die Baufahrzeuge, auch auf den Zufahrtswegen.

a M w0 Dbh ke

Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge.

Vor Baubeginn sind insbesondere zum Schutz der Schutzgiter, z.B. zum Schutz des Oberbodens,
folgende Malinahmen durchzufiihren:

1. Erhaltenswerte Vegetationselemente, insbesondere Baume und Straucher, sind gemaf3 DIN
18920 vor Baubeginn fachgerecht, zu schiitzen.

2. Zum Schutz des Oberbodens ist dieser, gemaf DIN 18915 Blatt 3, vor Beginn der Baumal3-
nahmen abzutragen und fachgerecht zu lagern.

Der Oberboden (Mutterboden, Vegetationsschicht) soll innerhalb des Baugebietes verbleiben. Die
durch schwere Maschinen und den Baubetrieb entstandenen Bodenverdichtungen sind durch Locke-
rungsmafnahmen zu beseitigen. Nach Bauabschluss soll der Oberboden wieder auf die zu bepflan-
zenden Flachen aufgebracht werden. Die Bepflanzung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen ist nach
§ 9 HBO vorgeschrieben.
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8 Zusammnefassung der Abwagung

Zentraler Belang der Abwagung ist die Entwicklung eines Gewerbegebietes, an der das 6ffentliche
Interesse durch die planungsrechtliche Vorbereitung auf der Ebene der Regionalplanung und Fla-
chennutzungsplanung ausreichend dokumentiert ist.

Berlicksichtigt werden auch die Darstellungen des Landschaftsplanes des ehemaligen Umlandver-
bandes Frankfurt und die wenigen Aussagen sonstiger Plane.

Im obigen Abschnitt ,Planungsziele* wurde umfassend dargelegt, dass im Mittelpunkt des vorliegen-
den Planentwurfes eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung steht, die die Belange der Wirtschaft
als integralen Bestandteil der Stadtstruktur begreift. Unter optimalen Standortbedingungen wird bei
sparsamem Umgang mit Grund und Boden und Integration in die stadtische Infrastruktur ein attrakti-
ves Gewerbegebiet geschaffen.

Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist als ein
weiterer Belang mit den obigen abzuwagen. Hierbei ist ein Vergleich der Flachenanteile der Zustande
.Bestand” und ,Planung“ an den bewerteten Potentialen hilfreich:

Tabelle 22, Vergleich "Bestand" und "Planung”

Bestand Planung
Potential Stufe | Gesamt- Flache Prozent Flache Prozent
einschatzung
1 Gering 45.441 m? 63,2% 37.989 m? 52,8%
2 mittel 12.425 m? 17,3% 27.375 m? 38,1%
3 hoch 14.017 m? 19,5% 6.519 m? 9,1%

Die Prozentzahlen des Vergleichs machen deutlich, dass das Ziel der Planung, die Eingriffe im Plan-
gebiet weitestgehend zu kompensieren, erreicht wird. Selbstverstandlich kann in dem verdichteten
Baugebiet kein gleich gro3er Anteil an hochwertigen Flachen hergestellt werden. Die Kompensation
erfolgt durch Schaffung eines wesentlich héheren Anteils an mittelwertigen und Verringerung der ge-
ringwertigen Flachen. Eine weitere Kompensation durch Verringerung der Bauflachen oder VergroRRe-
rung des Gebietes um Ausgleichsflachen kann nicht erfolgen, da dies mit einer ausgewogenen Ent-
wicklung nicht vereinbar ist.

Die Abwagung der Belange Natur und Landschaft untereinander ist zu erg&nzen durch die Abwagung
dieser Belange gegeniber den anderen stadtebaulichen und wirtschaftlichen Belangen. Dadurch,
dass einerseits eine flachensparende und dennoch attraktive gewerbliche Entwicklung gewahrleistet
wird andererseits diese aber durch entsprechende Festsetzungen auch weitgehend mit kompensier-
ten Eingriffen verbunden ist, kann hier eine gerechte Abwagung der Belange gegeneinander festge-
stellt werden.

Die privaten Belange treten hier insbesondere durch das Eigentum an Grund und Boden auf. Der
Wert des Eigentums wird im Ganzen durch die Ausweisung der z.Z. landwirtschaftlichen oder géartne-
rischen Flachen im Auf3enbereich als Gewerbegebiet wesentlich gesteigert. Diese Steigerung fallt
unterschiedlich je nach MalR3 der zukiinftig zuldssigen Nutzung und baulichen Einschrankung aus. Die
Planung greift jedoch auch in einzelne private Grundstiicken durch Ausweisung von Verkehrsflachen
etc. ein. Nur im Rahmen eines Umlegungsverfahrens kdnnen diese unterschiedlichen Veranderungen
ausgeglichen werden. Hierbei findet dann auch der Belang des 6ffentlichen wirtschaftlichen Aufwands
zur Schaffung des Gewerbegebiets durch die Abschdpfung des planungsbedingten Umlegungsvor-
teils ausreichend Bericksichtigung.
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9.1

Anlagen

Flachenibersicht

Fléc

1.726 m?
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9.2 Planstatistik
1 Gewerbliche Bauflachen

Grundstucksfllache GRZ Grundflache  Freiflachen

Gebaude (T, Gebaude RO N Nagen begrunt wicklong

Flache 1.1 5.862 m2 0,5 0,25 2.931 m2 927 m2 450 m2 1.554 mz
Flache 1.2 11.053 mz 0,5 0,25 5.527 m2 1.820 m2 400 m2 3.307 m2
Flache 1.3 5.970 m2 0,7 0,1 4,179 m2 597 m2 1.194 m2
Flache 1.4 5.219 m2 0,7 0,1 3.653 m2 522 m2 1.044 m2
Flache 1.5 14.799 mz 0,6 0,2 8.879 m2 2.960 m2 1.714 m2 1.246 m2
Flache 1.6 2.791 m2 0,7 0,1 1.954 m2 279 m2 558 m?2
Flache 1.7 2.843 m2 0,7 0,1 1.990 m2 284 m2 569 m?2
Flache 1.8 3.603 m2 0,7 0,1 2.522 m2 360 m2 721 m2
Flache 1.9 4,591 m2 0,6 0,2 2.755 m2 918 m2 506 m2 412 m2
Summe 1 56.731 m2 34.390 m2 8.667 m2 7.155 m2 6.519 m2
2 Verkehrsflachen

Grundstuicksflache Fahrbahnen Parkstreifen, Gehwege, Verkehrsgrin
2.1 Friedberger Str. 4.044 m2 2.335 m? 1.709 m?
2.2 innere Erschliel3ung 9.382 m? 4.060 m2 5.322 m?
ié‘?’];‘t‘fv'vggzad' + Wirt- 1.726 m? 1.726 m?
Summe 2 15.152 m? 6.395 m2 8.757 m2
Summe 1+ 2 71.883 m? 34.390 m? 15.062 m2 15.912 m2 6.519 m?

G:\3_STADTPLANUNG\B-Plane\AN222 Gewerbegebiet Képpern Nordost\070 Begriindung\Begriindung.doc 22.04.15
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Griunordnungsplanung
ordnungsplanung

9.3.1 Bestandskarte
(siehe beiliegenden Plan)

9.3.2 Bewertung Obstbaumbestand
(siehe beiliegenden Plan)

9.3.3 Aufnahme und Bewertung Griinland
(siehe beiliegenden Plan)
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9.4 Baumliste Bestand

Nr.  [Art Baum- Stamm- Kronen-durchm. |Bewertung (Bemerkungen
hohe (cm) |umfang (cm) |(cm) (Stufe)

1 Pyrus communis 600 80 400 2b zweistdmmig

2 Pyrus communis 600 2x35 400 2b zweistdmmig

3 Malus domestica 400 70 500 2b Halbstamm

4 Malus domestica 400 35 300 2b- Halbstamm, einseitige Krone

5 Malus domestica 500 40 500 2b Halbstamm

6 Quercus robur 500 10 150 3

7 Prunus avium-eredlung (600 105 700 2b Halbstamm

8 Picea abies 800 60 300 2

9 Prunus avium+/eredlung (500 30 100 2b

10 |Prunus avium+eredlung [500 35 200 2b zweistammig

11 Betula pendula 450 15 100 2

12 Betula pendula 450 20 200 2

13 Betula pendula 800 40 300 2

14 Betula pendula 700 30 250 2

15 Betula pendula 500 20 200 2

16 Acer pseudoplatanus 350 10 100 2

17 Prunus domestica 300 30 300 1

18 Prunus domestica 350 35 300 1

19 |Pyrus-communis 350 25 200 4

20 Prunus domestica 350 30 350 1

21 Prunus avium+/eredlung [350 28 300 1

22 Prunus domestica 200 8 100 1 Neupflanzung

23 Malus domestica 550 88 700 2a

24 |Prunus avium+eredlung [450 45 400 2b dirre Triebe

25  |Malus-domestica 200 8 750 1 - i .

26 Malus domestica 350 25 250 2b

27 Malus domestica 350 18 250 1

28 Malus domestica 700 137 1000 3 vital

29 Malus domestica 700 163 1000 3 greis, viel Totholz

30 Malus domestica 650 123 900 3 greis, viel Totholz

31 Malus domestica 700 157 1000 3 greis, H6éhlen, Totholz

32 |Malus domestica 700 172 1000 3 greis, viel Totholz

33 Malus domestica 700 200 1200 3 relativ vital

34 Malus domestica 700 122 900 3 vital, "Goldparméne”

35 Malus domestica 650 152 800 3 viel Totholz

36 Malus domestica 650 100 900 2:00 AM

37 Malus domestica 650 102 850 2:00 AM

38 Malus domestica 650 94 800 2:00 AM  |"Goldparméane"

39 Malus domestica 550 60 600 2b "Goldparméane”

40 Prunus instita 350 32 350 1

41 Prunus domestica 250 19 150 1 Halbstamm

42 Malus domestica 500 62 600 2:00 AM  |Sommerapfel

43 Malus domestica 650 102 900 2b

44 |Malus-domestica 250 H 100 1
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45 Malus domestica 700 110 900 2:00 AM  |besonders schéne rosa Bliite
46 Prunus avium+/eredlung (300 10 100 1
47 Malus domeslica 450 64 400 3 "Boskop"
48 Malus domestica 650 94 700 2:00 AM  |'Winterrambor"
49 Malus domestica 600 93 700 2b
50 Malus domestica 800 104 700 2:00 AM
51 Malus domestica 700 91 700 2:00 AM  |"Boskop"
52 Malus domestica 650 105 750 2:00 AM  |"Boskop"
53 Prunus avium+eredlung (350 20 150 1
54 Prunus domestica Var. {500 25/55 450 2b zweistdmmig
syriaca
55 Malus domestica 250 13 100 1
56 Malus domestica 550 87 650 2:00 AM
57 Acer platanoides 450 28 250 2
58 Acer platanoides 450 32 300 2
59 Acer platanoides 450 25 200 2
60 Acer platinoides 450 26 300 2
61 Acer platanoides 450 20 150 2
67 Cedrus libani 600 300 1
68 Betula pendula 1000 1000 1 3 Stdmme
69 Pinus sylvestris 900 400 1
70 Pinus sylvestris 900 400 1
71 Abies spec. 700 - 350. 1
72 Abies koreana 650 - 350 1
73 |Magnolia spec. 350 - 350 1 vierstdmmig
74 Pyrus communis 350 - 300 3 abgangig
75 Malus domestica 300 350 2b
76 Viburnum opulus 350 350 1
77 Malus domestica 250 200 2
78 Prunus avium+eredlung (400 450 2b
79 Abies koreana 700 400 1
80 Malus domestica 250 200 2
81 Prunus domestica 300 450 2:00 AM  |sehr schon
82  |Pinus sylvestris 700 500 1
83 Picea pungens "Glauca" |600 400 1
84 Pyrus communis 200 200 2
85 Prunus domestica 300 400 2
86  |Syringa vulgaris 300 300 1
87 Abies koreana 700 400 1
88 Rosa spec. 300 200 1
89 Rosa spec. 300 200 1
90 Pinus sylvestris 750 400 1
91 Abies koreana 750 400 1
92 Prunus avium 500 115 350 3
93 Malus domestica 300 40 200 2b
94 Prunus avium+/eredlung (500 95 500 2b
95 Malus domestica 500 95 600 2a
96 Prunus avium+/eredlung (500 103 450 3
97  |Malus-domestica 400 70 500 2a
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98  |Malus domestica 250 21 150 3 abgangig
99 Prunus avium+/eredlung [350 30 350 1
100  [Malus domestica 350 38 300 3 abgangig
101 [Malus domestica 350 58 350 3 abgangig
102 [Prunus avium+/eredlung (400 78 500 3 abgangig
103  |Prunus avium+/eredlung (400 100 400 3 abgangig
104  |Prunus avium+/eredlung 500 130 500 3 abgangig
105  |Salixspes: 250 = 300 2
1068 |Salixspes: 200 = 200 2
107 |Salix spec. 200 - 200 2
108 |Salix spec. 350 - 300 2
235 |Prunus avium+eredlung ({1200 156 900 2b In Astgabel hohl
236  |Prunus avium+eredlung {1100 155 900 3
237 |Prunus avium+eredlung (1150 174 900 2b Flechten
238  |Prunus avium-eredlung |1200 191 900 2b- Baumpilze, Flechten
239  [Prunus avium-eredlung |1200 126 1000 2b Brombeeren am Baumful®
240  [Prunus avium-eredlung |900 120 900 3
241 |Prunus avium+eredlung [750 128 950 2b Flechten, Geschwulst
242 |Prunus avium-eredlung |750 156 1300 2b Zwiesel Foto
243  |Prunus avium-eredlung {700 108 800 2b
244 |Prunus avium-eredlung {700 140 1300 2b 59
245  |Prunus avium-eredlung |700 87 600 2b
246  |Pyrus communis 800 107 600 2b innen hohl
247  |Malus domestica 800 120 750 3 Baumhohle
248  |Malus-demestica 500 94 450 3 innen-hohl
249  |Prunus avium-eredlung |700 146 1000 2b
250 [Pyrus communis 1000 106 600 2b
251  |Pyrus communis 1200 114 700 2b
252  |Pyrus communis 1100 150 800 2b

Léschungen nach Ortsvergleich Marz 2006
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9.5 Charakterisierung der im Untersuchungsgebiet vorzufindenden Biotope hin-
sichtlich der Tierwelt

Griunlandgesellschaften

Ackerbrachen

Waldréander

Hecken, Gebiische

Streuobstbesténde

Die Wiesen und Weiden sind gepragt durch einen hohen Anteil an Grasern
und Krautern mit hohem Nahrungsangebot in Form von Bliten besonders
fir Insekten. Innerhalb des Gebietes betrifft das vor allem die zahlreichen
Glatthaferwiesen. Bis zu 1940 Tierarten darunter Fliegen, Kéfer, Hautflig-
ler, Wanzen, Schmetterlinge, Springschwanze, Spinnen, Milben, Schne-
cken und Wirbeltiere kbnnen dort einen Lebensraum finden. Zusatzlich ist
der hohe Insektenbestand des Grinlandes ein wichtiges Nahrungsreservoir
fr Vogel.

Im Westen des Gebietes am Rande der Friedberger Stral3e befinden sich
zwei Ackerbrachen (2530 m2 und 1265 m-1), die sich, nach Wegfall der
Nutzung, aus Bestanden der hochwiichsigen Arten der Wiesen und Hoch-
stauden ruderaler Standorte zusammensetzen. Fir die Tierwelt ist hier ne-
ben dem Blitenangebot besonders das Altgras und tote Stauden von Be-
deutung. Ackerbrachen haben eine grol3e Bedeutung als Winterquartier fur
Wirbellose, als Versteck, als Fortpflanzungsstatte und vor alle als Nah-
rungsbiotop bei vortibergehenden Nahrungsengpassen auf frisch geméh-
ten Wiesen. Tierarten wie z.B. Igel, Feldspitzmaus, Feldhase, Schermaus,
Rebhuhn, Feldlerche, Webspinnen, Asseln, Kéfer, Schmetterlinge und
Sandbienen kénnen hier angetroffen werden.

Ostlich des Untersuchungsgebietes liegt ein Mischwald, dessen Waldrand
besonders im nordlichen Ackerbereich direkt an der Untersuchungsgrenze
liegt. Waldrander werden von Ganzsiedlern und von Teilsiedlern als Le-
bensraum genutzt. Die Ganzsiedler leben im Bereich des Waldrandes und
konnen dort alle ihre Bedirfnisse wie z.B. Schlafen, Fressen und Fortpflan-
zen stillen. Zu dieser Gruppe gehdren Gartengrasmiicke, Igel, Blindschlei-
che, Waldeidechse und einige Tagfalter. Die Teilsiedler dagegen nutzen
den Waldrand nur fir bestimmte Bedurfnisse z.B. nur als Ansitz oder als
Nahrungsbiotop. Zu dieser Gruppe gehdren Mausebussard, Saatkréhe,
Neuntéter, Goldammer, Baumwanzen und auch einige Tagfalter. Schliel3-
lich kann davon ausgegangen werden, dass grof3e Bereiche des Untersu-
chungsgebietes vom Waldrand ausgehend von Waldtierarten sporadisch
zur Nahrungssuche aufgesucht werden.

Hecken und Gebusche haben fur die Tiere vielfaltigste Bedeutung. Als An-
sitz- und Singwarte dienen Hecken z.B. Mausebussard, Neuntoter und
Zaunkonig. Als Schutz- und Deckungsbiotop wird die Hecke z.B. von Feld-
laufkafer, Wolfsspinne und Blauling genutzt. Einige Tierarten wie z.B. Tag-
falter, Laufkafer und Waldmaus nutzen Hecken zum Uberwintern. Hecken
und Gebusche dienen der Kammerung der Landschaft und erh6hen die
Strukturvielfalt im offenen Gelande. Dies kommt Tieren wie Rebhuhn,
Grauammer, Feldhase und Mauswiesel zugute. Schlie3lich werden die Ge-
bische und Hecken auch von vielen Tierarten als Nahrungsbiotop verwen-
det. Zu diesen Tierarten zahlen z.B. Wacholderdrossel, Girlitz, Zeisig,
Brombeerzikaden und Brombeerzipfelfalter.

Die Streuobstflachen gehdren zu den wertvollsten Tierlebensraumen inner-
halb des Untersuchungsgebietes, da sie extensiv genutzt werden, ein Vier-
tel des Gebietes einnehmen und zentral im Schnittpunkt der verschiedenen
Lebensraume liegen. Streuobstflachen kénnen strukturell dieselben Habi-
tatfunktionen wie lichte Feldgehdlze und Einzelbaume Gbernehmen. Streu-
obstbestande werden also ebenfalls als Ansitzwarte, Singwarte, De-
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Acker

Siedlungen, Garten

ckungsmaglichkeit und Uberwinterungshabitat genutzt. Eine sehr groRe
Bedeutung fir die verschiedensten Tierarten haben die Streuobstbestande
aber als Nahrungs- und Brutbiotop. Es ist zu erwarten, dass die Flachen
innerhalb des Gebietes aufgrund des hohen Anteils an Totholz und der re-
lativ vielen Baumhohlen besonders artenreiche Tierpopulationen beherber-
gen. Gefahrdete Arten wie Wiedehopf, Raubwirger, Neuntoter, Wende-
hals, Griin- und Grauspecht haben in Streuobstbestanden ihre Siedlungs-
schwerpunkte. Weitere Tierarten deren Hauptlebensraume hier zu finden
sind, sind z.B. Pflaumenzipfelfalter, GroRRer Fuchs, Blattschneiderbienen
und Dusterkéfer.

Ca. 5 ha des Untersuchungsgebietes sind Acker, die zum groRen Teil fur
Sonderkulturen (Erdbeeren) genutzt werden. Aufgrund hoher Pestizid- und
Herbizidgaben haben diese Acker ihre Funktion als Tierlebensraume wei-
testgehend verloren. Einzelne Krauter im Ackerrandstreifen sind oft die ein-
zigen Nahrungsquellen fur Tiere innerhalb dieser Bereiche. Einige wenige
Tierarten die in Ackerbereichen noch angetroffen werden kénnen sind z.B.
Feldlerche, Miben, Hundertfif3er und Laufk&fer.

Grol3e Teile des Untersuchungsgebietes sind Haus- und Freizeitgarten,
wobei der Wert dieser Flachen als Tierlebensraum stark davon abhangt,
wie naturnah die Gestaltung und die Bewirtschaftung der Flachen ist. In
Garten mit hohem Zierpflanzenanteil und hohem Pestizid- und Herbizidein-
satz sinkt die Tierartenzahl doch rapide. Typische Tierarten, die die sied-
lungsnahen Garten besiedeln sind z.B. Igel, Hausrotschwanz, Zilpzalp,
Zaunkonig, Star, Ackerhummel, Radnetzspinnen und Weberknechte.
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9.6 Leistungsfahigkeitsbetrachtung des Knotenpunktes
(Knotenpunkt Mitte-Stid)
Aufgestellt von
Gauff
2 :itlIngenieure

H.P. Gauff Ingenieure GmbH & Co. - JBG -
Berner Stralle 45
60437 Frankfurt am Main

Telefon: 069-50008-0
Telefax: 069-50008-143
http://www.gauff.com

e-mail : jbgfrankfurt@gauff.com

Stand 04.04.2006

Die GréRenordnung der Flache (ca. 6 ha) und die zu erwartende Nutzungsdichte des Gewerbegebietes sowie
die zukunftige Belastung der Friedberger Straf3e nach Inbetriebnahme der Entlastungsstraf3e von Friedrichs-
dorf (L3057n) erlauben die Abwicklung des ErschlielBungsverkehrs fir das Gewerbegebiet in Hinsicht auf die
verkehrl-che Leistungsfahigkeit Giber einen Knotenpunkt.

Die Fahrten von und in das Gewerbegebiet Kbppern Nordost werden also im wesentlichen tiber den in der
Planung dargestellten Knotenpunkt (Einmindung in die Friedberger Stral3e in stid-westlicher Lage des Ge-
werbegebietes- sog. Knotenpunkt Mitte-Stid) abgewickelt. Eine zweite Zufahrtsmdglichkeit ohne zuséatzlichen
Flachenverbrauch wird durch den Teilknotenpunkt in nérdlicher Lage ermdglicht (nur Rednts-
abbiegebeziehung in das Gewerbegebiet hinein), die in verkehrlicher Hinsicht eine Entlastung der inneren
Erschlie3ung von ausgewahlten Zielverkehrsstrémen in den nordlichen Bereich des Gewerbegebietes mit sich
bringt; dies kann insbesondere fur Lkw-Verkehre Vorteile in der ErschlieRungsqualitat (weniger Wendemano-
ver) bedeuten.

Auch wenn die detaillierte Zusammensetzung der Vertehrsstrome und -arten am Knotenpunkt sich zum ge-
genwadrtigen Zeitpunkt nicht bestimmen lasst, soll einet-berschlagige Betrachtung der Leistungsfahigkeit des
Knotenpunktes durchgefuhrt werden, um die Machbarkeit in verkehrlicher Hinsicht prinzipiell nachzuweisen.
Dieser uberschlagigen Betrachtung liegen typische maximale Erfahrungswerte von Verkehrsaufkommen in
Gewerbegebieten zugrunde (Heft 42-2000 der Schriftenreihe der Hess. Straf3en- und Verkehrsverwaltung
,Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung Teil 2 Abschatzung der Verkehrserzeugung",
Wiesbaden 2000 (Nadndruck 2005). Sollten spéatere Nutzungen des Gewerbegebietes diese Werte deutlich
Uberschreitende Fahrzeugbewegungen mit sich bringen (z.B. besondere Lkw Verkehre), ist der Knotenpunkt
eventuell (d.h. falls die Qualitat des Verkehrsablaufs nicht befriedigend sein sollte) stral3enverkehrstechnisch
auf diese spezifischen Anforce-rungen hin zu optimieren (Ummarkierung, Aufweitung von Radien etc.). Alle-
dings zeigt die unten wiedergegebene Uberschlagliche Betrachtungen deutliche Kapazitatsreserven der Ein-
miindung auf.
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Verkehrsaufkommen

Die Verkehrsbelastungen im Bereich des Knotenpunktes fir den Prognosehaorizont 2015 ergeben sich aus
den Verkehrsbelastungen der Friedberger Stral3e und dem Verkehrsaufkommen des neuen Gewerbegebie-
tes. Die Belastungen der Friedberger Stral3e einschlief3lich der Verkehre aus dem Gewerbegebiet ergeben
sich aus aktuel-len Verkehrsprognosen, die im Auftrag des ASV Geinhausen fiir den Raum Karbert Wollstatt
erstellt wurden (Verkehrsuntersuchung Ortsumgehung Képpern der Heinz + Feier GmbH, 2004). Diese Ver-
kehrsbelastungszahlen liegen auch der verkehrstedn-nischen Dimensionierung des ,Kdppener Kreuzes" fur
den Prognosehorizont 2015 unter der Annahme der Realisierung der Entlastungsstrafe Friedrichsdorf (L
3057n) in den kommenden Jahren 2006/2007 zugrunde.

Max. Verkehrsbelastung Friedberger StralRe in der morgendlichen Spitzenstunde gemal Verkehrs-
prognose:

Nord-Sud Richtung 312 Kfz/h
Sitd-Nord Richtung 250 Kfz/h

Die Prognose weist die Verkehre von und zum Gewerbegebiet nicht gesondert aus. Fir die Zwecke der Be-
trachtung der Leistungsfahigkeit wird daher das Verkehrsaufkommen des Gewerbegebietes auf Basis der
erwahnten Erfahrungswerte geschatzt und durch plausible Annahmen zur Verteilung der Verkehre in Ver-
kehrsstrome am Knotenpunk Mitte-Sud in der Spitzenstunde umgerechnet. Diese Umrechnung erfolgt jeweils
auf Basis ,konservativer" d.h. maximalwertorientierter Annahmen; dazu gehdrt auch, daf} die Verkehrsstrome
von und zum Gewerbegebiet zu einem Drittel den Prognosestundenwerten additiv Gberlagert werden, um die
unterschiedlichen Unscharfen in der Spitzenstundenbetrachtung basierend auf den unterschiedlichen Progno-
seansatzen (Verkehrsuntersuchung eher makroskopisch/regional, Gewerbegebietsaufkommen eher mikro-
skopisch/punktuell) in plausibler Weise Rechnung zu tragen.

Spitzenstunden Verkehrsaufkommen des Gewerbegebietes

Annahme: maximale Spitzenstunde ist die morgendliche Spitzenstunde, gepragt durch Zielverkehr der Be-
schéftigten; 60% der Beschaéftigten erreichen das Gewerbegebiet in der morgendlichen Spitzenstunde; Lkw
Verkehr findet in dieser Zeit nur in untergeordneter Bedeutung statt. Kennzahlen der vorgesehenen baulichen
Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,7 Geschol3flachenzahl (GFZ) 2,0

Erwartbare maximale Beschéftigtenzahl ca: 450
Modal Split 90% Kifz; Kfz Besetzungsgrad 1
Max Zufahrtsmenge 60% x 450 x 90% = 243 Kfz/h

Aufteilung auf Verkehrsstrome

Annahme zur Richtungsverteilung: Es wird angenommen, daf3 der Zielverkehr in Bezzug auf die Zuwegung
entlang der Friedberger Strafl3e (aus Nord/Stid) gleichverteilt ist:

126 Kfz/h Nord-Sud Richtung
126 Kfz/h Stid-Nord Richtung

Der morgendliche Quellverkehr aus dem Gebiet sollte annahernd gleich null sein und wird hier lediglich als
platzhalterische Rechengréf3e mit 100 Kfz/h angesetzt (50je Richtung).
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Folgende Verkehrsstrombelastungen am Knotenpunkt ergeben sich daraus fiir die Spitzenstunde:

354 =—

—

— 12 @T

B

[Pkw-E/h]

Abb.: Zugrundegelegte exemplarische maximale Verkehrsstrombelastungen (Be-
messungsverkehrsstarken)

Vorfahrtregelung

Der Knotenpunkt ist mit Verkehrszeichen geregelt. Die durchgehende Friedberger Straf3e ist Vorfahrtstral3e (Z
306 StVO), die einmiindende Stral3e des Gewerbegebetes wartepflichtig (Z 205 StVO).

Nachweis der Leistungsfahigkeit

Der Nachweis der Leistungsfahigkeit der Einmiindung erfolgt nach den MaRRgaben des HBS Handbuch fiir die
Bemesssung von StrafRenverkehrsanlagen, Ausgabe 2001.

Strom Nr. Verkehrsstarke o ® 4;
[Pkw-E/h] <" ®©

1 292 3
2 126 ‘[@
3 50
4 50
5 126
6 354

Abb.: Verkehrsstarken und Nummerierung der Verkehrsstréme

Gang der Berechnung

Kapazitat des Verkehrsstroms ersten Ranges

Stromnr. Verkehrsstarke Kapazitat Sattigungsgrad
] [Pkw-E/] [Phw-Efh] ]
6 354 1800 0,20
1+2 418 1800 0,25
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Grundkapazitat der untergeordneten Strome

Strom Nr. Verkehrsstar- Mal3gebende Haupt-  |Grundkapazitat
ke strombelastung
[-] [Pkw-E/h] [Pkw-E/h] []
126 418 850
4 50 355 615
3 50 835 315

Kapazitat des zweitrangigen Verkehrsstroms

Strom Nr. Kapazitat |Sattigungs- 95%Staulange |W staufreier Zu-
grad stand Po 7
[-] [Pkw-E/h] H [Pkw-E] H
5 850 0,148 1 0,852

Kapazitat des zweit- und drittrangigen Verkehrsstroms auf dem Mischfahrstreifen

Stromnr. Kapazitat Sattigunsgrad Kapazitatsreserve
[-] [Pkw-E/h] [] [Pkw-E/h]
3+4 413 0,242 313

Mittlere Wartezeit kleiner 15 sec

Zusammenfassung

Die Abschatzung der zukinftigen Verkehrstrommengen an der Einmindung Gewerbegebiet Képpern
Nordost basiert auf einer verfiigbaren aktuellen grof3raumigen Verkehrsprognose und typisierenden An-
nahmen zum spezifischen Verkehrsaufkommen des Gewerbegebietes. Die verkehrlichen Belastungen
der Einmuindung sind fur die gewahlte Knotenpunktsform und -ausbildung machbar.

Die Sattigungsgrade sind auch in den nachrangigsten Verkehrsstromen der Einmindung in mehr als aus-
reichendem Malfle vorhanden. Die 95% Staulange auf dem Linksabbiegestreifen der Friedberger Stral3e
ist kleiner als eine Fahrzeugeinheit, so dal’ von einer quasi Rickstaufreiheit ausgegangen werden kann.
Die Wartezeiten in der nachgeordneten Zufahrt der Einmiindung sind gering und bestéatigen die grund-
satzliche Ausssage der ausreichenden Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes fir die zu erwartenden
Verkehre.
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9.7

GMA-Gliederungsvorschlag fur Friedrichsdorf nach zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittel-
handwerki

Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeit-
schriften, Bucher, Briefmarken

Spielwaren und Bastelartikel

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmitte '),
Kosmetika, Pharmazie, Sanitdtswaren

Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, Wol-
le, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige Tex-
tilien

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewa-
ren inkl. Hite, Accessoires und Schirme, Ortho-
padie

Sportartikel (inkl. Bekleidung), aulier SportgroR-
gerate, wie z.B. Fahrrader

Schnittblumen

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwaren

?)

Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstgewerbe, |

Geschenkartikel, Antiquitaten

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogeréate, Videokameras, Fotowaren u.a.
Musikalienhandel?, Ton- und Bildtréger
optische und feinmechanische Erzeugnisse

Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleine-
lektrogerate (weiRes und braunes Sortiment ®) so-
wie Geréate der Telekommunikation

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge, Badeein-
richtungen und -ausstattung, Sanitéar/Fliesen,
Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

Mdbel/ Kiicheneinrichtungen/ Bliromébel
Beleuchtungskaérper, Elektroinstallationsbedarf
Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung
Pflanzen und Zubehtr, Pflege und Diingemittel

Teppiche/Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten,
Malereibedarf

ElektrogroRgerate (z.B. Haushaltsgeréate), Herde,
Ofen

Heimcomputer, Bliromaschinen, Bliroorganisati-
onsmittel, Bliro- und Kommunikationstechnik
(vorwiegend Absatz an gewerbliche Verwender)

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiren
Campingartikel
Brennstoffe/Mineral6lerzeugnisse

Kfz/Motorréader/Mopeds, Kfz-
Zubehor/Rasenmaher, Motorrad- und Fahrradzu-
behor

SportgroRgerate, Fahrrader u.a.

Antennen / Satellitenanlagen

2
3

Nahrungs- und Genussmittel sind grundsatzlich zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente, auf
Grund des Betriebstypencharakters eines modernen Discounters oder VVollsortimenters ist hier jedoch Abwégungs-

spielraum gegeben.

Abwagungsspielraum vorhanden, z.B. bei Randsortimenten oder groRteiligen bzw. sperrigen Waren

weille Ware: z.B. Haus- und Kiichengeréte, braune Ware: z.B. Radio-, TV-, Videogerate

Quelle: GMA-Empfehlungen vor dem Hintergrund der Standortanalyse Friedrichsdorf.
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9.8 Pflanzlisten
PFLANZLISTE 1
Pflanzliste fur die Gehdlzpflanzung unterschieden nach verschiedenen Standortanspriichen.

Sonnige Standorte

Baume Straucher

Feldahorn Acer campestre Gemeine Felsenbirne Amelanchier ovalis
Spitzahorn Acer platanoides Kornelkirsche Cornus mas
Bergahorn Acer pseudoplatanus. Bluthartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus Haselnuss Corylus avellana
Esche Fraxinus excelsior Eingriffl. Weilldom Crataegus monogyna
Vogelkirsche Prunus avium Zweigriffl. WeiRdom Crataegus laevigata
Traubeneiche Quercus petraea Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Stieleiche Quercus robur Liguster Ligustrum vulgare
Mehlbeere Sorbus aha Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Vogelbeere Sorbus aucuparia Schlehdom Prunus spinosa
Speierling Sorbus domestica Faulbaum Rhamnus frangula
Winterlinde Tilia cordata Hundsrose Rosa canina und ssp.

Halbschattige bis schattige Standorte: *nur flr Halbschatten geeignet

Bibernellrose
Wildbrombeere
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wasserschneeball

Rosa pimpinellifolia
Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Vibumum opulus

Baume Straucher

Feldahom Acer campestre* Kornelkirsche Cornus mas

Hainbuche Carpinus betulus Bluthartriegel Cornus sanguinea

Traubenkirsche Prunus padus* Haseinuss Corylus avellana*

Vogelbeere Sorbus aucuparia Eingriffl. Weilldom Crataegus monogyna*

Speierling Sorbus domestica" Zweigriffl. Weilldom Crataegus laevigata*
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus*
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Faulbaum Rhamnus frangula
Feldrose Rosa arvennsis*
Schwarzer Holunder Sambucus nigra*
Traubenholunder Sambucus racemosa*
Wasserschneeball Vibumum opulus*
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Trockene Standorte:
Baume Straucher
Schwarzbirke Betula nigra Gemeine Felsenbirne Amelanchier ovalis
Traubeneiche Quercus petraea Kohnelkirsche Comus mas
Mehlbeere Sorbus aria Bluthartriegel Cornus sanguinea
Speierling Sorbus domestica Eingriffl. Weilldorn Crataegus morlogyna

Zweigriffl. Weilldorn Crataegus laevigata
Sanddorn Hippophae rhamnaides
Liguster Ligustrum vulgare
Echte Mispel Mespilus germanica
Schlehdorn

Feuchte bis nasse Standorte:

Bibernellrose
Wolliger Schneeball

Prunus spinosa
Rosa pimpinellifolia
Viburnum lantana

Baume Straucher

Feldahom Acer campestre Gemeine Felsenbirne Amelanchier ovalis
Schwarzede Ainus glutinosa Bluthartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior Sanddorn Hippophae rhamnoides
Traubenkirsche Prunus padus Feldrose Rosa arvensis
Graupappel Populus canescens Salweide Salix caprea
Sumpfeiche quercus palustris Ohrchenweide Salix aurita

Stieleiche Quercus robur Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Weidenarten Salix spec. Wasserschneeball Viburnum opulus
Winterlinde Tilia cordata

PFLANZLISTE 2

Pflanzliste fir Baume im Strassenraum (Leitbaumsystem)

Kleine Baume

Mittelgrof3e Baume

Spitzahorn-Sorten Acer platanoides "Columnare"  Feldahorn Acer campestre

Acer platanoides "Giobosum"  Spitzahorn Acer platanoides und Sorten
Apfeldorn Crataegus lavallei "Carherei"  Rote Rosskastanie Aesculus camea
Pflaumblattriger Crataegus crus-galli Baumhasel Corylus columa
Weildom Chinesische Birne Pyrus calleryana "Chanticleer"
Rotdorn Crataegus laevigata Linde Tilia in Arten und Sorten
,Paul's Scarlet” GroRe Baume
Pflaumendom Crataegus x prunifolia Bergahorn Acer pseudoplatanus
Kleinkronige Esche Fraxinus excelsior "Nana" Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Blasenesche Koelreuteria paniculata Esche Fraxinus excelsior
Zierkirsche Prunus serrulata in Sorten Platane Platanus acerifolia
Felsenbirne Amelanchier lamarckil Stieleiche Quercus robur
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PFLANZLISTE 3
Pflanzliste fur die Fassadenbegriinung
Pfeifenwinde Aristolochia duhor
Bergrebe Clematis mantana
Waldrebe Clematis vitalba
Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
GeiRblatt Lonicera caprifolium
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Kletterknéterich Polygonum aubertii
Kletterrosen Rosa hybr.
Wein Vitis vinifera

Blauregen Wisteria sinensis
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Magistrat der Stadt Friedrichsdorf
Stadtplanungs- und Hochbauamt
Postfach 13 40, - 61364 Friedrichsdorf
Tel. 06172 / 731-237 Fax: 06172/ 731-306
E-Mail: robert.hohmann@friedrichsdorf.de



1. Ausgangssituation

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 22.06.2006 wie folgt beschlos-
sen (siehe TOP 14, Drucksachennummer:; 324/1999 4. Ergénzung):

,Die ,GE1“-Flachen an der Friedberger Stral3e sollen max. mit vier Vollgeschossen be-
baut werden (statt bisher fiinf), lediglich fur das Eckgrundstiick sollen minimal drei Vollge-
schossen vorgesehen werden (bisher minimal vier).”

,Die Baufenster im Innenbereich des Gewerbegebietes sollen zu den ErschlieBungsstra-
Ren keine Abstandsflachen festsetzen. Die Festsetzung von Baugrenzen soll entfallen.”

Der am 18.07.2006 durch Bekanntmachung rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan
soll insofern geandert werden.

2. Planung

Art und Maf3 der Nutzung, Anzahl der Vollgeschosse

Entlang der Friedberger StraBe setzt der Bebauungsplan die Hoéchstzahl der Vollge-
schosse mit V, im Eckbereich zur L 3204 mit einer Mindestgeschof3zahl von IV fest. Die
Festsetzungen sollte gewahrleisten, dass einerseits die absoluten Traufhdhen, die sich
auf der Nordseite der Friedberger Stralle im Gewerbegebiet an der Otto-Hahn-Stral3e
eingestellt haben, einerseits nicht Gberschritten werden, andererseits sich eine stadtische,
auch durch die Hohe ausgepragte Bebauung herausbilden kann. Die Mindestzahl der
Vollgeschosse soll die Betonung des Eingangs in die Stadt sicherstellen.

Aufgrund der unterschiedlichen Gelandehdhe wére somit jedoch eine relativ hohere Be-
bauung zulassig, als sie sich an der Otto-Hahn-Stral3e mit ca. IV Vollgeschossen einge-
stellt hat. Sie konnte sich insbesondere aus der Perspektive der L 3204 und der Zufahrt
von der Autobahn als besonders massiv herausstellen. Um Ricksicht zu nehmen auf den
naturlichen Gelandeverlauf und eine angemessene Einfligung in das Landschaftsbild, soll
daher die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf IV reduziert werden.

Die Mindestzahl der Vollgeschosse am Kopperner Kreuz wird entsprechend von IV auf Il
reduziert.

Baugrenze

Die Organisation der Bauflachen in einem Gewerbegebiet muf3 sich in besonderem Mal3e
an technischen und wirtschaftlichen Aspekten orientieren. Die nachhaltige Qualitat eines
Gewerbegebietes, die auch die Ansiedlung von Unternehmen mit erhéhtem Anspruch an
Selbstdarstellung und Gestaltung zum Ziel hat, wird jedoch auch durch Mindeststandards
der Flachengestaltung beeinflut. Daher wurden im Bebauungsplan nicht nur zur Fried-
berger StralRe, sondern auch zu den ErschlieBungsstraRen 3-5 m tiefe Abstandsflachen
vorgeschrieben, die zu 50% zu begriinen sind.

Da die ErschlieBungsstralen sehr grof3ziigige Querschnitte aufweisen, wird hier jedoch
eine generelle Festsetzung von Vorgéarten fur verzichtbar gehalten. Bis auf einzelne Eck-
bereiche, die auch die Anpflanzung von Baumen beinhalten bzw. Sichtdreiecke freihalten,
soll daher die Festsetzung von Baugrenzen an den Erschliel3ungsstral3en entfallen.



3. Umweltauswirkungen

Da sowohl die Anderungen beziiglich der GeschoRzahlen als auch der Baugrenzen keine
Anderung des MaRes der uberbaubaren Grundstiicksflachen (GRZ) und der baulichen
Nutzung (GFZ) zur Folge haben, erlbrigt sich eine erneute Umweltprifung.

Die Verringerung der zulassigen baulichen Hohe entlang der Friedberger Stral3e ist, wenn
auch nur geringfligig, hinsichtlich der Kaltluftstrome entlang des Taunushangs positiv zu
bewerten.

4, Verfahren

Da die Grundziige der Bebauungsplanung ,Gewerbegebiet Képpern Nordost“ durch die
oben beschriebenen Anderungen nicht bertihrt werden, wird das vereinfachte Anderungs-
verfahren nach § 13 BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes gewahlt. Die Beteili-
gung der Offentlichkeit soll nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Friedrichsdorf im September 2006



