Anlage 3

BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,,Steinern Kreuzweg*
in Friedberg — Kernstadt

1. PLANUNGSNOTWENDIGKEIT
Anlass und Ziel der Planung

Bei der Durchfuhrung von BaumafRnahmen innerhalb des Plangebiets des angrenzenden
und fast vollstandig bebauten Bebauungsplans Nr. 81 ,Am Steinern Kreuz® haben sich meh-
rere Anfragen von Eigentimern bezlglich der Auffillung von Geldnde zum Ausgleich des
Hohennivellements ergeben, weswegen die entsprechenden Festsetzungen in diesem an-
grenzenden Bebauungsplan geéandert werden (Aufstellungsbeschluss: 03.05.2018). Der vor-
liegende Bebauungsplan Nr. 89 ,Steinern Kreuzweg“ soll analog dazu beziiglich der Festset-
zungen zu Gelandeauffillungen geandert und durch weitere Festsetzungen ergdnzt werden.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 89 sind Gelandeauffillungen bisher
nicht explizit geregelt. Die Rechtsprechung besagt, dass diese in einem untergeordneten
Umfang den sogenannten Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO zuzuordnen sind und des-
halb der Flachenbegrenzung (auf max. 10 m?) des Bebauungsplans unterliegen. Aufgrund
der vorhandenen Topographie kann diese Flachenbegrenzung fir Gelandeauffullungen bei
vielen Grundstiicken nicht eingehalten werden.

Zum einen ist es das Ziel der Anderung des Bebauungsplans, dass Auffiillungen in einem
grolReren Umfang zuzulassen.

Erganzend zu der Festlegung der Auffullungen soll die Festlegung der Hinzurechnung von
Stutzmauern zu der Einfriedungshéhe eine Eindeutigkeit der vorhandenen Festsetzung si-
cherstellen.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans soll eine bereits genehmigte Nahwar-
mestation der Stadtwerke Friedberg im Planwerk redaktionell erganzt werden.

Hinzu kommen neue Festsetzungen zur Grundstiicksbegriinung und der Begriinung von
Vorgarten. Ziel dieser Festsetzungen ist es, ein durchgriintes Baugebiet zu schaffen und mit
den neuen Festsetzungen auf die zuklnftigen Verdnderungen im stadtklimatischen Bereich
einzugehen.
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2. VEREINFACHTES ANDERUNGSVERFAHREN

Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Steinern Kreuzweg“ werden die Grundzii-
ge der Planung nicht beriihrt; deshalb kann das Anderungsverfahren als vereinfachtes Ver-
fahren gemaf § 13 (1) BauGB durchgefihrt werden. Die in § 13 (1) Nr. 1 und 2 BauGB ge-
nannten Voraussetzungen hierfir sind erfillt:

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

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

Gemal § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach 8 2 (4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung
von erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach § 3
(2) BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Aufgrund des geringen Umfangs der geplanten Anderung des Bebauungsplans wird geman

§ 13 (2) Satz 1 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB verzichtet.

3. GELTUNGSBEREICH

Die Anderung der textlichen Festsetzungen betrifft den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 89 ,Steinern Kreuzweg"“ (vgl. Grafik).
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. Quelle:
' Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, 2018.
. Bearbeitet durch: Kreisstadt Friedberg (Hessen), 2019.

Lage des Anderungsbereiches Bebauungsplan Nr. 89
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4 BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN IN DEN BEBAU-
UNGSPLANEN

- Erforderliche Auffallungen zur Gelandemodellierung sind bis zur maximalen
Hohe der an das Grundstick angrenzenden BezugshoOhe der Stralie zulassig.
Auffullungen bei tiefergelegenen Straf3en sind bis maximal der geplanten, in
diesem Bebauungsplan festgesetzten, Sockelhthe zulassig.

Bei Auffullungen ist Mutterboden, der als Erdaushub beim Bau angefallen ist, in
einem nutzbaren Zustand auf dem Grundstiick zu verwenden.

Begriindung:
Die Festsetzung soll die Auffillung zur Gelandemodellierung tGber die Regelung des § 14 (1)

BauNVO hinaus ermdglichen, ohne dabei die Festsetzungen flr Nebenanlagen auszuweiten.
Um nachhaltig mit dem anfallenden Erdaushub umzugehen, soll dieser bei Auffillungen in
nutzbarem Zustand wiederverwendet werden.

- Nahwéarmestation inkl. der geplanten Gebaudelage

Begriindung:
Die Nahwarmestation im Nord-Westen soll das Bebauungsplangebiet mit Nahwarme versor-

gen. Die Nahwarmestation ist bereits genehmigt und soll redaktionell in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

- Grundsticksbegriinung
In allen Baugebieten sind die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen als Gar-
ten- und Grunflachen grinordnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Der Nachweis dartber ist innerhalb der Bauantragsunterlagen zu fihren.

Begrindung:
Die Festsetzung soll klarstellen, dass die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen keiner

weiteren, Uber den Bauantrag/die Genehmigungsfreistellung hinausgehende, Versiegelung
durch den Auftrag von z.B. Steinen zuzuftihren sind.

- Vorgarten
Mit Ausnahme von notwendigen Wegen, (Fahrrad-) Stellplatzen, Zufahrten und
Abfallsammelbehaltern sind Vorgarten als zusammenhangende Griunflachen zu
gestalten und zu unterhalten. Der Griinflachenanteil muss bei

Einzelhausern mind. 50 %
Doppelhausern* mind. 30 %
Reihenh&usern* mind. 20 % betragen.

*sofern die Stellplatze nicht im Vorgartenbereich nachgewiesen werden.

Die Bedingungen zur Vorgartengestaltung gelten nicht fir Reihenmittelhduser
mit einer Grundstiicksbreite unter 5 m.

Begrindung:
Zunehmend wird die Begriinung von Vorgéarten durch das Aufbringen von verschiedenen

Materialien (z.B. Steinen, Glas) ersetzt. Dies hat zur Folge, dass zum einen immer mehr Fl&-
chen versiegelt werden und immer weniger Griin in der Stadt vorhanden ist. Um die stadtkli-
matischen Folgen und Auswirkungen fir die Natur gering zu halten soll dieses Aufbringen
von Materialien eingeschrankt werden.
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- Die Hohe von Stutzmauern ist bei der Ermittlung der Héhe der Einfriedung mit
anzurechnen. Zu beachten ist, dass der notwendige Fallschutz nach § 41 Abs. 3
HBO eingehalten wird, eine Uberschreitung ist nicht zulassig.

Begriindung:
Durch die Festlegung, dass Aufflllungen bis maximal auf StralRenbezugshdhe zulassig sind

ergibt sich im Anderungsbereich die Moglichkeit des Baus von Stutzmauern. Dieser wird
durch die Hohenbeschrankung erganzt, damit die darunter liegenden Grundstiicke vor Uber-
mafRig hohen Stutzmauern inkl. Zaunen/Hecken geschiitzt werden. Eine Eindeutigkeit bei
den Festsetzungen zu den Einfriedungen wird durch die textliche Festsetzung sichergestellt.

5 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBETRACHTUNG

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89 ,Am Steinern Kreuz“ ist keine Anderung
der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der bebaubaren Flachen vorgesehen. Die Ande-
rung des Bebauungsplans hat somit keine Auswirkungen auf den Versiegelungsgrad der
Grundstiicke, sodass sich kein zuséatzlicher Kompensationsbedarf ergibt.

6 DURCHFUHRUNG UND KOSTEN DER PLANUNG

Durch die Planéanderung entstehen keine zusatzlichen Kosten.
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