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Verbindliche Bestandteile der Begriindung sind als Teil 2 das Entwicklungskonzept
.Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf* und als Teil 3 der Umweltbericht, der sich
auf den erweiterten Geltungsbereich des Entwicklungskonzeptes bezieht. Auf diese
wird in der folgenden Begrindung regelmafig verwiesen.

1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Erfordernis der Planaufstellung flir den Gesamtbereich des ,Sport- und Gewerbeparks
Friedrichsdorf* wird im Entwicklungskonzept dargelegt.

Das Erfordernis zur Aufstellung des Teilplanes ,Sportpark® ergibt sich aus der unterschiedli-
chen Zeitschiene der Planverfahren fur die Teilbereiche und der Dringlichkeit fur den Sport-
park.

- Der Sportpark einschlie8lich des Grinlandzuges zur Wohnbebauung liegt als detail-
lierte Planung vor und bedarf keiner weiteren Untersuchungen. Die Inhalte sind wei-
testgehend mit den Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt und auch in der Offent-
lichkeit diskutiert worden. Das Bauleitplanverfahren kann unverziglich durchgefihrt
werden.

- Der Gewerbepark, insbesondere das vorgesehene Sondergebiet fiur groRflachigen
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kann nur dann sinnvoll als Ver-
fahren der verbindlichen Bauleitplanung weiterbetrieben werden, wenn kunftige Ent-
wickler oder Nutzer ihr Sortimentskonzept vorlegen. Ein entsprechendes Gesamtkon-
zept unterliegt der Prufung Raumwirksamkeit.

- Der Sportpark einschlie3lich des Griinlandzuges wird nicht Gegenstand eines Umle-
gungsverfahrens, da § 40 ff. BauGB flr Flachen, die als Gemeinbedarfsflachen fest-
gesetzt sind, die Entschadigung in Geld oder durch Ubernahme vorsieht. Hierfiir mufd
alsbald die Rechtsgrundlage geschaffen werden, da bis 2010 der Bau der Sportanla-
gen, die auch dem Schulsport dienen, mdglich sein muf3. Sie sind funktional mit dem
Neubau der Philipp-Reis-Schule verbunden.

- Der Gewerbepark mit dem vorgesehenen Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhan-
del mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wird im Rahmen eines Umlegungsverfah-
rens zu ordnen sein, soweit nicht vorab freiwillige Regelungen zwischen den heutigen

Grundeigentimern, zukunftigen Investoren und der Stadt zu Stande kommen.
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2 Planverfahren

Dem jetzigen und hier relevanten Verfahren zum Bebauungsplan ,Sportpark® liegt das Ver-
fahren zum Bebauungsplan Nr. 507 ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf zugrunde.

Die im letzteren Verfahren entwickelten Planinhalte sind als beschlossenes Entwicklungs-
konzept Bestandteil des jetzigen Verfahrens. Einzelheiten sind im aktualisierten Entwick-
lungskonzept dargelegt.

Fir das jetzige Bauleitplanverfahren relevant ist die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) und
4 (1) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 507 ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf im Zeit-
raum vom 23.02.2002 - 09.02.2002. Der Bebauungsplan enthielt bis auf die Ausweisung
einer Sondergebietsflache fir grolflachigen Einzelhandel bereits alle wesentlichen Elemente
und Strukturen, wie sie auch heute vorgesehen sind. Daher wird dem Verfahren zum Bebau-
ungsplan Nr. 507-I ,Sportpark” dieses Verfahren im Sinne des § 3 (1) Nr. 2 BauGB zugrun-
degelegt. Die frihzeitige Beteiligung wird nicht wiederholt, insbesondere, da die Fragen zum
grol¥flachigen Einzelhandel nicht Gegenstand des jetzigen Verfahrens sind.

Fur das jetzige Verfahren sind des Weiteren der Entwurfsbeschlufy zum Bebauungsplan 507
~oport- und Gewerbepark Friedrichsdorf vom 15.12.2005 relevant, der insbesondere bereits
die Integration des Freianlagenentwurfs flr den Sportpark, aber auch die Ausweisung des
Sondergebietes fiir den grofflachigen Einzelhandel zum Inhalt hatte.

Diesen integriert der Aufstellungsbeschlul® zum Bebauungsplan Nr. 507-1 ,Sportpark® vom
14.12.2006 durch den Beschlull des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes Nr. 507 ,Sport-
und Gewerbepark Friedrichsdorf als Entwicklungskonzept, dass dem Bebauungsplan

»oportpark® zugrunde zu legen ist.

Aufgrund der im vorherigen Verfahren eingegangenen Stellungnahmen wird davon ausge-
gangen, dass eine Anderung des Regionalplanes nicht erforderlich ist, jedoch eine Anderung
des noch geltenden Flachennutzungsplans des Umlandverbandes Frankfurt beim Planungs-
verband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main beantragt bzw. parallel erfolgen muf}.
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3 Lage im Stadtgebiet

Das Gebiet des ,Sport- und Gewerbeparks Friedrichsdorf* liegt zwischen der Kernstadt
Friedrichsdorf und dem Stadtteil Burgholzhausen, unmittelbar angrenzend an die Wohnsied-
lung ,Am Schaferborn®, westlich der BAB 5. Der Sportpark nimmt hiervon die Westhélfte ein.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt zwischen ca. 1,0 und 1,5 km. Im Norden befindet
sich das ,Gewerbegebiet Mitte“, stidwestlich die Siedlung ,Am Rémerhof‘ und der Stadtteil
Seulberg, im Osten soll auf den Sportpark zeitlich und rdumlich folgend der Gewerbepark

realisiert werden. Ostlich davon verlauft in Nord-Siid-Richtung die BAB 5.
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4 GrolRe und Abgrenzung des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich umfasst ca. 13,7 ha.

Er wird begrenzt durch:

Im Westen den Ostrand der Bebauung ,Am Schaferborn®

Im Norden die Landesstralle L 3415 Friedrichsdorf — Burgholzhausen und dem
ndrdlich anschlieRenden ,Gewerbegebiet Mitte*

Im Osten den projektierten Gewerbepark, ca. 300 m vom Autobahnrand entfernt;

Im Stden verlauft die Abgrenzung (von W nach O) in der Gemarkung Seulberg

sudwestlich der Grundstticksgrenze Petunienweg 13 - Feldwege Flur
52 Flurstlck 41/5 und Flurstick 40/1 — mittig durch Flurstiick 17 ,Auf
dem grofRen Scheerer bis 300 m vor der Autobahn an den Stidrand
des projektierten Gewerbeparks.

GEPLANTE
PH.-REIS-
SCHULE
s N
Qi .--i E‘l.l.-l.-l
i’i SPORTPARK

Abb. 2: Katastergrundlage mit Darstellung des Geltungsbereiches, o. M.
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5 Ubergeordnete Planvorgaben

Regionalplan Stidhessen 2000

Im Entwicklungskonzept wird auf die Einordnung des Sportparks als Ausstattungsmerkmal
des ausgewiesenen Mittelzentrums Friedrichsdorf eingegangen.

Der Geltungsbereich Sportpark fallt in einen Bereich fur Landschaftsnutzung und —pflege.
Insgesamt ordnet er sich in den Ubergeordneten Regionalen Grunzug ein: ,Die Regionalen
Grinzuge kdnnen mit gestalteten Landschaftselementen aufgewertet werden. In ihnen sollen
Entwicklungsmalinahmen zur Verbesserung der vorhandenen Freiraumfunktionen vorgese-
hen werden. Vorhaben, die der Freiraumerholung der Allgemeinheit dienen und die Funktio-
nen der Grunzuge nicht beeintrachtigen, sind zulassig®.

Wie im Weiteren im Entwicklungskonzept bereits ausgeflihrt, ergibt sich aus der Stellung-
nahme des Regierungsprasidium vom 17.01.2002, dass gegen die geplanten Nutzungen aus
der Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine Bedenken bestehen und der Regio-
nalplan vor Verabschiedung des im Verfahren befindlichen Regionalen Flachennutzungs-
plans nicht mehr geandert zu werden braucht.

Zum Landschaftsrahmenplan Siidhessen 2000 und Landschaftsplan des Umlandver-
bandes Frankfurt wird auf die Ausfihrungen im Entwicklungskonzept verwiesen.

Flachennutzungsplan

Der Planungsverband stellt zur Zeit den neuen Regionalen Flachennutzungsplan auf, dessen
Entwurf sich in der Offenlegung befindet. Dieser berucksichtigt bereits die Planung des
~oport- und Gewerbeparks Friedrichsdorf“. Der Sportpark wird hier nicht als Gemeinbedarfs
sondern als Grunflache — Sport — dargestellt.

Dieser wird jedoch frihestens Mitte 2008 eine Reife erlangen, die erlauben wirde, von einer
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan zu reden. Daher wird eine
Anderung des jetzt rechtskraftigen Flachennutzungsplanes im Sinne der Darstellungen des
Entwurfs des RegFNP fur den Geltungsbereich des Sportparks beantragt. Die Verfahren

zum Bebauungsplan und Flachennutzungsplans sollen gem. § 8 (3) BauGB parallel erfolgen.

6 Bestandsanalyse

Der Umweltbericht und das Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf*
gehen auf folgende Themen ein:

- Topografie und Grundwasser

- Verkehr/ Erschlielung

- Nutzung und Landschaft
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- Altflachen

Zur Bestandsanalyse Verkehr ist zu erganzen, dass nach Fertigstellung der Entlastungsstra-
Re die L 3415 abgestuft wird. Das Amt fir StralRen- und Verkehrswese Frankfurt hat hierzu
bereits 2006 einen Plan vorgelegt, der die Abstufung zur Kreisstral3e vorsieht.

7 Planungsziele

7.1 Stadtebaulicher Leitgedanke

Der Bebauungsplan ist stadtebaulich nur als Teil des Sport- und Gewerbeparks Friedrichs-
dorf zu verstehen. Daher wird ausdricklich Bezug genommen auf die Darstellung aller Pla-
nungsziele, wie sie im Entwicklungskonzept Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf formu-
liert sind, da sie nur in ihrer Gesamtheit Lage, Zuschnitt und Gliederung die Planung des
Sportparks erklaren kénnen. Schwerpunkt der Begrindung und Abwagung sind selbstver-
standlich die Planungsziele, die sich unmittelbar mit den in diesem Bebauungsplan festge-
setzten Flachen und Nutzungen beschaftigen.

7.1.1 Planungsziel Sportpark

Im Entwicklungskonzept wird bereits die Begriindung fir die Notwendigkeit und Struktur des
Sportparks geliefert.

Gesundheit, Bewegung und Sport haben ein verstarktes Gewicht in der Diskussion um eine
menschengerechte Stadtentwicklung erhalten. Das Leitbild einer "sport- und bewegungs-
freundlichen Stadt" betont die Bedeutung einer zeitgemafen Sport- und Bewegungskultur.
Viele der Kriterien, die fir zukinftige Planungen formuliert werden, erflllt die Planung dieses
zentralen Sportparks, denn er ist schnell und damit umweltfreundlich zu erreichen, bietet
wohnungsnahe Moglichkeiten zu Freizeitaktivitaten, sichert Freiraume flir Sport, Spiel und
Bewegung, sorgt fir eine hohe Auslastung der Sportflachen und schafft auch Alternativen
zum Sport in der freien Landschaft.

Die notwendige Grofe des Sportparks ergibt sich einerseits aus den normierten Grélien der
zu integrienden Einzelanlagen, den Flachen fur die die Larmausbreitung begrenzende Ge-
landemodellierung sowie die erganzenden, vorwiegend begriinten Gestaltungsbereiche.

Dadurch dass das Konzept in einem kooperativen Planungsverfahren von Birgern aus
Sport, Politik und Nachbarschaft mit einem Expertenteam entstanden ist, besitzt es bereits
eine umfassende Akzeptanz in der Offentlichkeit.

Um sicher zu stellen, dass dieses Konzept auch realisiert werden kann, wurde noch vor der

Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans ein qualifizierter Freianlagenentwurf erarbei-
tet. Ein Ubersichtsplan mit der Angabe der einzelnen Anlagenkomponenten ist in der Anlage
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wiedergegeben. Die Kostenermittlung auf der Grundlage dieses Freianlagenentwurfs fihrte

zur Bereitstellung der erforderlichen Mittel im Investitionsprogramm der Stadt.

Innerhalb des Sportparkgelandes sind entsprechend den textlichen Festsetzungen vorgese-

hen

Freianlagen fir Sport, Spiel und Freizeit

den Freianlagen dienende Nebenanlagen und Gebaude auller Sporthallen
Gaststatte mit Vereins- und Konferenzraumen sowie Aufienbewirtung
Dienst- und Pachterwohnungen

bauliche Anlagen fir die Uberdachung von Spielflachen und Triblinen.

Die auf die gesamte Flache ausgedehnte Festsetzung Uber das Anpflanzen von Blumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen soll eine Mindestqualitat nachvollziehbar machen:

max. 35% der Flache versiegelt werden darf, der Rest der Flache ist zu begriinen,
teilversiegelte Flachen sind zulassig,

min. 270 Baume 1. -3. Ordnung zu pflanzen sind,
auf min. 20% der Flachen sind Hecken und Geblsche zu pflanzen,

min. 20% der Flachen sind als Gebrauchs-Spielrasen anzulegen.

Fir die Baume, Hecken und Geblsche sind vorrangig heimische Sorten zu verwenden.

7.1.2 Planungsziel Landwirtschaftliche Flachen, Grindlandnutzung

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Flachen wurden im Rahmen der Konzepterarbeitung

fur den Sportpark folgende Ziele formuliert:

Keine offentlichen Nutzungen, insbesondere keine Zuganglichkeit, die zu Publikums-
verkehr entlang der Ruhebereiche der Wohnbebauung fiihren.

Maximierung des Abstandes zum Sportpark, der zusatzlich eine larmschitzende Mo-
dellierung aufweist.

Die stadtebaulichen Ziele im Rahmen der Bauleitplanung sind dartber hinaus:

Minimierung des Eingriffs in private wirtschaftliche und eigentumsrechtliche Belange.

Minimierung des Verlusts an Flachen fur die Naturproduktion, daher soweit irgend-
moglich Erhalt der hier bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung.

Integration und Verbindung durch Wegeverbindungen auch Richtung Regionalpark-
route; Landschaftsbild.

Optimierung der Umweltaspekte, hier vorrangig die Aspekte Artenvielfalt, Biotopver-
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bund und Klima (Kaltluftentstehung und —AbfluR).

- Keine Kompensation von Eingriffen auRerhalb des Geltungsbereichs insbesondere
keine zusatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen.

Insgesamt filhren diese Uberlegungen dazu, die relevanten Flachen als landwirtschaftliche
Flachen mit Grunlandnutzung auszuweisen. Wegen der zahlreichen Flachenanschnitte
werden sie in den Geltungsbereich und somit die Abwagung aufgenommen.

7.1.3 Planungsziel Offentlich Griinflache, Park

Der Sportpark liegt abgesetzt vom Wohngebiet und der L 3415, da einerseits ein Ruhebe-
dirfnis des Wohngebiets besteht, dass durch Einhaltung eines Abstandes gewahrleistet
werden soll. Andererseits ist auch zur L 3415 eine Zone Bauflachen fur gewerbliche Nutzung
vorgelagert, die Schutz des Sportparks gegen Verkehrslarm gewahrt.

Da jedoch insbesondere zur geplanten Philipp-Reis-Schule eine Verbindung hergestellt
werden mul3, die nicht durch das Wohngebiet flihren soll, ist in der Nordwestecke des umge-
benden Abstandsstreifens als Bindeglied eine offentliche Griin- bzw. Parkflache mit einem
querenden Verbindungsweg vorgesehen. Diese Parkanlage soll so transparent, also nicht
vollstandig zugepflanzt, gestaltet werden, dass eine Sichtbeziehung zwischen der L 3415
und dem Sportpark, insbesondere dem im Nordwesten des Sportparks vorgesehen Treff-
punkt erhalten bleibt. Aus der Freianlageplanung des Sportparks sollte die Empfehlung bei
der Ausflhrungsplanung der Grinflache Gbernommen werden, die Sichtbeziehung durch
eine ausgepragte Baumreihe entlang des querenden Weges zu betonen.

Zusatzliche textliche Festsetzungen fur diesen Bereich werden nicht fur erforderlich gehal-
ten, da die Festsetzung als Park wesentlich abweichende Grunanlagennutzungen hinrei-
chend ausschliet und eine sach- und fachgerechte Ausfihrung durch den o6ffentlichen

Bautrager, die Stadt, gewahrleistet ist.

7.1.4 Planungsziel Erhalt eines Feldgehdlzstreifens

Der in einem Teilbereich vorhandene und gut entwickelte Feldgehdlzstreifen im Studwesten
des Plangebiets zwischen den landwirtschaftlichen Flachen und den Wohnbaugrundstiicke
soll erhalten und als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt werden.

7.2 Verkehr / ErschlieRung
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7.2.1 StralRennetz
Bezuglich des verkehrlichen Gesamtkonzeptes und der Dimensionierung wird auf das Ent-
wicklungskonzept verwiesen.

Der Anschluss an das uberértliche Straennetz erfolgt langerfristig iber zwei Zufahrten in
die L 3415:

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sportpark® kurzfristig ca. 200 m 6stlich des
Tulpenwegs (Planstrale B, langerfristig untergeordnet).

e Ostlich des Geltungsbereichs ist fiir den Sport- und Gewerbepark eine weitere Zufahrt in
die L 3415 projektiert als Haupterschliellung in Gegenlage der Einmindung des 6stlichen
Astes der Max-Planck-Stralte (Planstralle A).

Die gunstige Lage und gute Anbindung im ortlichen und Uberdrtlichen Netz der Stralen aber
auch des OPNV ist bereits im Entwicklungskonzept thematisiert. Der positive Aspekt der
Zentralitdt und Bulndelung stadtischer Freizeitinfrastruktur wird im Umweltbericht behandelt.
Die Dimensionierung der Anschlisse (im Geltungsbereich und projektiert aufderhalb im Os-
ten) erfolgt nach den Vorgaben verkehrstechnischer Fachplanungen.

Die Dimensionierung der gebietsinternen Verkehrsflachen beruht auf folgenden Grundiber-

legungen:
- Einhalten der erforderlichen Sicherheitsabstande zu Bauten und Einrichtungen (z. B.
Verkehrsschilder, Baume usw.)

- Fahrbahnbreiten von 6,5 m zur Ermdglichung von Begegnungsverkehr fur LKW bei un-
verminderter Geschwindigkeit von 50 km/h (Planstrassen A, B, C)

- Kombinierte Rad- und FuRwege mit einer Breite von 3 m innerhalb o6ffentlicher Grinfla-
chen und entlang des stdlichen Siedlungsrandes (sowie spater entlang der L 3415). Di-
mensionierung aufgrund zu erwartendem hoéheren Radverkehrsaufkommens und erhoh-
ter Verkehrssicherheit.

Temporar kann der am Ostrand im Gebiet verlaufende FulR- und Radweg so erweitert wer-

den, dass er den zentral am Ostrand gelegenen Parkplatz und die Wirtschaftsgebdude er-

schlieflt, bis weitere Abschnitte des Sport- und Gewerbeparks zu verbindlicher Bauleitpla-

nung reifen.

7.2.2 FuB-und Radwegenetz, landwirtschaftliche Wege
Bezlglich der Entwicklung des Gesamtnetzes wird auf das Entwicklungskonzept ,Sport- und
Gewerbepark Friedrichsdorf* verwiesen.

Die als F + R-Wege im Plan dargestellten Bereiche sind asphaltiert oder gepflastert. Die
Wegebreite liegt bei 3,50 m. Soweit im Bebauungsplan gréRere Breiten dargestellt werden,
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dienen diese der zusatzliche Ausbildung wegebegleitender Grinflachen, die unter anderem
die Funktion haben, die Wege von anschlieRenden Ackerflachen zu trennen.

Feld- und Wendewege flr die landwirtschaftliche Nutzung sind nicht gesondert ausgewiesen.
Sie werden hier als Teil der ausschlief3lich landwirtschaftlichen Nutzung gesehen.

Da die festgesetzten Wege in dem besonderen Umfeld des Sportparks vornehmlich dem
freizeitorientierten Ful- und Radverkehr dienen, sollen sie nur unter Einschrankungen auch
dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfigung stehen. Insbesondere sollen sie nicht als
Wendewege beim Ackerbau benutzt werden. Soweit erforderlich sind Wendewege in den
landwirtschaftlichen Flachen anzuordnen.

7.2.3 Ruhender Verkehr

Im Norden und Osten des Sportparks sind als Teil der Anlage groRraumige Besucher-
Parkplatze fir Busse und ca.100 — 120 PKW vorgesehen.

Spater sind im Gewerbepark fir die Gewerbebereiche in der zentralen Achse beiderseits
offentliche Stellplatze (fir ca. 30 PKW) vorgesehen. Bei groleren Sportereignissen kdnnen
diese Stellplatze von den Zuschauern und Gasten mitgenutzt werden.

7.2.4 OPNV

Ziel ist, den Sportpark flir Bewohner aller Stadtteile gut erreichbar zu machen. Daher sollen
sowohl der Sportpark als auch spater der Gewerbepark in das 6ffentliche Linienbussystem
einbezogen werden. Zur Zeit genugt fur die Stadtbuslinie der vorhandene Haltepunkt in Héhe
der Einmindung Tulpenweg.

Im Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplans ist die langfristige Perspektive fir einen
Bahnhof der Linie 16 im Nordosten des bestehenden Gewerbegebiets schon dargestellt.
Dieser wirde die Uberregionale Erreichbarkeit der Einrichtung Uber die bestehende Vernet-
zung Bus/Bahn hinaus verbessern.

7.3 Ver-und Entsorgung

Die Themenbereichen Abwasserentsorgung, Energieversorgung und Wasserversorgung
werden im Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf* und dem Umwelt-
bericht fir gesamt Plangebiet erortert. Zusammenfassend kann hier festgestellt werden,
dass diese Belange im Rahmen der Sportparkplanung umfassend berticksichtigt sind.

7.3.1 Leitungsfihrung
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Zur Wahrung des stadtebaulichen Gesamtbildes sind oberirdische Nahversorgungsleitungen
innerhalb des Plangebietes nicht zulassig. Sie missen in den ausgewiesenen Verkehrsfla-
chen unterirdisch verlegt werden.

7.4 Landschaft und Grinordnung

Die allgemeinen Vorgaben in der Gesamtbetrachtung des Eingriffs und Ausgleichs sind im
Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf und dem Umweltbericht
dargelegt. Hier wird auch auf die teilweise Herleitung aus dem Biotopverbundkonzept einge-
gangen.

Insgesamt ergibt sich ein Bild, in dem dem Bestand von Ackerbauflachen und wenigen struk-
turreichen wertvollen Flachen zukuinftig gofde vorrangig strukturreiche Grinflachen aber auch
grofte durch Bebauung oder Befestigung versiegelte Flachen (vor allem im spateren Gewer-
bepark) gegenliberstehen.

Die Eingriffe sind unvermeidbar, da keine alternativen Standorte fur diese fur notwendig
erachteten Entwicklungen vorhanden sind. Sie kdnnen jedoch durch sorgfaltige Ausfihrung
minimiert werden. Ein hoher Anteil an Vegetationsstrukturen, geringer Versiegelungsgrad,
eine nachhaltige 6kologisch orientierte Regenwasserbewirtschaftung, Erhdhung der Erho-
lungsfunktion und Aufwertung des Landschaftsbildes sind deshalb Ziel der Planung.

Die in den Geltungsbereich des Teilbebauungsplans ,Sportpark® fallenden Flachen sind
hierbei besonders geeignet, ausgleichende Wirkungen durch vorteilhafte Vegetationsstruktu-
ren und die Aufwertung des Landschaftsbildes zu erzielen.

In der Abwéagung sind die Belange von Natur und Landschaft in Beziehung zu den Kultur-
und Humanfaktoren zu setzen, die insbesondere bei einer Anlage fur die Bewegungs- und
Erlebniskultur einer ganzen Stadt ein erhebliches Gewicht besitzen.

Obwohl im vorliegenden detaillierter Freianlagenentwurf bis ins Detail geplant ist, wie viele
Baume, Straucher und Wiesen gepflanzt werden oder entstehen — 270 Baume, 15.000
Straucher, 26.000 m? Wiesen (ohne Sportrasen) - und wie viel Flache versiegelt wird - ledig-
lich knapp 1/3 - wird der Nutzungszweck langfristig im Vordergrund stehen bleiben mussen.
Dies bezieht spatere Veranderungen und Anpassungen an Sport-, Spiel- und Bewegungs-
bedurfnisse ein. Eine hohe Qualitat der Grunanlagen in 6kologischer und gestalterischer
Hinsicht ist jedoch dauerhaft notwendiger Bestandteil des Gesamtkonzepts. Diese Abhan-
gigkeit gewahrleistet de facto die lanfristige Berticksichtigung der Planungsziele.

Zur Bewertung der Umweltauswirkungen werden daher Details des Freianlagenentwurfes
herangezogen. Im Bebauungsplan werden sie jedoch nicht als MalRnahmen der Grinord-

nung festgesetzt.
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7.5 Immissionsschutz

Eine umfassendere Darstellung mit den Wechselwirkungen aller Planungen im Bereich des
Entwicklungskonzepts ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf* ist in letzterem und dem
Umweltbericht enthalten. Die Grundlagen liefert hierzu das Gutachten Uber die Larmimmissi-
onen im Einwirkungsbereich Sport- und Gewerbepark (TUV, Februar 2006).

Zusammenfassend kann festgestellt werden:

- Eine Erhdéhung der allgemeinen Verkehrsgerausche um mindestens 3 dB (A) durch den
Anlagen bezogenen Verkehr auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen kann an den unter-
suchten Immissionsorten im Bereich der Wohnbebauung Am Schaferborn sicher ausge-

schlossen werden.

- Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die allgemeinen Verkehrsgerdusche die
Larmimmissionen auf den Sportanlagen, z. B. durch Pkw-Parkbewegungen oder durch
Besucher auf den Freiflachen, im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung weitestge-
hend Uberdeckt werden.

- Die Grenzwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) werden fir alle
Immissionspunkte im Wohngebiet Am Schéferborn eingehalten. Eine sténdige Uberde-
ckung aller Sportgerausche - einschlieBlich der Gerauschspitzen durch Lautsprecheran-
lagen oder der Beifallskundgebungen von Fans im Stadion - ist hingegen nicht zu erwar-
ten.

8 Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1a (3) BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in der Abwagung zu berlcksichtigen. Diese Belange des Umweltschutzes
sind in der Gesamtbetrachtung Uber den Planbereich ,Sport- und Gewerbepark Friedrichs-
dorf* im Entwicklungskonzept und Umweltbericht dargestellt, und nicht isoliert fur den Sport-
park, da sowohl Eingriff als auch Ausgleich nur Ubergreifend flir den Geltungsbereich des
Entwicklungskonzepts angemessen dargestellt werden kénnen. Als abschlieRende Schluld-
folgerung kommt die Erlauterung des Entwicklungskonzepts zu der Aussage:

»Als Ergebnis flr die Abwagung wird festgehalten, dass von 26 ha Ackerland 13 ha versie-
gelt, also deutlich verschlechtert und im Gleichgewicht 12 ha deutlich verbessert und 1 ha
zusatzlich verbessert werden. Kompensationsmaflinahmen aulRerhalb des Geltungsbereichs
werden nicht fur erforderlich gehalten.”

Zur zusatzlichen Nachvollziehbarkeit der Gultigkeit flir den Sportpark ist die Flachenbilanz
noch einmal nur fir diesen dargestellt.
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8.1 Flachenbilanz Nutzungsanderungen

Zugrunde liegt die Bilanz zum Entwicklungskonzept Sport- und Gewerbepark, und der Frei-

anlagenentwurf November 2004.

Bestand Planung
m? m?
Verkehrsflachen
Strallen. Wege, versiegelt 2.440 3.500
Weg versiegelt, ggf. teilversiegelt, 0 3.300
bei 6 m Breite nur 3,5 m Breite
angerechnet
Sportpark
Sportflachen, versiegelt 0 17.000
Umkleidegebaude 750
Rollsportiberdachung 1.500
Wege + Platze versiegelt 11.000
(12) Summe versiegelt 2.440 37.050
Wege teilversiegelt 0 6.000
Sandspielbereiche 0 3.000
(16) Summe teilversiegelt 0 9.000
Sportrasen 0 10.000
Rasen-, Spiel- und Liegewiese 0 26.000
Pflanzflachen (15.000 Straucher+ 0 20.000
270 Hochstdmme)
Sonstige Vegetationsflachen
offentliche Grinflache Park 0 3.400
Hecke / Gebusch erhalten 1.370 1.370
Landwirtschaft
Grinland 0 30.000
Wiesenwege/Feldwege 2.000 0
(31) Summe Vegetationsflache 3.370 90.770
Acker 131.070 0
Rundung 60
Summe alle Flachen 136.880 136.880

Diff.
Best./Plg. m?

+34.610

+9.000

+87.400
-131.070

Zusatzliche Wirksamkeit der zahlreichen grofsen Baume nach 20 Jahren:

300 neu gepflanzte Baume 1.-3. 0. 3 5x5m

7.500 m?
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9 Zusammenfassende Abwéagung

In die Abwagung dieser Bauleitplanung sind insbesondere einzustellen die in § 1 (5) BauGB
genannten allgemeinen Ziele der Bauleitplanung:

- Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schutzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Ohne hier auf alle bereits in der Erlauterung des Entwicklungskonzepts dargelegten detail-
lierte Grinde erneut einzugehen, ist die Feststellung entscheidend, dass dieser Sportpark
sich eben an die zukunftigen Generationen mit ihren sozialen Anforderungen wendet und
neben den umweltschitzenden Aspekten sich um eine sozialgerechte Bodennutzung be-
muht. Dariiber hinaus ist die Gesamtplanung darauf ausgerichtet, die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild zu entwickeln.

In der Abwéagung sind neben den allgemeinen Zielen insbesondere die in § 1 (6) BauGB
genannten Belange zu berucksichtigen. Wegen der Haupnutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind hier insbesondere die unter folgenden Nummern genannten Belange
erheblich:

- 3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnis-
se der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner soie die Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung

- 7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftpflege,...............

- 8.die Belange ........ b) der Land- und Forstwirtschaft

Der Sportpark ist nicht nur der Befriedigung der Anspriiche des organisierten Wettkampf-,
Vereins- und Schulsports gewidmet, sondern dient im Sinne eines Leitbilds der ,sport- und
bewegungsfreundlichen Stadt® allen Birgern, insbesondere auch den Nichtorganisierten aller
Atlersstufen. Dieses zukunfstsfahige Konzept ist auch nicht isoliert, sondern im Kontext einer
nachhaltigen Strukturentwicklung der Gesamtstadt Friedrichsdorf angesiedelt. Es bietet auch
den speziellen Gruppen wie Frauen, Kindern und Alten ein sicheres Umfeld flir die Ausibung
spielerischer und sportlicher Bewegung.
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Die Belange des Umweltschutzes werden einerseits durch die, die Inanspruchnahme der
Ackerflachen fur bauliche Nutzungen ausgleichenden, strukturreichen in die Gesamtnutzung
integrierten Grinanlagen berlcksichtigt. Andererseits stellen die in der Gesamtplanung
vorgesehen MalRnahmen zum Immissionsschutz die angrenzenden Wohnnutzungen schiit-
zende Aspekte dar.

Die wirtschaftlichen Belange der Landwirtschaft sind betroffen durch den Verlust an Produk-
tionsflache. Dies ist Teil eines im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main weit verbreiteten Pro-
zesses. Er steht dem Rickgang der Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe und der Zu-
nahme der Produktivitat auch im Bereich Seulberg gegeniber. Im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanes und auch im Geltungsbereich des Entwicklungskonzepts kann der Verlust nicht
ausgeglichen werden.

Die wirtschaftlichen und auch die eigentumsrechtlichen Eingriffe sind fir die Gemeinbedarfs-
flachen und o6ffentlichen Grinflachen, soweit gesetzlich geregelt, zu entschadigen. Im Be-
reich der zuklnftigen Bauflachenausweisung flir Gewerbe und Einzelhandel werden sie im
Rahmen der Umlegung oder freiwilligen Vorausregelung geregelt. Hierauf geht auch das
Kapitel 11.2 der Erlduterung des Entwicklungskonzeptes ein.

10 Planstatistik
Teilflache Summe

Kategorie
m?2 m?2

Geltungsbereich 136.880
Gemeinbedarfsflachen 94.840
Sportpark 94.840
Verkehrsflachen 6.760
Strallenverkehrsflache 3.470
Fuf3- und Radweg 680
Fuf3- und Radwege, Mitbenutzung als landwirt-
schaftlicher Weg 3.080
Offentliche Griinflachen 5.410
Park 3.360
Parkwege 210
Geholz 1.370
Flachen fiir die Landwirtschaft 29.870
Landwirtschaftliche Flache 29.870
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11 Anlagen

111 5

Abalisgemehacian Saorsek Frladichader C /\

8Jro wintar / W (e ol

Cflenniser Weg 19, 34308 Bad Ematal, Te), 058 575650 Faw 635 651
e-mnll; Lansehafas ohltek Wrmergan fne e

BAUMERR; VAGISTRAT DFR STADT FREDRICHSOORF ———1
HUGENGTTSRASSE 55, 61331 FREDRICHSOORF \ —

PROJEKTS SPORTPARK FRIEDRICHSOCRF

PLANINHALT: | ENTIWURE - GESAMTANSICHT \

- i 1 bt [ —— \

v oI |oettecs Tt | Gatiers t0akaose | et pne

oo 204 |G etnsers ot

Anlage 1 — — e T
Freianlagenentwurf Sportpark Friedrichsdorf, Stand April 2007

G:\STADTPLA\B-Plane\AN507-1 Sportpark\Planung\Teil1 Begriindung.doc




Stadt Friedrichsdorf

Bebauungsplan ,Sportpark®, Begriindung Seite 17

11.2 Legende zum Freianlagenentwurf Sportpark Friedrichsdorf

1.0
1.1
1.2

1.3
1.4
1.5
1.6

1.7

2.0

2.1

2.2

2.3
24
2.5
2.6
2.7
2.8

3.0

3.1

3.2

3.3
3.4

3.5
3.6

4.0
41
4.2

4.3
4.4

TREFFPUNKT NORD, ROLLSPORT-ZENTRUM UND RASENSPIELFELD

Rasenspielfeld 68 x 105 Meter (7.140 gm)

Leichtathletiksektor 70 x 25 Meter (1.750 gm), KugelstoBanlage, KugelstoBtrainingsfeld,
Speerwurfanlage, Diskus-/Hammerwurfanlage, Hochsprunganlage

Option fiir zusétzliches Kleinspielfeld von 22 x 44 Meter in Rasenflache

Randlicher Aufenthaltsbereich fiir organisatorische Zwecke, zum Ruhen und Beobachten
Platzflachen innerhalb der Wallmodellierungen, Ruhebereich fiir Finnenbahnbenutzer
Finnenbahn als Naturlaufbahn, Breite 1,80 Meter. Max. Laufstrecke1300 Meter (hin und
zuriick). Optional sind Rundenlédngen von 200 Meter und 500 Meter méglich. Einstiegspunkte
am Parkplatz-Ost und am Treffpunkt Nord

Treffpunkt Nord und Vorplatz Rollsport-Zentrum mit "Naturtribiine"und Sitz- und Liegepodes-
ten, Fahrradstander und Informationstafeln zum Sportparkgeldnde

KAMPFBAHN TYP C

Gesamtflache ca. 2 Meter in Tieflage zum angrenzenden Geldnde

Kunstrasenspielfeld 68 x 105 Meter (7.140 gm) mit der Option fir Kleinspielfelder im Quer-
spiel

Nordlicher Sektor, Kunststoff wasserdurchldssig, Weit- und Dreisprung, Weitsprunggrube,
Stabhochsprung, Feldmarkierung Basketball

Stidlicher Sektor, Kunststoff wasserdurchléssig, nutzbar fiir Kleinspielfelder, Hochsprung
Laufbahn 100 Meter, Kunststoff nicht wasserdurchléssig

Laufbahn 400 Meter, Kunststoff nicht wasserdurchléssig

Zuschauerrénge 5-reihig als Stehstufenbereich (optionales Sitzen ist maglich)

Nebenflachen zum Ruhen, zur Ablage und fiir organisatorische Zwecke bei Veranstaltungen
Innenbewirtung in Verbindung mit Vereinsheim und Rollsportzentrum. Uberstellung des
Innenhofes mit einem begriinten Laubendach. Blickbeziehung in Richtung Kampfbahn.

TREFFPUNKT WEST UND SPIELBEREICH

Kleinkindspielbereich mit Sitz- und Aufenthaltszone fiir Eltern, Sichtbeziehung zum Markt-
platz, Biergarten, Vereinsheim

Sinnesbereich (Erfahrungsfeld) mit Einrichtungen zum Erleben und "Auffrischen von Sinnes-
erfahrungen"

Spielbereich mit Elementen zum Balancieren, Drehen, Gleiten, Rutschen und Schaukeln
Kletterwald mit Vernetzung in die anderen Spielbereiche, Kletterwand, Tirmen und Rohren-
rutsche

Hohenpfad der Sinne mit AnschluB an den Kletterwald )

Treffpunkt West mit Sitznischen in den Gabionenwénden. Mittig runde Uberdachung auf
Stahlstiitze mit integrierter Rundbank. An Gabionenwand Informationstafeln zum Sportparkge-
lande. Vielseitige Nutzbarkeit fiir Spazierganger, Zuschauer und Sportler.

SPIELBEREICH FUR JUNG UND ALT UND LIEGEWIESE

AuBensitzbereich mit Wetterschutzdach und Baumhain aus Wallniissen

Minigolf als 18-Bahnenanlage, Natursteinblocke oder Gabionenverlauf als Abgrenzung und
Sitz- und Ablagegelegenheit wahrend des Spieles

Boulespielfeld 14 x 7 Meter (98 gm), Tennenbelag

Zwei Bocciafelder 3,80 x 24 Meter (je 91 gm), Tennenbelag, Sitzreihen zwischen den Spiel-
feldern
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4.5 Sommerstockbahn, insgesamt drei Spielfelder 28 x 3 Meter (Gesamtflache 450 qm), Sapu-
Fliisterbelag

4.6 GroBe Liegewiese (5.000 gm), vielseitig nutzbar fiir Spiele, zum Rasten, Gymnastik, Pickni-
cken

4.7 Kleinkindsandspielbereich randlich in Wallflache (Eltern-Kindbeziehung), Klettersteig-
/Turmkombination als spielerische Verbindung zum Trendsportbereich

4.8 "Thingplatz" auf Hochpunkt der &uBeren Wélle mit Klettersteig aus Natursteinblocken aus
Richtung Liegewiese und Mehrzweckfeld, Blick iber Sportparkgeldnde und in Richtung Frank-
furt.

5.0 JUGENDTRENDSPORTBEREICH

5.1 Asphaltflache 40 x 20 Meter (800 gm); nutzbar fiir Street-Basketball, Inlinehockey, Eislaufen
im Winter, Aktivitdten in Verbindung mit angrenzender Skaterbahn sind mdglich

5.2  Skater- und Inlinerbahn mit Feinasphaltflache (1.100 gm), unterschiedlichen Anlauframpen,
Wellen, Fun-Box, Rail-Slide, Curb-Pyramide

5.3 \Vertieft liegende Fun-Box, vielseitig nutzbar fiir Basketball, KleinfeldfuBball, Volleyball, Bad-
minton, Handball, wasserdurchldssiger Kunststoffbelag

5.4 Beach-Volleyball, zwei Spielfelder zu je 9x18 Meter (GesamtgréBe 750 gm),im Léngsspiel
Option fiir Beach-Handball und Beach-FuBball

5.5 Rasenflache (1.300 gm) nutzbar fiir Veranstaltungen, weitere Spielaktivitdten wie Federball
oder "Bolzen", gleichzeitig Zufahrt fiir Unterhaltungszwecke (Schotterrasenfahrspur)

5.6 Triblinen einseitig des Beach-Volleyballfeldes, Transparente Stahl-/Holzkonstruktion

6.0 MARKTPLATZ

6.1 GroBe Platzflache als zentraler Mittelpunkt. Rdumliche Fassung und Trennung zu den angren-
zenden Spiel- und Sportbereichen durch freistehende, teilberankte Gabionenwande. Mit der
aus Richtung Osten kommenden Zufahrt ErschlieBungsfunktion fiir die Ver- und Entsorgungs-
fahrzeuge mit Wendemdglichkeit. Vielseitige Nutzbarkeit fiir Veranstaltungen, als Zeltstandort
oder fir mobile Tribinen (Blhne) Biihne eingerahmt durch halbkreisformige Tribinen, Nut-
zung als "Griines Klassenzimmer" oder fiir Theaterspiele. Uberspannung der Biihne durch ei-
ne textile Membrankonstruktion.

6.2 Biergarten baumiberstellt, Sichtbeziehung in Richtung Marktplatz, Kleinkindspielbereich,
Rasenspielfeld und Kampfbahn

6.3 Fahrradstellplatz

7.0 PARKPLATZ OST

7.1 112 PKW-Stellplatze

8.0 PARKPLATZ NORD

8.1 77 PKW-Stellplatze, 4 BUS-Stellplédtze in Langsaufstellung parallel zur ErschlieBungsstral3e

9.0 ROLLSPORT-ZENTRUM

9.1 Optionaler Standort fiir Rollsportaktivitéten.

10.0 PARK-ZENTRUM
10.1 Multifunktionales Gebdude mit Verwaltung, Umkleiden, Bewirtung, u.a.
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ANHANG:

Bestandsplan, Rechtsplan mit textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
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1  Vorbemerkung und Einordnung des Entwicklungskonzepts

Das Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf* ist weitgehend identisch
mit dem Bebauungsplan Nr. 507 ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf®. Entsprechend
folgen Plan und Text den vorgegebenen Strukturen und Inhalten eines Bebauungsplanes,
wie sie insbesondere durch das Bundesbaugesetz, Baunutzungsverordnung und Planzei-
chenverordnung vorgegeben sind. Insbesondere wird auch das fir den Bebauungsplan be-
reits durchgefuhrte Verfahren in Kapitel 3 dargestellt und auf die in der friihzeitigen Beteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen eingegangen.

Der Bebauungsplanentwurf ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf* wurde zwischenzeitlich
weiterentwickelt.

o] Der Geltungsbereich wurde auf der Stidseite um ca. 1 ha erweitert.

0] Ein Teil der Gewerbeflachen entfallt zugunsten eines 7,8 ha grol3en Sondergebietes fir
grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

o] Die Ausweisung des Sportparks erfolgt als Gemeinbedarfsflache auf der Basis eines in
einem kooperativen Verfahren entwickelten Konzepts und bereits vorliegenden Ent-

wurfs.

o] Der Abstand zwischen Sportpark und Wohnbebauung wurde vergré3ert. Die Flachen
bleiben soweit mdglich in landwirtschaftlicher Nutzung.

o] Die Anbindung des Plangebietes erfolgt nunmehr mit zwei statt nur einem Knoten an
der L 3415.

Fur das Teilgebiet ,Sportpark® einschlie3lich der Flachen zwischen dem Sportpark und der
Bebauung ,Am Schéferborn* wird ein abgetrenntes Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt,
das inhaltlich und verfahrensméafig (friihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) Nr. 2 BauGB) auf
das vorige Bebauungsplanverfahren aufbaut.

Da jedoch die gegentiber dem Stand zum Zeitpunkt der Beteiligungsverfahren tUberarbeitete
Planung zugrunde gelegt wird und wesentliche Abwéagungsinhalte gebietstibergreifend sind,
wurde der erreichte Planungsstand mit Plan, ErlAuterung und Umweltbericht als Entwick-
lungskonzept beschlossen und wird als verbindlicher Bestandteil in die Begriindung des Be-
bauungsplans Nr. 507-1 ,Sportpark” eingehen.

2 Erfordernis der Planaufstellung

1999 beschloss der Magistrat, an der L 3415 zwischen dem Wohngebiet ,Am Schaferborn®
und der BAB 5 ein Gewerbegebiet einschlielich eines Sportzentrums zu entwickeln. Damit
sollte der anhaltenden Nachfrage aus dem gewerblichen Bereich vorsorgend Rechnung ge-
tragen und dartber hinaus die schwierige Bedarfssituation im Schul-, Freizeit- und Vereins-
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sport entspannt werden (v.a. Verlagerung der Philipp-Reis-Schule und die damit verbundene
Verlagerung der Sportanlagen an der Plantation im Nordwesten der Kernstadt).

Aus binnenverkehrlicher und regionaler Sicht waren die Fortschritte, die bei der Realisierung
der Entlastungsstraf3e Friedrichsdorf gemacht wurden, fir diese Entscheidung foérderlich.
Unter der Bezeichnung ,L 3507 neu“ fiihrt diese von der L 3204 (Képpern - Rodheim) auf der
Ostseite der A 5 und parallel zu dieser bis zur K 765 (Burgholzhausen - Seulberg) und soll im
sogenannten Sudabschnitt fortgesetzt werden bis zum Knoten der K 766 mit der Ortsumge-
hung Ober-Eschbach. Bis auf den Sidabschnitt wurde die Entlastungsstral3e fertig gestellt
und konnte 2006dem Verkehr Ubergeben werden.

Im Regionalplan Sidhessen 2000 ist sudlich des ,Gewerbegebiets Mitte* entlang der Auto-
bahn eine Zuwachsflache fir Gewerbe dargestellt. Im Vorfeld fanden Abstimmungsgespra-
che zwischen dem Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (PVFRM) und der
Stadt Friedrichsdorf mit dem Ziel statt, diese Flachen auch im Flachennutzungsplan des
PVFRMs auszuweisen.

Diese Uberlegungen fanden schon friher ihren Niederschlag in den Vorschlagen des
PVFRMs fir die weitere Entwicklung des Verbandsgebietes — Region 2015. Im Rahmen ei-
ner Vorplanung, die gemeinsam mit dem PVFRM die integrative Betrachtung der Flachen
westlich der Autobahn unter Berticksichtigung der Ziele Sport, Regionalpark, Gewerbe und
Landwirtschaft zum Gegenstand hatte, wurden Ideen zu Sportanlagen und gewerblicher
Entwicklung konkretisiert, die eine eindeutige Zuordnung des Bereichs an die L 3415 zum
Inhalt hatten.

Da im Rahmen der Larmminderungsplanung festgestellt wurde, dass in umfangreichen
Wohnsiedlungsbereichen aufgrund des Verkehrslarms der Autobahn die Orientierungswerte
der DIN 18005 uberschritten werden und der 8spurige Ausbau BAB 5 zum MalRhahmenpro-
gramm des Bundes gehort, sollen im Bereich der A 5 die fur LarmschutzmafRnahmen erfor-
derlichen Flachen in das Plangebiet mit einbezogen werden. Da auch die zu Uberplanenden
Sport- und Gewerbeflachen von Larmimmissionen betroffen sein werden, sollen La&rmminde-
rungsmaflnahmen im Rahmen des technisch und wirtschaftlich Machbaren friihzeitig ermdg-
licht werden.

Aufgrund der Stellungnahme des Regierungspréasidiums Darmstadt ist vor der Rechtskraft
des Regionalen Flachennutzungsplans kein Abweichungsverfahren zum Regionalplan erfor-
derlich. Die erforderliche ziigige Umsetzung des Sportparks fuhrt zur Notwendigkeit einer
Anderung des Flachennutzungsplans fir diesen Bereich durch den PVFRM parallel zum Be-
bauungsplan Sportpark.
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3 Planverfahren

Am 20.06.2001 beschloss die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 507 "Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf".

In der Folgezeit wurde ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet, der vorsah:
e Sportflachen von ca. 7 ha

e Gewerbeflachen mit ca. 8,8 ha sowie

e Grin- und Parkanlagen mit ca. 5,4 ha und

e Flachen fir eine Larmschutzanlage an der A 5 mit ca. 3,2 ha.

Mit diesem Plan wurde eine friihzeitige Blrgerbeteiligung (23.02.2002 - 09.02.2002) sowie
eine frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden durchgefihrt.

Im Weiteren Verfahren wurde das Defizit einer fehlenden Programmplanung fur die Sportfla-
chen erkannt und in einer kooperativen Planung (Arbeitskreis mit professioneller Steuerung /
Moderation) erarbeitet. Das Ergebnis - eine sehr konkrete Freiflachen- und Anlagenplanung
wurde im Marz 2003 von den stadtischen Gremien beschlossen und zur Grundlage weiterer
Entwicklungskonzept-, Bebauungs- und Anlagenplanung gemacht. Ein vollstandiger verbind-
licher Entwurf lag im November 2004 vor und wurde in den Entwicklungs- und den Bebau-
ungsplanentwurf integriert.

Nachdem im August 2002 REWE und im selben Zeitraum der Betreiber des ortsansassigen
EICH Baumarktes Interesse an einem neuen Standort mit ausreichender GréRRe fur einen
zukunftsfahigen Neubau ihrer Markte au3erten, wurde in Abstimmung mit dem Planungsver-
band Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main geprift, ob innerhalb dieses Bebauungsplans
eine geeignete Flache fir solche grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe geschaffen werden
kann.

Aufgrund der flr die Ausweisung von Sondergebieten fur grofR3flachigen Einzelhandel not-
wendigen Einzelhandelsuntersuchungen und der in entsprechenden Richtlinien hierfir als
Grundlage geforderten kommunalen Einzelhandelskonzepten wurde letzteres in Auftrag ge-
geben und im Juni 2005 fertig gestellt.

Im Zeitraum 2004/2005 ergab sich parallel die Mdglichkeit, auf dem Betriebsgrundstiick der
MILUPA ein Konzept zu entwickeln, dass grof3flachigen Einzelhandel mitten in die Stadt brin-
gen kann. Die Konsequenz dieses Konzeptes ist jedoch der Ausschluss von Einzel-
handelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integrierten Lagen und Ge-

werbegebieten.

Da nach wie vor Interesse an einer langfristigen Standortbindung zumindest eines Baumark-
tes und dariber hinaus an der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen besteht, die nicht
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im Zentrum angesiedelt werden kdénnen, aber auch keine Auswirkungen auf die Zentrenent-
wicklung befiirchten lassen, wird weiterhin die Ausweisung eines Sondergebiets fur gro3fla-
chigen Einzelhandel im Sport- und Gewerbegebiet angestrebt.

Aufgrund der inhaltlichen Neuorientierung der Planung gegeniber derjenigen, die den Betei-
ligungsverfahren 2002 zugrunde lag, wurde die Gesamtplanung bis 2005 Uberarbeitet und
am 15.12.2005 als Bebauungsplanentwurf und als Grundlage fir einen Antrag auf FNP-
Anderung von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Dieser wurde 2007 in Details
aktualisiert und bildet als Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf‘ den
Rahmen flr die Einordnung des Bebauungsplans 501 - | ,Sportpark".

4 Rechtsgrundlagen

(siehe auch verbindliche Liste mit Fassungsdatum auf dem Bebauungsplan)

Baugesetzbuch (BauGB)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Hessische Bauordnung (HBO)
Hessische Gemeindeordnung (HGO)
Hessisches StralRengesetz
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)

© © N o gk wNhPE

Hessisches Wassergesetz (HWG)
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5 Lage im Stadtgebiet

Das Gebiet liegt zwischen der Kernstadt Friedrichsdorf und dem Stadtteil Burgholzhausen
unmittelbar an die Wohnsiedlung ,,Am Schaferborn“ angrenzend. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum betragt zwischen ca. 1,0 und 1,5 km. Im Norden befindet sich das ,Gewerbegebiet
Mitte“, sidwestlich die Siedlung ,Am Romerhof‘ und der Stadtteil Seulberg, im Osten verlauft
nord-sudlich die A 5.

b ' %},ﬁ FT.-' ) " -11__1‘1'; .w, :TE-__!_-::._——__}“ Ii
._\{:: 2 T:Xt Q n . ._” _’/57‘:;: Y. '- '| :
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Abb. 1; Auszug aus der topographischen Karte, 0. M. mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

~Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf*
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6 GrofRe und Abgrenzung des Entwicklungsbereichs

Der Entwicklungsbereich umfasst ca. 34 ha.

Er wird begrenzt:

Im Westen durch  den Ostrand der Bebauung Am Schaferborn

Im Norden durch  die Landesstral3e L 3415 Friedrichsdorf - Burgholzhausen

Im Osten durch die Bundesautobahn 5 Frankfurt am Main - Kassel

Im Siden durch (von W nach O) in der Gemarkung Seulberg die sw - Grundstiicksgren-
ze Petunienweg 13 - Feldwege Flur 52 Flurstiick 41/5 und Flurstiick 40/1
— mittig durch Flursttick 17 ,Auf dem grof3en Scheerer* — Feldweg Flur-
stiick 37/3 und Flur 51, Flurstiick 47/1, parallel in ca. 40 m Abstand zur
A 5 den Ostteil der Flur 51, ,Auf den Schollackern* schneidend bis zur
KreisstraRe K 765 Seulberg — Burgholzhausen

Abb. 2; Katastergrundlage mit Darstellung des Entwicklungsbereichs, 0. M.
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7 Ubergeordnete Planvorgaben

7.1 Regionalplan Stdhessen 2000

Abb. 3; Ausschnitt aus dem Regional-

Der Regionalplan Stdhessen 2000 sieht die Stadt Friedrichsdorf als Mittelzentrum im Ver-
dichtungsraum an der uberortlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachse (Frankfurt) - Bad
Homburg — Friedrichsdorf — Usingen in Richtung Nordwesten bzw. — Friedberg in Richtung
Nordosten. Sie ist Entwicklungsschwerpunkt fir die Uber den Eigenbedarf hinausgehende
Wohnungs- und Gewerbeansiedlung. In dieser Funktion sollen auch ,uberdrtlich bedeutende
Einrichtungen (im Bereich) Sport ... erhalten, erforderlichenfalls ausgebaut oder neu ange-
siedelt werden.”

Weiter stellt der Regionalplan das Plangebiet in seinem dstlichen Teil als Zuwachsbereich fur
Industrie und Gewerbe und in seinem westlichen Teil als Bereich fur Landschaftsnutzung
und -pflege dar. Der schmale fir LarmschutzmaRhahmen vorgesehene sudliche Teil ist Be-
reich fur die Landwirtschaft. Auf Grund der Lage und der starken verkehrlichen Vorbelastung
des Gebiets sind gewerbliche Nutzungen als vorrangig zu betrachten.

Das Regierungsprasidium teilt mit Schreiben vom 17.01.2002 mit:

,Die geplanten Gewerbeflachen liegen innerhalb des im Regionalplan Sudhessen (verdffent-
licht im StAnz. 6/2001 vom 5. Februar 2001 - RPS) ausgewiesenen Bereiches fur Industrie
und Gewerbe, Zuwachs sowie innerhalb des Bereiches fur Landschaftsnutzung und -pflege.
Die Inanspruchnahme des Bereiches fur Industrie und Gewerbe, Zuwachs fir die geplanten
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Nutzungen kann gemaf § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung angepasst gelten. Gegen die Inanspruchnahme des Bereiches fir Landschaftsnut-
zung und -pflege in einer GroRenordnung von 3,5 ha fur gewerbliche Nutzungen bestehen
aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken.

Die Ubrigen Festsetzungen (Sportpark, Parkanlage, Larmschutzwall) liegen innerhalb des
Bereiches fur Landschaftsnutzung und -pflege, der Larmschutzwall entlang der BAB A 5 be-
ansprucht in geringem Mal3e den im RPS ausgewiesenen Bereich fir Landwirtschaft. Gegen
die geplanten Nutzungen bestehen aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung
ebenfalls keine Bedenken.*

Aus dieser Stellungnahme ergibt sich, dass der Regionalplan, vor Verabschiedung des im
Verfahren befindlichen Regionalen Flachennutzungsplans, nicht mehr geéndert zu werden
braucht.

7.2 Landschaftsrahmenplan Sidhessen 2000

Im Landschaftsrahmenplan Sidhessen 2000 grenzt stdlich ein Regionalparkkorridor an. Das
Planungsgebiet selbst wird mit der Funktion ,Schutz von Béden mit sehr hohem Ertragspo-
tenzial im Offenland” belegt.
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7.3 Flachennutzungsplan

Aktuell ist der Geltungsbereich hauptsachlich als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.
Kleine Anteile nehmen die Landesstral3e im Norden, Anteile von Grinflache — Kleingarten -
im Nordwesten und Flache fur Ver- und Entsorgung im Nordosten ein.

Der Flachennutzungsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt stellte Teilbereiche
des Plangebietes als Entwicklungsbereich nach StBauFG dar. Das Gebiet soll jedoch nicht

als Entwicklungsmafinahme realisiert werden.
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Abb. 4; Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2005
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Der Planungsverband stellt zur Zeit den neuen Regionalen Flachennutzungsplan auf. Das
Verfahren der Teilbebauungsplane ist jeweils abhangig vom Stand des FNP-Verfahrens.

' Abb. 5; Auszug aus dem Entwurf

® des RegFNP, Stand April 2007

y \ .
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7.4 Landschaftsplan

Sowohl die Entwicklung einer Gewerbeflache als auch erste Sportparkkonzepte sind in den
Landschaftsplan eingeflossen. Hierbei spielte eine besondere Rolle, dass sudlich des Plan-
gebiets die Friedrichsdorfer Regionalparkroute vorbeilauft und der Sportpark als hierin integ-
rierter ,Gestaltungsbereich® — hier nur als Symbol dargestellt - begriffen wurde.

Zu den Einzelheiten der Bestands-, Zieldarstellung und textlichen Erlauterungen wird auf den

Umweltbericht verwiesen.

Abb. 6; Auszug aus dem

Landschaftsplan, Ent-
wicklungskarte, des
PVFRM

7.5 Schutzgebiete

Der Planbereich Uberlappt mit der Zone D (Quantitative Schutzzone) des festgesetzten,
staatlich anerkannten Heilquellenschutzgebietes der Kur- und Kongress-GmbH Bad Hom-
burg v.d.H. (Festsetzung vom 28.11.1985, StAnz. Nr. 51/85, S. 2340). Der Hinweis wird
nachrichtlich tbernommen.
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8 Bestandsanalyse

8.1 Topografie und Grundwasser

Der topografisch hochste Punkt liegt mit rund 186 m 0. NN im Nordwesten des Plangebietes,
sudlich der L 3415. Der tiefste Punkt des Entwicklungsbereichs mit einer Hohe von ca. 177
m U. NN befindet sich im Suden. Das gesamte Gelande féllt leicht in stid-stdostliche Rich-
tung.

Der gemessene Grundwasserstand im August 2004 lag 6,65 m unter OK Gelande innerhalb
der tiefer liegenden Quarzitschuttmassen (im Bereich des geplanten Kunstrasenspielfeldes).
Aufgrund der geringen Niederschlage in den Monaten vor August 2004 ist mit einem Anstieg
bis ca. 3 m Uber diesem Pegelstand zu rechnen.

8.2 Verkehr / Erschlie3ung

Im Gesamtgebiet sind zahlreiche befestigte Feld- und Wirtschaftswege vorhanden, die an
die nordlich verlaufende Landesstral3e, sowie die StralRen des Wohngebietes Am Schafer-

born anbinden.

8.3 Nutzung und Landschaft

Das Plangebiet ist durch strukturarmes Ackerland gepragt und durch die L 3415 im Norden
und die vorbeifihrende A 5 vorbelastet. Daraus resultieren Belastungen, insbesondere fir
das westlich angrenzende Wohngebiet ,Am Schéaferborn®.

Gut 26 ha des Entwicklungsbereichs werden ackerbaulich genutzt. Die Nutzung reicht zu-
meist bis an die Hausgarten des Schaferborns heran. Abschnittsweise sind in den letzen
Jahren die Randbereiche durch eine 5 — 10 m breite Pflanzung definiert worden. Die ausge-
raumte Ackerlandschaft dient, mangels Alternative, als Spaziergehgebiet flr die benachbar-
ten Wohngebiete.

Entlang der L 3415, zugleich Nordteil des Entwicklungsbereichs, verlauft ein Entwésse-
rungsgraben. Dieser unterquert den Einmiindungsbereich eines Feldwegs an der Landes-
stralRe gegenlber der Max-Planck-StralBe und mindet in den Schéaferborngraben. Der
Schaferborngraben verlauft stdlich des Feldweges. Am Schéferborngraben, der nur perio-
disch Wasser fuhrt, befinden sich einzelne Gehdlzstrukturen (Biotop nach § 31 HENatG).

Gleichfalls an der LandesstralRe liegt der Kompostplatz der Stadt Friedrichsdorf, der Gber
diese zuganglich ist. Daran schliel3t im Osten ein Umspannwerk der SUWAG an. Zwischen
den Versorgungsflachen und der Landesstral3e ist eine Gehélzpflanzung vorhanden. In HO-
he des Autobahnrastplatzes liegt die einzige fast 0,4 ha gro3e Grinlandflache im Gebiet.
Parallel zu Autobahn, am 6stlichen Rand des Entwicklungsbereichs, befindet sich eine Ge-
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hélzpflanzung.

Die sudlich der Kompostanlage liegende gut 0,9 ha grof3e Streuobstwiese, zu 2/3 aus alten
Bestanden und zu 1/3 aus Nachpflanzungen zusammengesetzt, stellt die einzige 6kologisch
wertvolle Flache im Planraum dar. Sie ist nach 8§ 31 HENatG geschuitzt.

Tierarten im Entwicklungsbereich sind fir die Probeflache 1 der Biotopverbundplanung
Friedrichsdorf von 1996 am Schéaferborngraben westlich der BAB 5 dokumentiert. U. a.
sechs Heuschreckenarten mit zusammengefasst durchschnittlichen Biotopanspriichen wur-
den ermittelt. Von diesen wird der WeiRrandige Grashtipfer in der Roten Liste genannt, und
zwar ohne Gefahrdungsgrad, nur in der Vorwarnliste als zurtickgehende Art in Hessen. Eine
andere Heuschreckenart kommt an Hochstauden und Gebischréandern vor. Weiterhin wur-
de eine nicht geschutzte Libellenart beobachtet. An Schmetterlingen gab es in der Probefla-
che 1 einen Raupenfund des Tagpfauenauges, ansonsten werden drei Weildlingsarten ge-
nannt. - Da sich die Nutzung der Umgebung seit langem nicht verandert hat, kann die Be-
standsaufnahme von 1996 als Basis hierflir herangezogen werden.

Das Gebiet wird insgesamt durch geringe Biotopwertigkeit und -struktur, fehlende Definition
der Ubergangsbereiche zwischen den verschiedenen Nutzungen und mangelnde land-
schaftsbildpragende Strukturen bestimmit.

8.4 Altflachen

Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und/
oder Grundwasserschaden sind im Entwicklungsgebiet nicht bekannt.
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9 Planungsziele

9.1 Stadtebaulicher Leitgedanke

Die vorliegende Planung verfolgt das Ziel, ein Quartier fur hochwertige Gewerbe- und Ein-
zelhandelsnutzung, umfassende sportliche Aktivitaten und die Nah- und Feierabenderho-
lung zu schaffen, sowie fir nachhaltige La&rmminderung im Gebiet und in den benachbarten
Wohnlagen Sorge zu tragen.

Dabei werden hauptsachlich in der Ansiedlung moderner Dienstleistungsbetriebe und groR3-
flachigem Einzelhandel mit definierten, nicht innenstadtrelevanten Sortimenten Entwick-
lungschancen gesehen. Der Standort Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf bietet dafr
eine Reihe positiver Merkmale, wie seine Lage am nordlichen Rand des Ballungskern-
raums, der schnelle Zugang zur A 5, seine Nahe zum internationalen Zentrum Frankfurt am
Main und zum Flughafen.

Die Schaffung des neuen Sportparks leitet sich grundsatzlich aus drei Anséatzen ab,

o dem adaquaten Ersatz der zur Zeit unzulanglichen Sportanlagen An der Plantation und
der Rollsportanlage an der Friedrich-Ludwig-Jahnstral3e,

o die Komplementierung des Neubaus und der Neukonzipierung der Philipp-Reis-Schule
als ganztagige integrierte Gesamtschule um eine angemessene Freisportanlage und

o die nachhaltige, zukunftsorientierte Entwicklung der Bewegungs- und Spielflacheninf-
rastruktur der Stadt.

Es ist fur die AuRendarstellung und die Akzeptanz des Plangebietes von grol3er Bedeutung,
es mit einem positiven Image zu belegen. Daher sollte die Verknipfung von Freizeit und
Sport, Gewerbe und Einzelhandel in seinen baulichen und auch 6kologischen Auspragungen
als eigenstandiger Wert hervorgehoben werden. Handelt es sich doch um ein wirkliches Al-
leinstellungsmerkmal im Unterschied zu zahlreichen anderen monostrukturierten Gewerbe-
gebieten in der Umgebung

Das zu Uberplanende Areal soll in finf Bereiche, denen jeweils klar definierte Funktionen
zugeordnet sind, gegliedert werden.

9.2 Planungsziel Sportpark

Die vorhandene Sportanlage An der Plantation umfasst eine Kampfbahn mit Rasenspielfeld
und Aschebahnen sowie einen Tennenplatz als Kleinspielfeld, dass jedoch fur Fu3ball zu
klein ist. Da diese Sportanlage von 2 Ful3ballvereinen, einem Leichtathletikverein und fir den
Schulsport der Philipp-Reis-Schule (ca. 1.500 Schiiler) genutzt wird, ist der Rasenplatz der
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intensiven Nutzung haufig nicht gewachsen und der Tennenplatz ungeeignet. Es bestehen
hier auch keine Erweiterungsflachen.

Durch den Neubau und damit verbundenen Umzug der Philipp-Reis-Schule an die Farber-
stralBe gerat diese Sportanlage in eine fiir den Schulsport unzweckmafige Entfernung von
ca. 1 km mit unglnstigen Wegebeziehungen. Alternative Sportanlagen fir den Schulsport
bestehen in angemessener Entfernung nicht. Seit 2002 verfolgt daher die Stadt in Abstim-
mung mit dem Schultrager, Hochtaunuskreis, das Ziel, im hier Uberplanten Bereich eine
neue Sportanlage zu schaffen. Umfangreiche Hallensportanlagen werden auf dem Schul-
grundstick integriert.

Der Standort bietet sich zudem fir aufwandige Sportanlagen an aufgrund seiner zentralen
Lage im Siedlungsgebiet der Stadt sowie der guten Vernetzung und Erreichbarkeit.

Aufgrund fehlender Richtlinien und Empfehlungen zur Dimensionierung einer solchen Anlage
und der Vielfaltigkeit der Nutzungsanspriiche wahlte man ein kooperatives Planverfahren
unter Leitung und Beratung des Instituts fiir Kooperative Planung und Sportentwicklung,
Stuttgart, um Planungsgrundlagen zu schaffen. In einem Arbeitskreis aus Vertretern unter-
schiedlichster Interessengruppen (organisierter, nichtorganisierter Sport, Politik, Blrger,
Nachbarn) entstand so ein Konzept, dass nicht nur in den Gremien, sondern auch der Of-
fentlichkeit umfassende Akzeptanz fand. Es wurde zwischenzeitlich bereits als Frei-
anlagenentwurf konkretisiert, der dem Entwicklungskonzept zugrunde liegt.

Da dieses Konzept Standort, Umfang und Art der Sportparkanlage begrindet, sind im Fol-
genden die wesentlichen Uberlegungen und Aussagen zusammengefasst.

Sportanlagen

In einer Vielzahl von empirischen Studien zum Sportverhalten der Bevélkerung wird belegt,
dass sich das Sportleben in Deutschland in einer Phase des Umbruchs und des Wandels
befindet. Kommunale Entscheidungstrager, 6ffentliche Sportverwaltung und der organisierte
Sport in seiner Gesamtheit stehen vor der groRen Herausforderung, angemessen auf diesen
Wandel des Sports zu reagieren. Die gewandelten Sportbedtrfnisse der Bevolkerung betref-
fen auch die traditionelle Sportinfrastruktur, die flr die neuen Trends und Erfordernisse meist
nur bedingt nutzbar ist. Moderne und zukunftsfahige Sportstatten fir alle Bevolkerungsgrup-
pen setzen daher ein verandertes Verstandnis vom Sportbegriff, aber auch ein verandertes
Verstandnis fur die konkrete Planung voraus.

Der Freizeit- und Gesundheitssport hat demnach in Deutschland stark an Einfluss gewon-
nen, so dass insbesondere die Wettkampf- und Breitensportler in den Sportvereinen zuneh-
mend Konkurrenz erhalten. Offensichtlich definiert die Masse der Sporttreibenden das Sport-
verstandnis und dessen Qualitatsmerkmale anders als bisher die traditionellen Sportanbieter.
Die folgenden beispielhaften Zahlen entstammen empirischen Untersuchungen in Tuttlingen.
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Nur 14,4 Prozent der in Tuttlingen ausgelibten Sport- und Bewegungsaktivitaten werden im
organisatorischen Rahmen eines Sportvereins betrieben. Damit ist der Sportverein zwar
nach wie vor die Nummer 1 unter den institutionellen Sportanbietern - 19 Prozent der sportli-
chen Aktivitaten werden bei Sportanbietern in anderer Tragerschaft (Fitness-Studios, priva-
ten Gymnastikschulen, Volkshochschule etc.) ausgeilibt — doch der organisierte Sport hat
das Organisations- und Definitionsmonopol fur den Sport weitgehend verloren.

Diese Zahlen erklaren daher auch, dass Uber 90 Prozent der Aktiven sich selbst als Freizeit-
sportler bezeichnen. Nur neun Prozent ordnen sich der Gruppe der Wettkampf-, Leistungs-
oder Hochleistungssportler zu.

Fuhrt man sich all diese Zahlen vor Augen, verwundert es nicht, dass die Sport- und Bewe-
gungsaktivitdten nur zu einem Bruchteil auf den traditionellen, d.h. fir den Wettkampfsport
konzipierten, Sportanlagen stattfinden.

Der genormte Sportplatz scheint kein geeigneter Ort mehr fir die ,neuen® Sportler zu sein,
denn nur knapp drei Prozent aller Sport- und Bewegungsaktivitdten finden dort statt. Dies ist
der geringste Wert fir die Frequentierung von Sportplatzen (z.B. Bezirkssportanlagen), der in
vergleichbaren Sportverhaltensstudien ermittelt worden ist. Es stellt sich daher zu Recht die
Frage, ob die traditionellen Sportplatze (Freianlagen) - in ihrer heutigen Ausstattung - noch
zeitgerecht sind und den Bedirfnissen der Bevélkerung entsprechen.

Wandel der Kindheit - Spiel

Einen weiteren wichtigen theoretischen Bezugspunkt fir die Gestaltung von Bewegungs-
raumen bildet die neuere Lebensweltforschung, die aus soziologischer und padagogischer
Sicht einen Wandel der kindlichen und jugendlichen Lebenswelt konstatiert. Dieser Wandel
wird in der wissenschaftlichen Literatur an folgenden charakteristischen Phanomenen be-
schrieben:

. Verlust der Stra3enkindheit

o Verinselung der Lebensraume

o Institutionalisierung der Kindheit

o Verhauslichung von Kindheit

o Mediatisierung der kindlichen Erfahrungswelt

Mit ,Verlust der StralRenkindheit" ist gemeint, dass der Spiel- und Lernort ,Stral3e” flr eine
natirliche Bewegungssozialisation der Kinder weitgehend verlorengegangen ist - mit der
Folge, dass die verfligbaren und kompensatorisch aufgesuchten ,Bewegungsinseln* (Spiel-
platze, Sportstatten der Vereine) zu einer weitgehenden Kontrolle der Erziehung durch die
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Erwachsenen, zu einer frihzeitigen Versportung des Kinderalltags und zu einer erheblichen
Einschrankung der untiberschaubaren Vielfalt des kindlichen Spiel- und Bewegungsreper-
toires gefihrt haben.

In der Padagogik herrscht einmitiger Konsens darlber, dass unmittelbare, kérperbezogene
Spiel- und Bewegungserfahrungen elementare Bedeutung fur die motorische, emotionale,
soziale und kognitive Entwicklung des Kindes besitzen. Die oben dargestellte Einschréankung
der Bewegungsmoglichkeiten und des Bewegungsrepertoires kann zumindest zum Teil fur
die zunehmenden Haltungsschaden und koordinativen Schwéachen der Kinder in unserer Zeit
verantwortlich gemacht werden.

Mit diesen Uberlegungen ist ein Konzept angesprochen, das auf die enge Verschrankung
von Bewegung, Wahrnehmung, Umwelterfahrung und Lernen im Hinblick auf eine ganzheitli-
che Entwicklung des Kindes hinweist und damit eine Férderung von Primarerfahrungen, eine
Betonung der Sinneswahrnehmungen sowie die Selbsttatigkeit des Kindes in den Vorder-
grund stellt. Dazu eignen sich in besonderem MalRe naturnahe Spielradume sowie einfache
und veranderbare Gestaltungen, die an die verlorengegangenen Aktionsraume der ,Stral3e”

erinnern.

Stadtentwicklung und Konzepte

Aktuelle Urbanisierungstendenzen wie Innenverdichtung und Innenstadtorientierung bei
gleichzeitiger rdumlicher Expansion, Suburbanisierung und AuRenraum-Orientierung haben
zu einem weitgehenden Verlust oder einer schweren Erreichbarkeit von nicht vordefinierten,
zweckoffenen Dispositions- und Freiflachen und damit von wohnungsnahen Bewegungs-
raumen geflhrt. Parallel dazu vergroRRerte sich die innerstadtische Mobilitat, ablesbar an ei-
ner drastischen Erhéhung der PKW-Dichte pro Einwohner. Als Folge ist auf der einen Seite
eine Minimierung von Eigenbewegung im menschlichen Alltag und in den Wohnquartieren,
auf der anderen Seite eine Maximierung von Bewegung in spezifischen, eigens dafir ge-
schaffenen und oft weit entfernten RAumen zu beobachten.

Dieser durch die Parzellierung der Lebensbereiche hervorgerufene, in verschiedenen Stadt-
vierteln und Kommunen unterschiedlich ausgepragte Zustand kann vor dem Hintergrund
neuer wissenschatftlicher Erkenntnisse und lebenspraktischer Erfahrungen nicht befriedigen.
Die Einschrédnkung und Funktionalisierung stadtischer Raume trifft insbesondere Kinder und
Jugendliche, die ihre natirlichen Bewegungs- und Aktionsraume weitgehend verloren haben,
aber auch die Erwachsenen, deren erholungs- und gesundheitsorientierten Interessen und
Bewegungsbedurfnissen die vorhandenen Sportstatten immer weniger entsprechen.

Seit Uber einem Jahrzehnt hat in der Stadtentwicklungsplanung ein Umdenkungsprozess
eingesetzt. Die mit der Lokalen Agenda 21 angestrebte ,Nachhaltigkeit” der kommunalen
Entwicklung versucht, soziale, 6konomische und 6kologische Entwicklungen zum Wohle der
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Menschen miteinander in Einklang zu bringen. Der Stadtraum soll wieder menschengerech-
ter werden und eine ganzheitliche Lebenspraxis erméglichen.

Im Kontext der Planung und Gestaltung von stadtischen Sport-, Spiel- und Bewegungsrau-
men ist es deshalb aus stadtplanerischer Perspektive das Ziel, Freiradume zu sichern, die
bestehenden Freiflachen fur Sport und Bewegung besser auszuniitzen und Alternativen zum
Sport in der Landschaft zu schaffen. Aus Sicht der Grlnplanung ist es zusatzlich erstre-
benswert, dass eine zukunftsorientierte Freiflachenpolitik eine Kompensation von Freifla-
chenverlusten ermdglicht, Bewegungsraume vernetzt, Grinanlagen multifunktional genutzt
und wohnungsnahe Spiel- und Sportgelegenheiten errichtet werden, die umweltfreundliche
Erreichbarkeit gewahrleistet ist und naturnahe Bewegungsraume ausgewiesen werden.

Bewertung

Im Zuge dieses Umdenkungsprozesses haben somit Gesundheit, Bewegung und Sport ver-
starktes Gewicht in der Diskussion um eine menschengerechte Stadtentwicklung erhalten.
Sowohl das seit der Ottawa-Charta 1986 postulierte ,Healthy-cities-Konzept" der Weltge-
sundheitsorganisation als auch das in der Sportwissenschaft vertretene Leitbild einer "sport-
und bewegungsfreundlichen Stadt" betonen die Bedeutung der Gesundheits- und Bewe-
gungsférderung im Rahmen der Stadtentwicklung. Fir die Sportbewegung besteht daher
heute die Notwendigkeit und die Chance, ihre sowohl anthropologisch wie historisch und
freizeitkulturell begriindeten Vorstellungen von einer zeitgemafRen Sport- und Bewe-
gungskultur in das Ubergeordnete Leitbild einer menschengerechten Stadt einzubringen.

Aus Sicht der Stadt- und Grinplanung kann bereits bei einer ersten Bewertung festgehalten
werden, dass die Entscheidung fiir die Neugestaltung des Sportparks Friedrichsdorf richtig
und zukunftsweisend ist. Viele der Kriterien, die fur zuklnftige Planungen formuliert werden,
erfullt die Planung dieses zentralen Sportparks, denn er ist schnell und damit umweltfreund-
lich zu erreichen, bietet wohnungsnahe Mdglichkeiten zu Freizeitaktivitaten, sichert Freirau-
me flr Sport, Spiel und Bewegung, sorgt fiir eine hohe Auslastung der Sportflachen und
schafft auch Alternativen zum Sport in der freien Landschaft.

Konzeptbeschreibung:

Gesamtgelande betreffend/Eingangsbereiche:

o Das Sport- und Freizeitgelande Friedrichsdorf wird im Westen und Norden von Grin-
zlgen eingerahmt, die gleichzeitig den Abstand zur Wohnbebauung wahren. In den
Randzonen des Sportparks sind bepflanzte Gelandemodellierungen vorgesehen. Die
gerauschintensiveren Aktivitatsflachen sind zudem anwohnerfern angesiedelt und wer-
den dartber hinaus zusatzlich mit Gelandegestaltungen eingefasst.

o Der oft monotone Charakter von grof3flachigen Sportarealen wird im Sportpark durch
das Wechselspiel kleinraumiger Spiel- und Aktionsflachen mit grof3flachigen Spielfel-
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dern und durch Modellierung des Gesamtgelandes durch den anfallenden Aushub auf-
gel6st. Zudem soll eine wahrnehmungsintensive Bepflanzung das Gesamtbild abrun-
den.

Das Sport- und Freizeitgelande Friedrichsdorf soll aus verschiedenen Richtungen er-
schlossen werden. Wesentlich fir die ErschlieBung ist, dass der Autoverkehr im Sport-
park minimiert werden soll, damit sich die Sporttreibenden und die Sportparkbesucher
wohlfiihlen — insbesondere fir Kinder und Jugendliche ist damit ein gefahrloses Wech-
seln zwischen den verschiedenen Aktionsraumen mdglich. Lediglich fir den Lieferan-
tenverkehr und fur gehbehinderte Personen sollen Stellplatze direkt am Gebaudekom-
plex eingerichtet werden.

Zwei gréRere PKW- Stellplatzanlagen befinden sich am Rand der jeweiligen Zufahrts-
straBe. Beide Parkflachen bieten kurze Wege zum Gebaude. Der Haupteingangsbe-
reich des Areals ist mittig angelegt und fuhrt Gber einen zentralen Marktplatz.

Das Gesamtgelande wird von einem (beleuchteten) Wegenetz durchzogen, das so
gestaltet und angelegt werden kann, dass es eine zusatzliche Laufbahn fir den Frei-
zeitsport darstellt. Damit liegt ein Teil der gesamten Laufstrecke im belebten Teil des
Sportparks und erméglicht auch eine Nutzung im Spatherbst und Winter, was insbe-
sondere von Frauen geschatzt wird.

Alle Eingangsbereiche ermdglichen einen Blick auf einen Gelandeteil. Diese Transpa-
renz erzeugt einerseits Neugier und andererseits Wohlbefinden, das durch die Ansie-
delung von kleineren Treffpunkten unterstiitzt wird. Deren &hnliche Gestaltung unter-
streicht auch die Zusammengehdrigkeit des Areals.

Zentraler Gebaudekomplex und Marktplatz

Der Gebaudekomplex beinhaltet die Ublichen sanitéaren Einrichtungen, Vereinsraume
und einen Gastronomiebereich. Das Obergeschoss/Dachterrasse soll ebenso als er-
héhte Zuschauertribline fungieren und erméglicht den Blick auf die Spiel- und Sportfel-
der. Zudem lieRe sich ein ,Managementbereich” (z.B. Verwaltung des Sportareals,
vereinsubergreifende Geschaftsstelle) unterbringen. Fir einen Erweiterungsanbau
wurde ein Platzhalter vorgesehen, der bei Bedarf multifunktional nutzbar sein sollte
(Fitness- und Wellnessbereich, Multifunktionsraume fir Gymnastik-, Tanz- und Kraft-
sport, Saunalandschaft).

Vor dem Gebaude liegt der zentrale Treff- und Kommunikationspunkt des Gesamtge-
landes in Form eines Marktplatzes. Ein Teilbereich dieses Platzes kann Uber die Gast-
statte als Biergarten bewirtschaftet werden.

Am Marktplatz ist ein halbrundes Atrium vorgesehen. Der somit entstehende Innenbe-
reich kann als Buhnenflache fir kleinere und gré3ere kulturelle Veranstaltungen (z.B.
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Konzerte, Theateraufflihrungen etc.) genutzt werden.

Vom Marktplatz aus erstrecken sich sternformig die Sport- und Freizeitanlagen: Im
ndrdlichen Teil die primér auf den Vereinssport ausgerichteten Anlagen und im Stiden
der Freizeitbereich mit altersiibergreifenden Spiel- und Bewegungsraumen sowie
Trendsportfeldern.

Nordlicher Teilbereich: Vereinssportanlagen

Dieser Bereich umfasst ein Gberdachtes Rollsportfeld, einen Rasenplatz und eine Wett-
kampfbahn Typ C — beide in Nord-Sid-Richtung ausgerichtet.

Die mit Flutlicht ausgestattete Wettkampfbahn bekommt einen Kunstrasen als Haupt-
spielfeld und bietet damit eine ganzjahrige Nutzung fur FuRball und Leichtathletik. Die
Innensektoren kdénnen zuséatzliche Spielfelder und leichtathletische Einrichtungen be-
reitstellen. An der Langsseite ist eine Stehtribline vorgesehen. Die Wettkampfbahn er-
halt als einzige Einrichtung auf dem Gesamtareal eine Umzaunung.

Das Rasenfeld bekommt einen Leichtathletiksektor — somit kénnen hier nicht nur die
Wurfdisziplinen stattfinden, sondern je nach Bedarf weitere oder zusatzliche Einrich-
tungen einen adaquaten Platz finden.

Neben dem Rasenfeld ist ein Platzhalter flr ein weiteres Kleinspielfeld angedacht. Mit
seinen ca. 35 m x 50 m bietet es eine wertvolle Ausweich- und Trainingsflache fir den
FuRRball und die Leichtathletik oder kann anderen Spiel-, Sport- und Bewegungsformen
einen angemessenen Raum bieten.

Sudlicher Teilbereich: Freizeitanlagen

Die Freizeitanlagen umfassen im Prinzip wieder drei Gelandeabschnitte, deren
Schwerpunkte einen Spiel- und Bewegungsbereich fiir (kleinere) Kinder, einen
Schwerpunkt fir die ,jungen Alten* und fir Jugendliche bilden. Die raumliche Anord-
nung und Gestaltung der gesamten Freizeitanlagen ist bewusst gewahlt. Ziel dabei ist
es, charakteristische Schwerpunkte zu bilden, ohne dass Zielgruppen ausgegrenzt
werden, um insgesamt einen generationstbergreifenden Platz der Bewegung und Be-
gegnung zu erhalten.

Der ,Eltern-Kind-Bereich” des Spiel- und Bewegungsbereichs ist in unmittelbarer Ent-
fernung zur Gastronomie (Biergarten/Auf3enterrasse) angelegt (Aufsichtspflicht!). Er
stellt eine Spielflache fur die ganz Kleinen dar — von ihm aus erstrecken sich die weite-
ren Spielzonen, die flieRende Grenzen besitzen: Sinnesbereich und Abenteuerland-
schaft/ Kletterbereich. Alle drei Spielbereiche werden in die Gelandemodulation einge-
bettet. Durch diese MaRRnahme entstehen Ubersichtliche Teilbereiche mit vertrauter
Atmosphére ohne Trennungscharakter. Eine naturnahe Gestaltung mit Findlingen,

G:\STADTPLA\B-Plane\AN507-1 Sportpark\Planung\Teil2 Entwicklungskonzept.doc



Stadt Friedrichsdorf

Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf“, Erlauterung Seite 21

Holzpalisaden, Rasenbdschungen etc. bieten Spielangebote fur kleinere und éaltere
Kinder, die den motorischen Grundtatigkeiten wie Balancieren, Schwingen, Rollen etc.
gerecht werden. Dieser Gelandeabschnitt bietet jedoch auch Raum fur Fang- und Ver-
steckspiele. In den Kletterbereich soll eine Kletterwand integriert werden.

o Mit dem Schwerpunkt der ,jungen Alten“ sind die Einrichtungen Sommerstock, Mini-
golfanlage, Bouleplatz und Bocciabahn und die Spiel- und Liegewiese gemeint, in die
Kleinspielfelder fur Ruckschlagspiele integriert werden. Natdrlich sind dies Angebote
mit generationsubergreifendem Charakter, die allen Besuchern offen stehen. Ein klei-
nerer Kiosk am Treffpunkt dieses Bereichs kann die stationdre Bewirtung dieser kom-
munikativ ausgerichteten Angebote und den Gerateverleih bernehmen. Die Spiel- und
Liegewiese ist nicht nur eine Flache zum Picknicken, sondern ermdglicht Spiele wie
Brennball, Volkerball etc. oder Gymnastik im Freien. Und zwei Pullis bedeuten bereits
eine kleine FuRballflache. Dartber hinaus schafft sie eine Pufferzone zum Trendsport-
bereich.

o Im Mittelpunkt des Trendsportbereiches liegt eine Funbox, deren Attraktivitat erfah-
rungsgemaf die Hauptnutzung darstellt. Richtung Norden wird eine Sandspielflache —
eingefasst durch eine geschwungene Gelandezunge — installiert, die sowohl Beachvol-
leyball, -handball und —fu3ball ermdglicht. Im stdlichen Teil erstrecken sich Angebote
fur die Rollkultur. Eine multifunktionale Asphaltflache, die sich fir sportliche Nutzungen
wie z.B. Streetball und -soccer, Inlinehockey etc. eignet und im Winter zum Eishockey
und Eislaufen genutzt werden kann. Neben dieser eher ballsportorientierten Trend-
sportflache schliel3t sich ein zweiter Trendsportraum an, der den Interessen und Be-
darfnissen Jugendlicher fiur die ,Rollkultur® (Inliner, Skateboard, BMX etc.) gerecht
werden soll mit Elementen wie z.B. Pool, Rails, Minipipe, Funbox etc. Dieser Bereich
wurde aufgrund der Larmentwicklung bewusst am Rand des Geldndes positioniert.
Durch diese Kompaktheit entsteht ein attraktiver jugendkultureller Bereich, der ein typi-
sches Wechseln zwischen verschiedenen Angeboten zulasst (,sporthopping”) und das
»Sehen und gesehen werden“ ermdglicht.

Auf dem flrr den Sportpark vorgesehenen Gelande sind einige Funktionsbauten zu errichten,
die sich im zentralen Bereich konzentrieren (Gemeinbedarfsflache). Neben der Tribune an
der Kampfbahn, die zugleich Larmabschirmung fir das Wohngebiet Am Schéferborn bietet,
ist die Uberdachung der Rollsportbahn, Restauration und Umkleideraume geplant.

G:\STADTPLA\B-Plane\AN507-1 Sportpark\Planung\Teil2 Entwicklungskonzept.doc



Stadt Friedrichsdorf

Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf“, Erlauterung Seite 22

SPORTPARK

- Ersatz der zur Zeit unzuladnglichen Sportanlagen An der
Plantation und der Rollsportanlage an der Friedrich-
Ludwig-Jahnstralie,

- Komplementierung des Neubaus und der Neukonzipie-
rung der Philipp-Reis-Schule als ganztégige integrierte
Gesamtschule um eine angemessene Freisportanlage
und

- die nachhaltige, zukunftsorientierte Entwicklung der Be-
wegungs- und Spielflacheninfrastruktur der Stadt.

Planungsziele

Art d. baulichen Nutzung Nutzungsschwerpunkte

Sportfreianlagen fur Leichtathletik und Ballsport fur
0  Schulsport

o0 Vereins- und Wettkampfsport

0 Freizeit- und Trendsport

Spiel und Bewegung

Erholung

Unterhaltung und Bewirtung

Gemeinbedarf

9.3 Planungsziel Gewerbepark

Daran nordlich und 6stlich anschliel3end folgt der Gewerbepark. Dieser wiederum gliedert
sich in zwei Hauptnutzungen:

Gewerbliche Baufldchen mit mehrgeschossigen Blro- und Verwaltungsgebaude entlang

der L 3415 und im vorderen nordlichen Hauptzufahrtsbereich beiderseits der Planstrale A
an.

Das stadtebauliche Grundkonzept beinhaltet die Ausbildung einer zentralen Nord-Sid-Achse
mit beidseitiger Anordnung von Gewerbe-, Buro- und Verwaltungsbauten (GE). Biro- und
Verwaltungsbauten sind auch zwischen der L 3415 und Planstral3e C geplant.

Pragendes Strukturelement ist die Bebauung entlang der Planstral3e A. Die 3-reihige Allee
mit Parkstreifen und Burgersteigen bietet flr die gewilnschten Nutzungen das entsprechen-
de Umfeld. Die in den Festsetzungen genannten Baugrenzen durfen im Einzelfall aus-
nahmsweise Uberschritten werden, wenn dies stadtebaulich begriindet ist.
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GEWERBEPARK
Planungs- |- Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biro- und Verwaltungsgebdude
_ und anderes Gewerbe
ziele - Parken in Tiefgaragen und oberirdisch
Art d. bau- | Nutzungsschwerpunkte GRZ|GFz TH
lichen Nut-
zung
GE - Gewerbebetriebe 0,6 | 2,0 | 16 m max.
- Birogebaude
- Verwaltungsgebdude
- Nutzungen nach § 8 Abs.2 § BauNVO ausge-
nommen Einzelhandelsbetriebe, Lagerhduser und
Lagerplatze; ausnahmsweise sind Tankstellen zu-
lassig

Im stdlichen Teil ist ein Sondergebiet fur den groRRflachigen Einzelhandel geplant, in dem

gof. auch zusétzliche Parkierungsanlagen Platz finden. Die Bauvolumina der zukunftigen
Markte bieten zur A 5 hin zusétzlichen Schutz vor Larmemissionen.

Den gesamten Siudosten des Entwicklungsbereichs nimmt ein Areal fur Einzelhandelsbetrie-
be ein (SO Einzelhandel). Ein Einzelhandelsgutachten* hat u. a. Bedarf fir einen Baumarkt und

weitere nicht die Innenstadt tangierende Kernsortimente ermittelt.

SONDERGEBIET EINZELHANDEL

- Grof3flachige Einzelhandelsméarkte mit ausreichendem oberirdischem Park-

Planungs-

_ platzangebot

ziele - Parken in Tiefgaragen und oberirdisch

Art d. bau-| Nutzungsschwerpunkte crz|crz [
lichen

Nutzung

SOEH - Einzelhandelsbetriebe 0.4 8 m max.

- Nutzungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

- Mit Sortimentsbeschrankung auf Mdbel, Spezial-
mobel, Kichenmdobel, Tapeten, Bodenbelage,
Baubedarf, Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Mat-
ratzen, Bettwaren, Futtermittel, Zoobedarf, Autotei-
le, KFZ-Zubehor, Sportgro3gerate, Fahrrader; auf
10 % der Flache, max. 700 m2 Verkaufsflache sind
auch zentrums-relevante Randsortimente aus-
nahmsweise zuléssig.

- Nutzungen nach 8 8 Abs.2 § BauNVO ausge-
nommen Lagerhduser, Lagerplatze, Tankstellen
und andere als die oben aufgelisteten Einzelhan-
delsbetriebe
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* Auf Basis der in Friedrichsdorf festgestellten Angebotsdefizite und des zur Einzelhandelssteuerung empfohle-
nen Sortiments- und Standortkonzeptes wurden obige Planungsziele formuliert. Bei Ansiedlung dieser Einzel-
handelsnutzungen ist vor dem Hintergrund der festgestellten Ausstattung und Einzelhandelsverteilung nicht mit
negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die zentralen Einkaufsbereiche zu

rechnen.

GMA Ludwigsburg, Stellungnahme zu mdglichen Sortimenten als potenzielle Einzelhandelsansiedlungen im

Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf, Oktober 2005

9.4 Planungsziel Landwirtschaft und Grunflachen

Zwischen der Wohnbebauung Am Schéferborn und dem Sportpark verbleibt ein landwirt-
schaftlich gepragter Bereich, der neben der extensiven Naturproduktion einen Abstandbe-
reich mit geringer Nutzung mit Larmschutzvorsorgefunktion gewahrleisten soll. Der im Wes-
ten dieses Gelandes anschlielBende Sportpark weist zusatzlich eine Modellierung auf, die
eine optische und akustische Barriere zum benachbarten Wohngebiet schafft.

Die Flachen sollen gezielt weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung erhalten bleiben. Auf-
grund der Lage, des Zuschnitts und der Potenziale an naturlichen Funktionen ist eine Exten-
sivierung der Nutzung vorgesehen.

Ein nordlicher Teilbereich, der sich bereits im Eigentum der Stadt befindet und friher far
Kleingarten vorgesehen war, wird als extensiv gestaltete Grinflache reserviert.

9.5 Planungsziel La&rmschutz an der Bundesautobahn

Dem Gewerbepark zur A 5 hin vorgelagert ist eine Larmschutzanlage vorgesehen, die zur
Larmminderung im Gebiet und in den bestehenden Wohnlagen Friedrichsdorfs beitragen
soll. Zum verbindlichen Immissionsschutz siehe Abschnitt 9.10

Es handelt sich hierbei nicht um Larmschutzvorsorge, die sich aufgrund derzeitiger Pflichten
aus dem Bundesimmissionsschutzrecht (16. BImSchV, Verkehrslarmschutzverordnung) er-
gibt. Es ist vielmehr eine Flachenvorsorge fir LarmschutzmafBnahmen im Zuge des
8spurigen Ausbaus der BAB 5 und gegebenenfalls feiwilligen LarmminderungsmalRnahmen
der Stadt fur bereits vorhandene Siedlungsbereiche in denen die Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung (DIN 18005) uberschritten werden. Dieses Planungsziel ordnet sich
ein in die Larmminderungsplanung der Stadt.

Als erster Schritt einer Larmminderungsplanung wurde 2001 die Erstellung von flachende-
ckenden Larmimmissions- und Konfliktplanen in Auftrag gegeben. Das hervorstechende Er-
gebnis war, dass grof3e Flachen und nicht nur Rander des Siedlungsbereichs aufgrund ihrer
Lage zur Autobahn Konfliktpegel von 2,5 dB(A) bis Uber 5 dB(A) aufweisen. Hierbei ist zu
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bertcksichtigen, dass der hessische Durchfiihrungserlass zur Aufstellung von Larmminde-
rungsplanen bei Stralenverkehrslarm relativ hohe, zulassige Grenzwerte zugrunde legt. Sie
sind der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) entnommen, die vornehmlich darauf
gerichtet ist, die Verpflichtung der StraRenbaulasttrager zur Errichtung von Larmschutzmal3-
nahmen abzuwehren. Im Gegensatz dazu wird bei der stadtebaulichen Planung die
DIN 18005 angehalten, die Orientierungswerte nennt, bei denen i.d.R. von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen gesprochen werden kann.

Wie folgender Tabelle entnommen werden kann, werden die Zielwerte fir gesunde Wohnbe-
dingungen um nicht nur 5 dB(A), sondern zusatzliche 4-9 dB(A) Uberschritten. (10 db(A)
werden als eine Verdoppelung der Lautstarke empfunden.

Gebietstyp 16. BImSchV | DIN 18005 Differenz
Reine Wohngebiete Tag 59 50 +9
Nacht 49 40 +9
Allgemeine Wohngebiete Tag 59 55 +4
Nacht 49 45 +4
Dorf- und Mischgebiete Tag 64 60 +4
Nacht 54 50 +4
Kerngebiete Tag 64 65
Nacht 54 55 -1
Gewerbegebiete Tag 69 65 +4
Nacht 59 55 +4

Aufgrund der bestehenden Gesetzeslage konnte bislang keine Larmschutzanlage beim
StralR3enbaulasttréager durchgesetzt werden. Mit dem geplanten 8-spurigen Ausbau wird diese
Frage neu gepruft werden. Es ist aber nicht automatisch mit einem positiven Ergebnis zu
rechnen.

Fur die weitere Entwicklung der Lebensqualitét in den Siedlungs- und auch Landschafts- und
Erholungsbereichen der Stadt kann jedoch auf einen Larmschutz gegen die BAB 5 nicht ver-
zichtet werden. Die Grol3e und damit verbundene Effektivitat der Larmschutzanlagen bleibt
jedoch abhangig von den weiteren Planverfahren zum Ausbau der Autobahn sowie der stad-
tischen Leistungsfahigkeit fur freiwillige Leistungen. Die Flachensicherung ist hierfir eine
erste konkrete Vorleistung.

Diese Flachen wurden so dimensioniert, dass sie Schallschutzwélle mit einer H6he von
6,5 m problemlos aufnehmen kénnen. Zur vollstandigen Wirksamkeit sind die verbleibenden
Licken durch Wande zu schlieRen. Den Anlagen 14.1 bis 14.4 kann entnommen werden,
dass bereits eine solche Erdaufschiittung eine deutliche Verbesserung der Larmsituation in
den angrenzenden Wohngebieten bewirkt.
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9.6 Planungsziel Flachen fur die Versorgung

Das Umspannwerk im Nordosten des Plangebietes, das den gesamten Bereich der stadte-
baulichen EntwicklungsmafRnahme und zentrale Bereiche der Stadt mit Strom versorgt, bleibt
in seinem Bestand unveréndert, wird jedoch mit seinen Reserveflachen gesichert. Hiermit
verbunden ist die dauerhafte Beibehaltung einer Hochspannungstrasse mit einem Sicher-
heitsabstand fir jegliche Bebauung von insgesamt 40 m, die den Gewerbepark von Nord
nach Sud durchquert.

Da insbesondere die Hochspannungstrasse zu erheblichen Nutzungs- und Bebauungsein-
schrankungen im Gewerbepark fuhrt, wurden mit dem Eigentimer Alternativen fiir die Tras-
senfihrung und den Standort der Umspannanlagen geprift. Eine unterirdische Verlegung
der Hochspannungsleitungen zur heutigen Umspannanlage scheitert an technischen Prob-
lemen und zu grof3en Kosten. Auch eine Verlegung der Umspannanlage an den zukinftigen
Rand des Baugebietes kann wegen der nétigen Anschliisse an das vorhandene Netz nicht
ohne grof3en Aufwand erfolgen.

Wegen der zu erwartenden steigenden Nachfrage auch aus diesem Baugebiet missen Er-
weiterungsfllachen, die bereits im Besitz des Stromversorgers sind, planungsrechtlich be-
ricksichtigt werden.

9.7 Verkehr / Erschlie3ung

9.7.1StralRennetz

Der Anschluss an das Uberdrtliche StralBennetz kann nur Uber zwei Zufahrten in die L 3415

erfolgen:

e als HaupterschlieBung in Gegenlage der Einmindung des ostlichen Astes der Max-
Planck-Straf3e (Planstral3e A) und

e als untergeordnete ErschlieBung ca. 200 m ¢stlich des Tulpenwegs (Planstral3e B).

Die L 3415 (Farberstral3e) ist unmittelbar jenseits der A 5 Uber einen Knoten (Kreisverkehrs-
platz) mit der Entlastungsstraf3e Friedrichsdorf (L 3057 neu) angebunden, womit eine leis-
tungsfahige Verbindung mit dem Regional- und Fernstralennetz (sudlich Anschlussstelle
Bad Homburg an der A 661 bzw. Friedrichsdorf / Friedberg nordlich an der A 5) gegeben ist.

Die Dimensionierung der Anschlisse erfolgt nach den Vorgaben verkehrstechnischer Fach-
planungen®. Die ErschlieRung wird in Form lichtsignalgesteuerter Knoten (Kreuzung) mit

Y Fur das Prognosejahr 2015 wird bei voller Nutzung des Gebietes von rd. 500 Quellverkehrsfahrten / h und rd.
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dreispurigem Ausbau (eine Fahrspur je Richtung, sowie eine Linksabbiegespur) erfolgen.
Eine Kreisverkehrslésung wurde untersucht und verworfen, da die gutachterlicherseits prog-
nostizierten Belastungen an beiden Knotenpunkten die Grenze der Leistungsfahigkeit errei-
chen. Die Landesstral3e wird in Querschnitt und Aufteilung der Funktionsbereiche entspre-
chend angepasst, wobei die nordlichen Gewerbeflachen nicht berthrt werden. Stdlich und
parallel zur Landesstral3e ist ein kombinierte Rad- und FuBweg vorgesehen, der aufgrund
starkerer Frequentierung in einer Breite von 3,0 m ausgebaut werden soll.

Die Zufahrt zum Plangebiet verlauft nord-sidlich und bildet ab dem Kreuzungsbereich der
ost-westlich parallel zur Landesstral3e verlaufenden Planstral3e C die zentrale Verkehrsach-
se des Gewerbeparks. Sie wird als reprasentative Allee im Einbahnstralensystem ausge-
baut. Hier soll das Umfeld fiir hochwertige Blrogebaude entstehen. Sie ,endet” funktional am
Eingang zum Sondergebiet und wird von dort, den Bedurfnissen der zuklnftigen SO-Nutzer
angepasst, weitergefuhrt.

Die Dimensionierung der gebietsinternen Verkehrsflachen beruht auf folgenden Grunduber-

legungen:
Einhalten der erforderliche Sicherheitsabstande zu Bauten und Einrichtungen (z. B. Ver-
kehrsschilder, Baume usw.)

Fahrbahnbreiten von 6,5 m zur Ermdglichung von Begegnungsverkehr fur LKW bei un-
verminderter Geschwindigkeit von 50 km/h (Planstrassen A, B, C) sowie zur Ermdogli-
chung flieRenden Verkehrs bei Park- und Rangierverkehr in Einbahnstra3en (Planstrasse
A)

Mischverkehrsflachen (Planstralle D) mit Breite von 4,75 m zur Ermoglichung des Be-
gegnungsfalls LKW / PKW

Kombinierte Rad- und FuBwege mit einer Breite von 3 m innerhalb offentlicher Grinfla-
chen und entlang des sudlichen Siedlungsrandes sowie der L 3415. Dimensionierung
aufgrund zu erwartendem hoheren Radverkehrsaufkommens und erhdhter Verkehrssi-
cherheit.

450 Zielverkehrsfahrten / h an den Einmiindungen ausgegangen, die sich anndhernd gleichmaRig auf die
Richtungen Kernstadt und Entlastungsstral3e verteilen. Im Bereich der FarberstralRe ist eine Breite von 14 m
fur die Fahrbahnflache vorzuhalten um ggf. einen vierspurigen Ausbau zu erméglichen.

IMB Plan Frankfurt am Main, Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 507 ,Sport- und Gewerbepark

Friedrichsdorf‘, Zusammenfassung vom 21.12.2005
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ErschlieBungsstral3en

Planungsziele

- PlanstralRe A:
Hauptzufahrt, zentrale begriinte Achse mit Einbahnverkehr, stadtebaulich hochwer-
tige Allee, Querschnitt 27,5 m (FuRBwege 2 x 2,0 m
kombinierter Grin- und Parkstreifen 2 x 2,0 m, Fahrbahnen 2 x 6,5 m, mittlerer
Grinstreifen 3,25 m).

- Planstrafie B:
Aufnahme und Abfiihrung des gewerblichen und Sportparkverkehrs Querschnitt
13,5 m (Fahrbahn 9,5 m, beidseitiger FuRweg 2,0 m)

- Planstrafie C:
Aufnahme und Abfiihrung des gewerblichen Verkehrs und des Sportparkverkehrs
bei Grollveranstaltungen, Querschnitt 10,5 m (Fahrbahn 6,5 m, beidseitiger Ful3-
weg 2,0 m). Aufweitung im westlichen Buswendebereich um 2,5 m

- Planstral3e DE:
Mischverkehrsflache zur ErschlieBung des Umspannwerkes und fur die Pflege der
Grunflachen (Larmschutzanlage), geoffnet auch fur FuBgénger und Radfahrer
Querschnitt gemal Bestand 4,75 m

9.7.2Ful3-, Radwegenetz und landwirtschaftliche Wege

Ein FuB3- und Radwegenetz erganzt und komplettiert das ErschlieBungssystem.

Als Ubergeordnete Verbindung zwischen Friedrichsdorf und Burgholzhausen ist entlang der

L 3425 ein kombinierter FuR- und Radweg geplant. Eine weitere Ost-West-Verbindung ist am

sudlichen Siedlungsrand vorgesehen. Sie verknlpft das Sondergebiet mit dem Wohngebiet

Am Schaferborn. In seiner stdlichen Fortflihrung soll er kiinftig diesen Naherholungsraum

mit der Regionalparkroute verbinden. Die Wegefiihrung ist im Rahmen der kiinftigen Detail-

planung festzulegen und deshalb nicht im B-Plan rechtlich festgesetzt.

Die als F + R-Weg dargestellten Bereiche sind asphaltiert oder gepflastert, die Gbrigen Wege

wassergebunden. Die Wegebreite liegt bei 3,50 m. Soweit erforderlich wird die Mitnutzung

fur den landwirtschaftlichen Betrieb gestattet.

Ful3- und Radwege

Planungsziele

- Kombinierte Rad- und FulRweg mit ausreichendem Platz fir den Begegnungs-

fall sowie fur landwirtschaftliche Fahrzeuge:

Querschnitt 3,0 m (z. B. 2 FulRgénger = 1,50 m und 1 Radfahrer = 1,0 — 1,50 m
oder 2 Radfahrer = 2,0 m und 1 FuRganger = 1,0 m oder 4 Ful3ganger) als
straBenbegleitende Verbindung entlang der Landesstra3e, 3,5 m am Rande
des Sportparks, des Schaferbornparks sowie als Verbindung zu den Erho-
lungsflachen in der freien Landschaft bei Mithutzung durch landwirtschaftliche
Fahrzeuge
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9.7.3Ruhender Verkehr

Im Norden und Osten des Sportparks sind als Teil der Anlage grofirdumige Besucher-
Parkplatze fir Busse und ca.100 — 120 PKW vorgesehen.

Fiur die Gewerbebereiche sind in der zentralen Achse beiderseits Offentliche Stellplatze (fur
ca. 30 PKW vorgesehen. Bei groReren Sportereignissen kénnen diese Stellplatze von den
Zuschauern und Gasten mitgenutzt werden. Es wird angestrebt, flir gro3ere Veranstaltungen
auch eine Mitnutzung des groR3flachigen Stellplatzangebots im Sondergebiet Einzelhandel zu
ermaoglichen.

Stellplatze der Gewerbebetriebe sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.

9.7.4OPNV

Die Stadt Friedrichsdorf unterhalt mehrere Stadtbuslinien. Der Sport- und Gewerbepark soll
in das offentliche Linienbussystem einbezogen werden. Die Linienfihrung kénnte von der
L 3415 ringformig tber die zentrale Achse (PlanstraRe A), die Planstral3e C zur ostliche Aus-
[Einfahrt (Planstral3e B) mit 2 Haltepunkten erfolgen. Separate Haltebuchten sind nicht erfor-
derlich.

Im Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplans ist die langfristige Perspektive fur einen
Bahnhof der Linie 16 im Nordosten des bestehenden Gewerbegebiets schon dargestellt.
Diese konnte zusatzlich in das Netz der Stadtbuslinie eingebunden werden.

9.8 Ver-und Entsorgung

9.8.1 Entwasserung

Den folgenden Ausfihrungen liegt die Variantenuntersuchung zur Entwasserung des Sport-
und Gewerbeparks (Ingenieurbiiro Ohlsen September 2006) zugrunde.

Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Mischkanalsystem eingeleitet und das Regen-
wasser im Trennsystem einem Regenriickhaltebecken von 2000 m? sldlich des Gewerbe-
parks mit Grabenablauf in den Rehlingsbach zugeleitet. Die Kapazitaten hat das Blro Ohl-
sen 2006 berechnet.

Die im Gewerbepark, im Sondergebiet und im Sportpark anfallenden Dachwasser sind in
Zisternen zu sammeln und kénnen zur Brauchwassernutzung herangezogen werden. Zur
weiteren Reduzierung und Verzoégerung der Abflussmenge wird die Begriinung von Flachda-
chern empfohlen. Im weiteren Verfahren sind die technischen Erfordernisse zu konkretisie-
ren und das Regenrickhaltebecken in den Geltungsbereich zu tbernehmen.

Der Schéaferborngraben wird nicht fur die Entwéasserung herangezogen.
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9.8.2Energieversorgung

Alleiniger Stromversorger des Gebietes ist die SUWAG (ehemals AfE). Das Unternehmen
unterhalt im norddstlichen Teil des Entwicklungsbereichs ein Umspannwerk, von dem aus
der Sport- und Gewerbepark und das Sondergebiet angebunden werden kénnen.

Konzessionsinhaber fir die Gasversorgung ist die MAINOVA AG.

Ein Ausschluss der Nutzung fester Brennstoffe ist flr grol3ere, differenziert ausgelegte Anla-
gen nicht mehr zeitgemals.

Die Nutzung der Solarenergie ist nach der Hessischen Bauordnung zulassig.

9.8.3Wasserversorgung

Das Trinkwasserdargebot ist fur die zusatzliche Versorgung des Plangebietes ausreichend.
Das notwendige Leitungssystem wird an das ortliche Netz angebunden.

Das Gebiet wird an ein Brauchwassernetz angebunden, das sich aus einem stadtischen
Brunnen auf dem Gelande der ehemaligen Tettauer Glaswerke speist und insbesondere flr
den Wasserbedarf der Frei- und Grinflachen gedacht ist.

Zur Einsparung von Trinkwasser und zur Reduzierung der Abwassermenge ist, wo immer
moglich, das anfallende Dachwasser den Zisternen zuzufuhren und als Brauchwasser zu
nutzen. Eine Nachspeisung aus dem Trinkwassernetz ist aus oben genannten Griinden nicht
erforderlich.

9.8.4Leitungen

Zur Wahrung des stadtebaulichen Gesamtbildes sind oberirdische Nahversorgungsleitungen
innerhalb des Plangebietes nicht zulassig. Sie missen in den ausgewiesenen Verkehrsfla-
chen unterirdisch verlegt werden.

Die Fernleitungstrassen fir Gas und Strom sind nachrichtlich mit ihren Schutzstreifen darge-
stellt. Sie werden durch die Festsetzung von Baugrenzen von jeglicher Bebauung freigehal-
ten.

9.9 Landschaft und Grinordnung

9.9.1Planungsgrundsatze und -ziele

Grundsatzlich sind bei der Planung 6kologische Aspekte zu bertcksichtigen. Zur nachhalti-
gen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Belastung der natlrlichen
Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Ein hoher Anteil an Vegetationsstrukturen, ge-
ringer Versiegelungsgrad, eine nachhaltige ©kologisch orientierte Regenwasserbewirt-
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schaftung, Erhdhung der Erholungsfunktion und Aufwertung des Landschaftsbildes sind
deshalb Ziel der Planung. Aufgrund der Festsetzungen sollen folgende Ziele realisiert wer-
den:

- Neuschaffung von Lebensraumen fir wildlebende Pflanzen und Tiere
- Vernetzung der Lebensraume

- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden

- Erhaltung eines ginstigen Kleinklimas

- Verbesserung der Erholungsfunktion

- Integration der Bauflachen in die Umgebung und Gestaltung von griinbestimmten
Ubergangsbereichen zwischen der freien Landschaft und der Siedlung bzw. den ver-
schiedenen Nutzungen

Die MalRnahmen zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unver-
meidbaren Eingriffs, den die Realisierung der Baumaflnahme zur Folge hat. Der Beschrei-
bung der einzelnen MalRnahmen sind die Ziele vorangestellt. Soweit sie als Ausgleichsmal3-
nahme relevant sind, ist deren Wohlfahrtsfunktion auf die Landschaftsfaktoren beschrieben.
Erlauternde Hinweise zur Anlage, Pflege und Entwicklung der Flachen sind gegeben.

9.9.2 Landwirtschaftliche Flachen / Offentliche Griinflachen

Die Ackerflachen sind in Grinland umzuwandeln. Als Zielarten fur Grinland wéahlt der Um-
weltbericht folgende Arten aus dem Biotopverbundkonzept:

Weilrandiger Grashupfer (Chorthippus albomarginatus)
- im Untersuchungsgebiet vorhanden, scheinbar nicht in Brachflachen

- Anspruche: auf frisch bis feuchtem Grinland, Mitte der 90er Jahre in einer vermutlich
klimatisch bedingten Expansionsphase

Gemeiner Grashupfer (Chorthippus parallelus)
- im Untersuchungsgebiet verbreitet

- fehlt nur in extrem trockenen und sehr nassen Habitaten, tendenziell mesophil
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LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHE, GRUNLANDNUTZUNG

Plangebiet

Umwandlung von Ackerland in Grinland

Planungsziele

Erhéhung des Vegetationsanteils

Minimierung des Stoffeintrages

Schutz der Ressourcen Boden und Wasser
Erhéhung der Artenvielfalt

Schaffen von Pufferzonen zur Wohnbaunutzung

Wohlfahrtsfunktion

Verbesserung des Kleinklimas

Bodenschutz

Wasserschutz

Schaffung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna
Erh6hung der Artenvielfalt

Vernetzung von Lebensraumen

Offentliche Griunflaichen, Abstandsflachen:

Innerhalb der Flachen sind standortgerechte und vorrangig heimische Gehdélze zu pflanzen.

In den 5 - 10 m breiten Randbereichen sind Krautsdume zu entwickeln. Die Bepflanzung ist

so vorzunehmen, dass eine Sichtbeziehung zwischen der Farberstraf3e / L 3451 und dem

Sportpark beibehalten wird.

ABSTANDSGRUN

Plangebiet

Abstandsgriin / Neupflanzung Gehdlz

Planungsziele

Erhaltung und Entwicklung des Biotopkomplexes

Erhéhung der Artenvielfalt

Entwicklung standorttypischer Vegetationsstrukturen

Schaffung von Ubergangsbereichen zwischen verschiedenen Nut-

zungen

Wohlfahrtsfunktion

Verbesserung des Kleinklimas

Bodenschutz

Wasserschutz

Schaffung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna
Erhéhung der Artenvielfalt

Vernetzung von Lebensraumen
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Fur die Bepflanzung der Larmschutzwélle entlang der Autobahn sind standortgerechte und
vorrangig heimische Geholze zu verwenden sind. Neben Strauchern sind mind. 5 — 10 %
Baume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. In den Randbereichen sind Kraut-

saume zu entwickeln.

LARMSCHUTZANLAGE

Plangebiet

Bepflanzung der Larmschutzwalle

Planungsziele

Erh6éhung der Artenvielfalt

Entwicklung standorttypischer Vegetationsstrukturen
Schaffung von Ubergangsbereichen zwischen verschiedenen
Nutzungen

Larmschutz fiir angrenzende Nutzungen

Wohlfahrtsfunktion

Verbesserung des Kleinklimas
Erhdhung der Artenvielfalt

Bodenschutz

Als Abpflanzung zwischen der Landesstraf3e 3415 und dem Radweg sollten einseitig Allee-
baume gepflanzt werden. Die Wege und StralRen ins Plangebiet sollten gleichfalls mit Allee-
baumen begrtint werden.

Die Baumpflanzungen sollten in Form eines Leitbaumsystems stadtgestalterische und raum-
gliedernde Funktion Ubernehmen. Je nach Bedeutung der Stral3en / Wege kdnnten unter-
schiedliche Baumgrofien und -arten gewdahlt. Die Baumscheiben sollten

grolRe von 4 m2 hergestellt und dauerhaft begriint werden.

ANPFLANZEN VON BAUMEN

Plangebiet

Pflanzung von stral3en- und wegebegleitenden Bdumen

Planungsziele

Neuschaffung von Lebensraumen fur Flora und Fauna
Erhdhung des Erholungswertes und der Erlebnisvielfalt
Durchgriinung des Plangebietes

Gestaltung des Ortsrandes

Kennzeichnung der Ubergeordneten Wegeverbindung

Wohlfahrtsfunktionen

Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
Verbesserung des Kleinklimas
Biotopvernetzung

Belebung des Landschaftshildes

Verbesserung der Erholungsfunktion
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9.9.3Dach- und Fassadenbegrinung

Ziel der Bauleitplanung ist die weitgehende Berlcksichtigung 6kologischer Aspekte. Hierzu
gehodren auch Dach- und Fassadenbegriinungen.

Die extensive Begrunung wird fir alle Dacher mit geringer Dachneigung empfohlen. Der Ab-
flussbeiwert verringert sich von 1,0 bei unbegriunten Dachern auf 0,5. D.h. 50 % des Nieder-
schlagswassers konnen zuriickgehalten werden.

Plangebiet Dachbegriinung

Planungsziele - Erhéhung des Griinanteils

- Okologisch wirksame Bauweisen

- Reduktion des Oberflachenwasserabflusses

- nachhaltige dkologisch orientierte Regenwasserbewirtschaftung
- Minimierung der Beeintrachtigung des Kleinklimas

- Begrinung aller Dacher mit einer Dachneigung < 3°

Wohlfahrtsfunktion | - Verbesserung des Kleinklimas

- Verbesserung der Luftqualitat

- Schaffung von Lebensraum fur Flora und Fauna
- Erhdéhung der Verdunstungsrate

- Wasserrlickhaltung

- Verbesserung der Warmedammung und Reduktion der Heizkosten

Weiterhin sollen fensterlose Fassaden (z. B. Hallenfassaden, Brandmauern) mit Kletterpflan-

zen begrint werden.

Plangebiet Fassadenbegrinung

Planungsziele - Erh6hung des Griinanteils

- Gestaltung von fensterlosen Fassaden

- Forderung von 6kologischen Nischen

- Minimierung der Beeintrachtigung des Kleinklimas

Wohlfahrtsfunktion | - Verbesserung des Kleinklimas

- Verbesserung der Luftqualitat

- Schaffung von Lebensraum fur Tiere
- Erhdéhung der Verdunstungsrate

- Stadtgestaltung, Landschaftsbild
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9.9.4Wasserflachen

Schaferborngraben sowie angrenzende Griinflachen

Zur Verbesserung der 6kologischen Wertigkeit des Gewassers sollen auf den angrenzenden
Grunflachen bachbegleitende Vegetationsstrukturen entwickelt werden.

Plangebiet Entwicklung von Hochstauden auf feuchtem Standort

Planungsziele - Neuschaffung von Lebensraumen fir Flora und Fauna
- Erhohung der Artenvielfalt
- Naturnahe Gestaltung der Uferbereiche

Wohlfahrtsfunktion - Schaffung von Lebensraum fur Flora und Fauna
- Verbesserung des Kleinklimas

- Biotopvernetzung

- Erh6hung des Erholungswertes

- Gewasserschutz

- Bodenschutz

- Belebung des Landschaftsbildes

9.9.5Flachen fur Gemeinbedarf sowie Sport- und Spielanlagen

Sport- und Erlebnispark

Innerhalb des Sportparks ist die Anlage verschiedener Vegetationsstrukturen vorgesehen,
die zudem ausgleichende Wirkung haben. Gegeniiber der Ackernutzung wird der Biotopwert
deutlich erhoht.

Plangebiet Pflanzung von Einzelbdumen, Baumgruppe und Alleen

Planungsziele - Neuschaffung von Lebensraumen fir Flora und Fauna

- Erh6hung des Erholungswertes und der Erlebnisvielfalt

- Durchgriinung und Eingriinung des Plangebietes

- Gestaltung des Ortsrandes

- Gestaltung der Ubergangsbereiche unterschiedlicher Nutzung

- Kennzeichnung der Ubergeordneten Wegeverbindung

Wohlfahrtsfunktion - Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
- Verbesserung des Kleinklimas
- Biotopvernetzung

- Belebung des Landschaftsbildes

- Verbesserung der Erholungsfunktion
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Plangebiet Schutzpflanzung / Neupflanzung Gehdlz

Planungsziele

Erhéhung der Artenvielfalt
Entwicklung standorttypischer Vegetationsstrukturen
Schaffung von Ubergangsbereichen zwischen verschiedenen Nut-

zungen

Wohlfahrtsfunktion

Verbesserung des Kleinklimas

Bodenschutz

Wasserschutz

Schaffung von Lebensraumen fir Flora und Fauna
Erhéhung der Artenvielfalt

Vernetzung von Lebensrdumen

Plangebiet Neupflanzung Hecken und Gebiisch

Planungsziele

Erhéhung der Artenvielfalt

Entwicklung standorttypischer Vegetationsstrukturen

Schaffung von Ubergangsbereichen zwischen verschiedenen Nut-
zungen

Sicht- und Larmschutz

Wohlfahrtsfunktion

Verbesserung des Kleinklimas

Bodenschutz

Wasserschutz

Schaffung von Lebensraumen fir Flora und Fauna
Erhéhung der Artenvielfalt

Vernetzung von Lebensrdumen

Belebung des Landschaftshildes

Innerhalb des Sportparks werden weniger als 35 % der Flachen versiegelt und weniger als

10% teilversiegelt.

Zur Bepflanzung gehoren:

- Mindestens 270 Baume

- Anpflanzen von Hecken und Geblischen auf mind. 20% der Flachen

- Anlegen von Wiesenflachen unterschiedlicher Qualitat auf mind. 20% der Flachen.

Zu verwenden sind standortgerechte und vorrangig heimische Sorten.
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Als Zielarten fur Teilflachen mit extensivem Grinland wahlt der Umweltbericht folgende Arten
aus dem Biotopverbundkonzept:

Weillrandiger Grashupfer (Chorthippus albomarginatus)
- im Untersuchungsgebiet vorhanden, scheinbar nicht in Brachflachen

- Anspriche: auf frisch bis feuchtem Grinland, Mitte der 90er Jahre in einer vermutlich
klimatisch bedingten Expansionsphase

Gemeiner Grashupfer (Chorthippus parallelus)
- im Untersuchungsgebiet verbreitet

- fehlt nur in extrem trockenen und sehr nassen Habitaten, tendenziell mesophil

Fur die Neubesiedlung mit der Zauneidechse (Lacerta agilis) wird nach der Umsetzung der
Planung das Zusammenspiel von echten Gebiuschen, Saumen und Brachen fehlen. Ein Ein-
wandern wird dennoch nicht ganz ausgeschlossen.

Eine vielfaltige Vogelwelt wird sich in den Geholzen einstellen, z. T. mit Nahrungshabitat der
umliegenden Rasen- und Grinlandflachen. Allerdings werden darunter wenige besonders
seltene oder scheue Vogel sein.

Insgesamt wird die Vielfalt gegeniiber dem Bestand deutlich zunehmen.

9.10 Immissionsschutz

Fur das Plangebiet von besonderer Bedeutung sind Fragen des Larmschutzes. Als relevante
Larmquellen scheiden die betrieblichen Nutzungen des Gewerbegebietes und Sondergebie-
tes aus, da sie ausschlief3lich der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewer-
bebetrieben dienen sollen und eine ausreichende Entfernung zur ndchsten Wohnbebauung
aufweisen.

Aus dem Gutachten Uber die La&rmimmissionen im Einwirkungsbereich Sport- und Gewerbe-
park (TUV, Februar 2006):

Belastung der Wohngebiete insbesondere durch Gerédusche des Sportparks:

Eine Erhdhung der allgemeinen Verkehrsgerdusche um mindestens 3 dB (A) durch den an-
lagenbezogenen Verkehr auf den offentlichen Verkehrsflachen kann an den untersuchten
Immissionsorten im Bereich der Wohnbebauung sicher ausgeschlossen werden. Insgesamt
ist davon auszugehen, dass durch die allgemeinen Verkehrsgerausche die LA&rmimmissionen
auf den Sportanlagen, z. B. durch Pkw-Parkbewegungen oder durch Besucher auf den Frei-
flachen, im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung weitestgehend Uberdeckt werden.
Eine standige Uberdeckung aller Sportgerausche - einschlieRlich der Gerauschspitzen durch
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Lautsprecheranlagen oder der Beifallskundgebungen von Fans im Stadion - ist hingegen
nicht zu erwarten.

Der Grad der Larmbelastigung im Einwirkungsbereich von Sportanlagen ist neben den Larm-
immissionen durch Lautsprecheranlagen vom Verhalten der anwesenden Personen abhan-
gig, wobei die beschriebenen Emissionsansatze nach der VDI 3770 auf der sicheren Seite
liegen. Die Unsicherheit der Schallausbreitungsberechnung zum Sportpark betragt bei den
vorliegenden Entfernungen +/- 3 dB (A). Die Kartierung der Larmpegel ist in Anlage 14.5
.Beurteilungspegel innerhalb der Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen von 13-15 Uhr* wieder-
gegeben.

Belastung der Gewerbe- und Sondergebietsflachen durch Verkehrslarm der Autobahn:

Die Gewerbe und Sondergebietsflachen sind erhdhten Larmimmissionen durch den Stras-
senverkehr, insbesondere durch die BAB 5 und die Landesstral3e L 3415 ausgesetzt.

Unter Beriicksichtigung eines Larmschutzwalles entlang der BAB 5, der mit einer Hohe von
6,5 m Uber dem Niveau der angrenzenden Gewerbeflachen berechnet wurde, wird der Ori-
entierungswert tagstber nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 von 65 dB (A) ab einem Ab-
stand von ca. 20 — 30 m zur L 3415 und von ca. 60 m (im norddstlichen Bereich) bis 120 m
im stdostlichen Bereich zur BAB 5 eingehalten. Entsprechend der Darstellung in der Anlage
zum Gutachten ist eine Einhaltung des Orientierungswerts nachts von 55 dB (A) bei der un-
tersuchten freien Schallausbreitung auf den gesamten GE- und SO-Flachen nicht mdglich.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der niedrigere Nachtwert erst dann zum Tragen
kommt, wenn nachts eine héhere Schutzbedurftigkeit der Nutzung wie am Tage besteht;
d. h. wenn auf der Flache auch gewohnt wird. Mit der Genehmigung von Betriebswohnungen
oder gar separaten Wohngebauden von Betriebsinhabern sollte daher sehr restriktiv umge-

gangen werden.

Der gegeniiber dem Orientierungswert um 4 dB (A) angehobenen Vorsorgegrenzwert nach
der 16. BImSCHV von tags 69 dB (A), der im Rahmen einer Abwagung mit herangezogen
werden kann, wird tagsiber weitgehend bis auf kleinere Randflachen im Bereich der Immis-
sionsorte eingehalten. Eine Einhaltung des Grenzwerts von nachts 59 dB (A) ist ebenfalls auf
dem Grof3teil der GE- und SO-Flachen des Plangebiets mdglich.

Um der Art der Nutzung adaquate Rauminnenpegel in schutzbedtrftigen Raumen wie Buros,
Aufenthaltsraumen, Wohnungen von Betriebsangehdrigen gerade im Bereich der StralRen
zugewandten Gebaudefassaden zu gewahrleisten, ist bei der beschriebenen Verkehrslarm-
belastung neben dem geplanten Larmschutzwall entlang der BAB 5 eine entsprechende
Auslegung der erforderlichen Schallddmmung von Auf3enteilen in Abh&angigkeit vom mal3-
geblichen AulRenlarmpegel nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - notwendig.
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10 Eingriff und Ausgleich
10.1 Beschreibung des Eingriffs und Auswirkungen auf Landschaftsfaktoren

Der Entwicklungsplan umfasst ein Gebiet von ca. 34 ha. Hierin enthalten sind bestehende
vollversiegelte Verkehrsflachen im Umfang von 1,6 ha, die in der Planung auf insgesamt ca.
1,8 ha zunehmen.

Die Planung weist Bauflachen fur das Sondergebiet im Umfang von ca. 7,8 ha und Gewerbe-
flachen von 3,9 ha aus. FUr das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
die Gewerbeflachen eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der zulassigen
Uberschreitungen ergibt sich eine maximale Versiegelung von ca. 8 ha.

Zudem wird ein Sport- und Erlebnispark angelegt. Auch hier werden Teile fur Wege, Gebau-
de und Sport- und Platzflachen komplett versiegelt. Auch Teilversieglungen fir Spielbereiche
und Wege sind in Planung. Die vorliegende Freianlagenplanung weist ca. 3 ha Vollversiege-

lung aus.

Unter Berucksichtigung der Versiegelung in den sonstigen Nutzungsbereichen werden ins-
gesamt ca. 12 ha neu versiegelt.

Teilversiegelt sind derzeit ca. 0,35 ha, im Planstand mit Sandspielbereich und Sportflache
teilversiegelt ca. 2,2 ha. Das ergibt eine Zunahme von rund 1,85 ha.

Die Neuversiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Produktionsgrundlage fir Land-
und Forstwirtschaft, Filter, Speicher und Puffer besonders fir den Luft- und Wasserhaushalt,
Lebensgrundlage fur die Tier- und Pflanzenwelt) auf den versiegelten Flachen verloren geht.
Durch die enge Wechselbeziehung zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser wird
auch das Wasserpotenzial (erhdhter Abfluss, verminderte Grundwasserneubildung) beein-

trachtigt.

Im Bereich der Sportplatze ist aufgrund notwendiger Drainagen und intensiver Nutzung und
Pflege der Rasenflachen mit einer Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes zu rechnen.
Durch die Erhéhung des Versiegelungsanteils und damit der Erhéhung der Abstrahlungsfla-
chen kommt es zu einer Veréanderung des Kleinklimas, d.h. Aufheizung der Umgebung (ins-
besondere zu erhohten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit durch fehlende
Transpirationsflachen und vermehrtem Staubgehalt. Die Flachen, die direkt parallel zur Au-
tobahn verlaufen, sind fur den Klimaschutz von Bedeutung und werden entsprechend be-
grunt.

Neuversiegelung fuhrt auch zu Verlusten im Arten- und Biotoppotenzial der Gehdlze und

sonstiger Biotope. Das Potenzial ist aufgrund der grof3flachigen ackerbaulichen Nutzung und
den weitgehend fehlenden Vernetzungsstrukturen stark eingeschréankt. Im Plangebiet sind
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von dem Eingriff die Streuobstwiese sowie ein Teil des Entwéasserungsgrabens im Norden,
der in diesem Teil Uber keine nennenswerten begleitenden Vegetationsstrukturen verflgt,
betroffen. Das Gehdlz ndrdlich des Umspannwerkes bleibt von dem Eingriff unberthrt.

Die offene Landschaft wird im Entwicklungsgebiet fast vollstandig Uberplant und verandert.
Das Erlebnis- und Erholungspotenzial ist im Bestand, bedingt durch fehlende Strukturele-

mente und die Nahe zu verschiedenen Larmquellen, eingeschrankt. Die freie Landschaft
dennoch schon im Bestand von FuRgangern und Radfahrern zu Erholungszwecken genutzt,
soll nach der vollstandigen Umgestaltung in Teilbereichen verstarkt im Sinne von erholungs-
suchenden FuRRgangern und Radfahren gestaltet werden. Hinzu kommt nun das vielfaltige
Sport- und Freizeitangebot des Sportparks.

Das Landschaftsbild, derzeit durch ausgeraumte Ackerfluren und fehlende Ubergangsberei-

che zwischen den unterschiedlichen Flachennutzungen bestimmt, wird insgesamt vielfaltiger
und starker durch Geholz- und Baumpflanzungen gepragt. Die bislang Ubergangslos in der
Landschaft stehenden Baukdrper des Gewerbegebiets Mitte werden durch den vorgelager-
ten Sportpark, die abgestufte Bebauung der gewerblichen Bereiche sowie deren Eingriinung
durch die im Sondergebiet festgesetzte MaRnahmenflache in eine gestaltete Landschaft in-
tegriert. Hinzu kommt, dass der als sehr nachtraglich empfundene sichtbare Verkehr der Au-
tobahn durch die Larmschutzanlagen nicht mehr in Erscheinung tritt.
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10.2 Flachenbilanz Bestand/Planung und Veranschlagung der Wirksamkeit der
festgesetzten Baume

Flachenbilanz Bestand/Planung

Zugrunde liegt der Bebauungsplan Nr. 507 ,Sport und Gewerbepark Friedrichsdorf‘, Stand

gem. Entwurfsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 15.12.2005 in seiner Fas-

sung als Entwicklungskonzept, aktualisiert durch den Bebauungsplanentwurf ,,Sportpark* und

zzgl. einer 3 ha gro3en landwirtschaftlichen Flache fir eine Regenriickhalteanlage.

Bestand | Landwirt- [ Sport- | Gewerbe | Sonder- |Verkehrs- Diff.
schaft/ | park ®) gebiet | fl., LSA, |Best./Plg.
Park sonst.
m? m?2 m2 m? m2 m? m2
Gebaude-, Ausstellungs- und ) 900 2.250| ®) 23.400|) 31.200( *®) 1.500
Lagerflachen versiegelt
StralRen, Wege, Platze versiegelt |?) 15.000 4.200| 11.000| *) 5.200('%) 20.800| 18.000
(einschl. privater Erschl. und
Stellpl.)
Sportflachen, versiegelt 0 17.000
| Summe versiegelt 15.900 4.200 30.250 28.600 52.000 19.500( +118.650
teilversiegelte Wege, Flachen 0 9.000| ®) 2.600|") 10.400
Kompostplatz 3.500
Summe teilversiegelt 3.500 0 9.000 2.600 10.400 0| +18.500
Acker 265.000 0 -265.000
Grunland 3.800 30.000
Streuobst 9.300
Wiesenwege/Feldwege 8.300 6.000
StralRenbegleitgrin 4.500 4.000
Sportrasen 0 10.000
Rasen-, Spiel- und Liegewiese 1000| % 1700 26.000| °) 3.900 1.700
Zierpflanzung 0 8.000 %y 6.530
Schutzpflanzung heimisch 0 4.000 %y 2540 27.000
Hecke / Geblisch erhalten % 2.200 % 2.200
Hecke neu, heimisch o| % 1700 8.000| *° 3.900| *) 6.530
Hochstauden 0 'y 500
Graben, Riickhalteflache 500 18 3400
Summe Vegetationsflache 29.600| 33.400| 56.000 7.800 15.600| 44.800( +128.000
Rundung 150
Summe alle Flachen 314.150| 37.600 95.250| 39.000 78.000| 64.300| 314.150
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vorh. Versorgungsflache von 2.900 m? ist aufgeteilt in 900 m?2
Bebauung, 1.000 m2in Wege und 1.000 m? Wiese

vorh. Stral3en- und Wegeflachen von 14.000 m2 + 1.000 m?
versiegelte Versorgungsflache

1.400 m? Feldgeholz/Hecke am Siedlungsrand + 800 m2 Gehdlz
nordl. der Versorgungsanlage/Bdschungsbereich Strale

50% offentl. Park

1 10)
2 1y
3 12)
4 13)
%) Einzelflachen siehe B-Plan-Begriindung Sportpark 4
®) 60 % von 39.000 m? gewerbl. Bauflachen 13
7y 213 von 20% der gewerbl. Bauflache (zulassige Befestigung) 18y
8) 1/3 von 20% der gewerbl. Bauflache (zul. Befestigung) 7
9 18)

20% der gewerbl. Bebauung Mindestbegriinung, 1/2 Rasen;
Wiese

20% der gewerbl. Bebauung Mindestbegriinung, 1/2
Gehdlzpflanzung

40% der Sondergebietsflache

2/3 von 40% Sondergebietsflache (zul. Befestigung)

1/3 von 40% Sondergebietsflache (zul. Befestigung)
50% von 20% Sondergebietsflache abzgl. 2.540 m2
MaRnahmenflachen

MafRnahmenflachen von 20% Sondergebietsflache
geschatzte bauliche Erweiterung der Versorgungsan-
lagen

Teil der LSA-Flachen

3000 m? Regenriickhaltung + 400 m2 Schéaferborngra-
ben

Wirksamkeit der zahlreichen festgesetzten grof3en Baume

Wirksamkeit von Baumkronen geplanter Baume spéatestens m?2
nach 20 Jahren zusétzlich zur Strauch- und Bodenvegetation

bzw. zur Straenflache

100 Baume 1. O. im Sportpark; 6 Xx 6 m 3.600
60 StraRenbdaume 1. O.; 6 X 6 m 2.160
10 Larmschutzwallbdume 1. O.; 6 x 6 360
70 Baume 2. O. im Sportpark; 5 x5 m 1.750
100 Larmschutzwallbdume 2.0.; 5x5m 2.500
100 Baume 3. O. im Sportpark; 4 x 4 m 1.600
50 Baume 3. O. im MalRnahmenbereich SO-Gebiet; 4 x 4 m 800
100 Baume 3. O. fir ca. 500 Stellplatze fur Markte und geschéatz- 1.600
ten 200 auf GE-Gebiet (gem. Stellplatzsatzung der Stadt); 4 x 4 m
Gesamtwirksamkeit der 590 Baume 14.370
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10.3 Auswirkungen des Eingriffs wéhrend der Bauphase

Durch Bautatigkeit kommt es allgemein zu negativen Einflissen auf Natur und Landschatft.

Deren Auswirkungen sind jedoch Uberwiegend nur temporar auf die Bauphase beschrankt.

Folgende baubedingte MalRnahmen filhren wahrend der Baudurchfiihrung zu Beeintrachti-

gungen:

1.  Abschiebung des Oberbodens.

2. Lagern von Baumaterialien auf3erhalb der Baustelle.

3. Einwirkung von Schweb-, Treib- oder Schadstoffen auf Boden-, Wasser- und Lufthaus-
halt

4, Larm und Erschitterungen bedingt durch die Baufahrzeuge und Baumaschinen auch
auf den Zufahrtswegen.

5. Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge.

Zum Schutz des Oberbodens ist dieser, gemaf DIN 18915 Blatt 3, vor Beginn der Baumalf3-

nahmen abzutragen und fachgerecht zu lagern.

Vor Baubeginn sind inshesondere zum Schutz der Schutzguter, z. B. zum Schutz des Ober-

bodens, folgende Mal3nahmen durchzufihren:

1.

Der Entwasserungsgraben ist, soweit diese durch BaumalRnahmen beeinflusst werden
konnte, durch besondere MaRhahmen, z. B. Absperrungen, wahrend der Bauphase vor

negativen Einfliissen zu schiitzen.

Erhaltenswerte Vegetationselemente, insbesondere Baume und Straucher, sind ge-
mafn DIN 18920 vor Baubeginn fachgerecht, zu schitzen.

Zum Schutz des Oberbodens ist dieser, gemal® DIN 18915 Blatt 3, vor Beginn der
BaumafRnahmen abzutragen und fachgerecht zu lagern.

Der Oberboden (Mutterboden, Vegetationsschicht) soll soweit wie mdoglich innerhalb des

Baugebietes verbleiben. Die durch schwere Maschinen und den Baubetrieb entstandenen

Bodenverdichtungen sind durch Lockerungsmal3nahmen zu beseitigen. Nach Bauabschluss

soll der Oberboden wieder auf die zu bepflanzenden Flachen aufgebracht werden. Die Be-

pflanzung nicht Gberbauter Grundsttucksflachen ist nach 8§ 9 HBO vorgeschrieben.

Der anfallende Bodenaushub ist flir den geplanten Larmschutzwall zu verwenden.
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10.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen durch die Griunfest-
setzungen

Unter Punkt 9.9 ,Landschaft und Grinordnung” wurden die Ausgleichsmaflinahmen und de-
ren Funktionen fir Natur und Landschaft beschrieben.

Die Herleitung der Kompensationsmaflinahmen u.a aus der Biotopverbundplanung ist im
Umweltbericht dargelegt.

10.5 Gesamtbewertung Eingriff/fKompensation

Auf 26 ha fallt Ackerbau mit saisonaler Bepflanzung, einheitlicher Struktur und wiederkeh-
render Ernte weg. Bei den Festsetzungen wird Wert auf den Erhalt eines grol3en Anteils von
Vegetationsflachen gelegt. Demgegeniber werden zum einen gut 13 ha versiegelt zum an-
deren aber auch knapp 12 ha mit permanenten Vegetationsflachen neu angelegt. Teilweise
handelt es sich hierbei auch um Gehdélzflachen. Da die geplanten im Lauf der Jahre grof3er
werdenden Baumkronen allerdings mit ,Vegetationsflache” oder gar, wenn sie uber Ver-
kehrsflachen stehen nicht ausreichend gewdurdigt werden, ist zusatzlich die Wirksamkeit von
590 zur Pflanzung festgesetzten B&umen nach einer Zeit von spatestens 20 Jahren veran-
schlagt: In der Summe ergibt das einen weiteren ha wirksamer Baumkronen. Die Zunahme
von gut 1 ha teilversiegelter Flache wird als weitgehend neutral beurteilt und nicht veran-
schlagt.

Als Ergebnis fur die Abwéagung wird festgehalten, dass von 26 ha Ackerland 13 ha versiegelt,
also deutlich verschlechtert und im Gleichgewicht 12 ha deutlich verbessert und 1 ha zusatz-
lich verbessert werden. Kompensationsmafnahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs wer-
den nicht fur erforderlich gehalten.

Die ausfuhrliche Darstellung hierzu ist im Kapitel 3 des Umweltberichtes enthalten.

11 Eigentumsrechtliche und wirtschaftliche Belange

11.1 Grundeigentum

Die Stadt Friedrichsdorf ist im Geltungsbereich, abgesehen von landwirtschaftlichen Wegen,
im Besitz nur weniger Grundsticke. Bis auf die Gemeinbedarfsflachen und offentlichen
Grunflachen beabsichtigt sie nicht die Flachen fur die geplanten Nutzungen zu erwerben.

Bis auf wenige verbleibende landwirtschaftliche Flachen und die Flachen des Umspannwer-
kes bedarf es einer Neuordnung der Flachen im Geltungsbereich. Die durch die Geltungsbe-
reichsabgrenzung angeschnittenen landwirtschaftlichen Flachen sind ggf. ebenfalls neu zu
ordnen.
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Grundsatzlich wird die Stadt sich um friihzeitige freiwillige Regelungen zur Grundstiicksneu-
ordnung bemihen, soweit offentliche und private Interessen in Einklang gebracht werden
kdnnen.

Soweit der Grunderwerb bzw. die Neuordnung nach den gesetzlichen Regelungen des
BauGB erfolgt, wird ein Bodenwertgutachten zugrunde gelegt.

Gewerblichen Nutzungen und Sondergebiet groRRflachiger Einzelhandel

Die Neuordnung der Flachen wird in einem Umlegungsverfahren erfolgen, soweit nicht vor-
ab freiwillige Regelungen greifen. Hierzu gehdren auch die Flachen der Erschlielung.
Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Neuordnung im Umlegungsverfahren keine eigen-
tums- und vermdgensrechtlichen Nachteile entstehen bzw. diese im Verfahren ausgeglichen
werden.

Gemeinbedarfsflachen und Flachen fiir Larmschutzanlagen

§ 40 BauGB regelt fir diese Flachen die Entschadigung in Geld oder durch Ubernahme.

11.2 Wirtschaftliche Belange

Laut Planstatistik werden 26,5 ha Ackerflache, 0,4 ha Grinlandflache und 0,9 ha Streuobst-
flache, also insgesamt 27,8 ha landwirtschaftliche Flache durch das Entwicklungskonzept
Uberplant. Das hat Folgen fur die Situation der bewirtschaftenden Betriebe und fur das Ge-
samtangebot an gut geeigneter landwirtschaftlicher Produktionsflache, also betriebswirt-
schaftliche und volkswirtschaftliche Aspekte, die hier diskutiert werden sollen. Im Rahmen
der volkswirtschaftlichen Aspekte kommen auch soziale Aufgaben der freien Landschaft hin-

ZU.

Die Ziele der Planung Sport- und Gewerbepark und ihre Angebote wurden und werden im
Entwicklungskonzept, in den Gutachten und bislang im Bebauungsplan Sportpark dargelegt.
Ein weiterer Bebauungsplan zum Gewerbepark soll folgen. Dies schlieRt auch die Uberein-
stimmung mit der Regionalplanung, die aktuelle Vorlage einer parallel laufenden Flachennut-
zungsplanénderung sowie den Bedarf flr die ausgewiesenen geplanten Nutzungen ein.

Das Amt flr Landwirtschaft gibt in seinem Schreiben vom 04.01.2002 fiir das Entwicklungs-
gebiet 6 bewirtschaftende Betriebe mit ca. 24 ha landwirtschaftlicher Flache an. Das Mal3 der
Betroffenheit einzelner Betriebe erreiche bis zu 20 — 25 % der Betriebsflache. Das Mal3 der
Auswirkungen wird als erheblich eingestuft. Manche Ackerschlage sind durch die Planung
angeschnitten, wodurch sich die Bewirtschaftung etwas erschwert. Z. B. verklrzt der Larm-
schutzwall Ackerlangen, was bei gleicher Wendezeit eine kiirzere eigentliche Bearbeitungs-
zeit zur Folge hat. Das Amt fir Landwirtschaft regt daher den Verzicht auf die weitere Um-
setzung an.

Der Kreisbauernverband stellt sich in seinem Schreiben vom 03.01.2002 u. a. die Frage der
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Notwendigkeit eines so groRen Sportparks.

Der Ortsbauernverband Seulberg weist in seinem Schreiben vom 02.01.2002 darauf hin,
dass 24 ha landwirtschaftlicher Flache der eines kleinen landwirtschaftlichen Betriebes ent-
sprechen. Betriebswirtschaftliche Existenzen und die Versorgung der Familien sind von der
zur Verfugung stehenden landwirtschaftlichen Nutzflache abhangig. Daher wird jegliche Be-
bauung im Zusammenhang mit dem Sport- und Gewerbepark abgelehnt. Auch der nach Su-
den verlangerte Larmschutzwall wird nicht akzeptiert. Hierzu gebe es geeignete Alternativen.
Die Landwirte pladieren fur die Erweiterung des Sportparks an der Plantation in Richtung
Koppern.

Die Stadt Friedrichsdorf hat nun die Betroffenheit der landwirtschaftlichen Betriebe in Seul-
berg anhand von Daten aus den Jahren 1999 und 2003 nachvollzogen. Fir Seulberg gibt die
landwirtschaftliche Statistik rund 250 ha an. Damit sind durch das gesamte Entwicklungsge-
biet etwas Uber 10 % der landwirtschaftlichen Flache betroffen und von der Teilflache des
Sportparks 10 ha oder 4 %. Die Betriebe Seulbergs verflgen allerdings auch tber auswarti-
ge Betriebsflachen, so dass die Betriebe insgesamt auf rund 320 ha bewirtschaftete Flache
kommen. Der von der Gesamtplanung betroffene Flachenanteil liegt damit bei 8 % und der
vom Sportpark betroffene bei 3 %. In Seulberg gab es 1999 noch acht landwirtschaftliche
Betriebe. Die beiden grofRten Betriebe Seulbergs besitzen die gréf3ten Flachenanteile am
Sport- und Gewerbepark. Die Betroffenheit eines Betriebes in der Grél3enordnung von 20 %
oder mehr muss bezweifelt werden. Seit 1999 haben ohne die Umsetzung des Sport- und
Gewerbeparks einige Betriebe die Bewirtschaftung aufgegeben, so dass fur die verbleiben-

den ein Zuwachs an zu bewirtschaftender Flache zu verzeichnen sein muss.

Unter diesem Vorzeichen ist die Planung Sport- und Gewerbepark bezogen auf die verfigba-
ren landwirtschaftlichen Flachen ein Faktor fir die verbleibenden landwirtschaftlichen Betrie-
be, jedoch fir sich kein Grund fur eine Existenzgefahrdung.

12 Zusammenfassende Erklarung

Der wertvolle zentrale Standort wird fur Einrichtungen genutzt, die an anderen Standorten
keinen vergleichbaren Nutzen bringen. Im Verhaltnis zu den in Regionalplanung, Flachen-
nutzungsplanung und Landschaftsplanung vorbereiteten Eingriffen in Form einer 12 ha gro-
Ren Gewerbe- und Sondergebietsflache entsteht durch die Einbeziehung des Sportparks
und die Ansiedlungsmadglichkeit von groRR3flachigem Einzelhandel ein wichtiger Strukturbeitrag
fur Friedrichsdorf.

Durch die spéatere planungsrechtliche Umsetzung der konzipierten Bebauung finden Eingriffe
in Natur und Landschatft statt. Umfangreiche PflanzmaRnahmen im Plangebiet, insbesondere
aber die landschaftsgartnerische Gestaltung des Sportparks und an den Randern des Plan-
gebiets wie die Bepflanzung des Larmschutzwalls an der Autobahn, tragen zur Neugestal-
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tung bei, und mildern die Auswirkungen der neuen Bebauung deutlich. Sie lassen langfristig
eine Aufwertung des Landschaftbildes und der Erholungseignung dieses Gebietes erwarten.

Die Fragen der Larmschutzvorsorge und auch der Entwasserung haben sich gemaf den hier
schon eingearbeiteten Resultaten zweier Gutachten aus dem Jahr 2006 als realisierbar her-
ausgestellt.

Die Uberplanung von 26,5 ha Ackerland, 0,4 ha Griinland und 0,9 ha Streuobstflache, als
rund 27,8 ha landwirtschaftlicher Flache ist begriindet und fuhrt Gber die Sozialbindung des
Eigentums hinaus nicht zu unvertretbaren Eingriffen in private Belange.

G:\STADTPLA\B-Plane\AN507-1 Sportpark\Planung\Teil2 Entwicklungskonzept.doc



Stadt Friedrichsdorf

Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf“, Erlauterung Seite 48

13 Planstatistik
Die Flachenangaben sind hier gerundet, da sie erst mit den verbindlichen Bauleitplanen in
genigend relevanter Genauigkeit ermittelt werden kdénnen.

Flache Summe 1 Summe 2

Baulandflachen 117.000
Gewerbeflachen 39.000
Gewerbegebiet 1 6.000

Gewerbegebiet 2 12.000

Gewerbegebiet 3 5.000

Gewerbegebiet 4 7.500

Gewerbegebiet 5 8.500

Sondergebietsflachen 78.000 78.000
Gemeinbedarfsflachen 95.000
Sportpark 95.000 95.000

Flachen fir die Ver- und Entsorgung 7.300 7.300
Umspannwerk 4.500

Regenriickhalteanlage 2.800

Verkehrsflachen 22.500 22.500
StralRenverkehrsflache 18.000

Ful3- und Radweg, Mitbenutzung als landwirtschaftlicher Weg 4.500

Offentliche Gruinflachen 41.800
Park 3.400 3.400
Larmschutzanlage 33.000
Larmschutzanlage 1 24.000

Larmschutzanlage 2 9.000

Verkehrsbegleitgrin 4.000 4.000

Sonstige Grunflachen 1.400 1.400

Flachen fur die Landwirtschaft 30.000 30.000
Landwirtschaftliche Flache 1 15.000

Landwirtschaftliche Flache 2 15.000

Flachen fur die Wasserwirtschaft 400 400
Schéaferborngraben 400

Bruttobauland 314.000
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Stadtebauliche Planstatistik

Flachen fur die Flachen fir die
Landwirtschaft Wasserwirtschaft /
Offentliche 10,0% Wassergraben
Grinflachen 0,1%

13,0%

Gewerbeflachen
12,3%
Verkehrsflachen
7,3%
Ver- und Sgndergeblet
Einzelhandel
Entsorgung Te e
Umspannwek Gemeinbedarf '
1,3% Sportpark
30,7%

Abb. 7; Stadtebauliche Planstatistik

14 Anlagen
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14.1 Beurteilungspegel

(ohne Planung , Sport-

Prognose 2015
und

StralRenverkehr

nachts

Gewerbepark Fried-

richsdorf*)

Legende siehe nachste Anlage
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Der vorliegende Umweltbericht qgilt fur das , Entwicklungskonzept Sport- und Gewer-

bepark Friedrichsdorf* sowie fur den hierauf aufbauenden Bebauungsplan Nr. 507-1
LSportpark”.

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Entwicklungskonzepts

1.1.1 Angaben zum Standort
Das Gebiet liegt dstlich der Kernstadt Friedrichsdorf (1 bis 1,5 km entfernt) in Richtung Stadt-

teil Burgholzhausen, sudlich der L 3415, der Farberstralle, zwischen der Wohnsiedlung ,Am
Schaferborn® und der Autobahn A 5. Uberplant wird eine groRRe, offene, ackerbaulich genutz-
te Flache. Der Gesamtgeltungsbereich einschlieRlich der Farberstralte, einem Umspannwerk
und einer Kompostierungsanlage umfasst rund 34 ha. Das flache Gelande fallt nur zwischen
2 und 0,5 % in sudsudostlicher Richtung. Es entwassert in den Rehlingsbach, sudlich des
Entwicklungsgebiets, und den Schaferborngraben, im Nordosten des Entwicklungsgebiets.

1.1.2 Art des Vorhabens

Aufgrund seiner zentralen Lage im Siedlungsgebiet der Stadt und dem Verkehrsnetz soll der
Planbereich zentrale Einrichtungen der Bewegungs- und Erlebniskultur sowie der Einzelhan-
delsversorgung aufnehmen. Erganzt wird das Gebiet um eine Erweiterung des Arbeitsplatz-
angebot des Gewerbegebiet Mitte durch weitere Bauflachen fur Gewerbe. Das Gebiet glie-
dert sich in diese drei Hauptnutzungen. Die Sondergebietsfllachen flr den Einzelhandel wer-
den zusammen mit den gewerblichen Bauflachen als ,Gewerbepark®, die Sport-, Spiel- und
Freizeitflachen als ,Sportpark® angesprochen. Letzteres ist auch der Titel des Teilbebau-
ungsplanes, der zusatzlich Flachen zwischen dem vorhandenen Wohngebiet ,Am Schafer-
born“ und der geplanten Gemeinbedarfsflache einbezieht.

Der Sportpark dient dem Schulsport der im Nordwesten neu zu errichtenden Philipp-Reis-
Schule, dem Vereins- und Freizeitsport aber in besonderem MalRe der nachhaltigen, zu-
kunftsorientierten Entwicklung der Bewegungs- und Spielflacheninfrastruktur der Stadt.
Gleichzeitig soll der Sportpark Gestaltungspunkt eines Regionalparkweges sein.

Der Gewerbepark ist durch die Entlastungsstraflte Friedrichsdorf — L 3057neu - 6stlich der
Autobahn gut in das Uberortliche aber auch zuséatzlich durch die heutige L 3415 an das ortli-
che StraRennetz angebunden. Hier sollen zum Ersten Gewerbebetriebe mit Gberwiegenden
Bilro-, Verwaltungsgebauden aber keine Lagerhauser und Lagerplatze entstehen. Zum Zwei-
ten ist ein Sondergebiet flr groRflachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Diese werden
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daraufhin beschrankt, dass sie keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf den Ein-
zelhandel der Innenstadt haben. Es ist insbesondere an Einzelhandelssortimente gedacht,
die nicht sinnvoll in der Innenstadt angeordnet werden kénnen, wie zum Beispiel Bau- oder
Gartenmarkte, Mdbelhduser etc., aber die in Friedrichsdorf vorhandene Kaufkraft und Nach-
frage binden. Der Nachweis hinsichtlich der Auswirkungen kann erst anhand konkreter Vor-
haben verbindlich geflihrt werden. Er wird auch die genauen Festsetzungen und die Grole
des Sondergebietes bestimmen, die gegebenenfalls zugunsten der gewerblichen Bauflachen

reduziert werden kann.

Erganzt werden diese Hauptnutzungen durch Flachen fir Landwirtschaft, Grinanlagen und
Larmschutzanlagen, die dafiir Sorge tragen, dass eine nachhaltige Entwicklung des gesam-
ten Gebietes und Umfeldes einschlie3lich des Immissionsschutzes, des Naturhaushaltes und
der Landschaftsgestaltung moglich wird.

Eine vorhandene Flache fir die Versorgung mit elektrischem Strom flr einen groRen Stadt-
bereich wird erweitert, um auch diesem Belang dauerhaft zu genlgen.
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1.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die 34 ha des Entwicklungsgebiets werden wie folgt aufgeteilt: Ausgehend von der beste-
henden Siedlung Schaferborn im Westen beginnt eine landwirtschaftliche Flache von rund 3
ha. Es folgen ein Sportpark mit rund 10 ha, gewerbliche Bauflachen mit rund 4 ha im Nordteil
und im Sudteil ein Sondergebiet mit rund 8 ha. Den Rand im Osten bildet ein Larmschutzwall
vor der Autobahn von rund 3 ha. Erganzt wird der Geltungsbereich vor allem im Norden
durch rund 2 ha Verkehrsflache und rund 1 ha Umspannwerk, Verkehrsbegleitgrin und Ab-
standsgrtin. In Bestand und Planung etwa gleich sind nur die 6ffentliche Verkehrsflache ein-
schliellich der Feldwege (hier nur die Flachengrofie nicht die Lage), das Verkehrsbegleit-
grin und das Umspannwerk. Die Planungen erstrecken sich hauptsachlich auf landwirt-
schaftliche Flache.

1.1.4 Festsetzungen

Der Sportpark wird als Gemeinbedarfsflache Sportpark mit den Hauptnutzungen Sport und
Spiel festgesetzt. Die zugrundeliegende Freianlagenplanung weist folgende charakteristische
Merkmale auf:

- voll versiegelte Flachen bleiben auf 35 % beschrankt,
- zur Eingrinung dienen unter anderem 270 neu zu pflanzende B&ume.
- auf min. 20% der Flachen sind Hecken und Geblische zu pflanzen.

Im Sondergebiet wird die zulassige Grundflachenzahl mit 0,4, im Gewerbegebiet mit f,6 ge-
setzt. Die Geschossflachenzahl ist im Gewerbegebiet auf 2,0 begrenzt. Die maximal zulassi-
ge Traufhéhe betragt im Gewerbegebiet 16 m, im Sondergebiet 8 m. Diese Traufhdhe be-
grenzt im Sondergebiet auch die zuldssige Baumasse.
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1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung in der Planung

1.2.1 Fachgesetze
8§ 1 BauGB

(5) ..sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-

wickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz.........
(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen:
1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ...... ,

3. die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevodlkerung, insbesondere die Bedurfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkun-
gen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Frei-

zeit und Erholung,
4. Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-

geflge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevolkerung insgesamt,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere

des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

9. Mobilitat der Bevolkerung, unter besonderer Bericksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,

§ la BauGB

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; ......... sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, ...... ge-
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nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

§ 1 BBodSchG

Abwehr von schadlichen Bodenveranderungen, Sanierung von Boden und Altlasten sowie
Sanierung von hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen und Vorsorge gegen

nachteilige Einwirkungen auf den Boden. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen

sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich ver-

mieden werden.

8 1 BNatSchG und § 1a HENatG

Natur und Landschaft sind zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, Tier- und Pflanzenwelt
einschliellich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume dauerhaft gesichert ist.

§1aWHG, § 1a HWG

Sicherung und Erhalt der oberirdischen Gewasser und des Grundwassers als Bestandteil

des Naturhaushalts und als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

§ 51 Abs. 3 HWG

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen.

16. (Verkehrslarm) und 18. (Sportlarm) BlmschV, TA Larm und DIN 18005 i.V mit
BimschG

Schutz und Vorsorge vor/gegen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche.

1.2.2 Fachplanungen
1.2.2.1 Regionalplan

(Siehe auch Stellungnahme des Regierungsprasidium vom 17.01.2002 im Rahmen der Be-
teiligung gem. § 4(1) BauGB (23.02.2002 - 09.02.2002).)
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Die geplanten Gewerbeflachen liegen innerhalb des im Regionalplan Stidhessen ausgewie-
senen Bereiches flr Industrie und Gewerbe, Zuwachs sowie innerhalb des Bereiches fir
Landschaftsnutzung und —pflege. Die Inanspruchnahme des Bereiches fir Industrie und
Gewerbe, Zuwachs fur die geplanten Nutzungen kann gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten. Die Inanspruchnahme eines
Teilbereiches fir Landschaftsnutzung und -pflege in einer Gréfienordnung von 3,5 ha fir
gewerbliche Nutzungen wird als unerheblich angesehen.

Die Ubrigen Festsetzungen (Sportpark, Parkanlage, Larmschutzwall) liegen innerhalb des
Bereiches flr Landschaftsnutzung und -pflege, der Larmschutzwall entlang der BAB A 5 be-
ansprucht in geringem Maflle den im RPS ausgewiesenen Bereich fir Landwirtschaft. Die
vorgesehenen Nutzungen entsprechen den Zielen der Raumordnung insbesondere bei Be-
ricksichtigung der Funktion Friedrichsdorfs als Mittelzentrum.

1.2.2.2 Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan Stidhessen 2000 grenzt sldlich ein Regionalparkkorridor an. Das
Planungsgebiet selbst wird mit der Funktion ,Schutz von Béden mit sehr hohem Ertragspo-
tenzial im Offenland” belegt.

1.2.2.3 Flachennutzungsplan

Aktuell ist der Geltungsbereich hauptsachlich als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.
Kleine Anteile nehmen die Landestralle im Norden, Anteile von Grunflache im Nordwesten
und Flache fir Ver- und Entsorgung im Nordosten ein.

Der Bebauungsplan ,Sportpark® kann nicht als aus dem Flachennutzungsplan etnwickelt
bezeichnet werden.

Eine vorbereitende Abstimmung zur Gesamtplanung des Entwicklungskonzepts ,Sport- und
Gewerbepark Friedrichsdorf* ist jedoch schon insoweit erfolgt, dass die Planung Eingang in
den Vorentwurf des im Verfahren befindlichen Regionalen Flachennutzungsplans gefunden
hat und somit inhaltlich bereits als geanderte Flachennutzungsplanung im Verfahren ist. Sie
entfaltet jedoch noch keine Rechtswirkung.

Die vom Planungsverband vorgenommene strategische Umweltprifung zu dieser Planung
wird inhaltlich aufgegriffen. Sie bleibt im Ergebnis offen fir den Bereich des Sondergebiets
.Einzelhandel“, da hier die Prifung der Einzelhandelsauswirkungen erst anhand noch nicht
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vorliegender verbindlicher Sortiments- und Verkaufsflachenangaben erfolgen kann.

1.2.2.4 Landschaftsplan

§ 2 (4) BauGB: ,Liegen Landschaftsplane ....... vor, sind deren Bestandsaufnahmen und

Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.®

Bestand:

Hinsichtlich des Bestandes kennzeichnet der Landschaftsplan des UVF vom Dezember 2000

den Bereich des Entwicklungskonzeptes nahezu vollstandig als landwirtschaftliche Flache.

Rechtliche Bindungen:

Die Streuobstflache sowie der Schaferborngraben sind als Biotope gemall § 31 HENatG
dargestellt.

Die Streuobstwiese ist nach dem Landschaftsplan noch eine ,Flache mit vertraglich verein-
barten Leistungen und investiven Malhahmen nach dem Hessischen Landschaftspflegepro-
gramm, Flache fir Malnahmen nach dem Programm zur Biotopvernetzung im Rahmen des
kommunalen Finanz — und Lastenausgleichs, Flache zu Zwecken des Naturschutzes und der
Landschaftspflege®. Sie ist aber aus diesem Programm zwischenzeitlich wieder herausge-

nommen worden.

Die Darstellung des Landschaftsschutzgebietes bezieht sich auf die inzwischen aufgehobene
Landschaftsschutzverordnung Hochtaunus, die aufgehoben wurde und durch die Land-
schaftschutzverordnung Osttaunus ersetzt wurde. Deren Geltungsbereich erfallt nicht die
hier betroffenen Flachen.

Ziele:
Folgende Entwicklungsziele benennt der Landschaftsplan:

- Der o6stliche Bereich des Entwicklungskonzeptes ,Sport- und Gewerbepark Fried-
richsdorf‘ mit der geplanten Gewerbe- und Sondergebietsflache ist im Wesentlichen
identisch mit der Darstellung der Flache fir ,mdgliche Siedlungserweiterungen ge-
maf Regionalplan Studhessen 2000“ inkl. Streuobstwiese und Entwasserungsgrabe.
Zusatzlich ist eine kleine Flache fiir Ver- und Entsorgung enthalten.

- Der westliche Bereich ist Flache fir die Landbewirtschaftung. In diese Flache fallt der
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Sportpark, der durch ein Symbol ,Gestaltungspunkt im Regionalpark® vertreten wird.
Die Regionalparkroute verlauft sidlich des Geltungsbereiches in Fortsetzung des Li-
lienwegs und parallel zu einer Grabensenke. Hierzu wird im Textteil erlautert:

.Friedrichsdorf soll als Tor zur Region den ndrdlichen Ausgangs- bzw. Endpunkt des
geplanten Regionalparks Rhein-Main darstellen. Diese Funktion soll durch einen
Gestaltungsbereich am 0stlichen Rand des Schaferborns hervorgehoben werden,
der als Sport- und Landschaftspark deutlich fur die Erholungsnutzung entwickelt

werden soll. Es ist beabsichtigt, die Regionalpark-Route generell als Allee oder mit
Baumreihen, Baumgruppen, Einzelbaumen, Wiesenstreifen und Rastplatzen zu ges-
talten.”

Wie bei der Regionalparkroute wurde auch fir die Gestaltungspunkte insgesamt von einer
Biotopaufwertung gegeniber dem Bestand — Ackerland — ausgegangen.

In der weiteren textlichen Erlauterung wird auch dargestellt, dass den Eingriffen u.a. durch
das Gewerbegebiet entlang der A 5 die Kompensation durch Biotopverbundmaflnahmen und
den Regionalpark gegenuberstehen. Kompensstion soll nicht durch verstreute MalRlnahmen
bei in Anspruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen, sondern konzentriert auf den
Biotopverbund und die Regionalparkrouten erfolgen.

.Das errechnete Kompensationspotential innerhalb des Biotopverbundsystems und des Re-
gionalparks ist demnach ausreichend. Fir die Umsetzung der Ausgleichsflachen wird die
Flachenverfugbarkeit das entscheidende Kriterium sein. Vermutlich wird nur ein erheblich
geringerer Flachenanteil zur Verflgung stehen und dementsprechend weniger Biotopwert-
punkte angerechnet werden kénnen. Demgegentber wird aber auch betont, dal die tatsach-
lichen Mdglichkeiten zum Ausgleich gréf3er als der hier dargestellte, errechnete Wert sind.*

Die Karte ,Uberlagerung bedeutsamer Flachen“ stellt die Immissionsschutzflaichen an der
Autobahn wegen der Belastung durch den Verkehr als bedeutsame Flachen fir den Klima-
schutz dar.

1.2.2.5 Larmminderungsplanung (8§ 47a-f Bundes-Immissionsschutz-Gesetz)

[Gutachten Nr. L 4539; Schallimmissionsplane und Konflikiplane der Stadt Friedrichsdorf
(Themenbereich Stralen- und Schienenverkehr unter Berlicksichtigung des Prognosefalles
3B); TUV Siiddeutschland, August 2001]

Zur Zeit liegen nur die flachendeckenden Schallimmissionsplane fir den Strallen- und Schie-
nenverkehr, jeweils tags und nachts vor. Diese wurde erganzt durch die Feststellungen der
Konfliktpegel in Bezug zur bestehenden Bebauung oder rechtskraftigen Planung. Hierin ist
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das Konzept des Sport- und Gewerbeparks nicht enthalten.

Ubergreifend — das Plangebiet bildet die Abstandsflaiche — wird hier festgestellt, dass im
Wohngebiet Am Schaferborn aufgrund des Verkehrslarms der Autobahn die Orientierungs-
werte der DIN 18005 deutlich Uberschritten werden. Bei der geplanten Erweiterung auf 8
Spuren wird mit einer weiteren Anhebung der Konflikte gerechnet. Die zwischenzeitlich ein-
geflihrte temporare Nutzung der Standspuren wurde aus rechtlichen Griinden (keine bauli-
che Veranderung im Sinne der 16. BImSchV) nicht neu bewertet.

Eine MalRnahmenplanung im Sinne der Larmminderungsplanung liegt noch nicht vor.

1.2.2.6 Biotopverbundplanung
(Bischoff & Partner flr Teilbereiche der Stadt Friedrichsdorf Juni 1996)

Diese Planung stellt fur sich keinen verbindlichen Fachplan dar. Da sie aber in weitergehen-
de Fachplane (z.B. Landschaftsplan des Umlandverbandes) mit ihren Inhalten und Vorschla-
gen Eingang gefunden hat, wird sie hier gesondert aufgefihrt.

Die Planung erstreckt sich auf die offene Landschaft zwischen Seulberg Friedrichsdorf und
Burgholzhausen. Da sich die Nutzung der Umgebung seit langem nicht verandert hat, kann
die Bestandsaufnahme von 1996 als Basis nach wie vor herangezogen werden.

Das Umfeld des Entwicklungsgebietes Sport- und Gewerbepark, einschlieRlich grol3er Berei-
che weiter sudlich und stidostlich wird wie folgt beschrieben:

Dieser Bereich ist Uberwiegend ackerbaulich gepragt. Griinlandbereiche gibt es auf3erhalb
des Entwicklungsgebietes weiter sudlich nur entlang des Rehlingsbachs und weiter stdlich.

Gliedernde Landschaftselemente sowie Nutzungswechsel fehlen weitgehend, so dass die
Landschaft einen monotonen, ausgeraumten Eindruck vermittelt. Dartber hinaus wird der
Blick beispielsweise auf das Gewerbegebiet ,Friedrichsdorf nicht unterbrochen.

Dem grofdten Teil dieses Bereichs ist eine geringe Bedeutung fir Erholung zuzuordnen.

In diesem Zusammenhang kommt in Héhe von Seulberg der Uberfiihrung der BAB 5 fiir die
erholungssuchende Bevolkerung eine hohe Bedeutung zu.

Folgende Tierartengruppen wurden in der Biotopverbundplanung untersucht: Heuschrecken
und Grillen, weiterhin Vogel, Reptilien, Lurche, Tagfalter und Libellen. Die Probeflache 1 be-
zieht sich auf die Grabenzone des Schaferborngrabens westlich der BAB 5:

In der Probeflache werden sechs Heuschreckenarten mit zusammengefasst durchschnittli-
chen Biotopanspriichen ermittelt. Eine kommt an Hochstauden und Gebuschrandern vor.
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3 Geplante MallBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

3.1 Bevoélkerung - Gesundheit

Der durchgriinte Sportpark selbst liefert eine Vielzahl unterschiedlicher Mdglichkeiten zu

meist interaktiven Freizeitbetatigungen fir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen.

Die Larmauswirkungen des Sportparks werden fir die Wohnbebauung im Westen des Gel-
tungsbereichs durch ausreichenden Abstand und Geladndemodellierung im gesetzlich vorge-
gebenen Rahmen bleiben.

Die Larmbelastungen von der Bundesautobahn werden durch den parallel geplanten Larm-
schutzwall gemindert. Bebauung, Vegetation und Gelandemodellierung werden den Auto-
bahnlarm im Sportpark und in den westlichen Wohngebieten mindern.

Die erforderlichen Abstande zur 110 kV Hochspannungsleitung werden gewabhrt.
Uberértlicher Verkehr wird vor allem (ber die Entlastungsstrale Friedrichsdorf bewaltigt.

Der Sportpark wird tUber ein Rad- und FuBwegenetz mit allen Stadt- und Siedlungsteilen ver-

bunden.

3.2 Pflanzen und Tiere

Zur Erhéhung der Lebensraumvielfalt und als Trittsteinkomponente im Zusammenhang mit
den linearen Vernetzungselementen wird die Etablierung von flachigen Lebensrdumen imBi-
otopverbundkonzept vorgeschlagen. Aus der Bestandserhebung und der offenen Struktur
des Planungsraumes leitet sich die Herstellung u. a. des folgenden Lebensraumtypus ab:

- Umwandlung von Ackerflachen in extensives Grinland
- Pflanzung bodenstandiger Einzelbaume

Genau diese Vorschlage aus der Biotopverbundplanung greift die vorliegende Planung auf
mit der Festsetzung von fast 3 ha Grinlandes und der Konzipierung zahlreicher Geholze
sowie von fast 600 Einzelbdumen.

An den Randern werden zusatzliche Flachen fir Hecken-, Schutz- und Feldgehdlzpflanzun-
gen geschaffen bzw. erhalten.

Der Schaferborngraben wird in seinem 0Ostlichen, stark eingewachsenen Abschnitt erhalten,
und in der Flache erganzt.
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3.3 Boden

Auf 3 ha neu eingeplanten Grinlandflachen bleibt das natlrliche Ackerbodenprofil erhalten
und wird sich mit permanenter Vegetation und ohne Bodenbearbeitung und synthetische

Hilfsmittel weiter entwickeln.

Der Verlust an 23 ha naturlich gewachsenem Boden bzw. Ackerboden ist im Funktionsaus-
gleich nicht ersetzbar. Eine Minderung hierbei stellen die neuen Vegetationsflachen im Ge-
biet dar, die dann von Gartenbéden eingenommen werden. Es bleibt eine Neuversiegelung
von rund 13 ha. Als Kompensation werden hier umfangreiche Verbesserungen anderer Po-
tenziale, vor allem die Anlage neuer Vegetationsflachen von 12 ha mit umfangreichen Be-
pflanzungen und auch die Rickhaltung von Oberflachenwasser festgesetzt.

3.4 Wasser

Oberflachengewasser

Die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen erganzt die Verwendung eines
Brauchwasserbrunnens flir die Grinflachenbewasserung und sonstige Brauchwasserver-
wendung. Dies entlastet allgemein die Trinkwasserbestande.

Ein Trennsystem flr Abwasser und Niederschlagswasser erlaubt die Weiterleitung von Nie-
derschlagswasser in ein Regenrlckhaltebecken. Die Anforderungen des erhéhten Oberfla-
chenwasserabflusses an Kanalsystem und Vorfluter sind berechnet. Das Regenriickhaltebe-
cken im Siuden des Gewerbeparks von 2.000 m?® halt das Starkregenwasser aus dem Ge-
werbepark zurtick. Der Rehlingsbach nimmt die vom Regenrickhaltebecken und einem lan-
gen Graben gedampften Oberflachenwasser aus dem Gewerbepark auf.

Der verbleibende Schaferborngraben ist nicht fir zusatzliche Einleitungen vorgesehen.
Grundwasser

Angesichts der wenig versickerungsgeeigneten Béden bzw. an anderen Stellen des ver-
schmutzungsempfindlichen Grundwassers wird das Einplanen von Oberflachenwasserversi-
ckerungsanlagen nicht vorgesehen.

3.5 Klima - Luft
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Die festgesetzte groRzugige Bepflanzung an der Autobahn, an den o&ffentlichen Straflen und
im Sportpark mit vielen Geholzen und Baumen und teilweise auch die Rauhigkeit der Wiesen
wird einen Teil der Staubbelastung aus der Luft filtern. Im Sommer gibt es im Gegensatz
zum Bestand Schatten und die Luft wird durch Gehdlzverdunstung deutlich gekuhlt. Es ent-
stehen so differenzierte Klimabedingungen. Auch die Aufheizung der versiegelten Flachen
wird vermindert. Die Vegetationsflachen sind hier Ersatz und teilweise Funktionsausgleich.

Ein geplantes Angebot einer neuen Buslinie, die am Sport- und Gewerbepark halten wird,
sowie ein schon im ausliegenden Regionalen Flachennutzungsplan dargestellter Bahnhof
der Bahnlinie 16 im Nordosten des bestehenden Gewerbegebiets werden nur zu kleinen
Teilen zur Verminderung von Abgasen beitragen.

3.6 Landschaftsbild - Erholung

GrolRe Teile des Entwicklungsgebiets werden nun erst im Sinne intensiver und auch ruhiger

Erholung gestaltet.

Der Sportpark mit seiner Konzentration an Sportanlagen zu Schul-, Freizeit- und Erholungs-
zwecken wird Aktivitaten, die eher der Kraftausiibung und der gemeinsamen Aktion dienen
aus der ruhigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Landschaft herausnehmen und so in
der Landschaft fir etwas mehr Beschaulichkeit sorgen.

Weiterhin wird das Ziel verfolgt, den Sportpark auch als Endpunkt einer Regionalparkachse,
die von Siden kommt, einzurichten und auf den parallel verlaufenden Griinzug am Reh-
lingsbach Bezug zu nehmen. Allgemein erganzen die sldlich anschliellenden landwirtschaft-
lichen Flachen mit ihren Graben, geschitzten Auenbereichen, Obstbaum- und Kleingarten-
flachen die Erholungslandschaft.

Die umfangreichen Baumfestsetzungen im Sportpark, am Larmschutzwall und der Schutz-
pflanzung am Sudrand des Sondergebietes werden nach wenigen Jahren eine Kulisse flr
die Gebaude im Gewerbepark bilden.

4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Sollte das Entwicklungskonzept nicht umgesetzt werden, wiirde die Flache weiterhin wie im
Bestand intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

In Friedrichsdorf konzentriert man sich bei den neuen Flachennutzungsausweisungen im
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Aulienbereich vor allem auf den Sport- und Gewerbepark. Neue Wohnbauflachen werden
hauptsachlich im Innenbereich ausgewiesen und folgen z. B. der bisherigen Sportanlage an
der Plantation.

Der Sportpark stellt u. a. die Freisportanlagen der im Nordwesten gegeniber der Farberstra-
Re neu errichteten Philipp-Reis-Schule.

Der Sport- und Gewerbepark dient insgesamt der besseren Versorgung der Bevdlkerung in
vielerlei Hinsicht. Fir die Ausweisung der Flachen des Sport- und Gewerbeparks gibt es
nach Fertigstellung der Umgehungsstrale in Friedrichsdorf keine geeignetere Flache:

Der Standort fir Einrichtungen flr diese Funktionen kann nicht gunstiger gewahlt werden, da
er zu allen Stadtteilen zentral gelegen ist und mit der Entlastungsstralie als verbindender
Hauptverkehrachse mit dem Auto gut erreichbar ist. Zudem liegt er nah an der Schule. Ful3-
ganger und Radfahrer kénnen mit dem vorgesehenen Wegenetz im Bereich der Farberstra-
Re, der Radwege Uber die Autobahn und am Rand der landwirtschaftlichen Flachen das Ge-
ldnde auf kurzen Wegen erreichen.

5 Zusatzliche Angaben

5.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Der Planung liegen, wie eingangs erwahnt, neben den Ubergeordneten Planungen Gutach-
ten zum Gebiet zugrunde: Die wichtigen Themen Boden, Wasser, Larm und Landschafts-
entwicklung werden hier ortsbezogen behandelt. Von diesen ist nur die Biotopverbundpla-
nung etwas alter, namlich aus dem Jahr 1996. Angesichts der im Entwicklungsgebiet kon-
stant betriebenen Landwirtschaft ohne erwahnenswerte Veranderungen ist die Biotopver-
bundplanung auch weiterhin eine wertvolle Planungsgrundlage fur den Geltungsbereich.

Die Bestandsaufnahme von Flora und Fauna vor Ort hat, abgesehen von der Streuobstwiese
und dem Schaferborngraben keine gesetzlich geschiitzten Biotoptypen oder besonderen
Artenvorkommen ergeben.

Die Larmfrage wurde fir die Autobahn und den Sportpark als I6sbar in Folge stadtplaneri-
scher - und ErschlieBungskonzepte begutachtet. Das Gutachten fiihrt zu positiven Resulta-
ten und auch zu Anforderungen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Einige Anga-
ben stltzen sich auf die stichwortartigen Umweltprifungen bzw. Konfliktanalysen des Pla-
nungsverbandes Frankfurt.

Die in Frage kommenden Umweltfolgen von Bebauungsplanfestsetzungen sind im Rahmen
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der hier vorgenommenen Umweltpriifung erértert worden, so dass hinreichend Beurteilungs-
kriterien und Nachweise flr eine umweltvertragliche Realisierung des Baugebiets vorliegen.

5.2 Hinweise zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

§ 4c BauGB:

,Die Gemeinden Uberwachen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der
Anlage zu diesem Gesetzbuch angegebenen UberwachungsmaRnahmen und die Informati-
on der Behoérden nach § 4 Abs. 3.°

Zitat aus BauGB Anlage:
,Der Umweltbericht ... besteht aus: .... .... ....
3. folgenden zusatzlichen Angaben: ....

b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt ..."

§ 4 Abs. 3 BauGB zur Tragerbeteiligung:

,Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans unterrichten die Behorden
die Gemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des
Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat.”

Die Gemeinde wird darauf achten, dass die vorgesehenen KompensationsmalRhahmen zu
einer angemessenen Neugestaltung des Landschaftsbilds und damit des Erholungsangebots
am Ostrand von Friedrichsdorf fuhren wird.

Der Magistrat kann beauftragt werden, drei Jahre nach Inkrafttreten der Bebauungsplane fir
die jeweiligen Teilabschnitte einen Bericht vorzulegen, ob und wie die Kompensationsmal3-
nahmen erfolgt sind, wie die bis dahin nicht durchgeflihrten Mallnahmen durchzufihren sind,
oder mit welchen alternativen MaRnahmen man dem Kompensationserfordernis gerechnett
werden kann.
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6 Zusammenfassung

Das Mittelzentrum Friedrichsdorf stellt sich der Verantwortung, seiner und der Bevdlkerung
der nahen Umgebung zukunftsfahige Freizeiteinrichtungen, Sportmaoglichkeiten, Einkaufsan-
gebote, Arbeitsplatze und Dienstleistungen bereitzustellen. Geeignete Verkehrsanbindungen
sind gegeben.

Das Entwicklungskonzept Sport- und Gewerbepark stellt den Rahmen fir die folgenden Be-
bauungsplane dar. Da die Umweltbelange im Bestand des Gesamtgebiets zum grof3en Teil
vergleichbar, in der Planung der Kompensation auch voneinander abhangig sind, wird der
Umweltbericht hier im Zusammenhang fir gegenwartige und mdgliche zuklnftige Bebau-
ungsplane dargestellt.

Im Bestand ist der Geltungsbereich von 31 ha zu 26 ha ackerbaulich genutzt. Es erfolgt eine
fast vollstandige Umgestaltung. Aufgrund der Planung werden 13 ha neu versiegelt und 13
ha neu als permanente Vegetationsflache angelegt und gestaltet. Fiir 590 Baume werden in
einer eigenen Rechnung nach 20 Jahren rund 1,5 ha Wirksamkeit der Baumkronen zusatz-
lich veranschlagt. Neu versiegelte und neue Vegetationsflachen mit vielen Gehoélzen und
Baumen sind damit gegeneinander gleichwertig und die Kompensation nach Naturschutz-
recht ist erbracht.

Fur die Einzelbiotope wird bezogen auf die Streuobstwiese, die Grinlandflache und den
Schaferborngraben die Kompensation dargelegt.

Die Fragen der Oberflachenwasserriickhaltung werden mit einem Regenwasserriickhaltebe-
cken gelost. Den Larm der Autobahn mindert ein Larmschutzwall und fir die dahinterliegen-
de Nutzung gibt es erganzende Larmanforderungen.

Nach dem nun vorgesehenen Konzept sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen in der
Baugebietsentwicklung in erforderlichem Mal} bearbeitet und berticksichtigt und fur die Ab-
wagung der Bebauungsplane dargelegt.

Die Abwagung erfolgt im Rahmen des Entwicklungskonzeptes, verbindlich im Zusammen-
hang mit den Festsetzungen im Rahmen der Bebauungsplanung fiir einzelne Teilbereiche.
Sie bezieht weitere 6ffentliche und private Belange ein.
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Hinweis:

Auf den rechtskraftigen Bebauungsplan AN 507-1 ,Sportpark” mit den Bestandteilen Plan,
Begrindung, Entwicklungskonzept und Umweltbericht und Abwéagung der Stellungnahmen
wird ausdricklich verwiesen. Da der Umweltbericht sich auf das gesamte Entwicklungskon-
zept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf* bezieht, also auch auf die Flachen und Fest-
setzungen dieser 1. Erganzung, bleibt dieser gultig. Soweit aufgrund aktuellerer Untersu-
chungen und Planungen sich Erganzungen oder Anderungen ergeben, wird im Folgenden
speziell darauf hingewiesen. Insbesondere auf die aktualisierten naturschutzfachlichen As-
pekte wird in Kapitel 8 noch einmal eingegangen.

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Friedrichsdorf erarbeitete ab 2001 eine Planung fir Sport- und Gewerbeflachen
zwischen der Wohnsiedlung Am Schaferborn und der BAB 5 sudlich des Gewerbegebiets
Mitte. Mit einem Entwurf des Gesamtplans ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf* erfolgte
2002 eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Trager offentlicher Belange.

Nachdem erkennbar wurde, dass Hemmnisse bestanden, mit den gewerblichen Bauflachen
auch ein Sondergebiet flr gro¥flachigen Einzelhandel auszuweisen, beschloss man 2006
den damaligen Planentwurf als Entwicklungskonzept. Gleichzeitig wurde die Aufstellung ei-
nes Teilbebauungsplanes flir den Sportpark beschlossen, aus dem alle Festsetzungsberei-
che fur die gewerblichen Nutzungen ausgenommen wurden. Die fur die Erschliefung der
Sportanlage notwendigen und angrenzenden Verkehrsflachen wurden jedoch einbezogen.
Ein zweiter Teilbebauungsplan sollte weitgehend parallel flr die gewerblichen Flachen ent-
wickelt werden.

Abblldung 1; Auszug aus dem Entwmklungskonzept Sport und Gewerbepark Friedrichsdorf
in der Fassung vom 14.12.2006

Bei der Planung der Baumal3nahme ,Sportpark” entschied man sich, die im Plan vorgesehe-
nen StralRen vollstandig herzustellen, einschlieBlich der Entwasserung und der Versorgungs-
leitungen. Damit waren dann aber auch die zwei Gewerbegrundstiicke westlich und &stlich
der Planstral3e B vollstéandig erschlossen, ohne dass Baurecht besteht.

Um hier einen geordneten erschlieBungsrechtlichen Zusammenhang herzustellen, sollen die
erschlossenen Gewerbeflachen planungsrechtlich festgesetzt und Bestandteil des Bebau-
ungsplanes Sportpark werden.
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Da das Entwicklungskonzept in seiner Fassung von 2006 Bestandteil des Bebauungsplanes
~Sportpark® ist und der Umweltbericht sowie die Abwagung der Eingriffe und Ausgleiche sich
auf die Gesamtplanung beziehen, ist die Festsetzung dieser GE-Flachen in jeder Hinsicht
bereits vorbereitet.

2. Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 507-1 ,Sportpark” ist am 21.03.2009 in Kraft getreten durch die Be-
kanntmachung der Genehmigung des Regierungsprasidiums vom 13.03.2009.

Die Planung der Gewerbeflachen in der vorliegenden 1. Anderung war bislang Bestandteil
des Bebauungsplans Nr. 507-11 ,Gewerbepark” in der vorliegenden Entwurfsfassung mit
weitgehend identischen Festsetzungen. Fur diesen wurde eine Offenlage im Zeitraum vom
20.10.2010 bis 20.11.2010 durchgefiihrt. Eine erneute frihzeitige Beteiligung erlbrigt sich
damit.

3. Lage
Das Anderungs-Plangebiet umfasst im Wesentlichen je 1 Grundstlick 6stlich und westlich
der Verbindungsstral3e zwischen dem im bestehenden Bebauungsplan ,Sportpark” festge-

setzten Sportgelande und der Kreisstralle 988.

4. GrofRe und Abgrenzung des Geltungsbereichs

— n!..;.;,:,:l:l_z(zl;l;.\\

e
I

Abbildung 2; Geltungsbereich (blaue Linie)
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5. Ubergeordnete Planvorgaben

Abweichend von der Begrundung des Entwicklungskonzeptes und des Bebauungsplanes
~Sportpark® erlbrigt sich mit dem Inkrafttreten des Regionalen Flachennutzungsplans am
17.10.2011 ein Eingehen auf den Flachennutzungsplan des UVF und den Regionalplan
Siudhessen.

5.1. Regionaler Flachennutzungsplan
Die Flache liegt im Geltungsbereich des Regionalen Flachennutzungsplans des Regional-

verbandes FrankfurtRheinMain, der mit der Veroffentlichung im hessischen Staatsanzeiger
am 17.0Oktober 2011 endguiltig in Kraft treten wird.

" N

Abildung 3; Auszug aus dem Regionalem Flachennutzungsplan

Die Darstellungen entsprechen insgesamt dem Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbe-
park Friedrichsdorf. Fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sport-
park® stellt er ,Gewerbliche Bauflache — Planung*“ dar. Nordlich angrenzend ist eine ,Sonsti-
ge regional bedeutsame oder ortliche Hauptverkehrsstraie* sowie ,Uberortliche Fahrradrou-
te*, beide als Bestand, sudlich eine Flache fiir Sportanlagen dargestellt. Uberlagert wird letz-
tere durch die nachrichtliche Darstellung eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiets
(Heilquellenschutzgebiet, Schutzzone ).

5.2. Entwicklungskonzept , Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf*

Das Entwicklungskonzept ,Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf‘ von 2006 wurde parallel
zur Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplans und der Erarbeitung des stadtischen
und regionalen Entwicklungskonzepts fur den Einzelhandel Uberarbeitet. Insbesondere wur-
de auf die Ausweisung eines Sondergebietes fur grof¥flachigen Einzelhandel verzichtet. Um
den Anforderungen einer Gewerbeflachenentwicklung gerecht zu werden, wurden zuséatzlich
das Erschlielungskonzept und die Stralenplanung tUberarbeitet. Am 17.06.2010 beschloss
die Stadtverordnetenversammlung dieses aktualisierte Konzept.
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Abbildung 4;  Auszug aus dem Entwicklungskonzept Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf
in der Fassung vom 17.06.2010

Fur den Bereich ,Sportpark* 1. Anderung ergeben sich nur geringe Veranderungen, die die
Dimensionierung der Straflien betreffen.

6. Bestand

Wie im Uberwiegenden Teil des Sportparkbereichs werden die Flachen fir die ackerbauliche
Landwirtschaft genutzt. Hierzu gehoren auch befestigte und unbefestigte landwirtschaftliche
Wege. Zwischen der K 988 und einem landwirtschaftlichen Weg befindet sich ein Streifen
Verkehrsbegleitgrin mit einem Entwasserungsgraben.

7. Planungsziele
7.1. 1. Anderung allgemein

Der Geltungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplanes ,Sportpark“ wird bis zur K 988
erweitert. Dadurch gelangen die genannten zwei Gewerbegrundstiicke in den Geltungsbe-
reich. Mit der Plananderung soll fir die beiden Grundstticke Planungsrecht geschaffen wer-
den, da sie mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen ,Sportpark” ohnehin voll erschlossen
werden. Zeitnah soll Gewerbebauland entstehen, das zur Ansiedlung/Umsiedlung von Ge-
werbebetrieben in diesem Bereich dringend bendtigt wird.

Die Grenze der 1. Anderung umfasst auch die ErschlieRungsstralen, da zwischenzeitlich
eine vollstandige Stralkenplanung flr den Sport- und Gewerbepark erarbeitet wurde. Diese
weicht in Details von der urspriinglichen Planung aus dem Jahr 2006 ab und flihrt zu verbrei-
terten Verkehrsflachen. Dies dient vorrangig dem Bau normgerechter Ful3- und Radwege.

7.2. Gewerbliche Bauflachen
Aus dem Entwicklungskonzept wird das Planungsziel Gewerbliche Baufldchen mit mehrge-

schossigen Buro- und Verwaltungsgebaude entlang der L 3415 fur den Teilbereich der 1.
Anderung Ubernommen:
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GEWERBEPARK
Planungs- |.  Gewerbliche Bebauung mit Schwerpunkt Biiro- und Verwaltungsgebaude
ziele und anderes Gewerbe
- Parken in Tiefgaragen und oberirdisch
Artd. bau- | Nutzungsschwerpunkte GRZ|GFz | TH
lichen
Nutzung
GE - Gewerbebetriebe 0,6 | 2,0 | 16 m max.
- Birogebaude
- Verwaltungsgebaude

- Nutzungen nach § 8 Abs.2 § BauNVO ausge-
nommen Einzelhandelsbetriebe

Die durch den Regionalen Flachennutzungsplan und das beschlossene Entwicklungskonzept
Sport- und Gewerbepark Friedrichsdorf vorbereitete Planung der Gewerbeflachen wird hier
verbindliches Planungsrecht. Die Festsetzungen fir die Gewerbenutzungen werden mit den-
jenigen des derzeitigen Entwurfs des Bebauungsplanes ,Gewerbepark” harmonisiert.

Als Art der Nutzung wird Gewerbegebiet (,GE") im Sinne des 8§ 8 der BauNVO festgesetzt

mit folgenden Einschrankungen:

- Wohnungen und Vergnugungsstatten sind unzulassig. Wegen der Lage zwischen
einer stark belasteten Hauptverkehrsstrale (K 988) und der Sportstatte, deren
Larmemissionen im Laufe der Zeit zunehmen kénnen, kann ein gesundes Woh-
numfeld nicht hinreichend gesichert werden. Daher werden auch betriebszugehori-
ge Wohnungen generell ausgeschlossen.

- Die Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, um eine Verdrangung von
Hauptnutzungen gem. § 8 (2) BauNVO zu verhindern.

- Tankstellen sind nur ausnahmsweise zulassig. In der Regel gehen von Tankstellen
Emissionen aus, die auch fir Freizeit-/Sportbereich belastend sind. Zudem ent-
sprechen die typischen flachenintensiven Anlagen nicht der gewiinschten stadte-

baulichen Wirkung einer mehrgeschossigen Fassung des Strallenraumes entlang
der K 988 und intensiven Nutzung dieser gut gelegenen Gewerbeflachen.

- Einzelhandelsbetriebe werden auf nicht-zentrenrelevante Kernsortimente und max.
400 m? Verkaufsflachen beschrankt. Der Handel mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten® wird im Wesentlichen untersagt. Er wird nur als Randsortiment bis max. 20 %

' Sortimentsliste gem. Aktualisiertes Einzelhandelskonzept Friedrichsdorf, GMA 2008
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk

Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Blcher, Briefmarken
Spielwaren und Bastelartikel

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie, Sanitatswaren
Oberbekleidung, Wasche, Kurschnerwaren, Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren inkl. Hite, Accessoires und Schir-
me, Orthopadie

Sportartikel (inkl. Bekleidung), aul3er Sportgro3gerate, wie z.B. Fahrrader
Schnittblumen

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwaren

Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiquitaten
Uhren, Schmuck, Silberwaren
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der Verkaufsflache bzw. max. 50 m? zugelassen.

Gemal der Ergebnisse des von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes ist in Gewerbegebieten auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche wegen der Gefahrdung der innerstadtischen Versorgung Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur eingeschrankt zuzulassen (Ein-
schrankung gem. § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

Das Mal der Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 2,0 jeweils als Obergrenze festgesetzt. Abweichend vom Entwick-
lungskonzept wird statt einer Traufthdhe die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit 5 festge-
setzt. Insgesamt stellt sich so eine Abstufung ein, die mit zehn Vollgeschossen nordlich der
Max-Planck-Strale, sechs Vollgeschossen zwischen Max-Planck-Stralte und der K 988 bis
zu vier Vollgeschossen in den sudlichen Teilen des zukiinftigen Gewerbeparks fortsetzt. Die
Festsetzungen erlauben unterschiedlichste Bauformen, die flexibel auf die technischen An-
forderungen unterschiedlicher Gewerbe reagieren kénnen. Im Zusammenwirken mit den
Baugrenzen bleibt gewahrleistet, dass 20% der Grundstucke fur eine Begrinung genutzt
werden konnen.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen eingeschrankt. Der Ab-
stand zur K 988 bzw. den stralienbegleitenden zukiinftigen Ful- und Radweg mit 5 m er-
mdglicht eine reprasentative Gringestaltung. Letzteres gilt auch fir den Abstand zur Plan-
strale B. Zur offentlichen Grinflache verhindert die Baugrenze im Abstand von 3 m, dass
die notwendigen Abstandsflachen — wie nach HBO zuldssig — vollstandig auf der offentlichen
Grunflache liegen.

7.3. Verkehrsflachen

Bezlglich des verkehrlichen Gesamtkonzeptes wird auf das Entwicklungskonzept verwiesen.
Im August 2010 wurde eine aktualisierte Verkehrsuntersuchung erarbeitet, die insbesondere
zu dem Ergebnis kam, den Knotenpunkt K 988 / Max-Planck-St. / Planstr. A als Kreisver-
kehrsanlage zu konzipieren. Diese Anderung betrifft nicht diesen Bebauungsplan, sondern
den im Entwurf befindlichen Bebauungsplan ,Gewerbepark”. Gleichzeitig wurde jedoch eine
Vereinheitlichung der Fahrbahnbreiten sowie der kombinierten Ful- und Radwege vorge-
nommen.

Die gunstige Lage und gute Einbindung im &rtlichen und Uberdrtlichen StralRennetz und auch
den OPNV wird bereits im Entwicklungskonzept thematisiert. Der positive Aspekt der Zentra-
litdt und Bundelung stadtischer Freizeitinfrastruktur wird im Umweltbericht zum Entwick-
lungskonzept behandelt.

Der Anschluss an das uberdrtliche StralRennetz erfolgt langerfristig Uber zwei Zufahrten in

die K 988:

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sportpark* und der 1. Anderung kurzfristig ca.
200 m 6stlich des Tulpenwegs (Planstralle B, langerfristig untergeordnet).

e Ostlich des Geltungsbereichs ist eine weitere Zufahrt (PlanstraRe A) in die K 988 als
HaupterschlieBung flr den Sport- und Gewerbepark projektiert. Diese befindet sich in
Gegenlage zur Einmundung des 6stlichen Astes der Max-Planck-Stral3e.

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u.a.

Musikalienhandel, Ton- und Bildtrager

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektrogerate (weil3es und braunes Sorti-
ment) sowie Gerate der Telekommunikation
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Der erste Knoten ist in der Lage den Verkehr des Sportparks und der mit der 1. Anderung
erschlossenen zwei Gewerbegrundstiicke aufzunehmen. Dies ist insbesondere aufgrund der
geringen Gleichzeitigkeit des Verkehrs von und zu den Gewerbeflachen und Sportanlagen
zu erwarten.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanentwurfs ,Gewerbepark® in der Version vom
Sept. 2010 gab das Amt fur StralRen- und Verkehrswesen Frankfurt hinsichtlich des An-
schlusses an die K 988 sowie die angrenzende Bebauung am 23.11.2010 bereits folgende
Stellungnahme:

»Zur K 988 ist die Bebauung im Abstand von ca. 7 m und damit ebenfalls innerhalb
der Bauverbotszone von 20 m gem. § 23 HStrG vorgesehen. Die Unterschreitung
kann bei gleichzeitiger Verlegung der OD Grenze erfolgen. Die Zustimmung des
Strallenbaulasttragers, des Hochtaunuskreises ist dazu einzuholen.

Erschlieung zur K 988

Fir die geplanten Anbindungen wurde ein Leistungsfahigkeitsnachweis im Jahr 2008
mit Prognose fur 2015 vorgelegt. Fir die Anbindungen sind die stralRenbautechni-
schen Entwurfsplanungen mit uns abzustimmen und mit dem Baulasttrager, dem
Hochtaunuskreis, eine Verwaltungsvereinbarung abzustimmen. Kosten fiir die Er-
schliefungsmafinahmen einschl. der Ablosekosten fur die Mehraufwendungen an der
KreisstralRe tragt die Stadt.”

Entlang der K 988 wird zur Klarstellung der Anbaufreiheit die Anordnung von Ein- und Aus-
fahrten untersagt. Dies gilt auch im kreuzungsnahen Bereich der Planstral’e B auf einer
Lange von ca. 30 m. Die festgesetzte Baugrenze zur KreisstralRe stellt zusammen mit dem
FuB- und Radweg und einem Grinstreifen zudem einen Abstand? zur Fahrbahn der Kreis-
stral’e von insgesamt mehr als 12 m sicher. Mit diesen MalRinahmen soll sichergestellt wer-
den, dass keine Abstufung der Kreisstral3e erforderlich wird.

Die Dimensionierung der gebietsinternen Verkehrsflachen beruht auf folgenden Grundiber-
legungen:

Einhalten der erforderlichen Sicherheitsabstande zu Bauten und Einrichtungen (z. B.
Verkehrsschilder, Baume usw.) durch einen 0,5 m breiten Sicherheitsstreifen
Fahrbahnbreiten von 6,5 m zur Ermdglichung von Begegnungsverkehr fur LKW bei un-
verminderter Geschwindigkeit von 50 km/h (Planstraen B und C)

Kombinierte Rad- und FulRwege mit einer Breite von 3 m innerhalb &ffentlicher Grinfla-
chen und entlang der K 988 bzw. 2,5 m plus Sicherheitsstreifen entlang der Planstral3en.

Fir den ruhenden Verkehr werden neben einem Parkstreifen entlang der Fahrbahn in Plan-
stralle C mit 3 m Breite, der auch flr Busse und LKW geeignet ist, als Teil des Sportparks
PKW und Zweiradstellplatze geschaffen.

Die Verkehrsflachen nehmen auch die geplanten Wasserversorgungs- und Abwasseranla-
gen sowie die sonstigen Versorgungsanlagen auf, so dass die ErschlieRung insgesamt gesi-
chert ist.

7.4. Grinordnung
Zwischen der K 988 und dem begleitenden Ful3- und Radweg soll eine allee-artige Baum-

pflanzung erfolgen, um den insgesamt grofzligigen Strallenraum zwischen den Gewerbe-
gebieten zu gliedern und zu bereichern.

2 Gem. Hessischem StraRengesetz sind fir KreisstraRen 20 m erforderlich.
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Als Ausgleich der Eingriffe durch die Bebauung mussen Flachdacher bis 10° Neigung exten-
siv und groliere geschlossene Fassadenabschnitte mit Kletter- oder Rankpflanzen begrint
werden.

7.5. Wasserschutz

Um einerseits den Trinkwasserverbrauch fur Bewasserung und technische Verwendungen
einzusparen, andererseits aber auch die Entwasserungsspitzen bei Niederschlagsereignis-
sen zu reduzieren, wird festgesetzt, dass die Dachflachen an Zisternen auf den Privatgrund-
stiicken angeschlossen werden missen und das gesammelte Niederschlagswasser als
Brauchwasser zu verwerten ist.

Diese Festsetzung erfolgt als A__nderung und Prazisierung flr den gesamten Bebauungsplan
Sportpark einschlie3lich der 1. Anderung, da sich die Rechtsgrundlage 2010 geandert hat. (§
37 Abs. 4 statt § 42 Abs. 3 HWG)

8. Natur-, Landschafts- und Artenschutz
8.1. Boden- und Wasserhaushalt

Entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Mal3stab 1:25.000, Blatt 5717 ,Bad Homburg v.
d. Hohe") werden die Bereiche nahe der K 988 vornehmlich von Pseudogleyen und Para-
braunerde-Pseudogleyen mit Haftpseudogleyen sowie Auengleyen eingenommen. Die sud-
lich anschlieenden Flachen werden weitgehend von Parabraunerden gebildet.

Die Boden sind im Falle der Pseudogleye, der Parabraunerde-Pseudogleye sowie der Para-
braunerden aus dolischen Sedimenten — also Léss — mit vorliegend machtigen Lossschich-
ten und im Falle der Auengleye aus fluviatilen Sedimenten entstanden. Die Bdden weisen
innerhalb des Bereiches der 1. Anderung des Bebauungsplans 507-1 ,Sportpark” ein mittle-
res Ertragspotenzial auf und sind als Standorte mit hohem Wasserspeicherungsvermoégen zu
bezeichnen, weshalb ihnen eine erhdéhte Funktion als temporarer Wasserspeicher zur Puffe-
rung von Starkregenereignissen etc. zukommt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Heilquellenschutzzone |. Es sind weiterhin kei-
ne ausgewiesenen Uberschwemmungs- oder sonstige Wasserschutzgebiete betroffen.

Aufgrund der geringen Flache der Bereiche der 1. Anderung sowie der dort vorhandenen
Bdden mit lediglich mittlerer Wertigkeit fur die Landwirtschaft, sind trotz der in erhéhtem
Ausmald vorbereiteten Versiegelungen von Gewerbeflachen keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt zu erwarten.

8.2. Klima und Luft

Die Flachen der 1. Anderung weisen durch die vorhandenen Offenflachen ohne jeglichen
Geholz- oder Baumbestand ein unausgeglichenes Kleinklima auf, welches im Bereich von
Ackerflachen Ublich ist. Auf vegetations- bzw. gehdlzarmen Offenbereichen kommt es tags-
Uber zu starken Erwarmungsprozessen der oberen Luftschichten sowie nachts zu starken
Abkuhlungsprozessen, wodurch diese — sofern sie grofere Bereiche einnehmen — u.a. als
Kaltluftentstehungsbereiche fungieren. Gehdlzbereiche sind hingegen von einem ausgegli-
chenen Mikroklima gepragt, was Temperaturextremata zu puffern vermag. Bebaute Bereiche
weisen durch die hohen Versiegelungsgrade ein Kleinklima auf, welches aufgrund der War-
mespeicherung der Uberbauten Bereiche stark erhdhte Erwarmungsprozesse mit sich bringt.
Somit kommt es insbesondere an heilen Sommertagen zu einer starken Erwarmung der
oberen Bodenschichten und zu einem geringflgigen Anstieg der Durchschnittstemperatur.
Die Planung bereitet nun neue Versiegelungen vor, weshalb innerhalb der Erweiterungsfla-
chen mit geringfligigen Erwarmungsprozessen zu rechnen ist. Die Erwarmungen bleiben
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jedoch auf das Plangebiet begrenzt und wirken sich voraussichtlich nicht erheblich auf be-
nachbarte Flachen mit Kaltluftproduktions- oder sonstigen lokalklimatischen Funktionen aus,
zumal im Bereich des geplanten Sportparks vielerorts Geholzbereiche ausgewiesen sind, die
eine relativierende Wirkung auf die vorbereiteten klimatischen Anderungen mit sich bringen.

8.3. Biotop- und Nutzungstypen

Die Flachen des Erweiterungsbereiches wurden 2011 zur Erfassung der Biotop- und Nut-
zungstypen Uber eine Gelandebegehung kartiert. Die Ergebnisse werden nachfolgend be-
schrieben.

Die Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes werden einzig von Ackerflachen einge-
nommen und lediglich durch die vorhandenen Graswege sowie die entlang der benachbarten
StralRe vorliegenden Flachen von Verkehrsbegleitgrin begleitet.

Die Ackerflachen werden intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet, was sich unter anderem
an dem nahezu vollstandigen Fehlen von Ackerwildkrautern zeigt. Auch die vorhandenen
Grinflachen zeigen keinerlei wertgebende oder geschuitzte Gras- und Krautarten.

Foto:

Blick entlang der Kreis-
stralRe Uber die Erweite-
rungsflachen auf die
angrenzende Wohnbe-
bauung.

Die Biotop- und Nutzungstypen der Erweiterungsflachen sind somit unter naturschutzfachli-
chen Gesichtspunkten von geringer Wertigkeit. Die Bereiche werden von landwirtschaftlich
genutzten Ackerflachen eingenommen, welche augrund der intensiven Nutzung eine geringe
Okologische Wertigkeit aufweisen.

Die Planung bereitet eine Bebauung mit den in Gewerbegebieten Ublichen hohen Versiege-
lungsgraden vor, wodurch der gréfdte Teil der vorhandenen Biotoptypen vollstandig Gberplant
wird. Die Eingriffe sind jedoch aufgrund der geringen GréRe sowie der fehlenden 6kologi-
schen Wertigkeit hinsichtlich der Biotoptypen von geringem Ausmal3.

8.4. Artenschutz

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes 507-11 ,Gewerbepark®, welcher die ostlich und
sudlich angrenzenden Bereiche bis zur BAB 5 einnimmt, wurden tierdkologische Erhebungen
der Artengruppen Fledermause, Vogel, Reptilien und Amphibien durchgefihrt, die auch die
Flachen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sportpark” betreffen. Die Ergebnisse wurden
weiterhin fur den genannten Bebauungsplan in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
entsprechend der Vorgaben des Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen
2011 zusammengefihrt und einer artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen. Die Ergebnis-
se werden im Folgenden zusammenfassend aufgefluhrt.
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Im Zuge der Erhebungen konnten keine Wochenstuben oder sonstige Quartiere von Fleder-
mausen festgestellt werden. Weiterhin konnten trotz intensiver Detektor-Begehungen er-
staunlicherweise ebenfalls keinerlei Nutzungsaktivitaten von Fledermausen wie bspw. Jagd-
routen ermittelt werden. Dieses Ergebnis Gberraschte und ist vermutlich auf die bestehenden
intensiven gewerblichen Nutzungen im direkten Umfeld sowie vor allem auf die viel befahre-
ne und stark ausgelastete BAB 5 zurtickzuflihren.

Bezuglich der Vorkommen von Vogelarten wurde innerhalb des hier vorliegenden Erweite-
rungsbereiches lediglich die Ringeltaube als Nahrungsgast festgestellt. Es sind somit keine
Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie weiterhin lediglich Nahrungsflachen einer aufgrund
ihres haufigen Vorkommens nicht geschitzten Art betroffen. Deshalb sind keine Vermei-
dungs- oder gar CEF-MalRnahmen erforderlich.
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Bezlglich der Reptilien und der Amphibien konnten innerhalb des Plangebietes keine Vor-
kommen nachgewiesen werden. Zumindest qualitative Nachweise fir bspw. die Zau-
neidechse waren jedoch aufgrund des Erhebungsaufwandes zu erwarten gewesen. Trotz-
dem konnten weder durch die Begehungen noch durch die ausgelegten Reptilienquadrate
Vorkommen nachgewiesen werden.

Im Gesamten sind somit keine artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen oder vorlau-
fenden Ausgleichsmaflnahmen erforderlich.
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8.5. Landschaftsbild

Das Plangebiet ist zum einen von bestehenden Bebauungen und sonstigen Anlagen oder
von geplanten Anlagen (Sport- und Gewerbepark) umgeben. Im Norden schlieen sich das
.Gewerbegebiet Mitte* und das ,Schulgelande Mitte* an, wahrend sich dstlich die geplanten
Gewerbeparkflachen befinden und die BAB 5 verlauft. Stdlich wird der geplante ,Sportpark*
entstehen und westlich schlief3t sich bestehende Wohnbebauung an.

Damit sind die Erweiterungsbereiche weitgehend umgeben von bestehenden sowie geplan-
ten Bebauungen. Die Ausweisung weiterer bebaubarer Flachen bietet sich auch unabhangig
von den angrenzend geplanten Gewerbeflachen, die zukiinftig entwickelt werden sollen, an,
da die sudlich durch den Bebauungsplan 507-1 ,Sportpark” geplanten Bereiche bald errichtet
werden sollen und eine Einbeziehung der vorliegenden Flachen den Geltungsbereich abrun-
det.

8.6. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und européische Vogelschutzgebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaische Vogelschutzgebiete
(VSG) sind nicht direkt betroffen. Die nachsten Natura 2000 — Schutzgebiete befinden sich
Ostlich in ca. 1 km und westlich in mehr als 2 km Entfernung der Erweiterungsbereiche. Hier-
bei handelt es sich um das dstlich gelegene FFH-Gebiet 5717-305 , Erlenbach zwischen
Neu-Anspach und Nieder-Erlenbach” und das westlich gelegene FFH-Gebiet 5717-301 ,Kir-
dorfer Feld bei Bad Homburg".

ST : ¥ “.‘ v St e : .’ ; . o7t
Abbildung 6; Lage der Erweiterungsflachen (roter Rahmen) im Verhaltnis zu den nachsten Natura
2000-Schutzgebieten. Quelle: Hessenviewer.hessen.de

Aufgrund der grof3en Distanz sowie der weiteren Stérungsfaktoren — wie z.B. Siedlungsge-
biete, Industriebereiche, BAB — kénnen negative Auswirkungen auf die Arten und Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden. Es kommt durch die vorliegende Pla-
nung somit weder zu direkten Habitatverlusten noch zur Zerschneidung von Wanderkorrido-
ren bzw. wichtigen Verbindungsbereichen zwischen Teilhabitaten.
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9. Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1a (3) BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in der Abwagung zu berlcksichtigen. Diese Belange des Umweltschutzes
sind in der Gesamtbetrachtung Uber den Planbereich ,Sport- und Gewerbepark Friedrichs-
dorf‘ im Entwicklungskonzept und Umweltbericht dargestellt, und nicht isoliert fir den Sport-
park, da sowohl Eingriff als auch Ausgleich nur Ubergreifend fir den Geltungsbereich des
Entwicklungskonzepts angemessen dargestellt werden kénnen. Als abschlieliende Schlul3-
folgerung kommt die Erlauterung des Entwicklungskonzepts zu der Aussage:

»Als Ergebnis fur die Abwagung wird festgehalten, dass von 26 ha Ackerland 13 ha versie-
gelt, also deutlich verschlechtert und im Gleichgewicht 12 ha deutlich verbessert und 1 ha
zusatzlich verbessert werden. Kompensationsmaflinahmen aulerhalb des Geltungsbereichs
werden nicht fur erforderlich gehalten.”

Zur zusatzlichen Nachvollziehbarkeit der Gultigkeit fur den Bebauungsplan ,Sportpark® ist die
Flachenbilanz noch einmal nur fir diesen mit der Erweiterung durch die 1. Anderung darge-
stellt.
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Zugrunde liegt die Bilanz zum Entwicklungskonzept Sport- und Gewerbepark, und der Frei-

anlagenentwurf November 2004.

Bereich Bebauungsplan ,Sportpark” einschlieRlich 1.Anderung:

Bestand Planung Diff. in m?
m? m? versiegelt  teilversie- begriint
gelt
[ Landwirtschaft 145.870 33.000

Gewerbeflachen
Bebaut (60% von 10.900 m?) 0 6.540 6.540
Verkehrsflachen und Neben- 0 2180 1090 1090
anlagen (20% von 10.900 m?)
Grinfléachen (20% von 10.900 m?) 0 2.180 2180
Verkehrsflachen
StraBen. Wege, versiegelt 3.010 4.900 1.890
Weg versiegelt, ggf. teilversiegelt, 0 3.300 1925 1375
bei 6 m Breite nur 3,5 m Breite
angerechnet
Wiesenwege/Feldwege 2.000 0 -2.000
Sportpark
Sportflachen, versiegelt 0 17.000 17.000
Umkleidegebaude 0 750 750
Rollsportiiberdachung 0 1.500 1.500
Wege + Platze versiegelt 0 11.000 11.000
Wege teilversiegelt 0 6.000 6.000
Sandspielbereiche 0 3.000 3.000
Sportrasen 0 10.000 10.000
Rasen-, Spiel- und Liegewiese 0 26.000 26.000
Pflanzflachen (15.000 Straucher+ 0 20.000 20.000
270 Hochstamme)
Sonstige Vegetationsflachen
offentliche Grinflache Park 0 3.400 3.400
Hecke / Gebusch erhalten 1.370 1.370 0
Rundung 130

Summe alle Flachen 152.250 152.250 41.695 9.465 61.580

Durch die festgesetzte extensive Begrinung von Dachflachen werden die Auswirkungen der

Versiegelung durch Bebauung weiter gemindert.

Des Weiteren wird auf die zusatzliche langfristige Wirksamkeit der zahlreichen groRen Bau-
me hingewiesen, die nach 20 Jahren einen erheblichen Beitrag zur Biotopausstattung aber

auch fur das Klima bedeuten.
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Insgesamt stellt sich im Verhaltnis zu den bislang dominierenden Ackerflachen mit ihrer ge-
ringen Biotopwertigkeit ein ausgewogenes Verhaltnis von zwar versiegelten aber intensiv
genutzten Flachen und reichhaltig strukturierten Grinflachen ein.

10. Zusammenfassende Abwagung

In die Abwagung dieser Bauleitplanung sind insbesondere einzustellen die in § 1 (5) BauGB
genannten allgemeinen Ziele der Bauleitplanung:

Die Bauleitpléane sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.

Ohne hier auf alle bereits in der Erlauterung des Entwicklungskonzepts dargelegten detail-
lierte Griinde erneut einzugehen, kann hier festgestellt werden, dass die Einbeziehung der
Gerwerbeflachen der Entwicklung der Friedrichsdorfer Wirtschaft dient, ohne im Verhaltnis
zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sportpark® wesentlich neue Eingriffe in Natur und
Landschaft vorzubereiten. Auch werden keine zusatzlichen Erschliefungsflachen und Anla-
gen bendtigt.

Die Belange des Umweltschutzes werden durch die — die Inanspruchnahme der Ackerfla-
chen flr bauliche Nutzungen ausgleichenden — strukturreichen in die Gesamtnutzung inte-
grierten Grunanlagen bertcksichtigt. Zudem stellen die vorgesehen Malinahmen zum Im-
missionsschutz schitzende Aspekte fur die angrenzenden Wohnnutzungen dar.

11. Planstatistik (nur Bereich 1. Anderung)

mz2
| Geltungsbereich 15.800 |
| Gewerbeflachen | 10.900 |
| Verkehrsflachen | 4.900 |

12. Denkmalschutz

Aufgrund einer Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege, dass im Bereich Ge-
werbepark die Wahrscheinlichkeit besteht, archaologische Funde anzutreffen, wurde im Ja-
nuar 2011 eine geomagnetische Prospektion durchgefihrt. Die Ergebnis weisen zahlreiche
punkt und sichelférmige Anomalien auf, die allerdings im Bereich der 1. Anderung nicht ein-
deutig archaologischen Merkmalen zugeordnet werden konnen. Dennoch sind archaologi-
sche Funde nicht auszuschlielen. Da das Hessische Denkmalschutzgesetz den Umgang mit
Bodenfunden abschlielRend regelt, sind keine weiteren Malhahmen vorgesehen.
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13. Umlegung/Grundeigentum

Eine Umlegung ist durch die Sachlage (Grundstticksgrenzen vorgegeben, Stadt ist Alleinei-
gentlmer) nicht erforderlich.

Friedrichsdorf, September 2011



