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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,,Steinern Kreuzweg*
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1. PLANUNGSNOTWENDIGKEIT

Anlass und Ziel der Planung

Bei der Durchfihrung von Baumafnahmen innerhalb des Plangebiets des angrenzenden
und fast vollstandig bebauten Bebauungsplans Nr. 81 ,Am Steinern Kreuz® haben sich meh-
rere Anfragen von Eigentumern bezlglich der Auffullung von Gelande 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 geéandert und durch weitere Festsetzungen ergdnzt werden.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 89 sind Gelandeauffullungen 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 m2) 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 Einfriedungshohe 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 zukinftigen 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 gemaR 8§ 13 (1) BauGB durchgefuhrt werden. Die in § 13 (1) Nr. 1 und 2 BauGB ge-
nannten Voraussetzungen hierfar sind erfuillt:

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

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchsta-
be B genannten Schutzguter.

Gemal § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 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 Umweltprifung abgesehen wird.

Aufgrund des geringen Umfangs der geplanten Anderung des Bebauungsplans wird geman
§ 13 (2) Satz 1 Nr. 1 BauGB auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3 (1)
und § 4 (1) BauGB verzichtet.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange

Im Zeitraum vom 11.11.2019 bis einschlie3lich 11.12.2019 wurde mit dem Entwurf der Be-
bauungsplananderung die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB durchgefiihrt. Gleich-
zeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange gem. § 4 (2) BauGB
beteiligt.

Von Burgern wurden keine Anregungen und Bedenken vorgetragen.

Von folgenden Behérden wurden Anregungen und Hinweise geaul3ert:
1. Stellungnahme des Amts fiir Bodenmanagement Budingen (18.11.2019)

2. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt (12.12.2019)
3. Stellungnahme des Wetteraukreises (10.12.2019)

Folgende Anderungen der vorliegenden Planung sind erfolgt:

- Erganzung eines Hinweises zum vorsorgenden Bodenschutz

- Der Begriff ,grinordnerisch® wurde in den Festsetzungen gestrichen und die Festset-
zungen dementsprechend angepasst.

- VergroRerung des Planausschnittes zur Verdeutlichung des ,Steinern Kreuz®
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3. GELTUNGSBEREICH

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

/ Quelle:

Lage des Anderungsbereiches Bebauungsplan Nr. 89

4. BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN IN DEN BEBAUUNGS-
PLANEN

- Dariuber hinaus sind Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO in Form von Abgrabun-
gen und Auffillungen zur Geldndemodellierung einschlieBlich der hierzu erforder-
lichen Stitzmauern auRerhalb der Gilberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

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

BauNVO hinaus ermdglichen, ohne dabei die Festsetzungen fur Nebenanlagen auszuweiten.

- Abgrabungen und Aufschittungen zur Gelandemodellierung sind in folgenden
Fallen zulassig:
e zur Anpassung an die Verkehrsflache und an die Nachbargrundstucke,
e zur Errichtung von notwendigen Stutzmauern bis zu einer Hohe von 0,5 m

Hohenunterschiede zu Nachbargrundstiicken sind durch Abbdschungen auf dem
eigenen Grundstuck oder durch Stutzmauern an der gemeinsamen Grundstucks-
grenze auszugleichen, hier ist eine Hohe der gemeinsamen Stiutzmauer von max. 1
m zulassig.
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Begrindung:
Mit dieser Festsetzung sollen Abgrabungen und Aufschittungen zur Gelandemodellierung

naher geregelt werden, indem die Zulassigkeit sich auf die Gelandemodellierung zur Anpas-
sung an die StraRenverkehrsflache bzw. die Nachbargrundstiicke beschrankt und eine ein-
deutige Hohenregelung getroffen wird. Die Hohenbeschrankung von 0,5 m betrifft Aufschit-
tung wie Abgrabung gleichermalien; die Hohe der Stlitzmauer durch Abgrabung in Verbin-
dung mit einer Aufschittung darf maximal 1 m betragen. Hierdurch sollen tiefergelegene
Nachbarn vor hohen Stitzmauern an der Grenze geschutzt werden.

- Nahwarmestation inkl. der geplanten Gebaudelage

Begrindung:
Die Nahwarmestation im Nord-Westen soll das Bebauungsplangebiet mit Nahwéarme versor-

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

- Grundsticksbegrinung
In allen Baugebieten sind die nicht tberbauten Grundstucksflachen als Garten-
und Grunflachen anzulegen. Der Nachweis dariber ist innerhalb der Bauantrags-
unterlagen zu fuhren.

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 Ab-
fallsammelbehéltern sind Vorgéarten als zusammenhéngende Griunflachen zu ge-
stalten und anzulegen. Der Grinflachenanteil muss bei

Einzelh&usern mind. 50 %
Doppelhdusern mind. 30 %
Reihenhéausern mind. 20 % betragen.

Die Bedingungen zur Vorgartengestaltung gelten nicht fur Reihenmittelh&user mit
einer Grundstiucksbreite unter 7,5 m.

Begrindung:
Zunehmend wird die Begrinung von Vorgarten durch das Aufbringen von verschiedenen

Materialien (z.B. Steinen, Glas) ersetzt. Dies hat zur Folge, dass zum einen immer mehr Fla-
chen versiegelt werden und immer weniger Grin 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.

- Die Hohe von Stutzmauern ist bei der Ermittlung der Hohe der Einfriedung mit an-
zurechnen.

Begrindung:
Durch die Festlegung, dass Auffullungen bis maximal auf Stralienbezugshdhe zul&ssig sind

ergibt sich im Anderungsbereich die Moglichkeit des Baus von Stiitzmauern. Dieser wird
durch die H6henbeschrankung ergéanzt, damit die darunter liegenden Grundstiicke vor tber-
maRig hohen Stutzmauern inkl. Zaunen/Hecken geschitzt werden. Eine Eindeutigkeit bei
den Festsetzungen zu den Einfriedungen wird durch die textliche Festsetzung sichergestellt.
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5. EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBETRACHTUNG
Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89 ,Am Steinern Kreuz“ ist keine Andgrung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der bebaubaren Flachen vorgesehen. Die Ande-

rung des Bebauungsplans hat somit keine Auswirkungen auf den Versiegelungsgrad der
Grundstuicke, sodass sich kein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergibt.

6. DURCHFUHRUNG UND KOSTEN DER PLANUNG

Durch die Planédnderung entstehen keine zusatzlichen Kosten.
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