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Magistrat der Kreisstadt Friedberg (Hessen) Entscheidung
Ortsbeirat des Stadtteils Kernstadt Entscheidung
Ausschuss fur Stadtentwicklung Entscheidung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Titel

Bebauungsplan Nr. 12 Teil 1 ,KaiserstraBe/Firbergasse,, 2. Anderung — Teil A in Friedberg,
Kernstadt: Billigung und Offenlage des Entwurfs

Beschlussentwurf:

1. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1,
KaiserstraRRe / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A in Friedberg, Kernstadt, mit Stand vom
16.10.2023, welcher die Flurstiicke 241/5, 244, 245/1, 247 und 248 der Gemarkung Friedberg,
Flur 1 umfasst, wird mit den beigefiigten Unterlagen gebilligt.

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Baubauungsplanes Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1,
KaiserstraRRe / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A in Friedberg, Kernstadt, mit Stand vom
16.10.2023, ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die Tréager 6ffentlicher
Belange sind gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit der Planung zu beteiligen.

3. Der als Anlage 8 beigefugte Vertrag zur Kostentubernahme aller Planleistungen durch den
Vorhabentrager ist zu schlieRen (Kostenubernahmevertrag).

Sach- und Rechtslage:

Beschlusslage und Planungstand

In der Sitzung vom 17.02.2022 beschloss die Stadtverordnetenversammlung einstimmig die
Aufhebung des Anderungsverfahrens B-Plan Nr. 12, Teil 1 ,KaiserstraRe / Farbergasse*, 1. Anderung
— Teil A in Friedberg, Kernstadt und gleichzeitig die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes (Drucksache 21-26/0310).

Die Inhalte der 1. Anderung wurden mit der angedachten stadtebaulichen Neuplanung durch die
Werkmann-Gruppe obsolet, sodass mit oben genannten Beschluss das Verfahren zur 1. Anderung
eingestellt wurde.
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Grundlage fur den neuen Aufstellungsbeschluss (Drucksachen-Nr. 21-26/0310) war das vorgelegte
Grobkonzept mit Stand vom 19.01.2021 durch das Planungsbiro BLFP (siehe Anlage). In diesem
wurde die stadtebauliche Figur des geplanten Gebdudes deutlich, sowie die angedachte
Nutzungsmischung.

Ausgestaltete Grundrisse zu den einzelnen Nutzungen lagen noch nicht vor. Aussagen bezlglich des
auleren Erscheinungsbildes der Fassade wurden im Grobkonzept ebenfalls nicht getroffen.

Das Grobkonzept wurde nun durch das Planungsbiro BLFP weiter ausformuliert. Anderungen
ergeben sich beziglich Geschosshéhe des Gebaudeteils in Richtung Kaiserstral3e. Der mit sechs
Vollgeschossen geplante Gebaudeteil im Bereich der KaiserstraBe wurde auf funf reduziert. Ein
Staffelgeschoss tritt als sechstes Geschoss hinzu. Dieses beschrankt sich auf ca. 10 m Breite, der
insgesamt ca. 23 m breiten Fassade. Die riickwartige Gebaudefront entlang der Farbergasse erhalt zu
den im Grobkonzept geplanten funf Vollgeschossen ein sechstes Staffelgeschoss, welches sich
ebenfalls nur auf einen Teilbereich des Geschosses erstreckt. Von der ca. 42 m breiten Fassade wird
das Staffelgeschoss ca. 12 m in Anspruch nehmen.

Die Unterlagen mit Stand vom 16.10.2023, bestehend aus Planzeichnung, Begriindung, Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, sowie Artenschutzgutachten, Akustisches Gutachten, Baugrundgutachten und
Geruchsgutachten, sollen nun durch die stadtischen Gremien gebilligt und anschlieRend die Trager
offentlicher Belange und Behoérden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt werden. Die Offentlichkeit wird
frihzeitig unterrichtet und gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im Rahmen der Offenlage beteiligt.

Stadtebauliche Konzeption

Die Konzeption mit drei Gebaudeteilen, welche auf ein gemeinsames Erdgeschoss aufsetzen und
zwei innenliegenden Hofen ausbilden, wurde nun weiter ausformuliert.

Fassade

Zur KaiserstraflRe werden die Geschosse Drei und Vier in der Flucht zu den tbrigen Gebauden in der
KaiserstralRe errichtet.

Die Geschosse Eins und Zwei werden in nérdliche Richtung eingeriickt und die Geschosse Finf
sowie das Staffelgeschoss werden in sudliche Richtung eingertickt, sodass durch Vor- und
Rucksprung ein Spiel der Geschosse stattfindet (im Konzept als ,tanzende Geschosse” beschrieben).

Nutzung

Das Gebaude soll, wie auch im Grobkonzept bereits dargelegt, multifunktional gestaltet werden.
Geplant ist eine Nutzungsmischung zwischen Wohnen, Einzelhandel (Vollsortimenter) und
Blronutzungen.

Im Erdgeschoss soll Einzelhandel auf ca. 1.427 m2 entstehen (inklusive Nebenflachen, wie Lager und
Personalrdume).

Der Gebaudeteil, welcher sich zur Kaiserstral3e orientiert, soll Blronutzungen in den Geschossen
Zwei bis FUnf beherbergen. In dem als Staffelgeschoss ausgepragtem sechsten Geschoss soll eine
Gastronomie mit angeschlossener Aul3enterrasse angesiedelt werden. Die Dachterrasse soll Ausblick
auf die Kaiserstrale und Umgebung ermdglichen.

In Richtung der Féarbergasse orientieren sich die Wohnnutzungen. Insgesamt sind 45 Wohneinheiten
geplant, welche sich Uberwiegend um den 6stlichen Innenhof gruppieren.

Die begrinten Innenhdfe sollen fiir die Bewohner zugénglich gemacht werden und durch attraktiv
gestaltete Grunflachen eine Aufenthaltsméglichkeit bieten.

ErschlieBung

Die Stellplatze fir die Wohnnutzung und sonstige Nutzungen werden berwiegend durch Stellplatze in
der Tiefgarage abgedeckt. Hier sollen 39 Stellplatze entstehen. Sechs weitere Stellplatze (davon drei
als Carsharing-Angebot) sollen in einem Hof in der Schnurgasse hergestellt werden.

Aus der vorherigen Nutzung als Kaufhaus sind 24 Stellplatze als abgeléste Stellplatze in die
Berechnung mit einzubeziehen. Abgeltste Stellplatze bleiben bei Abbruch gemé&R § 4 Abs. 5 der
Stellplatzsatzung erhalten.

Die Anlieferung fur den Vollsortimenter soll tber die Farbergasse erfolgen. Die Andienung erfolgt
innerhalb des Gebaudekomplexes, sodass eine Behinderung des Geh- und Radverkehrs durch
parkende LKW vermieden wird.

Als Zugangsmoglichkeiten zu den Wohneinheiten sind insgesamt drei Treppenhduser uber die
Farbergasse als auch Uber die Schnurgasse geplant. Der Zugang zu den Bironutzungen und der
Gastronomie im DG, sowie zu dem Lebensmittelvollsortimenter, erfolgt Gber Eingdnge am Elvis-
Presley-Platz (EPP).
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Die Farbergasse bietet als StralRenverkehrsflache (Gehweg und Fahrbahn, Flurstiick 274) mit ca. 6 m
Breite kaum Platz fur ausreichend breite Gehwege mit Fahrbahn. Daher werden der Stadt Friedberg
auf dem Privatgrundstiick Gehrechte fur Teilbereiche entlang der Farbergasse und Schnurgasse
eingeraumt, sodass sich auf der westlichen Seite der Farbergasse eine Gehwegsbreite von ca. 3,70 m
realisieren lasst.

Bauleitplanung (Planzeichnung und textliche Festsetzungen)

Die stadtebauliche Figur aus drei Gebaudeteilen und zwei innenliegend Hofen spiegelt sich in der
Ausformung der Baufenster. Auch der Versatz der Fassadenteile in Richtung EPP findet sich auf der
Ebene des Bebauungsplans insofern wieder, als dass die Geschossigkeit sehr kleinteilig festgesetzt
wird. Die Fassade muss aus diesen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen heraus eben exakt die
Form mit Vor- und Ricksprung erhalten - die so genannten ,tanzenden Geschosse®.

Beziglich der festgesetzten Nutzungen wird der Gebdudekomplex in zwei Baufenster eingeteilt.

Baufenster 1 (zur Kaiserstral3e orientiert) setzt folgende mégliche Nutzungen als zulassig fest:
e BiUro-, Geschafts-, und Verwaltungsnutzung
e Schank- und Speisegaststatten
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fur gesundheitliche und medizinische Zwecke

Baufenster 2 (zur Farbergasse orientiert) setzt folgende mdgliche Nutzungen als zuléssig fest:
e Wohnungen
e R&ume fur freie Berufe gemaf § 13 BauNVO
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Fur die Erdgeschossnutzung in Baufeld 1 und 2 sind zulassig:
e Ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit maximal 1.200 m2 Verkaufsflache
e Biro-, Geschéfts- und Verwaltungsnutzungen

Nicht zuldssig in beiden Baufeldern sind Vergniigungsstatten.

Die Anordnung der Nutzungen ergibt sich mafigeblich aus Grunden des Larmschutzes.
Wohnnutzungen sind daher der eher larmabgewandten Seite, in Richtung Farbergasse, orientiert.
Die Dachgarten (begrtinte Innenhofe) werden planungsrechtlich im Bebauungsplan gesichert.

Erforderliche Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung

Larmschutzgutachten

Mit dem akustischen Gutachten der Ingenieursgesellschaft fur Akustik und Bauphysik mbH & Co. KG
aus Oberursel vom 21.07.2023, wurde die Larmeinwirkung auf das Plangebiet durch Straenverkehr
sowie dem vorhandenen Gewerbe ermittelt und beurteilt. Dartber hinaus werden Vorkehrungen zu
passiven SchallschutzmalBhahmen angegeben und festgelegt. Als Grundlage wurden bestehende
Daten herangezogen oder durch das Ingenieursbiro selbst ermittelt.

Der Verkehrslarm wurde anhand der Datenbank des Hessisches Landesamt fur Natur, Umwelt und
Geologie berechnet.

Durch Begehungen vor Ort wurde insbesondere die Datenerhebung beziiglich der Diskothek ,Central
Studio® durchgefiihrt. Weitere Larmquellen wurden vor Ort ermittelt, wie z.B. an der Auflenwand
angebrachte Klimagerate des Friseursalons ,Melcher Hairstudio®.

Die Daten wurden in ein dreidimensionales Gebaude- und Stadtmodell Ubertragen, um entsprechende
Larmeinwirkungen zu berechnen.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die geplanten Nutzungen am Standort mdglich sind.
Besondere SchallschutzmaBhahmen gelten fir den zur Kaiserstra3e hin orientierten Bereich, welcher
nach Bebauungsplan ausschlie3lich Gewerbe beinhalten soll (Baufeld 1).

Geruchsgutachten

Das Ingenieurbiiro Herdt aus Biudingen wurde durch den MB Massiv-Bau mit der Erstellung einer
Immissionsbetrachtung beauftragt, welche die Auswirkungen der entstehenden Gerliche der
benachbarten Metzgerei Engel auf die Nutzungen des kiinftigen Kaiserforums darstellt (siehe Anlage).
Notwendig wird die Untersuchung, da die Metzgerei zwei Rauchertfen betreibt.
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit sehr geringen Immissionswerten zu rechnen ist,
und die geplante Bebauung aus gutachterlicher Sicht mdglich ist.

Baugrundgutachten

Da die Bodenplatte des bestehenden Geb&udes nach Mdglichkeit fir den Neubau genutzt werden
soll, beschrankt sich das Baugrundgutachten vorerst mit der noch nicht versiegelten Flache im
nordostlichen Bereich des Grundstiickes. Eine tiefergehende Untersuchung zur Standfestigkeit im
Bereich der Bodenplatte soll im Rahmen der Abbrucharbeiten stattfinden.

Auf dem untersuchten Teilbereich bestehen keine besonderen Anforderungen hinsichtlich der
Griindung des geplanten Gebaudes.

Verfahren der Bauleitplanung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird mit dem oben genannten Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung als vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt.

Bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen kénnen unter anderem architekturspezifische Aspekte
(z.B. Materialwahl bei der Fassadengestaltung) im Planwerk mittels Durchfuihrungsvertrag verankert
werden. Grundrisse, Ansichten oder andere Unterlagen kbénnen als Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrages in Bauplanungsrecht tberflihrt werden, sodass im Detail das Bauvorhaben
nach abgestimmten Maligaben zu errichten ist. Ein Durchfihrungsvertrag wird von der Stadt
erarbeitet und mit dem Vorhabentrager, vor Satzungsbeschluss, geschlossen.

Der dargestellte stadtebauliche Entwurf des Kaiserforums wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, bzw. Bestandteil des Durchfihrungsvertrages und erlangt damit eine
Rechtsverbindlichkeit.

Im geplanten Verfahrensablauf ist die Offenlage und Beteiligung der Trager offentlicher Belange (T6B)
im Zeitraum Dezember und Januar geplant. Mit den Denkmalschutzbehérden wurden
Abstimmungsgesprache gefuhrt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens werden diese eine offizielle
Stellungnahme abgegeben. Der Satzungsbeschluss kénnte, je nach Komplexitat der durch die T6B
vorgetragenen Hinweise, noch im ersten Quartal 2024 gefasst werden.

Hinweis zu den Anlagen

Da Bebauungsplane allgemein mit Planzeichnung, textlichen Festsetzungen, Hinweisen und
Verfahrensvermerken Ublicherweise als ein einziges Dokument erstellt werden, weisen diese oftmals
eine FormatgrofRe von DIN-AL oder DIN-A2 auf. Zur besseren Lesbarkeit werden separate Dokumente
far den Gremienlauf erstellt. Die Planzeichnung mit Legende werden in der Gréf3e DIN-A3 gedruckt,
die Textfestsetzungen und Hinweise in DIN-A4. Auf die Darstellung der Verfahrensvermerke wird
bewusst verzichtet. Diese sind auf dem Originalplan (digital im Gremien- und Burgerportal) einsehbar,
bieten jedoch keine relevanten Inhalte.

Finanzielle Auswirkungen: O JA X NEIN
Haushaltsjahr 0 Ergebnishaushalt O Finanzhaushalt
Produkt Kostenstelle

Investitionshummer Sachkonto

Einnahme oder € Ausgabe oder €

Ertrag Aufwendung

Die Mittel stehen im Haushalt zur Verfigung o JA O NEIN

UberplanméRige und auRerplanmaRige
Aufwendungen und Auszahlungen (8100 HGO)
Deckungsvorschlag Friedberg (Hessen), den
Haushaltsjahr
Kostenstelle
Sachkonto
Produkt
Investitionshummer ( Unterschrift FB Finanzen)
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Anlage/n:
01 Bebauungsplan Kaiserforum, Stand 16.10.2023

01.1 Planzeichung A3 B-Plan Kaiserforum, Stand 16.10.2023
01.2 Textliche Festsetzungen B-Plan Kaiserstral3e, Stand 16.10.2023

02 Begrundung B-Plan Kaiserforum, Stand 16.10.2023
03 Vorhaben und ErschlieRungsplan, Stand 16.10.2023
04 Fachbeitrag Artenschutz, Stand Juli 2023

05 Akustisches Gutachten, Stand 21.07.2023

06 Baugrundgutachten, Stand 28.07.2023

07 Geruchsgutachten, Stand 22.07.2023

08 Kostenlubernahmevertrag

Dezernent/in

Amtsleiter/in

- wie vom Amt vorgeschlagen - siehe Anlage -

Der Magistrat hat am ........cccccccoevviiiviiiienennn. beschlossen:

F.d.R.:

hatam ..o, beschlossen:

- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

F.d.R.:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

hatam ..o, beschlossen:

- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

F.d.R.:

Die Stadtverordnetenversammlung

hatam .....coooovveeeeiee e, beschlossen:

- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

F.d.R.:
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