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Bebauungsplan Nr. 88 ,Einfacher Bebauungsplan Kernstadt i
Friedberg — Kernstadt '
(Stand: "Jorentwurf, Beteiligung gem. §3(1)BauGB)

Begriindung

1.Planungsanlass

Wie bundesweit allgemein beobachtet werden kann, hdufen sich seit einiger Zeit die
Ansiedlung von Vergnilgungsstitten, insbesondere Spielhallen und Wettbiiros. Im Bereich der
Friedberger Altstadt vollzieht sich dariiber hinaus insbesondere im Bereich der Kaiserstralle,
durch Anderung der Nutzungsstrukturen, durch Fluktuationen im Geschéftsbesatz, durch
zeitweilige Leerstinde und daraus folgend auch durch das Auftreten von stidtebaulich
unerwiinschten Mindemutzungen(1-€-Shop, Handy-Laden), ein Wandel der Attraktivitit von
Friedberg als Einkaufsstandort. Um eine weitere Beeintréchtigung der vorhandenen Vielfalt
und Qualitit der Angebote im Bereich des Einzelhandels durch die unerwiinschte Nutzung
von Vergniigungsstitten/Spielhallen zu vermeiden, soll durch diesen vorliegenden, einfachen
Bebauungsplan die planungsrechtliche Steuerung der Ansiedlung von Vergntigungsstétten
vorgenommen werden.

2. Planungsziele

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstitten soll die Innenstadt als zentraler
Versorgungsbereich und die Wohnqualitit erhalten bzw. gestdrkt werden.

2.1 Erhalt der Wohngqualitiit

Durch Vergniigungsstitten wird vornehmlich in den Abend- und Nachtstunden ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen durch Parksuchverkehr verursacht. Auch das Verhalten der Besucher
von Vergniigungsstitten selbst kann speziell in den Abend- und Nachtstunden stérende
Auswirkungen haben. Dadurch wird die Wohnqualitéit in der Innenstadt gemindert und kann
zu schlechterer Vermietbarkeit und eventuell zu Leerstdnden von Wohnraum fithren. Durch
die vorliegende Planung wird die Wohnnutzung mittel- und langfristig vor
Beeintriichtigungen geschiitzt.

2.2 Sicherung der Versorgungsfunktion

Die Erhaltung oder Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches bzw. der Innenstadt
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung und der
Innenentwicklung der Gemeinden ist ein stidtebauliches Ziel. Eine bestimmte Nutzung
ausschlieBende Festsetzung (Vergniigungsstitten) ist planerisch gerechtfertigt, wenn das
vorgegebene Ziel (z.B. Erhalt oder Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches) dadurch
erreicht werden kann. Durch die (weitere) Ansiedlung von Vergniigungsstitten kdnnen neben
einer potentiellen Larmbelastigung zudem auch stéidtebauliche Negativwirkungen aufireten,
zu denen insbesondere der sog. ,,trading-down“ Effekt gehort, aber auch sonstige
Beeintrichtigungen des Orts- und StraBenbildes, etwa durch réumliche Konzentration von



Spielhallen, durch ihr optisches Erscheinungsbild, durch oftmals als aufdringlich empfundene
AuBenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration. Da
insbesondere die Betreiber von Spielhallen in der Lage sind, vergleichsweise hohe Mieten zu
bezahlen, kann durch deren Ansiedlung und in der Folge einer Verschicbung des Boden- und
Mietpreisgefiiges eine Verdringung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in
funktionaler Hinsicht auch gewachsene Bereiche mit einer charakteristischen Nutzung
destabilisiert und beeintrachtigt werden konnen. Hinzu kommt oftmals ein Attraktivitéts-
sowie Imageverlust des niheren Umfeldes, welcher dann gegebenenfalls zu einzelnen
Geschifts- oder Betriebsverlagerungen fiihren und im Hinblick auf Folgenutzungen nicht
zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.

2.3 Altstadtsanierung

Die Stadt Friedberg hat sich seit Anfang der 70-er Jahre mit der Sanierungsplanung fiir den
Bereich der Altstadt intensiv befasst. 1984 wurde die Stadt auf Antrag in die Forderung des
Landes aufgenommen. Die zuletzt genehmigte Sanierungssatzung datiert vom 16.03.1985.
Ziele und Zweck der Altstadtsanierung war und ist die Neuordnung des Verkehrs, die
Erhaltung des Stadtbildes, die Verbesserung der Versorgungsfunktion und die Erhaltung und
Férderung der Wohnnutzung; letzteres wird vor allem durch die Aufwertung des
Wohnumfeldes und Schaffung von gesunden Wohnverhéltnissen, die Verbesserung der
Wohngrundrisse durch Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen und Steuerung der
baulichen Entwicklung geschaffen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans unterstiitzt die Sanierungsziele, insbesondere den
Schutz der Wohnfunktion gegeniiber Vergniigungsstétten und deren negativen Auswirkungen
auf die Bewohner der Altstadt.

3. Verfahren

3.1 Einfacher Bebauungsplan (§30 Abs. 3 BauGB)

Dieser vorliegende Bebauungsplan wird als sogenannter ,,einfacher Bebauungsplan® gemdl §
30 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Er trifft Festsetzungen zum Ausschluss bisher zuléssiger
Nutzungen, nimlich Vergniigungsstitten. Das MaB der baulichen Nutzung, tiberbaubare
Grundstiicksflichen und drtlichen Verkehrsflichen werden durch diesen Bebauungsplan nicht
geregelt. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB. Weitere,
{iber den einfachen Bebauungsplan hinausgehende Festsetzungen sind stidtebaulich nicht
erforderlich.

3.2 Aufstellung im vereinfachten Verfahren (13 BauGB)

Durch die aktuelle Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 11.Juni 2013 ist eine
vereinfachte Steuerung von Vergniigungsstitten/Spielhallen in Gebieten nach 34 BauGB
durch einen einfachen Bebauungsplan erleichtert worden. In § 9 BauGB wurde der neue
Absatz 2b eingefiigt, in dem folgendes geregelt wird:

., Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§34) kann in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden das Vergniigungsstitten oder Arten von Vergniigungsstdtten zuldssig, nicht zuldssig
oder ausnahmsweise zuldssig sind. Dadurch wird durch einen solchen Bebauungsplan
- eine Beeintrichtigung von Wohnnuizungen oder anderen schutzbediirftigen Anlagen
wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstdtten oder



- eine Beeintrdchtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden
stddtebaulichen Funktion des Gebietes, insbesondere durch eine stidtebauliche
nachteilige Haufung von Vergnligungsstdtten

verhindert.

Dieser Bebauungsplan kann im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden,
weil durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 BauGB

die Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet weiterhin auf der Grundlage des § 34
BauGB beurteilt wird und sich demnach der aus der ndheren Umgebung ergebende
ZuldssigkeitsmafBstab nicht wesentlich verdndert - einzig die Art der Nutzung wird
rechtsverbindlich durch einen einfachen Bebauungsplan geregelt. Auch wird durch diesen
Bebauungsplan kein Vorhaben zugelassen, welches die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach sich zieht und es werden keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrichtigung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten Schutzgfiter begriindet.

Ein Umweltbericht sowie eine zusammenfassende Erkldrung sind gem. § 13 (3) BauGB nicht
erforderlich.

3.3 Veriinderungssperre

Um zu verhindem, dass wihrend des Bebauungsplanverfahrens Vorhaben durchgefithrt
werden, welche die Planungsziele beeintrichtigen kdnnten, soll parallel zum
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes eine Verdnderungsspetre von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg beschlossen werden.

4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich Teilbereich 1 erfasst den Bereich der Altstadt von der Stadtmauer an der
Seewiese bis zur ,,Alten BahnhofstraBe* und der ,,Hanauer Strae*, Im Norden ist der Bereich
der Burg, im Nordosten der Bereich der Bebauung zwischen ,,Usa-Vorstadt®, ,,Am Burgberg*
und ,,GieBener StraBe®, im Nordwesten die Bebauung entlang der ,,Vorstadt zum Garten®
enthalten. Im Siiden erstreckt sich der Geltungsbereich Teilbereich 1 westlich bis zur
,,Ockstidter StraBe” und Siidwestlich bis zum ,,Haingraben* und teilweise bis zur ,,Mainzer-
Tor-Anlage*.

Der Geltungsbereich Teilbereich 2 beinhaltet einen Teil der Bebauung entlang der
,,Saarstrale* und das Dreieck zwischen ,,Schiitzenrain®, ,,Mainzer-Tor-Anlage® und
,.Saarstrafe®. Der Teilbereich 3 beinhaltet die Bebauung westlich und stlich der
,KaiserstraBe®, beginnend siidlich der Sparkasse und siidlich der Kreisverwaltung und der
Bebauung entlang der ,,Frankfurter Strafle“ 6stlich bis zur StraBe ,,Im Krimer“ und westlich
bis einschlieBlich des ,,Grundstiicks Frankfurter Strafe” 9 (Autohaus).

Dieser Geltungsbereich, bestehend aus den Teilbereichen 1,2 und 3, entspricht im
Wesentlichen der Darstellung der gemischten Baufliche im Regionalen Flachennutzungsplan.
Alle Flichen, fiir die bereits rechtswirksame Bebauungsplédne bestehen, sind nicht in dem
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 88 ,,Einfacher Bebauungsplan Kemstadt*
enthalten.

Die genauen Abgrenzungen des Geltungsbereiches, Teilfliichen 1,2 und 3, sind dem
anliegenden Lageplan zu entnehmen.



5.1 Planungsrechtliche Situation

Baurechtliche Zulissigkeit von Vergnligungsstitten BauNVO 1990 (n.z.= nicht zuliissig)

Baugebiet BauNVO | ( unter 100m?*)Nicht | kerngebietstypisch
kerngebietstypisch

§ 3 Reines n.z. n.z.

Wohngcebict

§ 4 Allgemeines | n.z. n.z,

Wohngebiet

§ 4a besonderes ausnahmsweise n.z Ausschluss im

Wohngebiet zuldssig S B.Plan

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise n.z. Ausschluss im
zulissig B.Plan

§ 6 Mischgebiet Ausnahmsweise n.z.

vorwiegend zuldssig

Wohnnutzung

§ 6 Mischgebiet zuldssig n.z. Ausschluss im

vorwiegend B.Plan

gewerblich genutzt

§ 7 Kerngebiet zuléssig zuléssig Anm.: kein

Kerngebiet in
Friedberg

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise ausnahmsweise Ausschluss im
zuldssig zuldssig B.Plan

§ 9 Industriegebiet n.z. n.z.

In Friedberg Kernstadt sind Vergniigungsstiitten derzeit in den Bebauungsplangebieten
- Nr. 42 ,,Gewerbegebiet Friedberg West*“, Teil I (Ausnahmsweise: ,,Diskothek®),

- Nr. 42 ,,Gewerbegebiet Friedberg West“, Teil I1I (Ausnahmsweise: ,,Spielothek*; als

Bestand vorhanden) und in dem Bebauungsplangebiet
- Nr. 5 ,,GieBener Strafie (zuldssig im SO bis 1400 m?; als Bestand vorhanden)

zuldssig.

Dariiber hinaus sind nicht kerngebietstypische Vergniigungsstiitten innerhalb der festgesetzten
Mischgebiete im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ,,Bismarckstrafle/SaarstraBBe und des
Bebauungsplanes Nr. 12, Teil 1 , Kaiserstrafe/ Firbergasse* zuldssig und innerhalb des
festgesetzten Mischgebietes im Bebauungsplanes Nr. 9, Teil IT ,,Auf der Miihihall*
ausnahmsweise zulissig (diese Bebauungspline sind vor der Novellierung der BauNVO vor
1990 rechtswirksam geworden).

Es ist beabsichtigt, diese Bebauungspléne zu dndern und auch hier Vergniigungsstitten
auszuschlieBen.

Uber die Bebauungsplangebiete hinaus sind nicht kerngebietstypische Vergniigungsstiitten
im Bereich von vorhandenen, vorrangig durch Wohnnutzung geprigte Mischgebiete
ausnahmsweise zuliissig und innerhalb von vorhandenen, gewerblich geprigten
Mischgebieten grundsitzlich zulissig.



Da ¢ine reine Negativplanung, d.h. ein pauschaler Ausschluss von Vergntigungsstiitten fiir das
gesamte Stadtgebiet aus rechtlichen Griinden nicht moglich und stadtplanerisch auch nicht
gewollt ist, sollen durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan die empfindlichen
Bereiche innerhalb der Kernstadt/Altstadt siar definiert werden.

D.h., die in den Bebauungspldnen Nr. 42 Teil I und III und in dem Bebauungsplan Nr. §
enthaltenen Festsetzungen hinsichtlich der Vergnligungsstitten werden beibehalten.

In den sonstigen Gebieten im Bereich der Kernstadt werden bislang zuléssige oder
ausnahmsweise zuliissige Vergniigungsstitten durch Aufstellung oder Anderung von
Bebauungsplidnen ausgeschlossen.

5.2 Regionaler Fliichennutzungsplan

Seit dem 18.10.2011 ist der Regionale Flichennutzungsplan (RegFNP) rechtswirksam und
erselzt den ehemaligen Flidchennutzungsplan der Stadt Friedberg. Der Regionale
Flichennutzungsplan ersetzt auch den bis dahin geltenden ,,Regionalplan Siidhessen®, dessen
Zielvorgaben ebenfalls im jetzt geltenden RegFNP enthalten sind und ein gemeinsames
Planwerk darstellen.

Die Fl4chen des Geltungsbereiches sind im RegFNP im Wesentlichen als ,,Gemischte
Baufléichen” dargestellt. Durch die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes wird
diese Darstellung nicht beriihrt, da lediglich bestimmte, untergeordnete Nutzungen
ausgeschlossen werden und keine Gebietsart festgesetzt wird. Das heiBt, dass der vorliegende
Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem RegFNP entwickelt wurde.

(S. Anlage ,,Auszug aus dem RegFNP®)

5.3 Regionalplan Siidhessen

Der Regionalplan Siidhessen 2000 ist in den Regionalen Flichennutzungsplan aufgenommen
worden.

Friedberg nimmt mit Bad Nauheim zusammen gem. den regionalplanerischen Zielen die
Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums war.

Durch die Festsetzungen dieses vorliegenden Bebauungsplanes wird die zentralortliche
Funktion der Innenstadt gestérkt, indem bestimmte, siérende Nutzungen ausgeschlossen

werden.

6. Denkmalpflege

Archiiologie
Durch die Festsetzungen diesés vorliegenden Bebauungsplanes werden keine Eingriffe in den

Boden ermdglicht. Es ist in der Gesamtstadt Friedberg mit archiiologischen Bodenfunden zu
rechnen. Deshalb wird auch in diesem Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, in dem der
Umgang mit eventuellen Bodenfunden dargestellt ist.

Baudenkmale

Die in der Denkmaltopographie Wetteraukreis II dargestellte Gesamtanlage (Kulturdenkmal
nach §2 Abs. 2 HDSchG) liegt im Wesentlichen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Dariiber hinaus sind einige Gebéude als Einzel Kulturdenkmal gem. § 2 (1)
HDSchG festgesetzt.



Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird kein zusttzlicher Eingriff in die
Bausubstanz erm&glicht sodass der Denkmalschutz nicht beeintréichtigt wird.

Durch den Ausschluss/Begrenzung bestimmter Nutzungen, die tiblicherweise auch ein
stérendes Erscheinungsbild haben (Werbuug, Lichter, Fassadengestaltung) werden die Ziele
des Denkmalschutzes durch die Festsetzungen dieses vorliegenden Bebauungsplanes
unterstiitzt,

7. Immissionsschutz

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine Immissionen verursacht.
Untersuchungen sind deshalb nicht erforderlich.

8. Naturschutzrechtliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden keine zusitzlichen BaumafBnahmen ermdglicht. Es wird
lediglich eine bislang zuldssige Nutzung (in der Regel in bestehenden Geb#uden)
ausgeschlossen. Es werden keine zusitzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft durch den
Bebauungsplan erméglicht. Eine Eingriffs/ Ausgleichsbilanzierung eriibrigt sich deshalb fiir
diesen Bebauungsplan.

Schutzgebiete werden durch den Bebauungsplan nicht bertihrt.

Auswirkungen auf den Artenschutz ergeben sich nicht.

9, Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrsméBig vollstindig durch das bestehende Strafiennetz erschlossen.
Die Anbindung an den Offentlichen Personenverkehr ist vorhanden; auf der Kaiserstrafie
befinden sich mehrere Bushaltestellen.

10. Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Gebiet handelt ist die Ver- und
Entsorgung gewihrleistet. Zusitzliche ErschliefungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

11. Bestandsbeschreibung

11.1 Geltungsbereich

Der Bestand innerhalb des Geltungsbereiches ist als Mischgebiet einzustufen. Entlang der
Kaiserstralle, im Bereich der Altstadt und im Wesentlichen entlang der Frankfurter Strafie ist
der Geltungsbereich als Mischgebiet mit vorrangig gewerblicher Nutzung (Einzelhandel,
Dienstleistung, Handwerk, Cafcs, Arztpraxen, etc.) einzustufen. Diese Nutzungen sind meist
auf die Erdgeschosse beschriinkt. In den Obergeschossen sind vorrangig Wohnungen
vorhanden.

In den sonstigen Bereichen des Geltungsbereiches ist es ein vorrangig durch Wohnnutzung
geprigtes Mischgebiet.

11.2 Bestand an Vergniigungsstiitten innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr: 88 ,.Einfacher Bebauungsplan Kernstadt®

Vorstadt zum Garten 3 (Schloss Casino):




Vergnligungssttte als Hauptniederlassung mit einer Spielothek gem. §33i GewO (24.08.2012
baugenehmigt, nicht kerngebietstypisch, 85m?, Mischgebiet)

Kaiserstrafie 25 :

Wettbtiro; Vermittlung von Online-Sportwetten an EU-lizensierte Firmen und Verkauf von
alkoholfreien Getrinken und Internet-Cafe (11.05.2011) ungenehmigt, abgelehnte
Sanierungsgenehmigung vom 01.02.2013

Kaiserstrafle 26:
Wettbliro; Vermittlung von Sportwetten an in der EU lizensierte Buchmacher (12.12.2009)
ungenehmigt

11.3 Bestand an Vergniigungsstiitten in der Gesamtstadt

Derzeit gibt es in der Gesamtstadt Friedberg folgende Vergniigungsstitien/Spielhallen:

StraBheimer Strafle 87 (Merkur):

Vergniigungsstétte mit 6 unselbsténdigen Zweigstellen, jeweils Spielstitten gem. § 33i GewO
in Verbindung mit der Ausgabe von zubereiteten Speisen und alkoholfreien Getriinken.
(02.06.2010, baugenehmigt, im Bebauungsplan zuldssig)

StraBheimer Strafle 22 (Astro Automaten):
Vergnligungsstitte als Zweigniederlassung mit 6 Spiethallen.(04.07.2011, baugenehmigt, im
Bebauungsplan zuléssig)

Pfingstweide 2 (Golden Gate):

Vergniigungsstitte als Hauptniederlassung mit dem Betrieb von 2 Spielhallen (14.12.1988,
baugenehmigt, Anderung des Bebauungsplanes 1999 zum Ausschluss von
Vergniigungsstitten; nur Bestandschutz)

Dieselstrafle 1 (Happy Play):

Vergniigungsstitte als Zweigstelle mit 2 Spielhallen (06.12.1990 Baugenehmigung zum
Umbau der vorhandenen Kegelbahn im Kellergeschoss als Spielhalle und Billardsalon. Dieses
Vorhaben befindet sich nicht im festgesetzten SO und hat deshalb nur Bestandschutz)

DieselstraBe 5 (Las Vegas):
Vergniigungsstitte als Hauptniederlassung mit 3 Spielhallen und Bistro
(14.10.2005) (baugenchmigt, zuldssig im SO)

12. Bestandsschutz

Fiir vorhandene und baurechtlich genehmigte Betriebe besteht Bestandschutz.



13. Textliche Festsetzungen (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO) mit
Begriindung

Folgende Nutzungen sind nicht zuléssig:
- Vergnligungsstitten
- Bordelle, bordellartige Betriebe einschlieBlich Wohnungsprostitution
- Sex-Shops
- Wettbtiros

Begriindung:

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstitten soll die Innenstadt als zentraler
Versorgungsbereich und die Wohnqualitit erhalten bzw, gestirkt werden - eine
Beeintréchtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stidtebaulichen Funktion
des Gebietes, insbesondere durch eine stidtebauliche nachteilige Héufung von
Vergniigungsstitten soll verhindert werden,

Eine Beeintrichtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedtirftigen Anlagen wie
Kirchen, Schulen und Kindertagesstétten soll ebenfalls verhindert werden.
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Anlage 7:
Auszug aus dem RegFNP

- AU~



