KREISSTADT

FRIEDBERG
(Hessen)

Beschlussvorlage
Drucksachen-Nr. 16-21/1409
Amt fir Stadtentwicklung, Liegenschaften
und Rechtswesen Friedberg, den 14.02.2020
Beratungsfolge
Magistrat der Kreisstadt Friedberg (Hessen) Entscheidung
Ortsbeirat des Stadtteils Kernstadt Zur Anhérung
Ausschuss fir Stadtentwicklung Entscheidung
Stadtverordnetenversammiung Entscheidung

Titel

Bebauungsplan Nr. 12, Teil | "KaiserstraBe/ Farbergasse™ in Friedberg - Kernstadt - Teil A
hier:

1) Aufhebung des Satzungsbeschlusses vom 27.09.2018

2) Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage und der Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2)
sowie § 4 (2) BauGB

3) Erneute Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2) BauGB i. V. m. § 4a (2) BauGB sowie Erneute
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB (3. Offenlage)

Bezug: Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 12.12.2019

Beschlussentwurf:

1) Aufhebung des Satzungsbeschlusses vom 27.09.2018 zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 12 Teil A

Der nachfolgende Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.09.2018

A) Satzungsbeschluss geméRB § 10 (1) BauGB

1. Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 12, Teil | "KaiserstraBe/ Farbergasse”,
1. Anderung — Teil A in Friedberg — Kernstadt wird als Satzung beschlossen.

2. Die gemél3 § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) Satz 1 HBO als Festsetzung in den
Bebauungsplanentwurf aufgenommenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen geméan
§ 91 (1) HBO werden ebenfalls beschlossen.

3. Der vorliegende Entwurf der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 12, Teil |
"Kaiserstral3e/ Férbergasse”, 1. Anderung — Teil A in Friedberg — Kernstadt wird
beschlossen.

(DS-Nr. 16-21/0813) wird aufgehoben.

2) Behandlung der Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung/ Beteiligung der Behorden

(Anmerkung: In der Anlage 1 der Vorlage sind die eingegangenen Stellungnahmen jeweils dem
Beschlussvorschlag mit Begriindung sowie allgemeinen Anmerkungen zu vorgebrachten Hinweisen
gegenibergestellt.)
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- Wetteraukreis, Fachstelle Gesundheit:

Beschlussvorschlag zu 1):
Die Anregungen 3. und 4. werden berlcksichtigt, indem die planungsrechtlichen Festsetzungen

entsprechend erganzt werden.

- Wetteraukreis, Fachdienst Bauordnung

Beschlussvorschlaqg zu 4):

Pkt. 1) Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Die Planung wird dahingehend geandert, dass ein Flachdach fiir den Neubau unzulassig ist und somit
keine Staffelgeschosse mehr moglich sind.

Pkt. 2) Die Anregung wird zu Kenntnis genommen.

Die Planung wird dahingehend geéandert, dass eine Tiefgarage im Untergeschoss nicht mehr zulassig
ist. Im Untergeschoss wird - wie im Rahmen der 1. Offenlage vorgesehen - ausschlief3lich
Einzelhandel festgesetzt.

Pkt. 3) Der Hinweis wird beriicksichtigt, indem die Begriindung unter Punkt 6.1 c) Uberarbeitet wurde:
- Die Mindestabstandsflache an der Schnurgasse soll eingehalten werden, der Mindestabstand zur

gegeniberliegenden Bebauung wird auf 6 m erhoht. Statt einer Baulinie wird eine Baugrenze
festgesetzt.

- Zu den Grundsticken Kaiserstral’e 92 und 94 ist die Mindestabstandsflache gemal HBO
einzuhalten; hier wird der Anregung gefolgt und die Baugrenze mit 6 m Abstand zur
Nachbarbebauung festgesetzt.

- Zu den Gebauden Farbergasse 2 und 4 sollen die notwendigen Abstandsflachen ebenfalls
eingehalten werden, hier wurde die Baulinie und die Baugrenze auf die gleiche Hohe wie das
angrenzende Gebdude im MK zurtickgezogen.

Pkt. 4) Der Hinweis wird berticksichtigt, indem der Punkt 6.1 b) in der Begriindung vervollstandigt wird.
Eine Unterscheidung zwischen MUa und MUg entfallt, somit ist der Absatz in der Begriindung
Uberflissig.

Pkt. 5) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Entwurfsverfasser weitergeleitet.

-Wetteraukreis, Fachstelle Denkmalschutz

Beschlussvorschlag zu 5):

Pkt. 1) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Entwurfsverfasser weitergeleitet. Die
Planung wird dahingehend gedndert, dass eine Erhéhung der vorhandenen Auflenwand- und
Firsthéhe nicht mehr moglich ist.

Pkt. 2) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Die Planung wird dahingehend geandert, dass ein Flachdach fir den Neubau unzuldssig ist und somit
keine Staffelgeschosse mehr moglich sind. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf max. 3
Vollgeschosse festgelegt.

-Stellungnahme Biirgergruppierung 1, 07.08.19

Beschlussvorschlag zu Hinweis (1):

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Anmerkung:

Um die ,Einkaufsmeile Kaiserstral’e® zu starken, wird der Anregung dahingehend gefolgt, dass nach
geanderter Planung vom Untergeschoss bis einschliellich 1. Obergeschoss ausschlieRlich
Einzelhandel zulassig ist.
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Zudem wird die Planung dahingehend geandert, dass eine Tiefgarage im Untergeschoss nicht mehr
maoglich ist. Wohnungen werden fir das Gesamtgebaude nur ausnahmsweise (d.h.
Einzelfallentscheidung) ab dem 2.0bergeschoss des Gebaudes zugelassen.

Beschlussvorschlag zu Forderung 2):
Der Forderung wird insoweit gefolgt, dass eine Umwandlung des gesamten ehemaligen Kaufhauses
in ein Wohngebdude ausgeschlossen ist.

Beschlussvorschlag zu Forderung 3):
Die Forderung wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlaq zu Forderung 4)
Der Forderung wird nicht gefolgt.

- Stellungnahme Biirgergruppierung 2, 16.8.19/ 08.09.19

Beschlussvorschlag zu 2):
Die Anregung wird berucksichtigt.
Eine Erhéhung des ehemaligen Kaufhausgebaudes ist nicht mehr vorgesehen und nicht zulassig.

Beschlussvorschlag zu 3):

Die Anregung wird teilweise berlicksichtigt, indem die Zahl der zulassigen Vollgeschosse fiir den
Neubau auf max. 3 Vollgeschosse und die zuladssige Firsthéhe um 1,5 m gegeniiber der vorherigen
Planung reduziert wird. Somit darf das Dachgeschoss rechnerisch kein Vollgeschoss sein.

Beschlussvorschlag zu 4)
Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.

Beschlussvorschlag zu 6):

Die Anregung wird berticksichtigt,

— indem die Bauflucht des Neubaus (Baulinie-EG/Baugrenze-OG) analog der angrenzenden
Bebauung im MK von der 6ffentlichen Verkehrsflache (Farbergasse) um 2,50 m zurtickgesetzt wird

— indem am Gebaude KaiserstralRe 96 im rickwartigen Bereich an der Farbergasse ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt wird; Fahrradabstellplatze sind hier zulassig.

Beschlussvorschlag zu 9):

- Der Anregung, die Auswirkungen des vorgelegten Entwurfs und der Festsetzungen auf das
stadtebauliche Umfeld zu Uberpriifen wird gefolgt, indem die Planung hinsichtlich geplanter
Baumasse und Héhenentwicklung Uberarbeitet und reduziert wird.

- Die Anregung, diese Ziele durch einen stadtebaulichen Vertrag zu sichern, wird gepruft.

3) Erneute Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2) BauGB i. V. m. § 4a (2) BauGB sowie
Erneute Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB (3. Offenlage)

Beschlussvorschlag:

Mit dem vorliegenden geanderten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 12, Teil | "Kaiserstral3e/
Farbergasse" — Teil A einschliellich gednderter Begriindung wird die 6ffentliche Auslegung gem. § 3
Abs.2 BauGB durchgefihrt. Die Stellungnahmen der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 BauGB werden gem. § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Auslegung eingeholt.
Gemal § 4a Abs. 3 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder
erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Die Dauer der Auslegung und die Frist zur
Stellungnahme wird geman § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf drei Wochen verkiirzt.
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Sach- und Rechtslage:

Bisheriges Verfahren

Am 13.10.2016 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 12, Teil | ,Kaiserstralte/Farbergasse® im beschleunigten Verfahren gem. §
13a BauGB zu andern.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Im Zeitraum vom 16.10. bis einschlief3lich 27.10.2017 wurde mit einem ersten
Bebauungskonzept die friihzeitige Blrgerbeteiligung durchgefiihrt; die Behérden und
sonstigen Trager offentliche Belange konnten sich zu der Planung bis zum 16.11.2017
auliern.

Von Biirgern wurden Bedenken zur H6he der Neubebauung vorgetragen. Daraufhin wurde
die Gebaudegestaltung des Neubaus Uberarbeitet und die Aulenwandhdhe um ein Geschoss
reduziert.

Seitens der Behorden wurde die Planung grundsatzlich begriif3t. Es gab mehrere Hinweise

fur die weitere Planung zu den Themen Altlasten, Bodenschutz, Kampfmittel, Archaologie,

Artenschutz, Denkmalschutz, die im vorliegenden Entwurf berticksichtigt wurden:

- Altlasten/ Bodenverunreinigungen/ Kampfmittel/ Archaologie (siehe Pkt. 3.1/5.3 der
Begriindung zum BP)

- Artenschutz (siehe Pkt. 3.3/8 der Begriindung zum BP)

- Denkmalschutz (siehe Pkt. 5.2 der Begriindung zum BP)

- Vorgaben der OVAG zur Um-/Uberbauung der Trafostation (siehe Pkt. 6.1¢) und d)
der Begriindung zum BP

Erste Offenlage und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange:

Im Zeitraum vom 04.06. bis einschlief3lich 06.07.2018 wurde mit dem ersten Entwurf der
Bebauungsplananderung die 6ffentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB durchgefuhrt.
Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentliche Belange gem. § 4 (2)
BauGB beteiligt.

Von Burgern wurden keine Anregungen und Bedenken vorgetragen.

Seitens der Behorden wurden ebenfalls keine grundsétzlichen Bedenken geduliert.
Durch den Wetteraukreis erfolgten einige Hinweise zu einzelnen Festsetzungen, die zu einer
Klarstellung und Konkretisierung der betroffenen Regelungen flhrten.

Es erfolgten kleinere Anderungen und Konkretisierungen der Planung, die jedoch nicht die
Grundzlge der Planung betrafen.

Auf Grundlage dieser Planung und der Ergebnisse der ersten Offenlage erfolgte der
Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans- Teil A in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung am 27.09.2018.

Der Satzungsbeschluss wurde aufgrund der nachfolgenden Anderung des Plankonzeptes
nicht bekannt gemacht (siehe dazu Punkt Ill. dieser Vorlage).

Neue Nutzungsiiberlegungen — Zweite Offenlage:

Nachdem der Satzungsbeschluss gefasst war, erfolgte seitens des Investors eine Anderung
des Nutzungskonzeptes, da offensichtlich potentielle Mieter des Gebaudes ihr bisheriges
Nutzungsinteresse aufgegeben haben. Notwendig war deshalb die bisher bestehenden
Nutzungsmaoglichkeiten zu erweitern und auch Wohnungen und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zu ermdglichen.

Verbunden mit der Erweiterung der Nutzungsmaéglichkeiten fir Wohnen war auch die
gestalterische Neuausrichtung der Planung mit Lichthéfen im ehemaligen Kaufhausgebaude
und Teilaufstockung mit abgestaffelten Flachdachern im Bereich der Farbergasse.

Folgende wesentliche Anderungen des Konzeptes erforderten eine zweite Offenlage und
Behordenbeteiligung:
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1. Anderung des Nutzungskonzeptes fir das ehemalige Kaufhaus - damit Festsetzung eines
anderen Baugebietes (Kerngebiet),

2. Aufstockung der Kaiserstralle 96 sowie des Neubaus im rlickwartigen Bereich an der
Farbergasse - damit Erhéhung der zulassigen Firsthdhe,

3. Anderung der Dachgestaltung durch die geplante Aufstockung und fiir den Neubau — damit
Neuregelung der Zulassigkeit von Flachdachern auf Hauptgebauden,

4. Planung einer Tiefgarage im Untergeschoss des Gebaudes — damit Erweiterung des
Zufahrtsbereiches im Bereich der Farbergasse.

Dritte Offenlage

» Mit Schreiben vom Dezember 2019 hat der Investor wiederum geénderte
Nutzungsabsichten erklart (wie Verzicht auf Tiefgarage, Einzelhandel von UG bis 1.
OG, keine Aufstockung des Bestandsgebaudes.

> Die Anderungen der Planung aus der 2. Offenlage sind bei der Biirgerbeteiligung,
insbesondere durch zwei Burgergruppierungen, auf massive Kritik gestol3en.
Bedenken wurden auch seitens des Wetteraukreises geaulert. Diese richteten sich in
erster Linie gegen die geplante Héhenentwicklung (Aufstockung) sowie die Gestaltung
mit Flachdach und Staffelgeschossen.

Kritisiert wurden zudem die Planung der Tiefgarage und die damit verbundenen
Konflikte mit anderen Verkehrsteilnehmern (Fulganger, Radfahrer) im Bereich der
Zu- und Abfahrt, sowie mogliche Larmkonflikte mit den im Plangebiet zulassigen
Wohnungen.

Die Abwagung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die vom Investor
beabsichtigte Anderung zu den Nutzungsabsichten fihren zu wesentlichen Anderungen der
bisherigen Planung, sodass eine 3. Offenlage unumgénglich ist.

Vorgesehene Anderungen im Rahmen der 3. Offenlage:
Gegenlber der 2. Offenlage ergeben sich danach folgende Anderungen:

1. Anderungen zur Art der baulichen Nutzung fiir das ehem. Kaufhaus:
- ausschlieBlich Einzelhandel vom Untergeschoss bis einschlielRlich 1.0bergeschoss
- Wohnen ausnahmsweise erst ab dem 2. Obergeschoss mdglich
- keine Tiefgarage

2. Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung:
- Beibehaltung der vorhandenen Trauf-und Firsthéhe ehem. Kaufhaus
(keine Aufstockung)
- Reduzierung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Neubau)
- Reduzierung der zulassigen Firsthéhe (Neubau)

3. Verschiebung von Baugrenzen zur Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen (Neubau)

4. Ausweisung einer Baugrenze statt einer Baulinie zur Schnurgasse

5. Belastung eines privaten Grundstucksstreifens an der Farbergasse mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fiir die Stadt Friedberg (die Ausweisung als
offentliche Verkehrsflache wurde geprift, aber wegen der vorhandenen privaten
Hausanschlisse und Schachtabdeckungen verworfen).

6. Ausschluss eigenstandiger Flachdacher auf Hauptgebauden

Die Anderungen/Erganzungen sind im Entwurf des Bebauungsplans und in der Begriindung

grin markiert. Wesentliche Streichungen sind rot markiert und gestrichen.

Die bisher erarbeiteten Untersuchungen (Faunistisches Gutachten vom Januar 2018/
Schalltechnische Untersuchung vom Februar 2018) sind weiterhin unverandert gliltig. Da sich
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hier keine Anderungen ergeben haben, sind sie hier nicht nochmals Bestandteil der
Beschlussvorlage.

Mit Vertretern des Investors wurden im Vorfeld die nun im Rahmen der 3. Offenlage
vorgesehenen Anderungen bereits besprochen. Gegen einige der geplanten Anderungen hat
sich der Investor ablehnend geduliert (wie Baugrenze entlang der Schnurgasse mit
durchgangig 6 m, Reduzierung der Zahl der Vollgeschosse und der Firsthdhe beim Neubau,
Festsetzung eines Streifens entlang der Farbergasse als offentliche Verkehrsflache).

lll. Aufhebung des Satzungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 27.09.2018

Die Stadtverordnetenversammlung hat nach der 1. Offenlage des Bebauungsplans am
27.09.2018 den Satzungsbeschluss gefasst. Dieser Satzungsbeschluss kann jedoch auf
Grund der zuvor erlduterten Anderungen nicht mehr umgesetzt und des Beschlusses der
Stadtverordnetenversammlung vom 12.12.2019 nicht mehr bekannt gemacht werden. Der
Satzungsbeschluss ist deshalb aufzuheben.

IV. Veranderungssperre

Um zu verhindern, dass wahrend des Bebauungsplanverfahrens Vorhaben durchgefiihrt
werden, welche die Planungsziele beeintrachtigen kénnten, wurde parallel zum
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes auch eine Veranderungssperre von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg beschlossen.

Eine Verlangerung der Veranderungssperre ist fiir den Fall vorgesehen, dass die Anderung
des Bebauungsplans nicht vor Ablauf der Veranderungssperre abgeschlossen ist.

Die erste Verlangerung der Veranderungssperre erfolgte am 03.11.2018 (Bekanntmachung
Wetterauer Zeitung). Die Verlangerung galt fir ein Jahr nach Inkrafttreten, somit bis zum
04.11.2019.

GemalR § 17 Abs. 2 BauGB kann die Frist der Veranderungssperre nochmals um ein weiteres
Jahr verlangert werden, wenn besondere Umsténde es erfordern.

Eine nochmalige Verldngerung wurde am 17.10.2019 beschlossen und ist nach
Bekanntmachung am 02.11.2019 noch bis zum 03.11.2020 gultig.

Sollte bis zu dieser Frist die Planung nicht abgeschlossen sein, kann der
Grundstuckseigentimer Entschadigungsanspriiche gemaR § 18 BauGB gegeniber der Stadt
Friedberg geltend machen.

Sobald und soweit der Bebauungsplan rechtswirksam ist, tritt die Veranderungssperre aul3er

Kraft.

Finanzielle Auswirkungen:

O JA

NEIN

Haushaltsjahr

0 Ergebnishaushalt

0  Finanzhaushalt

Produkt Kostenstelle

Investitionsnummer Sachkonto

Einnahme oder Ausgabe oder €
Ertrag Aufwendung

Die Mittel stehen im Haushalt zur Verfiigung O JA ] NEIN

Deckungsvorschlag

UberplanmiRige und auBerplanmiRige
Aufwendungen und Auszahlungen (§100 HGO)

Friedberg (Hessen), den

Haushaltsjahr

Kostenstelle

Sachkonto

Produkt

Investitionsnummer

( Unterschrift FB Finanzen)
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Anlage/n:

1) Abwagung Stellungnahmen 2. Offenlage
2) Entwurf Bebauungsplan m. textl. Festsetzungen
3) Entwurf Begriindung Teil A

Dezernent/in

Amtsleiter/in

Der Magistrat hatam ................ccccoeen. beschlossen:

- wie vom Amt vorgeschlagen - siehe Anlage -

F.d.R.:

hatam ..o beschlossen:

- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

F.d.R.:

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung

hatam ..o beschlossen:

- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

F.d.R.:

Die Stadtverordnetenversammlung

hatam ..o beschlossen:

- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

F.d.R.:
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