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Stadt Friedberg, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 93 .Dorheimer Strale / Fauerbach rafe" 3

1 Vorbemerkungen
11 Veranlassung und Planziel

In der Stadt Friedberg befinden sich im Bereich zwischen der Fauerbacher StralRe (Bundesstralle B 275),
der Dorheimer Strafle (Landesstrafle L 3351) und der Stralle Am Runden Garten die ehemals durch das
Autohaus Kuhl genutzten Grundstlicke mit den derzeit noch bestehenden Ausstellungs- und Lagerfléchen
sowie Werkstatt- und Blirogebduden einschlieflich zugehériger Stellpldtze und Nebenanlagen. Die Lie-
genschaft ist ein- bis zweieinhalbgeschossig bebaut und anndhernd vollversiegelt. Im Zuge von betriebli-
chen Umstrukturierungen wurde die Betriebsstatte des Autohauses Kuhl an der Fauerbacher Strafie mit
dem zweiten Standort an der Frankfurter Straf3e in Friedberg zusammengelegt und der vormalige Stand-
ort im Bereich des Plangebietes aufgegeben. An der Dorheimer Stralle befindet sich zudem ein bislang
als Pension genutztes zweigeschossiges Wohngebaude. Beide Liegenschaften bilden gemeinsam einen
Groliteil des Blockinnenbereiches zwischen den umgebenden Strallen im Bereich des Ortskerns.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 93

& X VY
f - - -
’ .| Dorheimer
b 4l Strafe (L 3351) S

2

»

e ym
| Plangebiet . N

&

Abbildung genordet, ohne Mafistab

In diesem Bereich ist nunmehr im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung tberwiegend mit Wohn-
bebauung eine Nachfolgenutzung vorgesehen. Geplant ist die Errichtung einer aus insgesamt sechs
Baukorpern mit zugehorigen Stellplatz- und Freifldchen sowie einer Tiefgarage bestehenden Wohnanlage
mit rd. 60 Wohnungen, die sich auch mit einer zeitgemaRen Gestaltung in das ndhere Umfeld einfligt und
zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Gesamtbereiches fuhrt.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2018



Stadt Friedberg, Kernsladt: Bebauungsplan Nr. 93 Dorheimer Strale / Fauerbacher Sirae” 4

Die Wohnnutzungen sollen durch das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbeeinheiten in den ge-
planten Geb&uden entlang der Fauerbacher und Dorheimer Strafle ergéanzt werden. Die privaten Grund-
stlicksfreiflachen werden griinordnerisch gestaltet und neben den zur inneren ErschlieBung erforderlichen
Zufahrten und fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorgesehenen oberirdischen Stellpldtzen mit
Aufenthalts- und Spielméglichkeiten fiir die kiinftigen Bewohner ausgestattet. Die verkehrliche Erschlie-
Rung erfolgt ausgehend von der Strafle Am Runden Garten. Zudem werden Verbindungswege zur fuf3-
laufigen Anbindung an die Fauerbacher StralRe und die Dorheimer Strafle geschaffen.

Der Bereich des Plangebietes ist bislang als unbeplanter Innenbereich i.S.d. § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu bewerten. Da im Zuge des geplanten Vorhabens jedoch ein Planerfordernis begrindet wird,
hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Friedberg in ihrer Sitzung am 28.09.2017 die Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 93 ,Dorheimer Stralle / Fauerbacher StralRe" im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB be-
schlossen. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines im Zuge der Novellierung des
Stadtebaurechtes 2017 in die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgenommenen Urbanen Gebietes
geman § 6a BauNVO sowie die Sicherung der zugehorigen ErschlieBung und Freiflachen. Zur Wahrung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dariliber hinaus Festsetzungen zum Mal der bau-
lichen Nutzung, zur Bauweise und zu den {berbaubaren Grundstlicksflichen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzungen zur griinordnerischen
Gestaltung und Eingriffsminimierung sowie wasserrechtliche Festsetzungen.

Aufgrund der Lage angrenzend an die vielbefahrenen Ortsdurchfahrten und der umliegenden schutzbe-
durftigen Wohnbebauung wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes schalltechnische Untersuchungen
durchgefiihrt und ein Immissionsgutachten erstellt. Zudem wurde die verkehrliche Leistungsféhigkeit der
umliegenden Strallen bezogen auf den im Zuge des geplanten Vorhabens zu erwartenden Mehrverkehr
gutachterlich untersucht und nachgewiesen. Ferner erfolgte eine artenschutzrechtliche Prifung auf der
Grundlage von faunistischen Erhebungen der Tiergruppen Végel und Flederméuse.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Friedberg, Flur 9, die
Flursticke 61/1, 63/4, 66/2, 69/2, 70/3, 72/2, 85/2, 87/2, 87/3 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Flurstiicke 60/2, 60/3, 88, 90, 91, 92 mit bestehender Bebauung und Freiflachen

Westen: StraBe Am Runden Garten sowie Flurstiicke 75/2, 77/1, 80/1, 84/1 mit bestehender Be-
bauung und Freiflaichen

Suden: Fauerbacher Strae (Bundesstrale B 275) und Dorheimer StraRe (LandesstralRe L 3351)

Osten: Dorheimer Strafte (LandesstralRe L 3351)

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,5 ha. Das Plangebiet ist anndhernd voll-
versiegelt und umfasst das Gebaude Dorheimer Strale 4 sowie die bislang noch bestehenden baulichen
Anlagen im Zusammenhang mit der vormaligen gewerblichen Nutzung des Autohauses Kuhl, die im Zuge
der weiteren Planung zurtickgebaut werden.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2018
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Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt fir den Baukérper an der Strale Am Runden Garten und an der Fau-
erbacher StraRe direkt von der Stralle ausgehend. Die Erschliefung des Gebaudes im Blockinnenbe-
reich erfolgt von Norden, die ErschlieBung des sidlichen Baukorpers an der Dorheimer Strale erfolgt
Uber die Dorheimer Strale und die des nérdlichen Baukdrpers erfolgt im vorderen Bereich Uber die
Dorheimer Strale und im hinteren nordlichen Bereich iber einen FuRweg kommend von der Dorheimer
Stralle aus. Die Aullenstellplatze und die Tiefgarage werden {iber die Strale Am Runden Garten erreicht.

Lageplan zum geplanten Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage

Quelle: DieWerkPlaner, 63071 Offenbach am Main, Stand: 12.03.2018 Ausschnitt genordet, ohne Mallstab

Die Baukorper werden jeweils Uber einen zentralen Treppenkern erschlossen. Der L-férmige Baukorper
an der Kreuzung Fauerbacher Stralle und Dorheimer StralRe erhalt je Schenkel einen Treppenkern. Je
nach Grofle der Baukorper sind pro Regelgeschoss 1-4 Wohnungen und in den Staffelgeschossen 1-2
Wohnungen pro Treppenkern vorgesehen. Insgesamt sind somit etwa 60 Wohneinheiten vorgesehen.
Die Nebennutzungen, wie Abstellrdume, ein Teil der Fahrradstellplatze und Haustechnikflachen, werden
im Untergeschoss angeordnet. Die Auf3enflichen werden gegliedert in private und halbéffentliche Griin-
flachen mit einem Spielplatz sowie einer Wasserfliche mit anliegenden Sitzgelegenheiten.

Vorgesehen ist ein Nutzungsmix bestehend aus barrierefreiem Wohnen, Wohnen fir junge Familien und
kieinteiligen Wohnungen. Darlber hinaus ist ein untergeordneter Anteil von kleinteiligen gewerblichen
Nutzungen, wie z.B. Backerei, Kiosk, Reinigung oder Coffee-Shop, entlang des Platzes an der Fauerba-
cher Strafle vorgesehen.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2018
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Ansicht und Visualisierung der geplanten Wohnanlage

Quelle: DieWerkPlaner, 63071 Offenbach am Main, Stand: 26.04.2018

3 Inhalt und Festsetzungen

Geman § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 93 ,Dorheimer Stral3e / Fauerbacher Strale* aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend der stadtebaulichen Konzepti-
on und der vorgesehenen Nutzungen sowie aufgrund der zentralen innerértlichen Lage des Plangebietes
ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO fest. Die Baugebietskategorie wurde im Zuge der Novellierung
des Stadtebaurechtes 2017 in die Baunutzungsverordnung aufgenommen. Nach den stédtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Friedberg soll hierdurch die im ndheren Umfeld bereits vorhandene gemischte
Wohn- und Geschéftsnutzung in zentraler Lage des Ortskerns aufgegriffen und bauplanungsrechtlich
auch im Bereich des Plangebietes vorbereitet und gesichert werden. Die geplante Wohnanlage soll inso-
fern durch das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbeeinheiten in den geplanten Gebauden entlang
der Fauerbacher und Dorheimer Strale ergénzt werden. Da jedoch aufgrund des geplanten insgesamt
hohen und deutlich Uberwiegenden Wohnanteils die Festsetzung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO auf-
grund der Anforderung des quantitativ und qualitativ ausgewogenen Nebeneinanders von Wohnnutzun-
gen und nicht stérendem Gewerbe nicht in Betracht kommt, wird ein Urbanes Gebiet festgesetzt, dessen
Zulassigkeitskatalog im Wesentlichen den auch in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen entspricht, aber
zugleich die Mischung der beiden Hauptnutzungsarten nicht gleichgewichtig sein muss.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2018
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