BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30, Teil | ,,Zuckerfabrik“
in Friedberg — Kernstadt

1. PLANUNGSNOTWENDIGKEIT
Anlass und Ziel der Planung

Der Grundstlickseigentimer des Grundstlicks in Friedberg-Fauerbach, Flur 18, Flurstick
2/13, die Firma Bucher, beabsichtigt vier weitere Mehrfamilienhauser zu errichten.

Die neuen Gebaude sollen hinter der bestehenden Bebauung der Firma Blicher, Fauerba-
cher Stralle 43 bis 53 und dem Grundstlick der stadtischen Kindertagesstatte ,Am Riben-
berg“, Fauerbacher Straflte 61 in Richtung Bahndamm errichtet werden.

Geplant sind vier Mehrfamilienwohnhauser mit insgesamt 51 Eigentumswohnungen und zwei
Tiefgaragen, in denen zum einen 34 Stellplatze, zum anderen 21 Stellplatze untergebracht
werden. In der Freiflache sind wie bisher auch offene Stellplatze geplant (insgesamt 18
Stellplatze).

Die beiden Gebaude sollen analog der jlingst errichteten beiden Mehrfamilienhauser Fauer-
bacher Stralte 51 und 53 mit einem Staffelgeschoss errichtet werden.

Die geplante Bebauung liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Zuckerfabrik®,
Teil | der hier grundsatzlich Wohnbebauung in Mehrfamilienhausern zulasst. Durch die Pla-
nung werden jedoch die festgesetzten Baugrenzen in erheblichem Umfang Uberschritten,
sodass die Baugenehmigungsbehorde des Wetteraukreises eine Baugenehmigung nur nach
Anderung des Bebauungsplans in Aussicht stellen kann.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte bereits eine Anderung der Fest-
setzungen zur zulassigen Dachform und Dachneigung (Zulassung von Staffelgeschossen mit
Flachdach oder Zeltdach) sowie eine Klarstellung der zulassigen Aulienwandhdhen bei Staf-
felgeschossen. Zudem wurden gestalterische Vorgaben neu festgelegt und Regelungen be-
zuglich Grundsticksbepflanzung und Rickhaltung von Regenwasser in Zisternen aktuali-
siert.
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Plan mit Abweichungen vom Bebauungsplan




2, VEREINFACHTES ANDERUNGSVERFAHREN

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Zuckerfabrik®, Teil |, werden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt; deshalb kann das Anderungsverfahren als vereinfach-
tes Verfahren gemal § 13 (1) BauGB durchgeflihrt werden. Die in § 13 (1) Nr. 1 und 2
BauGB genannten Voraussetzungen hierfur sind erfullt:

- Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet;

- Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchsta-
be B genannten Schutzgter.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach §
2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung von
erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Zur Klarung des notwendigen Untersuchungsumfangs hinsichtlich artenschutzrechtlicher
Anforderungen und Belangen des Bodenschutzes soll auf die frihzeitige Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB nicht verzichtet werden.

3. GELTUNGSBEREICH

Lage, Abgrenzung, GroRe
Die Anderung des Bebauungsplans betrifft das Grundsttick Flur 18, Flurstick 2/13, welches
fur eine Neubebauung vorgesehen ist. Das Grundstiick hat eine GréRe von 6.636 m?2.

Topografie:

Das Gelande ist weitgehend eben. Im Westen liegt der Boschungsbereich zum Gelande der
Deutschen Bahn mit einer Bdschungshdhe von ca. 8 m im Grundsticksbereich. Die Gelan-
dehohe in der StralRe ,Zur Zuckerfabrik® liegt bei ca. 139 mUuNN.

Bisherige Nutzung
Das Grundstuck ist unbebaut
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Benachbarte Nutzungen

Im Norden und Nordosten grenzt die bereits bestehende Bebauung des ehemaligen Zucker-
fabiksgeléandes aus den 1990er Jahren an das Plangebiet. Ostlich angrenzend wurden 2016
zwei weitere Mehrfamilienhduser errichtet (gemaR 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30.
Daran angrenzend befindet sich die statische Kita ,Kinderburg am Ribenberg®.

Sudlich befinden sich weitere unbebaute Grundsticke, die gemal Bebauungsplan Nr. 30
ebenfalls flr eine Wohnbebauung vorgesehen sind. Westlich angrenzend liegt das Gelande
der Deutschen Bahn und der Bahnhof Friedberg.

Boden /Altlasten

Die dritte Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf eine Teilflache des ehemaligen
Zuckerfabrikgelandes. Es handelt sich hierbei um eine altlastenverdachtige Flache im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes.

Aufgrund der industriellen Vornutzung des Standortes wurden im Rahmen Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 30 ,Zur Zuckerfabrik“ und im Vorfeld der geplanten Wohnbebauung
zahlreiche Boden- und Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt, um festzustellen, ob das Ge-
I&nde verunreinigt ist, oder ob im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung noch Sanierungs-
mafRnahmen erforderlich sind.

Hierzu wurden flachendeckend die Bodengehalte an Kohlenwasserstoffen untersucht, zu-
dem wurden spezielle Verdachtsbereiche auf spezifische relevante Parameter untersucht,
die im Vorfeld mit den Fachbehérden abgestimmt worden waren.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen erlauben die Aussage, dass auf dem Gelande der
ehemaligen Zuckerfabrik in Friedberg keine Bodenverunreinigungen vorliegen, die eine Be-
bauung auch mit sensibler menschlicher Benutzung verhindern oder erschweren wirden
(aus: Kurze Bewertung der Bebaubarkeit des Standortes, Trischler und Partner GmbH,
Darmstadt 08.12.1992).

Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis zu Altlasten.

4 UBERGEORDNETE ZIELE

4.1 Regionalplan/ Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan bildet zusammen mit dem Regionalplan Stidhessen ein
gemeinsames Planwerk. Der Bereich ist hier als ,Wohnbauflache“ (W) dargestellt. Der Be-
bauungsplan Nr. 30 ,Zur Zuckerfabrik“ setzt hier Allgemeines Wohngebiet fest. Die geplan-
ten Wohngebaude sind hier allgemein zuléssig; es erfolgt keine Anderung der geplanten
Nutzungsart.

4.2 Schutzzonen

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim, in der quantitativen Zone D,
Verordnung vom 24.10.1984 und Anderung vom 01.07.1988. Die geltenden Verbote in der
genannten Verordnung sind zu beachten.

5 STADTEBAULICHE ZIELE

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Geplant ist die Errichtung von vier Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 51 Wohneinheiten.
Die Gebaude sind viergeschossig mit Staffelgeschoss geplant. Die Wohnungsgréfen liegen

zwischen ca. 67 m? bis 115 m=.
Das Staffelgeschoss ist mit einem begriinten Flachdach vorgesehen.



Die Gebaude werden gegenuber dem bisherigen Bebauungskonzept als freistehende Ein-
zelhauser mit jeweils einem Hauszugang errichtet, sodass eine Belichtung der Wohnungen
zu allen Seiten moglich ist.

Die Freiflachen werden begrint, es wird ein Kinderspielplatz fir Kleinkinder vorgesehen.

Die geplante Bebauung greift nicht in die vorhandene Bdschung zum Bahngelande ein; die
begriinte Béschung bleibt vollstandig erhalten.

Die ErschlieBung bleibt gegenuber der bisherigen Planung unverandert; sie erfolgt Uber die
Fauerbacher Strale und die StraRe Zur Zuckerfabrik. Fir jeweils zwei Wohnhauser werden
die erforderlichen Stellplatze in einer gemeinsamen Tiefgarage geplant. Zusatzlich werden
oberirdische Stellplatze in der Freiflache hergestellt.

Die Entwasserung erfolgt tUber entsprechende Hausanschlisse an die vorhandene Kanali-
sation.

6. GEPLANTE ANDERUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN MIT BEGRUNDUNG

a) In der Planzeichnung werden die Baugrenzen analog der geplanten Bebauung neu
festgelegt.

b) Die Flache fiir (oberirdische) Stellpldtze auf dem Baugrundstiick wird verschoben
und erweitert.

Begrindung:

- Durch die Neufestlegung der Baugrenze liegt die geplante Bebauung vollstandig inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflache.

- Die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist vorwiegend in Tiefgaragen geplant.
Wie bisher sind zusatzliche offene Stellplatze in der Freiflache vorgesehen; die Flachen
verschieben sich aufgrund der geanderten Planung.

c) Die Tiefgarageneinfahrten werden verschoben.

Begrundung:
Aufgrund der geanderten Planung verschieben sich die Tiefgarageneinfahrten

d) Eine Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung von Flachdachern wird neu auf-
genommen.
Begrundung:
Flachdacher sind fiir eine extensive Dachbegrinung besonders gut geeignet. Eine Dachbe-
grinung bietet zahlreiche Vorteile:
- Ruckhaltung von Regenwasser — damit Entlastung des stadtischen Kanals und der
Klaranlage
- Erhéhung der Artenvielfalt
- Verbesserung des Kleinklimas (Dampfung der Aufheizung, Filterwirkung)
Far den Grundstlckseigentimer kann dadurch die zu zahlende Niederschlagswassergebuhr
reduziert werden.

7 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBETRACHTUNG

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans verringert sich die zuldssige iberbauba-
re Grundstucksflache um 958 m=2.

Wie bisher wird eine ,Flache fur Stellplatze und Garagen® von 473 m? festgesetzt; diese Fla-
che erhoht sich um 130 m2. Insgesamt verringert sich die zuldssige Grundstlcksuberbauung
somit um 828 m2.

Ein zusétzlicher Kompensationsbedarf ergibt sich durch die Anderung des Bebauungsplans
nicht.



Neu vorgesehen ist eine zwingende Festsetzung zur Begrinung von Flachdachern. Dies
dient in erster Linie der Regenwasserrickhaltung, zudem wird dadurch das Mikroklima ver-
bessert, Feinstaub absorbiert und die Artenvielfalt erhdht.

Wie bisher sind folgende landschaftspflegerische Malinahmen im Bebauungsplan festge-
setzt; hier erfolgt keine Anderung:

- neu: Dachbegriinung von Flachdachern mit Ausnahme von Flachen fir Belichtung und
Bellftung, sowie technischen Aufbauten (geplant ist eine vollstindige Begriinung der
Staffelgeschosse)

MafRnahmen zur Regenwasserriickhaltung und -verwendung
versickerungsfahige Herstellung von Stellplatzen und Wegen
Begrinung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
Erduberdeckung und Begriinung der Tiefgaragen
Bepflanzung an Stellplatzen

8 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Das Gelande ist seit knapp 25 Jahren ungenutzt. Das Plangebiet ist inzwischen insbesonde-
re in den Randbereichen mit Strduchern und kleineren Baumen bewachsen.
Artenschutzrechtliche Belange sind vor einer Neubebauung zu prifen.

9 DURCHFUHRUNG UND KOSTEN DER PLANUNG

Durch die Plananderung entstehen keine zusatzlichen Kosten.
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