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1. Verfahren
1.1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) i.d.F. vom 18.03.2021
(BGBI. I S. 540), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) i.d.F. vom 08.03.2021
(GVBI. | S.153) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.08.2018 (GVBI. | S. 387)

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
i.d.F. vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.05.2023
(GVBI. Hessen | S. 379)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. Hessen | S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2023
(GVBI. Hessen Nr. 251 S. 582)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. Hessen | S. 211)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. Hessen | S. 142),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.02.2023 (GVBI. Hessen | S. 90)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 09.12.2022 (GVBI. Hessen | S. 764)

Hessisches StralRengesetz (HStrG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003
(GVBI. Hessen | S. 166), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.06.2023 (GVBI. Hessen | S.
426)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 22.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
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1.2. Verfahrensart

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, KaiserstralRe / Féarber-
gasse, 2. Anderung, Teil A wird sich an der Art der baulichen Nutzung eines Mischgebietes orien-
tieren, halt jedoch nicht ganz die Nutzungsverteilung von Wohnen und Gewerbe ein. Der Wohn-
anteil wird im Vorhabengebiet etwas starker ausgepragt sein. Gemaf § 12 Art. 3 Satz 2 BauGB
istim Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bei der Bestimmung der Zuléassigkeit von
Vorhaben der Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB und der BauNVO nicht bindend. Die Art der baulichen
Nutzung wird entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes fiir die einzelnen Bereiche im Vorha-
bengebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach 813a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) aufgestellt. Die Anforderungen an das Verfahren sind erfillt, da im Bebauungs-
plan eine Grundflache von unter 20.000 m? festgesetzt wird und die Grundstiicke dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil nach 8§34 BauGB (Innenbereich) zuzuordnen sind. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans findet, im Sinne einer Innenentwicklung, die Wiedernutzbarmachung
einer bereits bebauten, innerstadtischen Brachflache statt.

Zudem bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass mit dem Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) unterliegen. Zudem kann eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter ausgeschlossen werden, ebenso dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten sind.

Um Verbotstatbestande ausschlieRen zu kdnnen wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
gemal 844 BNatSchG erarbeitet. Von der Erstellung eines Umweltberichts sowie einer friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erérterung nach 83 Abs. 1 und 84 Abs 1 BauGB wird abgesehen.

1.3. Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Friedberg hat in ihrer Sitzung am 17.02.2022
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, Kaiserstral3e / Farbergasse,
2. Anderung, Teil A, gemaf3 82 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren auf die frihzeitige Unterrich-
tung und Erérterung gemaf3 88 3 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der nachste Verfahrensschritt ist die offentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemal3 88 3 und 4 Abs. 2 BauGB.

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Anlass fur die Einleitung des Bauleitplanverfahrens ist die Geschéftsaufgabe des ehemals im
Plangebiet anséassigen Kaufhauses Joh, dass seinen Betrieb Ende 2013 beendete und seitdem
leer steht. Die Revitalisierung des ehemaligen Kaufhauses Joh hat fir Friedberg eine sehr hohe
stadtebauliche Bedeutung, da sich das Grundstiick in einer prominenten Lage an der Kaiserstral3e
sowie dem hoch frequentierten Elvis-Presley-Platz befindet. Fur die Friedberger und auch fir Be-
sucher der Stadt hat das brach liegende Gelande eine wichtige identitatsbildende Funktion.

Mit dem Vorhaben soll die Gelegenheit genutzt werden, diese wichtige innerstadtische Flache zu
beleben und wieder in das stadtische Gesamtgeflige zu integrieren. Wie das gesamte Rhein-
Main-Gebiet verzeichnet auch Friedberg wachsende Einwohnerzahlen und einen steigenden
Druck auf dem Wohnungsmarkt. Vor diesem Hintergrund besitzt das Vorhabengebiet in zentraler
Lage und mit Gberdurchschnittlich guten ErschlieBungsstrukturen ein besonders hohes Potential
zur Nachverdichtung und bildet einen wichtigen Baustein fir die Kaiserstralie.

Geplant ist ein Neubau mit einer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Blro, Dienstleistung und
Wohnen, der sich in die vielseitige Gemengelage der Friedberger Innenstadt einfligt. Dadurch wird
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, 2. Anderung, Teil A 16.10.2023

ein wichtiger stadtebaulicher Beitrag zur zukunftsfahigen Neuordnung und Weiterentwicklung der
Friedberger Innenstadt geleistet.

Da die stadtebaulichen Ziele mit dem 1980 in Kraft getretenen Ursprungsbebauungsplan Nr. 12
.Stadtsanierung®, Teil 1, Kaiserstralle / Farbergasse nicht umgesetzt werden kénnen, ist zur Her-
stellung der stadtebaulichen Ordnung und zur Sicherstellung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung ein Anderungsverfahren erforderlich.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Vorhabengebiet befindet sich in der Friedberger Innenstadt und wird mit dem PKW Uber die
Farbergasse und die Schnurgasse sowie fu3laufig tiber den Elvis-Presley-Platz erschlossen. Der
rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gré3e von rd. 2.800 m2 und umfasst in
der Gemarkung Friedberg, Flur 1, die Flurstiicke Nr. 241/5, 244, 245/1, 247 und 248 sowie Teil-
flachen der Flurstiicke Nr. 274 und 275.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Stadtsanierung“, Teil 1, Kaiserstrafie /
Farbergasse, 2. Anderung, Teil A

S e e |

Quelle: blfp planungs gmbh (2022), Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation (2022)

4. Planungsrechtliche Situation
4.1. Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP)

Der Regionalplan Sudhessen (2010) weist Friedberg als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines
Oberzentrums im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main aus. Zudem liegt die Stadt Friedberg an der
Regionalachse Frankfurt — Friedberg — Butzbach — Giel3en und an der Uberdrtlichen Nahverkehrs-
und Siedlungsachse Frankfurt — Bad Vilbel — Friedberg — Bad Nauheim — Butzbach.

Der Geltungsbereich des Vorhabengebiets ist im RegFNP vollstandig als gemischte Bauflache
Bestand dargestellt. Diese Darstellungen werden auch auf den in stdlicher und westlicher Rich-
tung an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen fortgefihrt.
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Auszug RegFNP mit Eintragung der Lage des Vorhabengebiets
l | -

Quelle: Regionalverband Frankfurt/Rhein-Main (2022)

4.2. Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Vorhabengebiet liegt vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, Kaiserstralte / Farbergasse. Dort ist der Geltungsbe-
reich des Vorhabengebiets als Sondergebiet Kaufhaus mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0,
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 4,5, einer maximalen Traufhéhe von 15,20 m sowie einer
geschlossenen Bauweise festgesetzt.

Der neue Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, KaiserstraRe / Farbergasse, 2. Ande-
rung, Teil A ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Ursprungsbhebauungsplan. Weitere
Uberschneidungen mit anderen Bebauungsplanen existieren nicht.

Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan - Vorhabengebiet (rote Markierung)

Quelle: Stadt Friedberg (2022)

4.3. Denkmalschutz

Das Flurstick 241/5 im westlichen Bereich des Vorhabengebietes liegt teilweise innerhalb der
denkmalgeschutzten Gesamtanlage Stadtkern. Die denkmalgeschitzte Gesamtanlage Stadtkern
Friedberg umfasst die Burg, den Stadtkern (wie er sich bis ca. 1300 entwickelt hatte) und Erwei-
terungsgebiete vom Ende des 19. und Anfang des 20. Jahrhunderts im Stiden des Stadtkerns.
Zudem befinden sich einige Kulturdenkmaler in ndherer Umgebung wie beispielsweise die Stadt-
kirche, die sich nordostlich des Plangebietes auf der gegenlberliegenden Seite der Farbergasse
befindet, oder das Wetterau-Museum in der Haagstral3e. Die Einzelkulturdenkméler haben eine
sehr hohe stadtsoziologische sowie stadtrdumliche Bedeutung.
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16.10.2023
Ausschnitt aus dem Denkmalkataster Hessen
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Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (2022)
4.4. Schutzgebiete

Durch die Planung werden keine geschiitzten Biotope gemall 830 BNatSchG sowie keine FFH-
Gebiete und europaischen Vogelschutzgebiete berthrt

4.5. Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der folgenden Heilquellenschutzgebiete

= Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim
Quantitative Schutzzone D

Die bestehenden Ge- und Verbote sind zu beachten

blfp planungs gmbh
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5. Bestandsaufnahme
5.1. Charakterisierung des Plangebiets

Als Verwaltungssitz des Wetteraukreises bietet Friedberg eine sehr gut ausgebaute Infrastruktur
sowie vielseitige Nutzungsstrukturen und ist sehr gut an die lokalen und regionalen Verkehrswege
angebunden. Das Vorhabengebiet befindet sich direkt an der Kaiserstral3e und dem Elvis-Presley-
Platz. Die Kaiserstral3e samt der zweireihigen Baumallee ist die markanteste Hauptstral3e und
Langsachse Friedbergs, an der eine gro3e Auswahl an Einkaufs- und Gastronomieangeboten
angesiedelt ist. Das Vorhabengebiet zeichnet sich somit durch eine sehr zentrale und hochfre-
quentierte Lage aus.

Raumliche Lage des Vorhabengebiets

4 | "-“:. ‘ 1 ",! v" ! s .
Bad Nauhelm’ 78 o Adolftlfm
gty e ] Ehemallge

' / Relchsburg

(/]
7]
& 77 gh
S 0 sl stadtkirche:
@ A O p RN
(]
Elvis-Prestey-Platz

Bﬁ'rgerh:)spitalf'\',_ ] S
Friedberg .- e iy

‘ ~E’ur,opa\platz/-/ e o BT Fiedberg

|

Quelle: OpenStreetMap

Die Anzahl und Vielfalt der Infrastruktureinrichtungen in der Umgebung ist gut. Im Umkreis von rd.
500 m befinden sich Kindergarten (bspw. Kinderfarm Jimbala im Norden), mehrere Schulen aller
Altersgruppen (die Johann-Philipp-Reis-Schule sowie die Adolf-Reichwein-Schule im Siden, die
Henry-Benrath-Schule im Westen und das Burggymnasium Friedberg im Norden), sowie univer-
sitare Einrichtungen (Technische Hochschule Mittelhessen im Stidosten).

Ehemahes Kaufhaus Joh Vor

ebiet Bllckrlchtun SUeste

Quelle: blfp planungs gmbh (2021)
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Weiterhin befinden sich mehrere Versorger im Umkreis des Vorhabengebiets: eine NORMA-Fili-
ale in der HaagstralRe, ein Penny-Markt im Suden (Ludwigstral3e), sowie Lidl- und Aldi-Méarkte in
der Fauerbacher Str. im Osten. Da die Kaiserstral3e die wichtigste Einkaufsmeile in Friedberg ist,
findet man darlber hinaus vielfaltige Einkaufsméglichkeiten und Gastronomieangebote in direkter
Umgebung des Vorhabengebietes.

Auch die medizinische Versorgung in Form von Apotheken und unterschiedlichen Facharzten ist
in einem Umkreis von 500 m gewahrleistet. Das Krankenhaus Gesundheitszentrum Wetterau
gGmbh — Birgerhospital Friedberg ist rund 200 m stdlich entfernt.

Elvis-Presley-Platz Blickrichtung Stiden und Norden (von links nach rechts)

Elvis-Presley-Platz Blickrichtung Stidwesten und Nordosten (von links nach rechts)

Quelle: blfp planungs gmbh (2021)

5.2. Verkehr
5.2.1. Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die KaiserstraRe in rd. 1,5 km Entfernung an die Bundesstral3en B455
und B3 angebunden. Uber die beiden Bundesstraen sind die nachstgelegenen Autobahnan-
schlussstellen der BAB 5 (Frankfurt am Main) in Rosbach v. d. Héhe in rd. 8,5 km Entfernung und
die BAB 45 (Aschaffenburg) in Woélfersheim in rd. 15 km Entfernung erreichbar.

5.2.2. Offentlicher Personennahverkehr

Die Kreisstadt Friedberg verfugt tber einen eigenen Bahnhof, der sich in rd. 750 m Entfernung
befindet und in ca. 10 Minuten ful3laufig erreichbar ist. Dort befinden sich auch die nachstgelege-
nen S-Bahn- und ICE-Anschliisse nach Frankfurt — Giel3en — Kassel. Zudem wird die Bahntrasse
der S6 derzeit ausgebaut.

Die Anbindung des Vorhabengebiets an den offentlichen Personennahverkehr ist bspw. Uber die
Haltestelle Kaiserstral3e in rd. 100 m Entfernung gewabhrleistet. Dort bestehen Anbindungen an
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, 2. Anderung, Teil A 16.10.2023

die Buslinien FB 70 (Nidderau — Bad Nauheim), FB 34, (Friedberg — Bad Nauheim), FB 32 (Fried-
berg — Ockstadt) und FB 30 (Stadtbus Friedberg). Im fu3laufigen Umkreis sind zudem weitere
Bushaltestellen vorhanden, die von mehreren Buslinien angefahren werden.

5.2.3. FuB3ganger- und Radverkehr

Das Plangebiet befindet sich in der gut vernetzten Altstadt Friedbergs. Samtliche Erledigungen
des alltaglichen Bedarfs lassen sich fu3laufig erledigen. Es bestehen gut ausgebaute Ful3wege-
verbindung an der Kaiserstral3e und die meisten Nebenstral3en in der Altstadt sind verkehrsberu-
higt, sodass eine gute Nutzbarkeit fur Ful3géanger und Radfahrer gewdahrleistet wird.

Zudem gibt es attraktive Wegeverbindungen zur Seewiese westlich der Kaiserstraf3e und dem
Burggarten der Burg Friedberg, die fur die Friedberger als grof3e innerstadtische Grin- und Auf-
enthaltsraume fungieren.

Fur Fahrradfahrer besteht neben der Mdglichkeit zur Nutzung des lokalen Radwegenetzes auch
Anschluss an die Themenroute ,Apfelwein- und Obstwiesenroute | Regionalschleife Wetterau®.

5.3. Bodenschutz
5.3.1. Vorsorgender Bodenschutz

Gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Bodenflachen, zu-
nachst die Verfluigbarkeit von bereits vorhandenen und versiegelten Flachenpotenzialen zu prufen.
Durch die Wiedernutzbarmachung von brachliegenden Flachen, der Nachverdichtung und ande-
ren MaRnahmen der Innenentwicklung soll eine zusétzliche Bodenversiegelung auf das notwen-
dige Mindestmalfd begrenzt werden.

Der Bodenhaushalt im Vorhabengebiet unterliegt relevanten Vorbelastungen. Insbesondere sind
hier die bereits vollversiegelten Flachen durch die vorangegangene Nutzung als innerstadtisches
Kaufhaus zu nennen (bspw. durch das Bestandsgeb&ude, die umgebenden StralRen, notwendige
Parkplatze samt Zufahrten). Da es sich um ein bereits vollstdndig tberbautes und erschlossenes
Grundstiick handelt, ist das Vorhaben als MaRnahme der Innenentwicklung einzuordnen und ent-
spricht somit der aktuellen Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Mit dem
Vorhaben wird ein wichtiges Nachverdichtungspotenzial im Innenbereich der Friedberger Altstadt
genutzt.

5.3.2. Nachsorgender Bodenschutz

Schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben-
gebiets sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Im Rahmen einer ersten, Uberschlagigen Baugrunderkundung wurden zwei Rammkernsondie-
rung aul3erhalb des bestehenden Gebaudes im norddstlichen Grundstiicksbereich (Ecke Farber-
gasse / Schnurrgasse) durchgefiihrt. Bei dem untersuchten Bodenmaterial (gewachsener Boden)
konnten keine veranderten Merkmale gegenuber normalem Boden festgestellt werden. Um eine
ordnungsgemal3e Entsorgung des anfallenden Aushubmaterials zu gewahrleisten, wurden die Bo-
denmischproben einer abfalltechnischen Laboruntersuchung gem. LAGA M20 unterzogen. Die
Bodenmischproben wurden nur aus dem gewachsenen Boden zusammengestellt. Die Untersu-
chungen lieferten erste Hinweise zu den Zuordnungswerten der Bodenproben. Im Ergebnis wur-
den die Proben den Zuordnungswerten LAGA Z1.2 und LAGA Z1.1 zugeordnet und eine nen-
nenswerte Untergrundbelastung kann somit ausgeschlossen werden.

5.3.3. Geologisch - hydrogeologische Beurteilung

Aufgrund der relativen Nahe der Sondierungen zum bestehenden Geb&ude wurde bis in eine Tiefe
von 2,10 m bis 3,30 m unter Gelande eine Auffullschicht, bestehend aus einem Sand-/ Kies-/
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Schluffgemisch mit vereinzelten Bauschuttresten angetroffen (Arbeitsraumverfillung). Danach
steht der gewachsene Untergrund an, der aus einer feinsandigen und schwach tonigen bis tonigen
Schluffschicht besteht. Diese Schiuffschicht wird ab Bohrtiefen von 5,30 m bis 6,00 m von einer
schluffigen und schwach feinsandigen Tonschicht unterlagert. Nach Kenntnis der Geologie han-
delt es sich hierbei um pleistozane LoRablagerungen des Quartérs, die in der Wetterau weitver-
breitet sind.

Die Lagerungsdichte der Auffiillschichten ist als locker bis mitteldicht, bzw. bei Gberwiegend bin-
digem Material, als steif konsistent zu bezeichnen. Die anstehenden gewachsenen, bindigen
Schichten zeigen eine steife und steif bis halbfeste Konsistenz.

Grund- oder Schichtenwasser wurde zu keinem Zeitpunkt der Sondierarbeiten angetroffen. Den
anstehenden Schluff-/ und Tonschichten kann ein Durchlassigkeitswert kf von 10 hoch minus 7
bis 10 hoch minus 10 m/s zugrunde gelegt werden. Demnach sind die Bdden als nicht Versicke-
rungsfahig bzw. nicht wasserdurchlassig einzustufen und eine Versickerung von anfallenden
Oberflachenwéssern ist nicht maglich.

5.4. Wasserwirtschaft
5.4.1. Wasserversorgung

Das Vorhabengebiet ist mit dem Bestandsgebaude bereits vollstandig bebaut und erschlossen.
Die Trink- und Loéschwasserversorgung des Plangebiets Uber die bestehenden Leitungen ist si-
chergestellt.

5.4.2. Entwasserung

Die Ableitung der anfallenden Abwasser des Grundstiicks soll Uber ein Mischsystem mit drei Ka-
nalanschliissen erfolgen. Nach Ricksprache mit dem Tiefbauamt der Stadt Friedberg erfolgt die
Entwasserung der Dachflachen im Normalfall Giber Fallrohre in die Mischwasserkandle. Da alle
Dachflachen des neugeplanten Gebaudes ab einer Flache von 15 m? (auch Dachflachen von
technischen Aufbauten und Nebenanlagen) mit einer extensiven Dachbegriinung mit mindestens
7 cm Substrataufbau realisiert werden, fihrt dies bereits im Alltag zu einer Entlastung der stadti-
schen Kanalisation im Vergleich zum Ist-Zustand.

Dariiber hinaus werden weitergehende MaRnahmen getroffen, die fiir den Uberflutungsnachweis
bzw. fir die Notentwasserung notwendig sind und eine funktionale Entwasserung bei einem Stark-
regenereignis sicherstellen. Demgemal werden die Dachflachen der Innenhofbereiche, die im
Bebauungsplan mit einem DG gekennzeichnet sind, mit einer intensiven Dachbegriinung samt
einem Substrataufbau zwischen 20 bis 50 cm geplant. Zudem werden auf diesen Dachflachen
Ruckhalteraume fur die Notentwasserung in Form von Retentionsboxen untergebracht, die sich
nach der DIN 1986-100, Gleichung 20 bemessen. Somit kann bei einem Starkregenereignis das
anfallende Regenwasser der Dachflachen gesammelt, zurtickgehalten und Uber Retentionsboxen
mit einem gedrosselten Abfluss von 2I/s pro Kanalanschluss wieder abgegeben werden.

Im Normalfall wird ein Teil des auf den mit DG gekennzeichneten Dachflachen anfallenden Re-
genwassers in den Retentionsboxen gesammelt und Uber eine technikfreie Anstaubewéasserung
fur die Dachbegrinung genutzt.

5.5. Artenschutz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann ein Vorkommen besonders
geschutzter Tierarten (bspw. européische Vogelarten und Fledermausarten) nicht vollstéandig aus-
geschlossen werden. Um ausschlieen zu kénnen, dass artenschutzrechtliche Restriktionen dem
spateren Bauvorhaben entgegenstehen, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine arten-
schutzrechtliche Prifung hinsichtlich der Betroffenheit ,besonders geschitzter Arten* (FFH- und
VSchRL) gegenliber den Verbotstatbestdnden des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vorgenommen.
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Im Zuge der Gebaude-Inspektion wurden keine Hinweise auf besetzte Quartiere festgestellt. Hin-
sichtlich der Fledermause fuhren die mit dem Abrissvorhaben in Verbindung zu bringenden Wirk-
prozesse zu keinen erkennbaren Verlusten oder Stérungen. In Verbindung mit den Schutzmalf3-
nahmen, die in den Bebauungsplan aufgenommen wurden (s. Textfestsetzungen Ziff. C. 7.), wird
sich die Situation fur Fledermause nicht grundlegend verschlechtern. Im Umfeld des Vorhaben-
gebietes finden die Tiere weiterhin ausreichend Quatrtierplatze.

Innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches konnte ein Vorkommen verschiedener Vogelar-
ten im Sinne einer ,worst-case“-Betrachtung nicht ausgeschlossen werden. Die mit dem Vorhaben
verbundenen Flachen- bzw. Habitatverluste sind fur die Arten im Umfeld und an der spateren
Neubebauung kompensierbar und aus artenschutzrechtlicher Sicht unerheblich. Durch die vorge-
sehenen VermeidungsmalRnahmen, die in den Hinweisteil des Bebauungsplans aufgenommen
wurden (s. Textfestsetzungen Ziff. C. 6.), wird eine Tétung von Jungvdgeln oder Zerstérung von
Gelegen verhindert. Angesichts der Storungstoleranz der Arten einerseits und die zeitlichen und
rdumlichen Vorbelastungen andererseits, ist nicht mit populationswirksamen Stérungen zu rech-
nen.

Die Prufung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit der Um-
setzung der Planung keine Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt werden.

5.6. Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgte eine Beurteilung
der Gerauscheinwirkungen auf das Vorhabengebiet. MaR3gebliche Schallquellen stellten vor allem
die umliegenden StrafRen (vor allem die Kaiserstral3e) sowie der durch die umliegenden Betriebe
erzeugte Gewerbelarm dar.

Im vorliegenden Fall entsteht mit den neuen Wohnungen eine schutzbedurftige Nutzung, welche
teilweise an bereits bestehende gewerbliche Anlagen heranriickt. Somit erfolgten messtechnische
Untersuchungen an den betreffenden Anlagen, um ein mogliches Konfliktpotenzial abschatzen zu
konnen. Die durchgefiihrten Berechnungen zeigten, dass in Bezug auf den Gewerbelarm die mafi3-
geblichen Immissionsrichtwerte nach TA-Larm eingehalten werden.

In Bezug auf den Verkehrslarm wurde festgestellt, dass passive SchallschutzmafZnahmen nach
Vorhaben der DIN 4109 am neugeplanten Gebaude notwendig werden, da an den Fassaden
maf3gebliche AuRenl&armpegelbereiche von Il — V anliegen. Die entsprechenden Textfestsetzun-
gen wurden in den Bebauungsplan unter Ziff. A. 14. aufgenommen.

5.7. Geruchsemissionen gem. TA-Luft

Im Zuge der laufenden Bauleitplanung stellte sich die Frage, inwieweit eine Beeintrachtigung des
Vorhabengebietes durch die unmittelbar benachbarte Metzgerei Engel aufgrund des Betriebes
von zwei Raucheréfen stattfindet und ob dadurch relevante Immissionsbelastungen nach TA-Luft
im Vorhabengebiet verursacht werden.

Angaben zur Beurteilung von Art und Ausmalf3 der zu erwartenden Immissionen wurden im Rah-
men eines Ortstermins bei laufendem Raucherbetrieb erhoben und auf dieser Basis Berechnun-
gen vorgenommen sowie gutachterlich bewertet. Die Immissionsquellen bestehen seit Jahrzehn-
ten und Beschwerden aus der Nachbarschaft waren bis dato nicht bekannt.

Das Vorhabengebiet wurde als allgemeines Wohngebiet eingestuft. Demnach sind gemalR TA-
Luft Geruchsbelastungen in maximal 10% der Gesamt-Jahresstunden zuléssig in Bereichen, in
denen sich Menschen nicht nur voribergehend aufhalten. Relevante Belastungen wurden nur in
unmittelbarer Nahe zu den R&aucherdfen und auch dort nur knapp tber der lrrelevanzgrenze in
Hohe von maximal 5% der Gesamt-Jahresstunden ermittelt.

Somit kann von sehr geringen Immissionswerten nach TA-Luft ausgegangen werden und das
geplante Vorhaben ist aus gutachterlicher Sicht méglich.

blfp planungs gmbh Seite 13 von 21



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, 2. Anderung, Teil A 16.10.2023

6. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Hochbaukonzept sieht eine Bebauung des Plangebiets mit einem multifunkti-
onalen Gebaude vor, welches Einzelhandel, Gastronomie sowie Dienstleister, Biiros und Arzte,
aber auch dringend bendétigten Wohnraum beinhalten wird. Die zentrale Lage des Grundstlckes
in der Friedberger Innenstadt birgt ein sehr hohes Potenzial zur Entwicklung eines mischgenutzten
Standortes, der kinftig einen Beitrag zur Belebung der Friedberger Innenstadt und der Kaiser-
stral3e leisten soll. Das geplante Nutzungskonzept wird zudem mit den vielseitigen und bunt ge-
mischten Nutzungsstrukturen der Friedberger Altstadt harmonieren.

Die Konzeption des Neubaus sieht eine gestaffelte Hohenentwicklung sowie eine variierende Sil-
houette und Gebaudekdrnung vor, die mit den angrenzenden Bebauungen harmoniert. Der Neu-
bau schafft einen Spagat zwischen der Einfligung in bestehende Baustrukturen und der bewuss-
ten Wahrnehmung eines eigenstandigen Stadtbausteins in der Altstadt.

Perspektiven Elvis-Presley-Platz, Perspektive Kirchplatz
Quelle: blfp planungs gmbh (2023)

So wird der zum Elvis-Presley-Platz ausgerichtete Gebaudeteil von beiden Seiten von Altbauten
eingefasst, wahrend sich der dahinter liegende Geb&udeteil Uber das Grundstick aufweitet und
die StralRenraumen an der Schnurgasse und der Férbergasse raumlich fasst. Wahrend zu den
Strallenrdaumen somit klare Raumkanten gesetzt werden, soll der Innenbereich mit zwei grol3en,
lichten Innenhdéfen aufgelockert werden. Die Innenhdfe brechen die urbane Bebauungsdichte des
Neubaus und der angrenzenden Bebauungen auf und schaffen soziale Begegnungs- und Kom-
munikationsraume.

Die Hohenentwicklung des Neubaus ist in drei
Bereiche gestaffelt und leitet sich aus der um-
gebenden Bebauung und dem alten Kaufhaus
Joh ab. Der Neubau hat sechs Geschosse
zum Elvis-Presley-Platz und funf Geschosse
an Farbergasse mit Ausnahme eines sechs-
geschossigen, gestaffelten Hochpunktes, der
die Hohe des benachbarten Gebaudes der
Volksbank Mittelhessen eG zitiert. Sowohl
zum Elvis-Presley-Platz als auch zur Farber-
gasse sollen die obersten Geschosse gestaf-
felt ausgebildet werden und in der optischen
Wirkung etwas zuriicktreten, da sie durch den
Rucksprung weniger markant aus den Stra-
Renraumen wahrgenommen werden. Insge-  Stadtebauliche Hochbaustudie
samt leitet sich die HOhenentwicklung aus dem  Quelle: bifp planungs gmbh (2023)
Bestandsgeb&ude ab.
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Der mittlere Gebaudeteil ist mit bis zu sieben Geschossen der hdchste Bereich. Das oberste Ge-
schoss soll ebenfalls gestaffelt ausgebildet werden. Dieser Gebaudeteil macht einen deutlichen
Rucksprung von der Schnurgasse und bildet einen ErschlieRungshof aus, der sich bei der Bebau-
ung auf der gegentberliegenden Stral3enseite wiederfindet.

Lageplan Dachaufsicht

7

Quelle: blfp planungs gmbh (2023)

7. Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
7.1. Art der baulichen Nutzung

Es sind nur Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuh-
rungsvertrag verpflichtet.

Gemal § 12 Art. 3 Satz 2 BauGB ist im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bei
der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben der Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB und der
BauNVO nicht bindend. Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend des stadtebaulichen
Konzeptes fir die einzelnen Baufelder im Vorhabengebiet festgesetzt.

Zum einen erfordert die starke Nachfrage nach Wohnraum in Friedberg die Starkung des Wohn-
raumangebots. Zum anderen befindet sich das Vorhabengebiet in einer zentralen Lage, die sich
durch den vielseitigen Nutzungsmix einer Innenstadt auszeichnet. Der Nutzungsmix spiegelt sich
durch die weitere Zulassigkeit von Biiro-, Geschafts- und Verwaltungsnutzungen sowie Arzten,
Gastronomie und Einzelhandel wider.

Im Erdgeschoss sollen kunftig Einzelhandelsnutzungen sowie weitere offentliche Nutzungen
(bspw. die stadtische Touristeninformation) angesiedelt werden. Um dies planungsrechtlich zu
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ermdglichen sind im Erdgeschoss Uber beide Baufelder 1 und 2 die Unterbringung eines Einzel-
handelsbetriebes mit maximal 1.200 m? Verkaufsflache sowie von Biro- und Geschéfts- und Ver-
waltungsrdumen zulassig.

Auch in den oberen Geschossen wird eine Mischnutzung umgesetzt. Dabei gliedern sich die obe-
ren Geschosse in zwei Baufelder. Im Baufeld 1 ,Gewerbe“, welches sich im westlichen Bereich
am Elvis-Presley-Platz befindet, sind ausschlieBlich Buro- und Geschéfts- und Verwaltungs-
rdume, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur gesundheitliche und medizinische
Zwecke und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig. Aus stadtebaulicher Sicht harmo-
niert diese Nutzungseinteilung gut mit den Larmbelastungen, die vom Elvis-Presley-Platz und der
KaiserstralRe ausgehen, da die festgesetzten Nutzungen im Baufeld 1 weniger larmempfindlich
sind. Zudem wird auf diese Weise ein naturlicher Larmschutz fir das dahinter liegende Baufeld 2
und die grof3ziigigen Innenhéfe ausgebildet.

Im ruhigeren Baufeld 2 ist die Anordnung von Wohnnutzungen zul&ssig. Als sinnvolle Erganzun-
gen zur Wohnnutzung sind zudem auch Raume fur freie Berufe gemaRl 8 13 BauNVO zulassig,
um auch kinftig eine gréRere planerische Flexibilitat offen zu halten. Gerade mit Hinblick auf den
stetig wachsenden Trend von zu Hause zu arbeiten (Homeoffice) ist diese Festsetzung stadte-
baulich sinnvoll.

7.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes fir das ge-
samte Vorhabengebiet festgesetzt. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3
BauGB nicht an die Baunutzungsverordnung gebunden ist, sind die im § 17 BauNVO genannten
Obergrenzen nicht maf3geblich. Aufgrund der zentralen und innerstadtischen Lage des Vorhaben-
gebietes sowie der sehr guten OPNV-Anbindung, hat es ein sehr hohes Nachverdichtungspoten-
zZial, welches gemalR der Pramisse der Innenentwicklung genutzt werden muss.

7.2.1. Zulassige Grund- und Geschossflache

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen (GFZ) ist im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan durch Planeintrag (Nutzungsschablone) mit GRZ = 1,0 und GFZ = 3,8
fur das gesamte Vorhabengebiet festgelegt.

Zum einen ist dies notwendig, um die neugeplante Bebauung planungsrechtlich zu ermdglichen
und zum anderen werden die Festsetzung, die bereits im Ursprungsbebauungsplan getroffen wur-
den, unterschritten. Im Ursprungsbebauungsplan war eine Geschossflachenzahl von maximal 4,5
zuldssig (s. Kap. 4.2).

7.2.2. Zulassige Zahl der Vollgeschosse und Héhen baulicher Anlagen

Die durch Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzte maximale Anzahl von Vollgeschossen
sowie die dazugehdrigen maximal zulassigen Gebaudehthen GHnmax entsprechen der stadtebau-
lichen Konzeptstudie sowie der parallel verlaufenden Hochbauplanung.

Die Hohenentwicklung des Neubaus variiert zwischen | — VIl Vollgeschosse und leitet sich einer-
seits aus der umgebenden Bebauung und andererseits aus dem alten Kaufhaus Joh ab. So wird
der Neubau zum Elvis-Presley-Platz hin sechs Geschosse haben, wahrend zur Farbergasse grof3-
tenteils maximal fuinf Geschosse angedacht sind. Lediglich im sudlichen Bereich an der Farber-
gasse wird mit einem sechs-geschossigen und gestaffelten Hochpunkt das Gebaude der benach-
barten Volksbank Mittelhessen eG zitiert. Spannend wird das Gebaude zudem, durch die Fest-
setzung von zwei Hochpunkten, die sich im mittleren Geb&udeteil mit sieben Geschossen und im
sudostlichen Gebaudeteil mit sechs Geschossen befinden. Die heterogene Hohenentwicklung zi-
tiert die historisch gewachsenen Strukturen der Friedberger Altstadt. Aufgebrochen wird die H6-
henentwicklung des Neubaus durch zwei grof3ztigige Innenhéfe, sodass insgesamt eine gestaf-
felte Hohenentwicklung sowie eine variierende Silhouette und Geb&audekornung entstehen, die
mit der angrenzenden Bebauung harmonieren.
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Planungsrechtlich gesichert wird die gestaffelte Hohenentwicklung durch die Festsetzung von ma-
ximal zulassigen Gebaudehthen GHpyax in Meter Normal Hohe Null (m NHN), die zur Wahrung
einer ausreichenden planerischen Flexibilitat in den nachfolgenden Planungsphasen, durch Dach-
aufbauten uberschritten werden diirfen. Die Uberschreitung wird insoweit eingeschrankt, als dass
diese allseitig um das MaR ihrer Uberschreitung von den darunterliegenden GebaudeauRenwan-
den abriicken missen, um eine architektonisch ansprechende Gestaltung der Dachlandschaft zu
ermaoglichen.

Im dem zum Elvis-Presley-Platz ausgerichteten Gebaudeteil entsteht ein Dachcafé mit gro3zlgi-
ger AulRenterrasse. Um die Aufenthaltsqualitat auf der Dachterrasse zu erhdhen und gleichzeitig
einen Larmabschirmung fir die dahinter liegenden Gebaudeteile mit Wohnungen zu schaffen,
wurde ein Bereich zeichnerisch festgesetzt, der die maximal zulassige Gebaudehéhe durch eine
Uberdachung um max. 3,0 m mit zweiseitiger UmschlieRung, tiberschreiten darf.

7.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die bauliche Ausfiihrung weitgehend festgelegt, so-
dass zur Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes die Baufelder das in der Hochbauplanung
vorgesehene Gebaude umfassen. Die Baufelder sind jedoch etwas gré3er dimensioniert, wodurch
im weiteren Planungsprozess (bspw. Fachplanungen wie TGA- und HLS) auf Anderungen im ge-
ringen Mal3 reagiert werden kann. Die Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen
sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Um auch im weiteren Planungsprozess bspw. auf Veranderungen der Grundrissplanung reagie-
ren zu kénnen wurde in den Innenhdofen ein 1,5 m tiefer Bereich festgesetzt, in dem die Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Terrassen, Balkone und Loggien zulassig ist.

Aufgrund der komplexen Gebaudekubatur kommen in den Erdgeschossbereichen arkadenarti-
gem Rucksprunge vor. Diese sind im Bereich von Baugrenzen ohne weitergehende Regelungen
zuldssig. In den Bereichen der Baufelder, die mit Baulinien festgesetzt sind (Schnurrgasse und
Farbergasse) wurde ergédnzend festgesetzt, dass Baulinien innerhalb des zeichnerisch Festge-
setzten Bereichs im Erdgeschoss unterschritten werden durfen.

7.4. Bauweise und vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Abstandflachen

Im Vorhabengebiet wird eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt, da im Bereich des Elvis-
Presley-Platzes an die bestehende Bebauung der Kaiserstral3e 94 und 96 und im riickwartigen
Bereich an die Bestandsgebaude der HaagstraRe 8-10 (Volksbank Mittelhessen eG), angebaut
werden muss. Die geschlossene Bauweise entspricht dem vorherrschenden StralR3enbild in der
naheren Umgebung des Vorhabengebietes.

Aufgrund der zentralen und innerstadtischen Lage des Vorhabengebietes sowie der sehr guten
OPNV-Anbindung, hat das Grundstiick ein sehr hohes Nachverdichtungspotenzial, welches ge-
malf der Pramisse der Innenentwicklung ausgenutzt werden muss. Dementsprechend werden die
Abstandsflache auf 0,3 H festgesetzt und damit der vorangegangenen, stadtebaulichen Hochbau-
studie entsprochen.

Einem historisch gewachsenen Altstadtkern entsprechend, muss stellenweise mit sehr dichten
Baustrukturen gerechnet werden. So rickt das gegenuberliegende Bestandsgebdude in der
Schnurgasse 2 bis an die StralRenbegrenzung heran. Zur Realisierung des Vorhabens mit einem
funf-geschossigen Gebaude, wurde bereits in der vorangegangenen Hochbaustudie durch ein
Abriicken des funften Geschosses darauf Bezug genommen. Planungsrechtlich wird im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung einer Baulinie entlang der Nordfassade an der Schnurgasse auf
diesen Umstand reagiert. Da im Bereich der festgesetzten Baulinien eine Verpflichtung zum An-
bauen besteht, sind in diesen Bereichen niedrigere Abstandsflachen als 0,3H zuléssig. Dies tragt
zu einer effizienten Grundstiicksausnutzung und der Behebung des stadtebaulichen Missstandes
durch das leerstehende und brachliegende Kaufhaus Joh bei. Zudem wird auf diese Weise der
Stralenraum der Schnurgasse baulich gefasst und entspricht somit den zahlreichen historischen,
kleinen Quergasse, die von der Kaiserstral3e abgehen und die dahinterliegenden Bereiche mit der
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Kaiserstral3e vernetzen. Entsprechendes gilt fur die Baulinie in der Farbergasse und an der Sud-
fassade des sieben-geschossigen Hochpunktes. Die Einhaltung der Anforderungen an den Brand-
schutz sind in jedem Falle nachzuweisen.

7.5. Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Flachen fur Stellplatze und zur Errichtung einer Tiefgarage wurden nicht zeichnerisch festgesetzt,
sondern sind im ganzen Plangebiet innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig. Da sich das Vorhaben im laufenden Planungsprozess befindet, wird mehr Flexibi-
litat fir die kommenden Planungsphasen sichergestellt. Im vorliegenden Planungsfall ist eine sol-
che Festsetzung vertretbar, da das Grundstiick vollstandig bebaut wird und nur im Bereich der
Schnurgasse oberirdische Stellplatze eingeplant werden kdnnen und die genaue Lage der Tief-
garage in den weiteren Planungsphasen festgelegt werden kann.

Ahnlich verhalt es sich mit der Zulassigkeit von Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO, deren
genaue Lagen in den weiteren Planungsphasen zu bestimmen sind und im Bebauungsplan mog-
lichst offengehalten werden.

7.6. ErschlieBung
7.6.1. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Zur Sicherung der ErschlieRung des Plangebiets wurden Teile der Farbergasse und der Schnur-
gasse mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen und als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt.

7.6.2. Ein- und Ausfahrten

Im Bebauungsplan wird die Zufahrt zur Tiefgarage durch eine Ein- und Ausfahrt von der Farber-
gasse aus gesichert.

Eine zweite Ein- und Ausfahrt an der Farbergasse sichert die Anlieferung der kinftigen Einzel-
handelsnutzungen im Erdgeschoss.

7.7. Flachen fur Versorgungsanlagen

Auf dem Grundstiick im Vorhabengebiet befindet sich eine Transformatorstation von der OVAG,
die kunftig versetzt werden soll. Die neue Positionierung ist im Bebauungsplan als Flache fir Ver-
sorgungsanlagen, mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden wird festgesetzt, dass der Trafo mit einem Grenzabstand kleiner
als 3 m, aber groRer als 0 m, zu errichten ist.

7.8. Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Entlang der Schnurgasse im Norden und der Férbergasse im Osten ist ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit und ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt. Die Festsetzung zielt darauf ab eine 6ffentliche FuBwegeverbindung und die Ver- und
Entsorgung fir das Vorhabengebiet planungsrechtlich zu sichern.

7.9. Abwasserbeseitigung sowie Rickhaltung / Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend der Entwasserungsplanung wird festgesetzt, dass das auf den mit DG gekenn-
zeichneten Dachflachen anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte Regenwasser
zu sammeln, zurickzuhalten und entsprechend des Bedarfs beispielsweise zur Bewasserung der
Dachbegriinung auf den mit DG gekennzeichneten Dachflachen, zu verwenden ist. Wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange dirfen dem nicht entgegenstehen.

blfp planungs gmbh Seite 18 von 21



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, 2. Anderung, Teil A 16.10.2023

Dem Uberflutungsnachweis folgend, bemisst sich der erforderliche Niederschlagswasserriickhal-
teraum gemal der Gleichung 20 der DIN 1986-100. Dies ist notwendig, da bei einem Starkregen-
ereignis, je nach Kanalanschluss, eine maximale Drosselabflussmenge von 2 I/s pro Kanalan-
schluss, nicht Gberschritten werden darf.

Mit der Festsetzung wird sichergestelit, dass das Vorhabengebiet einen Beitrag zur Entlastung
der stadtischen Kanalisation leistet und bei zukunftigen Starkregenereignissen einer Uberlastung
der Kanalisation entgegenwirkt.

7.10. SchutzmaRnahmen, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
7.10.1. Dachbegriinung

Im Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Nei-
gung bis zu 10° und einer zusammenhangenden Flache von mindestens 15 m? extensiv, mit einer
Substratschicht von mindesten 7 cm, zu begrinen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Dachbe-
grinungen sind zum einen ein Ausgleich fur die von den neuen Gebauden versiegelten Flachen
und zum anderen wirken sie sich positiv auf das Mikroklima aus.

Da Dachflachen ab 15 m? Dachflache zu begriinen sind, betrifft dies auch die Dachflachen von
groReren Dachaufbauten und Nebenanlagen.

Gemal der stadtebaulichen Idee in der dichten Gemengelage des Friedberger Altstadtkerns einen
Ausgleich in Form von begriinten und durch die Anwohner nutzbaren Innenhéfen zu schaffen,
wurde auf den mit DG gekennzeichneten Dachflachen eine intensive Dachbegriinung mit einer
Substratstarke von mindestens 20 cm flur Stauden (bspw. Begriinung der Hofflachen) und 50 cm
far Geholze (bspw. Einfassung von Terrassen mit geschnittenen Hecken) festgesetzt. Durch die
héheren Mindestsubstratschichten kdnnen in den beiden Innenhdfen auch kleinere Pflanzungen
vorgenommen und so die Aufenthaltsqualitat gesteigert werden.

Dachterrassen, Dachéffnungen und technische Ein- und Aufbauten sowie deren Zuwegungen und
sonstige nicht begrinbare Ein- und Aufbauten sind von der Verpflichtung zur Dachbegriinung
ausgenommen, um eine Flexibilitat in der architektonischen Ausgestaltung der Dachlandschaften
und der Geb&audeausstattung zu bewahren. Zudem sind auch Flachen von der Verpflichtung zur
Dachbegriinung befreit, die fur die Errichtung von Photovoltaikanlagen und / oder Solarwarmekol-
lektoren, genutzt werden. Dem Vorhabentrager wird somit die Wahl zwischen einem hdéheren An-
teil begrunter Dachflachen, oder einem hdheren Anteil an Anlagen zur Nutzung der solaren Ener-
gie, zugesprochen. Die hohere Planungsflexibilitat sichert gleichzeitig eine nachhaltige Realisie-
rung des Vorhabens.

7.10.2. Vertikalbegriinung

Da auf den Dachflachen keine Anpflanzungen mit grof3en schattenspendenden Baumen méglich
sind, wird eine Innenhofbegrinung mittels Kletterpflanzen hergestellt. Durch das Anbringen von
Rankhilfe (bspw. Gerustkonstruktion oder Stahlseile) an den Fassaden werden diese durch Uppig
wachsende Kletterpflanzen eingehiillt. Dies wirkt einer Uberhitzung an warmen Sommertagen ent-
gegen und die Nutzbarkeit der Innenhofe bleibt auch an heillen Sommertagen gewahrleistet, ohne
die Innenhdfe zu verschatten.

7.10.3. Insektenschonende Beleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insektenarten, sind Regelungen in Bezug
auf die bei der AuRenbeleuchtung zu verwendenden Leuchtmittel und die Gestaltung der Leucht-
gehduse aufgenommen worden.
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7.10.4. Vermeidung eines signifikant erhdhten Kollisionsrisikos fiir Vogel an Glasflachen

Zum Schutz der Végel vor Vogelschlag, missen ab dem 1. OG bei Fenstern und Fassaden mit
mehr als 5 m2 Flache geeignete Vorkehrungen umgesetzt werden, um eine vermehrte Kollision
zu vermeiden. Die Auswahl und Beurteilung der erforderlichen Vorkehrungen ist im Rahmen der
Genehmigungsplanung abzustimmen und vorzunehmen.

7.11. Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde ein Konzept zur Energieversorgung erarbeitet, wonach
auch ein Mindestanteil an Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen als wichtiger und zentraler
Nachhaltigkeitsbaustein zu realisieren ist. Ebenso wird die Nutzung von Solarwarmekollektoren
als Warmeerzeuger im Bebauungsplan erméglicht. Dadurch wird die Umsetzung eines innovati-
ven Energie- und Versorgungskonzeptes planungsrechtlich gesichert und gefdrdert. Demnach
sind mindestens 35 % der nutzbaren Dachflachen hierfiir vorzusehen.

In die nutzbaren Dachflachen werden Dachterrassen, Dachdffnungen, technische Ein- und Auf-
bauten sowie deren Zuwegungen und sonstige Ein- und Aufbauten auf den Dachflachen nicht
eingerechnet. Somit hat der Vorhabentrager vielseitige Moglichkeit die Gestaltung der Dachfla-
chen auszuarbeiten. Die Moglichkeit zwischen einem hoheren Anteil von Anlagen zur Nutzung
der solaren Energie oder einem héheren Anteil begriinter Dachflachen zu entscheiden, fordert die
notwendige Flexibilitdt im weitergehenden Planungsprozess und sichert in beiden Fallen eine
nachhaltige Umsetzung des Vorhabens.

Anstelle der Photovoltaikmodule zur Solarstromerzeugung kénnen ganz oder teilweise Solarwar-
mekollektoren installiert werden, wenn die Summe der Solarflachen mindestens der Photovoltaik-
mindestflache entspricht. Durch diese differenzierte Regelung wird fir die kiinftigen Bauherren
immer noch eine ausreichende Flexibilitét bei der Planung des Objektes gewahrt.

7.12. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Da auf das Vorhabengebiet Larmquellen einwirken, wurden zur Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse entsprechende Schallschutzmal3inahmen festgesetzt. Mal3gebliche Schall-
guellen stellen vor allem die Kaiserstral3e sowie der durch die umliegenden Betriebe erzeugte
Gewerbelarm dar.

Deshalb wurden fir die schutzbedurftigen Nutzungen (bspw. Wohnungen) passive Schallschutz-
mafRnahmen nach Vorgaben der DIN 4109 festgesetzt. An den Fassaden liegen maf3gebliche
AuRenlarmpegelbereiche von Il — V an. Die entsprechenden Textfestsetzungen wurden in den
Bebauungsplan unter Ziff. A. 14. aufgenommen und so dem besonderen Schutzbedurfnis dieser
Raume Rechnung getragen.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kdnnen zugelassen werden, soweit nachgewie-
sen wird, dass geringere Schalldamm-Malie erforderlich werden und/oder aufgrund der Bauweise
der Gebaude die erforderliche Raumbeliftung durch Liftungsanlagen hergestellt werden kann.

8. Inhalt und Begrindung der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen

8.1. Dachform

Es sind ausschlief3lich Flachd&cher mit einer Neigung von héchstens 10° zulassig, um eine zeit-
genodssische Gestaltungs- und Bebauungsqualitét zu sichern. Zudem eignen sich Flachdacher
sowohl fur eine Dachbegriinung als auch fur die Installation von Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie und erfullen damit auch einen ¢kologischen Anspruch.
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9. Hinweise

In den Bebauungsplan sind Hinweise aufgenommen worden, um planungsrelevante Informatio-
nen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung zur Verfligung zu stellen.

10. Anlagen

e 01 Fachbeitrag Artenschutz gem. § 44 BNatSchG
(NaturProfil, Juli 2023)
e 02 Akustisches Gutachten
(IAB-Ingenieurgesellschaft fur Akustik und Bauphysik mbH & Co. KG, Juli 2023)
e 03 Baugrundbeurteilung
(Ingenieurburo fir Geotechnik Friedberg GmbH, Juli 2023)
e 04 Immissionsbetrachtung gem. TA-Luft
(Michael Herdt, 6bv Sachverstandiger, Juli 2023)
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