Anlage 3, Begriindung

BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,,Am Pfaffenbrunnen*
in Friedberg — Kernstadt

Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Am Pfaffenbrunnen® in Friedberg, Kernstadt wurde am
25.02.1991 rechtswirksam.

Im Rahmen einer 1. Anderung der Bebauungspléne Nr. 24 ,Am Pfaffenbrunnen” und der
gleichzeitigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Auf dem See” (rechtswirksam seit
01.09.2014) wurden folgende Anderungen vorgenommen

e im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Auf dem See” war urspriinglich ein Misch-
gebiet fiir die Errichtung eines Stadtteilzentrums zur wohnortnahen Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes einschliefllich einer Gaststatte
festgesetzt. Da es aber nicht gelang, Interessenten fiir ein solches Stadtteilzentrum
zu finden, wurden durch das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnnutzung geschaffen (im folgen-
den Bauabschnitt des Baugebietes um das Steinern Kreuz, innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 71 ,Sidlich des Riedweges” wurde spéter ein Marktstandort zur Ver-
sorgung des Gesamtgebietes festgesetzt, der auch verwirklicht wurde).

¢ Im Bereich des nordlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 24 ,Am Pfaffenbrun-
nen“ hatte sich bei der konkreten Planung fir die Kindertagestéatte gezeigt, dass
GroRe und Zuschnitt sowohl des Grundstiickes als auch der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache einer Korrektur bedurften. Das Baufenster wurde verléngert, aber auch
gleichzeitig von der nordlich angrenzenden Wohnbebauung abgerlckt, sodass eine
breitere Griinfliche zur Wohnbebauung verwirklicht werden konnte. Durch die Ver-
schiebung nach Siiden und die Anordnung der Gruppenrdume in sudlicher Richtung
entstand damals die Notwendigkeit, die Freiflachen in Richtung Studen auszudehnen.
Das bewirkte, dass die Griinachse entlang des Steinern Kreuzwegs an dieser Stelle
etwas in Richtung Suden verschoben wurde und dadurch das Grundstlick der KITA
Sonnenschein innerhalb von 2 Bebauungsplénen liegt.

Die nun erforderliche Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Am Pfaffenbrunnen® im Be-
reich der KITA Sonnenschein beriihrt jedoch nur den Grundstiicksbereich, der sich innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Am Pfaffenbrunnen® befindet, sodass
ein Anderungsverfahren auch nur fiir diesen Bebauungsplan durchgeflihrt werden muss.
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1. PLANUNGSNOTWENDIGKEIT

Anlass und Ziel der Planung

In Friedberg sowie im gesamten Wetteraukreis und im Ballungsraum Rhein/Main besteht ein
erheblicher Zuzugsdruck. Dieses hat auch zur Folge, dass zur Sicherstellung des Rechtsan-
spruches und zur Vermeidung von Versorgungsengpassen die dringende Notwendigkeit zur
Neuschaffung und/oder zur Bestandserhaltung oder Erweiterung von Einrichtungen mit Kita-
platzen besteht. Moglichkeiten flir konkret umsetzbare Planungen gibt es zurzeit in Friedberg
nur mittelfristig und diese reichen bei weitem nicht aus. Zur Deckung des bestehenden Be-
darfes an Kitaplatzen sollen, als eine von verschiedenen anderen Mafinahmen, im Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplangebietes Nr. 24 ,Am Pfaffenbrunnen®, auf
dem Grundstiick Heinrich-Busold-Strafie 49, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Erweiterung einer bestehenden 4-gruppigen, integrativen Kindertagesstatte um 2 weitere
Gruppen geschaffen werden.

Diese geplanten 2 Gruppenrdume sollen als Verlangerung des bestehenden Gebéaudes in
westlicher Richtung errichtet werden und Gberschreiten dadurch die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Baugrenzen und auch die festgesetzte zuléssige Grundfléache.

Aufgrund der Abweichungen vom Bebauungsplan ist ein Anderungsverfahren erforderlich,
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Bauvorhabens zu schaf-
fen.

2, VEREINFACHTES ANDERUNGSVERFAHREN

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ~Am Pfaffenbrunnen® werden die Grund-
ziige der Planung nicht beriihrt; deshalb kann das Anderungsverfahren als vereinfachtes



Verfahren gemafR § 13 (1) BauGB durchgefiihrt werden. Die in § 13 (1) Nr. 1 und 2 BauGB
genannten Voraussetzungen hierfir sind erfillt:

- Es wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umuweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet;

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

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung 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 Umweltpriifung abgesehen wird.

Aufgrund des geringen Umfangs der geplanten Anderung des Bebauungsplanes wird gemaf
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

3. GELTUNGSBEREICH
Die Anderung des Bebauungsplans betrifft das Grundstiick der bestehenden KITA Sonnen-

schein, Heinrich-Busold-StralRe 49, Flur 36, Flurstiick 737 in der Gemarkung Friedberg und
hat eine Gréfe von rd. 3000 m2
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4. BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

- In dem Planteil werden die Baugrenzen analog der geplanten Bebauung neu
festgelegt.

Begrlindung:
- Durch die Neufestlegung der Baugrenze liegt die geplante Bebauung vollstandig

innerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache.

- Es wird die zulidssige Grundfliche von derzeit alt: 900 m? auf neu: 1250 m? er-
héht

Begrtindung:
- Innerhalb dieser Fldche kann vorgesehene Erweiterung um 2 Gruppenrdume erfol-

gen

- Es wird fiir den Erweiterungsbhau eine extensive Dachbegriinung festgesetzt

Begrundung:
- Fur den Erweiterungsbau werden Freiflachen von rd. 300 m? beansprucht. Zur Kom-

pensation dieser Flache wird die extensive Dachbegriinung angerechnet. (s. folgen-
den Pkt. 6)

5.  STELLPLATZE

Es ist keine Anderung im Bereich der festgesetzten Flache fiir Stellplatze erforderlich. Die
nachzuweisende Anzahl der erforderlichen Stellplatze kann innerhalb dieser Fladche nachge-
wiesen werden.

6. EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBETRACHTUNG
(s. Ausarbeitung Biiro naturprofil)
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Erweiterung Kita Sonnenschein, Friedberg Eingriffs-Ausgleichsbewertung 1

1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Fir die Kindertagesstatte ,Sonnenschein” in der Heinrich-Busold-Strafe in Friedberg wird
die Erweiterung des Gebaudes zur Aufnahme von zwei weiteren Gruppen geplant. Hierzu
werden Teile der Freiflachen in einem Umfang von 305 m? beansprucht. Fiir den Erweite-
rungsbau kann eine extensive Dachbegriinung festgesetzt werden. In der Folge wird ein wei-
terer Stellplatz zu den bereits vorhandenen sieben Stellplatzen erforderlich. Dazu bietet sich
die Neuordnung und Erganzung der bestehenden Stellplatzanlage an. Hierflir muss ein vor-
handener Einzelbaum verpflanzt bzw. ersetzt werden, was in einer Pflanzflache auf Kita-
Gelande an der Heinrich-Busold-Stral’e méglich ist. Fir die Herstellung des Stellplatze ge-
hen 12,5 m? Vegetationsflache verloren.
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Abbildung: Eingriffsbereiche (rot) im Kita-Gelédnde

m Planung und Beratung + Dipl.- Ing. M. Schaefer «
Kettelerstrale 33 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 < Fax.: - 7642 « E-Mail: info@naturprofil.de



Erweiterung Kita Sonnenschein, Friedberg Eingriffs-Ausgleichsbewertung 2

2 EINGRIFFS-AUSGLEICHS-BEWERTUNG

Bei Anwendung der Kompensationsverordnung zeigt sich gemaf der nachstehenden Tabel-
le, dass die zusétzliche Uberbauung von Flichen durch die extensive Dachbegriinung voll-
stdndig kompensiert werden kann. Es ergibt sich ein geringfligiges Plus von 1.382 Bio-
topwertpunkten. Der Einzelbaum zwischen den Stellplatzen wurde beim Bau der Kita aus
den Vorgaben der Stellplatzsatzung hergeleitet. Die Beseitigung wird direkt vor Ort kompen-
siert und nicht mehr in der Eingriffs-Ausgleichsbewertung aufgefiihrt.

Friedberg, den 08.10.2018 NATURPROFIL

| Planung Beratung
Kai

"61169 Friedberg
Tel 06031-2011, Fax 06031-7642

I;'o!ql Planung- und Beratung + Dipl. Ing. M. Schaefer «
ofi Kettelerstralle 33 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 « Fax.: 06031 - 7642 « E-Mail: info@naturprofil.de
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