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1. PLANUNGSNOTWENDIGKEIT
1.1 Anlass und Ziel der Planung

- ehem. Kaufhaus Joh:

Im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans befindet sich das leerstehende,
ehemalige Kaufhaus Joh. Das Grundstick wurde inzwischen von einem Investor aus
Minchen erworben. Angestrebt wird eine mdglichst flexible Nachnutzung des Gebaudes,
die neben einer Einzelhandelsnutzung im Lebensmittel- und/oder Textilbereich auch z.B.
ein Sportstudio, Arztpraxen, Gastronomie und Wohnen ermdglichen soll. Gemaf beste-
hendem Bebauungsplan Nr. 12, Teil | ,Stadtsanierung - Kaiserstralte/ Farbergasse® ist
fur das Grundstuck ein ,Sondergebiet — Zweckbestimmung Kaufhaus® festgesetzt. Dem-
nach ware hier ausschlie3lich eine Einzelhandelsnutzung zuldssig, nicht jedoch andere,
oben genannte ergdnzende Nutzungen. Durch die Plandnderung soll die Zulassigkeit
solcher erganzenden Nutzungen neu geregelt werden.

- Wohn- und Geschaftsgebéude:

Die Ubrigen angrenzenden Grundstiicke im Bebauungsplan sind als Mischgebiet festge-
setzt. Gemal damals geltender Baunutzungsverordnung von 1977 waren hier auch klei-
nere (nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten < 100 m? Nutzflache) als ,sonstiger
nichtstorender Gewerbebetrieb“ allgemein zulassig.

Gemal der Zielsetzung des Einfachen Bebauungsplans Kernstadt fur den angrenzenden
Bereich (Bebauungsplan Nr. 88) soll eine weitere Beeintrdchtigung der vorhandenen
Vielfalt und Qualitéat der Angebote im Bereich des Einzelhandels durch die unerwiinschte
Nutzung von Vergnigungsstatten/Spielhallen/ Wettblros sowie Bordellen, bordellartigen
Betrieben und Sexshops vermieden werden. Ein Ausschluss derartiger Nutzungen ana-
log dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 88 soll deshalb planungsrechtlich festgesetzt
werden.

Des Weiteren ist im Mischgebiet (mit Ausnahme MI 6) festgesetzt, dass oberhalb des 1.
Obergeschosses nur Wohnungen zuléssig sind. Diese Festsetzung bedarf einer Uber-
prifung auf ihre ZweckmaRigkeit; die zuldssigen Nutzungen sind gem. aktueller Baunut-
zungsverordnung zu prifen und ggf. neu festzulegen. Dabei soll jedoch weiterhin das
Ziel verfolgt werden, die Wohnnutzung in der Innenstadt zu erhalten und zu stérken.

1.2 Bebauungsplanverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da es sich hier um die Anderung eines Bebauungsplans firr einen innerstadtischen Be-

reich handelt und die gemaR BauGB vorgegebene maximale Grundflache fur die Durch-

fuhrung des beschleunigten Verfahrens durch die Planung nicht Giberschritten wird, kann

hier eine Anderung im Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren kann auf eine obligatorische Umweltprifung verzichtet

werden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen *, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

2. wenn keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe B
genannten Schutzgiter bestehen.

Beide Voraussetzungen sind hier erfullt.

* Der Bebauungsplan lasst weiterhin einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb/ Ein-

kaufszentrum mit mehr als 5.000 m2 Geschossflache zu. Da es sich hierbei jedoch nicht

um die Neuansiedlung eines derartigen Betriebes handelt, sondern um die mdgliche
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Weiterfihrung einer bereits planungsrechtlich zulassigen Nutzung, besteht hier keine
UVP-Pflicht gemaR Anlage 1, Nr. 18.6.2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG).

1.3 Bisheriges Verfahren

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Im Zeitraum vom 16.10. bis einschlie3lich 27.10.2017 wurde mit einem ersten Bebau-
ungskonzept die frihzeitige Burgerbeteiligung durchgefuhrt; die Behérden und sonstigen
Trager oOffentliche Belange konnten sich zu der Planung bis zum 16.11.2017 aul3ern.

Von Burgern wurden Bedenken zur HOhe der Neubebauung vorgetragen. Daraufhin
wurde die Gebaudegestaltung des Neubaus Uberarbeitet und die Auenwandhdéhe um
ein Geschoss reduziert.

Seitens der Behdrden wurde die Planung grundsatzlich begruf3t. Es gab mehrere Hin-
weise fur die weitere Planung zu den Themen Altlasten, Bodenschutz, Kampfmittel, Ar-
chéologie, Artenschutz, Denkmalschutz, die im vorliegenden Entwurf beriicksichtigt wur-
den:

- Altlasten/ Bodenverunreinigungen/ Kampfmittel/ Archaologie (siehe Pkt. 3.1/5.3)

- Artenschutz (siehe Pkt. 3.3/8)

- Denkmalschutz (siehe Pkt. 5.2)

- Vorgaben der OVAG zur Um-/Uberbauung der Trafostation (siehe Pkt. 6.1c) und d)

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

Im Zeitraum vom 04.06. bis einschlieRlich 06.07.2018 wurde mit dem ersten Entwurf der
Bebauungsplandnderung die o6ffentliche Auslegung gem. 8§ 3(2) BauGB durchgefihrt.
Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager oOffentliche Belange gem. § 4 (2)
BauGB beteiligt.

Von Burgern wurden keine Anregungen und Bedenken vorgetragen.

Seitens der Behdrden wurden ebenfalls keine grundsétzlichen Bedenken geé&ul3ert.
Durch den Wetteraukreis erfolgten einige Hinweise zu einzelnen Festsetzungen, die zu
einer Klarstellung und Konkretisierung der betroffenen Regelungen fuhrten.

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

Satzungsbeschluss

Auf Grundlage der ersten 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 Plankonzep-
tes nicht bekannt gemacht.

Neue Nutzungsiiberlegungen — Zweite Offenlage:

Nachdem der Satzungsbeschluss gefasst war, erfolgte seitens des Investors eine Ande-
rung des Nutzungskonzeptes, da offensichtlich potentielle Mieter des Gebaudes ihr bis-
heriges Nutzungsinteresse zuriickgezogen haben. Notwendig war deshalb die bisher
bestehenden Nutzungsmoglichkeiten zu erweitern und auch Wohnungen und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes zu ermdglichen.

Verbunden mit der Erweiterung der Nutzungsmdglichkeiten fir Wohnen war auch die
gestalterische Neuausrichtung der Planung mit Lichthéfen im ehemaligen Kaufhausge-
baude und Teilaufstockung mit abgestaffelten Flachdachern im Bereich der Farbergasse.
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Folgende wesentliche Anderungen des Konzeptes erforderten eine zweite Offenlage und
Behdrdenbeteiligung:
1. Anderung des Nutzungskonzeptes fir das ehemalige Kaufhaus - damit Festsetzung
eines neuen Baugebietes,
2. Aufstockung der KaiserstralRe 96 sowie des Neubaus im rickwartigen Bereich an
der Féarbergasse - damit Erhéhung der zulédssigen Firsthéhe,
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 gednderte Nutzungs-
absichten 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 Blirgerbeteiligung,

insbesondere durch zwei Burgergruppierungen, auf massive Kritik gestoRen. Be-
denken wurden auch seitens des Wetteraukreises geadul3ert. Diese richteten sich in
erster Linie gegen die geplante Hohenentwicklung (Aufstockung) sowie die Gestal-
tung mit Flachdach und Staffelgeschossen.
Kritisiert wurden zudem die Planung der Tiefgarage und die damit verbundenen
Konflikte mit anderen Verkehrsteilnehmern (Ful3génger, Radfahrer) im Bereich der
Zu- und Abfahrt, sowie mdgliche 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 unumganglich ist.

Gegeniiber der 2. Offenlage ergeben sich danach folgende Anderungen:
e Anderungen zur Art der baulichen Nutzung fiir das ehem. Kaufhaus:
- ausschlie3lich Einzelhandel vom Untergeschoss bis einschlief3lich 1.0Obergeschoss
- Wohnen ausnahmsweise erst ab dem 2. Obergeschoss mdglich
- keine Tiefgarage
e Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung:
- Beibehaltung der vorhandenen Trauf-und Firsthohe ehem. Kaufhaus (keine Aufsto-
ckung)
- Reduzierung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Neubau)
- Reduzierung der zulassigen Firsthohe (Neubau)
e Verschiebung von Baugrenzen zur Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen
(Neubau)
e Ausweisung einer Baugrenze statt einer Baulinie zur Schnurgasse
e Belastung eines privaten Grundsticksstreifens an der Farbergasse mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fur die Stadt Friedberg (die Ausweisung
als offentliche Verkehrsflache wurde geprift, aber wegen der vorhandenen privaten
Hausanschlisse und Schachtabdeckungen verworfen).
e Ausschluss eigenstandiger Flachdacher auf Hauptgebauden

1.4  Veranderungssperre:

Um zu verhindern, dass wahrend des Bebauungsplanverfahrens Vorhaben durchgefiihrt
werden, welche die Planungsziele beeintrachtigen kénnten, wurde parallel zum Aufstel-
lungsbeschluss des Bebauungsplanes auch eine Veréanderungssperre von der Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Friedberg beschlossen.



Eine Verlangerung der Veranderungssperre ist fiir den Fall vorgesehen, dass die Ande-
rung des Bebauungsplans nicht vor Ablauf der Veranderungssperre abgeschlossen ist.
Die erste Verlangerung der Veranderungssperre erfolgte am 03.11.2018 (Bekanntma-
chung Wetterauer Zeitung). Die Verlangerung gilt fir ein Jahr nach Inkrafttreten, somit
bis zum 04.11.20109.

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

Eine nochmalige Verlangerung wurde am 17.10.2019 beschlossen und ist nach Be-
kanntmachung am 02.11.2019 noch bis zum 03.11.2020 giltig.

Sollte bis zu dieser Frist die Planung nicht abgeschlossen sein, kann der Grundstticksei-
gentimer Entschadigungsansprliche gegeniber der Stadt Friedberg geltend machen.

Sobald und soweit der Bebauungsplan rechtswirksam ist, tritt die Veranderungssperre
aulier Kraft.

15 Geltungsbereich — Aufgliederung in Teilbereiche
Teil A/ Teil B

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12, Teil | ,Kaiserstrale/Farbergasse* umfasst
den gesamten Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans.

Um mdglichst ziigig Planungsrecht fir das Gelande des ehemaligen Kaufhauses
zu schaffen und das Verfahren nicht durch Komplikationen im Ubrigen Planbe-
reich zu erschweren, wurde der Bebauungsplan zunachst fir die Grundstiicke des
ehemaligen Kaufhauses (Teil A) mit der Offenlage weiter gefthrt werden.

Der ubrige Bereich (Teil B) wurde im Anschluss daran bearbeitet.

o
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Schnurgasse

Geltungsbereich“
der 1. Anderung |
Teil A

_TelB |
Quelle:

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, 2018.
Bearbeitet durch: Kreisstadt Friedberg (Hessen), 2018.



Der Teil A umfasst die Grundstiicke, Flur 1, Flurstiicke 241/5, 245/1, 247, 248 (Kaiser-
straf3e 96) und Flurstiick 244 (Schnurgasse 1).

Der Teil B umfasst die Grundstiicke Flur 1, Flursticke 243/1 (Kaiserstr. 92). 242/2 (Kai-
serstr. 94), 238 (Kaiserstr. 98), 233 (Kaiserstr. 100), 232 (Kaiserstr. 102), 231 (Kaiserstr.
104), 234 (Haagstr. 2), 235/1 (Haagstr. 4), 236/2 (Haagstr. 6) und 251/2 (Haagstr. 8,10).

Nach Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) werden die beiden Teilbereiche wieder zu
einem Planwerk zusammen gefihrt.

Die vorliegende Begrindung betrachtet in den nachfolgenden Punkten 2 und 3
(Standortbedingungen / Ubergeordnete Ziele) den Gesamtgeltungsbereich (Plan-
gebiet).

Die nachfolgenden Punkte 4 bis 8 gelten nur flir den Teilbereich A.

2. STANDORTBEDINGUNGEN

2.1 Beschreibung des Geltungsbereiches

- Lage, Abgrenzung, Grole
Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
12, Teil | ,Kaiserstral3e/ Farbergasse®.

Farbergasse€

Luftbild, Mérz 2012

Das Plangebiet hat eine Gro3e von ca. 5.960 m2.



Der Teil A umfasst ca. 2.560 m2, der Teil B ca. 3.400 m2 Flache.

- Topografie:

Das Gelande fallt leicht von Norden nach Siden bzw. von Westen nach Osten ab.

Der Hohenunterschied zwischen dem hdchsten nordwestlichen Punkt Ecke Schnurgasse
und niedrigstem sudostlichen Punkt Ecke Farbergasse/HaagstralRe betragt einen knap-
pen Meter. Die mittlere Gelandehohe liegt bei ca. 158,5 m GNN.

2.2 Nutzung

- Bisherige Nutzung:

Das Plangebiet liegt im zentralen Innenstadtbereich von Friedberg. Das ehemalige Kauf-
haus Joh bildete den Nutzungsschwerpunkt im Plangebiet. Die Nutzung als Kaufhaus ist
seit vier Jahren aufgegeben (September 2013). Nach einer kurzzeitigen Zwischennut-
zung im Erdgeschoss, ist das Gebaude seit ca. zwei Jahren ungenutzt.

Im Planbereich befinden sich zudem weitere Geschafts- und Wohnh&auser; im Einzelnen
sind derzeit folgende Nutzungen vorhanden/genehmigt:

StraBe, Haus- Nutzung nach Geschoss
nummer EG 1. 0G 2.0G 3.0G 4. 0G 5.0G
Kaiserstr. 92 Tchibo Biro Wohnen DG: Wohnen
Kaiserstr. 94 Schliisseldienst; | Wohnen Wohnen Wohnen DG: Dach-
Reformhaus boden
Quentin
Kaiserstr. 96 Leerstand JOH
Kaiserstr. 98 Metzgerei Wohnen Wohnen DG: Wohnen
Engel;
Béackerei Schaan
Kaiserstr. 100 Kochloffel Kochloffel DG: Dachbo-
den
Kaiserstr. 102 Kiosk Koch Kiosk Koch DG: Dachbo-
den/ Lager?
Kaiserstr. 104 Mohren Apo- Arztpraxis Arztpraxis/ Wohnen
theke Wohnen
Haagstr. 2 Internetcafe; Wohnen DG: Wohnen
Handyladen
Haagstr. 4 Optik Boelke Wohnen DG: Wohnen
Haagstr. 6 Rainer’s Wohnen Wohnen DG: Wohnen
Schmuckshop;
Radio Stein-
wachs
Haagstr. 8, Volksbank Biiro Biro Biiro Biiro Biiro/ Schu-
(Rechtsan- (Volksbank) (Adecco) (Volksbank) | lung
walte) Wohnen Wohnen
Haagstr. 10 Volksbank Biro Biro Wohnen
(Rechtsan- (Volksbank)
walte)

Nutzung durch bestehenden Bebauungsplan nicht gedeckt!
(ab 2.0G ist nur Wohnen zulassig)

- Benachbarte Nutzungen:

Das Plangebiet liegt direkt am Elvis-Presley-Platz, dem zentralen Platz an der Kaiser-
stralBe, der ,Einkaufsmeile“ von Friedberg. Der Elvis-Presley-Platz wurde vor zwei Jah-
ren umgestaltet und ist mittlerweile Marktstandort und wichtiger Veranstaltungsort und
Treffpunkt fir Feste in der Stadt.



Die Umgebungsbebauung wird von weiteren Wohn- und Geschaftshdusern insbesonde-

re entlang der Kaiserstral3e gepragt.
Sudlich der HaagstralRe befindet sich das Gelande der ehemaligen ,Maschinenfabrik

Reul®“. Fir dieses Geldnde wurden kirzlich die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Wohnbebauung geschaffen.

2.3 AuRere ErschlieBung:

Das Plangebiet ist an die oOffentlichen Verkehrsflichen der HaagstralRe, Farbergasse,
KaiserstraRe (Elvis-Presley-Platz), und Schnurgasse angeschlossen. Der Elvis-Presley-
Platz ist ebenso wie die Schnurgasse fur den Durchgangsverkehr gesperrt. Der Elvis-
Presley-Platz ist FuRgangerzone. Die HaagstrafRe und die Farbergasse sind nur in eine

Fahrtrichtung befahrbar.
An der Farbergasse/ Ecke Schnurgasse befand sich der Andienungsbereich des Kauf-

hauses Joh.
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Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, 2018.
Bearbeitet durch: Kreisstadt Friedberg (Hessen), 2018.
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3 UMWELTASPEKTE

3.1 Boden

Die Grundstiicke im Plangebiet sind vollflachig versiegelt und werden bereits Uber Jahr-
hunderte gewerblich genutzt. Bodenstruktur und Bodenart sind bereits nachhaltig veran-
dert. Der hohe Versiegelungsgrad wirkt sich nachteilig auf den Wasserhaushalt aus.

Im Plangebiet befindet sich ein Altstandort, hier sind Boden- und Grundwasserverunrei-

nigungen bekannt.

Archaologische Grabungen im Zuge von Bauarbeiten werden zu weiteren Beeintrachti-
gungen des Bodens fiihren. Aufgrund der hohen Vorbelastung ist der Bodenfunktions-
wert sehr gering anzusetzen.

- Altlasten:



Innerhalb des Geltungsbereiches der Bauleitplanungsanderung befindet sich ein Alt-
standort: ALTIS- Nummer 440 008 040 001 226, Kaiserstr. 98, ehem. Chemische Reini-
gung Kathari KG Status: altlastenverdachtige Flache

In der Nachbarschaft knapp auf3erhalb des Plangebietes befindet sich eine weitere alt-
lastenverdachtige Flache, ALTIS- Nummer: 440 008040 001 151; Farbergasse 6a,
ebenfalls eine friihere chemische Reinigung, die einen Grundwasserschaden aufweist.
Weitere Untersuchungen des Standortes werden durchgefiihrt. Voraussichtlich hat der
Schaden einen Einfluss auf das Plangebiet.

Fur beide Standorte liegen bereits Untersuchungen des Untergrundes beim Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt vor und es sind Belastungen des
Bodens und Grundwassers mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen
(LHKW) bekannt.

Aufgrund der festgestellten Verunreinigungen erfillen die Flachen den Tatbestand einer
altlastenverdéachtigen Flache oder Altlast.

- Archéologie:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich parallel zur Schnurgasse eine
Bauliicke, die geschlossen werden soll.

Da dieser Bereich mitten in der romischen Besiedlung Friedbergs liegt und durch eine
kleine Grabung nahe dem potentiellen Baugelande eine LoéRplanierschicht von fast 1m
Machtigkeit tGber den romischen Baubefunden beobachtet werden konnte, ist damit zu
rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaéler im Sinne von 8 2 Abs. 2 (Boden-
denkmaler) HDSchG zerstort werden.

- Kampfmittel:

Gemall Hinweis des Regierungsprasidiums Darmstadt hat die Auswertung der beim
KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben, dass sich die Flache des
Anderungsbereiches des Bebauungsplanes in einem Bombenabwurfgebiet befindet.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausge-
gangen werden.

Allerdings ist in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits boden-
eingreifende Mal3nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuhrt wurden,
keine KampfmittelrAummafRnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmit-
tel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchun-
gen auf den Grundsticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Metern erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-
gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Diese Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) ist vom Antragstel-
ler/in, Interessenten/in oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentiimer/in, Investor/in) zu
veranlassen und zu tragen.

Ein entsprechender Hinweis ist im Textteil des Bebauungsplan-Anderungsentwurfes ent-
halten.

3.2  Vegetation
Aufgrund der vollstadndigen Versiegelung der Grundstiicke im Plangebiet und der fehlen-
den Verbindung zum gewachsenen Boden sind im Plangebiet keine nennenswerten Ve-

getationsstrukturen vorhanden. Dementsprechend konnen keine gefdhrdeten oder ge-
setzlich geschitzten Pflanzenarten festgestellt werden.
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3.3 Tierwelt

Im Rahmen des Projektes — Umbau des ehemaligen Kaufhauses Joh erfolgte eine Be-
gehung und Bestandserfassung des Gebaudes (Dachgeschoss) durch das Biro GPM -
Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien in Kronberg/Taunus.

Nachfolgend die Ergebnisse der Untersuchung (kursiv):

Das vorliegende Gutachten ist als Anlage 3 Bestandteil der Vorlage.

Anlass, Untersuchungsumfang

Untersucht wurde das Dachgeschoss des Kaufhauses Joh in Friedberg (Hessen), da das
Dach umgebaut werden soll.

Es handelt sich um das vierte Obergeschoss eines Gebaudes aus den 70er Jahren des
20. Jahrhunderts mit einem Kies-bestreuten Flachdach. Die Seitenwénde sind abge-
schréagt (ca. 45° Neigung) und auf3en mit Schiefer-ahnlichen Schindeln verkleidet.

Das Untergeschoss, das Erdgeschoss sowie die Obergeschosse 1 bis 3 waren nicht
Gegenstand der Untersuchung.

Durch die Untersuchung sollte sichergestellt werden, dass bei den Umbauarbeiten des
Dachgeschosses keine Quartiere oder Wochenstuben von Fledermdusen und auf3en am
Gebaude keine aktuell genutzten Nester besonders oder streng geschitzter europdi-
scher Brutvogelarten zerstort werden.

Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten sind als Arten des Anhangs IV der

FFH-Richtlinie nach dem § 7 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29.07.2009 streng
geschitzt. Danach sind sowohl der Fang, die Verletzung oder Tétung von Fledermausen
(8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) als auch eine Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung
ihrer dauerhaft genutzten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) verboten. SchlieZlich diirfen die Flederméause auch nicht wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht und Uberwinterungszeit erheblich gestért werden (§ 44 Abs. 1 Nr.
2 BNatSchG).

Gleiches gilt fur weitere streng geschitzte Saugetierarten wie beispielsweise die Hasel-
maus und fir alle besonders geschiitzten europaischen Brutvogelarten.

Um eine aktuelle oder friihere Besiedlung des Geb&udes durch diese Tiergruppen sicher
ausschlieBen zu kdnnen, wurden das Dachgeschoss des Gebaudes innen und auf3en
sowie die Dachflache Uber dem dritten Obergeschoss, soweit nicht verbaut, auf Spuren
oder sonstige Hinweise untersucht. Soweit zuganglich, wurden alle Spalten und Nischen
an den Auf3enwanden sowie die Apsiden im Hinblick auf aktuell vorhandene Flederméau-
se oder einen friiheren Besatz durch diese Tiergruppe genau mit einer starken Taschen-
lampe ausgeleuchtet.

Alle glatten Oberflachen unter mdglichen Hangplatzen und Spaltenquartieren wurden
nach Beuteresten und besonders nach Fledermauskot abgesucht. AuRenmauern des
Dachgeschosses, Dachflachen und Aufbauten wurden auf das Vorkommen von Vogel-
nestern und Vogelspuren hin betrachtet.

Die Untersuchung des Gebaudes wurde am 16. Januar 2018 vormittags durchgefihrt.

Ergebnisse

Das Dachgeschoss wurde urspringlich fur Lager, Verwaltung und SozialrAume genutzt
und bereits vollstandig entkernt. Auch die Deckenverkleidungen waren bis auf die Beton-
decken entfernt. Die rundum verlaufenden Apsiden waren gedffnet und teilweise durch
Mauerdurchbriiche erschlossen. Damit war auch in den Dachschrégen ein weitgehender
Einblick in die Hohlrdume mdoglich.

Innen im Gebaude wurden keine Spuren von Fledermausen, Végeln oder anderen ge-

setzlich geschiitzten Tierarten entdeckt. In einer Apside fanden sich kleine Mengen von
Nagerkot (Hausmaus 0.4.).
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Die drei Erker an der Westseite des Gebaudes sind baulich vom Innenraum weitgehend
getrennt. Sie waren durch schmale Luken einsehbar, nach au3en dicht abgeschlossen
und wiesen keinerlei Tierspuren auf.

Die AuRenverkleidung des vierten Obergeschosses besteht aus Kunststoffplatten, die
den traditionell verwendeten Schieferschindeln &hneln. Soweit intakt, schlieRen sie dicht
ab und bieten keine Spalten, die z.B. als Fledermausquartier dienen konnen. Allerdings
waren an mehreren Stellen eine oder mehrere Schindeln defekt oder abgefallen, die Au-
Renverkleidung wies daher zahlreiche Spalten auf. Diese kdnnen durchaus als Sommer-
guartier fur einzelne Fledermause dienen.

Abbruch oder Reparatur in den Wintermonaten (November bis Februar, bei kalter Witte-
rung auch Oktober und Marz) sind unkritisch, in der restlichen Zeit des Jahres sollten die
defekten Stellen nach der Einriistung und vor dem Umbau auf Flederméuse untersucht
werden. Ggf. missten als Quartier genutzte Stellen fir einen bis mehrere Tage von den
Umbauarbeiten ausgenommen und nach erfolgtem Ausflug der Flederméause nachts ver-
schlossen werden.

Die flache Dachflache des vierten Obergeschosses sowie die Dachflache des dritten
Obergeschosses, die sich im Ostteil des Gebaudes auf Hohe des 4. OG erstreckt, sind
mit Kies abgedeckt. Durch die Grol3e und die Lage der Kiesflachen sind diese fur Bo-
denbruter (z. B. Flussregenpfeifer oder Grol3mowen) nur schlecht geeignet. Sicherheits-
halber wurden die Flachen trotzdem auf Nestspuren oder andere Anzeichen wie Kotspu-
ren an regelmagigen Sitzplatzen abgesucht.

Teilweise waren die Kiesstrukturen auf der Suche nach undichten Dachstellen verscho-
ben. Insgesamt war das Dach aber gut untersuchbar. Anzeichen einer Nutzung als Nist-
oder Ruheplatz fir Vogel ergaben sich nicht. Strukturen, die als Fledermausquartier ge-
eignet waéren, sind ebenfalls nicht vorhanden.

Aufgrund der Ergebnisse der Untersuchung und unter Beachtung o.g. Hinweise ist aus-
zuschlieBen, dass bei den anstehenden Umbauarbeiten Lebensstatten von Fledermau-
sen oder europaischen Brutvogeln zerstort oder Tiere dieser Arten getdtet werden kénn-
ten.

4 UBERGEORDNETE ZIELE
4.1 Regionalplan/ Regionaler Flachennutzungsplan
Der Regionale Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Gemischte Bauflache (M) —

Bestand dar.

4.2 Planverfahren anderer Trager
Planverfahren anderer Trager sind zurzeit nicht bekannt.

4.3 Regelungen in Fachgesetzen
Denkmalschutzgesetz

Das Plangebiet liegt innerhalb einer in der Beikarte 1 des Regionalen Flachennutzungs-
plans aus Griinden des Denkmalschutzes gekennzeichneten Flache.
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Plangebiet

Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan Beikarte 1 (braune Umgrenzung — Vermerk
denkmalgeschutzter Bereich)

Die Grundstiicke entlang der Kaiserstral3e liegen im Bereich einer denkmalgeschitzten
Gesamtanlage. Im Bebauungsplan wird die Abgrenzung der Gesamtanlage nachrichtlich
Ubernommen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das Plangebiet liegt in der Zone | des Oberhessichen Heilquellenschutzbezirkes.
Darlber hinaus liegt der Bereich innerhalb der quantitativen Schutzzone (Zone D) des
nach § 53 HWG durch Rechtsverordnung ausgewiesenen Heilguellenschutzgebiets Bad
Nauheim. In der Verordnung sind fur die Schutzzone D Verbote u.a. beziglich Boden-
eingriffe und Grundwasserentnahme festgesetzt (vgl. Verordnung zum Schutz der staat-
lich anerkannten Heilquellen des Landes Hessen — Heilquellenschutzgebietsverordnung
Bad Nauheim - vom 24.10.1984, StAnz. 48/1984 S. 2352).

Auf die Lage im Heilguellenschutzgebiet mit den damit verbundenen Verboten wird im
Bebauungsplan hingewiesen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens ist das Artenschutzrecht fir die unter be-
sonderen bzw. strengen Schutz gestellten Tierarten zu beachten.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig versiegelt und weitgehend Uberbaut. Durch die
Planung erfolgt somit keine zusatzliche Versiegelung. Die artenschutzrechtlichen Best-
immungen der 88 39, 44 und 45 BNatSchG werden nicht berihrt. Im Rahmen von Bau-
genehmigungsverfahren sind obligatorisch artenschutzrechtliche Aspekte zu beriicksich-
tigen.

5 STADTEBAULICHE KONZEPTION
5.1 Stadtebauliche Ziele der Anderung

ehem. Kaufhaus Joh:

- madglichst flexible Nachnutzungsmaglichkeiten fir das Gebaude

- Erhaltung einer Einzelhandelsnutzung im-Erdgeschoess vom Untergeschoss bis ein-
schlieB3lich 1.0bergeschoss

- Erweiterung der Nutzungsmoglichkeiten auch fur Wohnen und Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes
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SchlieBung Baullicke:

- Uberbauung des bisherigen Andienungsbereiches Ecke Farbergasse/Schnurgasse
(“Baulucke®) durch ein Gebaude mit Wohnungen in den Obergeschossen

- Integration der Andienung, Millsammelstelle, Parkplatze, Trafo-Station der Ovag im

Erdgeschoss (Sockelgeschoss) des neuen Gebaudes

.Baullicke“—Ecke Farergasse/Schnurgasse

5.2 Bebauungs- und Nutzungskonzeptkonzept:

ehem. Kaufhaus:

Das Gebéaude soll zum Elvis-Presley-Platz (EPP) und zur Farbergasse eine in Teilen
geénderte Fassadengestaltung erhalten. Der zurlickgesetzte, dunkle Eingangsbereich
am EPP wird nach vorn gezogen und die Fassade durchgangig bis zum Gehweg geflhrt.
Eine Fassadendnderung ist im Vorfeld mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Die vorhandenen Trauf- und Firsthohen des Gebaudes bleiben als Maximalhthen beste-
hen. Eine Aufstockung des Gebaudes ist nicht vorgesehen.

Vom Untergeschoss bis zum 1.0bergeschoss in-Erdgeschoss des Gebaudes soll eine
Einzelhandelsnutzung zwingend erhalten bleiben, um der Lage im zentralen Versor-
gungsbereich Friedbergs gerecht zu werden. Grundsatzlich ist eine Einzelhandelsnut-
zung auch in den tbrigen Geschossen weiterhin maoglich.

Das aktuelle Nutzungskonzept sieht eine mogliche Nutzungsanderung zu Wohnungen
ab dem 2. Obergeschoss vor. Die ausreichende Belichtung und Bellftung der Wohnun-
gen sowie der ausreichende Schallschutz sind im Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen.
Weiterhin sind folgende Nutzungen ab dem 2. Obergeschoss mdglich:

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsraume,

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
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SchlieRung der Bauliicke:

Die Ecksituation Schnurgasse/Farbergasse hat insbesondere im Hinblick auf eine Quer-
verbindung zwischen Kaiserstrale und Stadtkirche und deren (bauliche) Ausstrahlung
auf den angrenzenden Stadtkirchenplatz besondere stadtebauliche Bedeutung.

Die SchlieBung der Bauliicke wirkt sich positiv auf die stadtrdumliche Gestaltung am
Stadtkirchenplatz aus.

Der Neubau soll sich beziglich der H6hengestaltung maoglichst harmonisch in das En-

semble am Platz vor der Kirche elnordnen und—gle+eh%emg—dre—unsehene—8mndwand

Aufgrund der Lage des Grundsticks im beengten StralBenraum (Férbergas-
se/Schnurgasse) und unter Berlcksichtigung der vorhandenen niedrigeren Nachbarbe-
bauung mit Wohnungen, wurde die maximal zulassige Aulzenwandhohe in Absprache
mit der Denkmalschutzbehérde bei max. 3 Vollgeschossen und ca. 1,80 m unterhalb der
AuRenwandhohe des angrenzenden ehemaligen Kaufhausgebaudes festgelegt.

Gegenuber der bisherigen Planung wird auch die zulédssige Firsthohe des Neubaus re-
duziert, sodass eine bauliche Unterordnung des Neubaus und ein architektonischer
Ubergang zwischen dem ehemaligem Kaufhausgebaude und der angrenzender Nach-

barbebauung deutllcher errelcht W|rd D&mﬂ—se”—aueh—eme—mﬁes&me—Abdeek&ng—der

Die Ausbildung einer Dachlandschaft mit geneigten D&chern stellt den Bezug zur Umge-
bungsbebauung her.

Durch die vorgesehene Bebauung werden die Mindestabstande der Hessischen Bauord-
nung zu umliegenden Gebauden an der Schnurgasse und Féarbergasse eingehalten. Ein
Vorriicken des Baukoérpers zur Farbergasse ist nicht mehr vorgesehen; der neue Bau-
korper soll die Bauflucht des ehemaligen Kaufhausgebaudes aufnehmen.

5.3 Grinkonzept

Die vorgesehene Planung lasst eine weitergehende Uberbauung der Grundstiicke nur im
Bereich der Schnurgasse zu. Dieser Bereich ist bereits jetzt vollstandig versiegelt und
wurde als Andienungsbereich und Entsorgungszone des ehemaligen Kaufhauses Joh
genutzt.

Der bisherige Zustand der Versiegelung é@ndert sich durch die vorgesehene Planung
nicht.

Im vorhandenen Bebauungsplan sind Baume (Pflanzgebote) an der Farbergasse auf
Privatgelande festgesetzt, wurden aber in der Vergangenheit nie umgesetzt.
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Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse zwischen dem bestehendem Kaufhausgebaude
und der offentlichen Verkehrsflache sind Baumpflanzungen hier nur erschwert umsetz-
bar. Zudem ist aufgrund der gegenlberliegen altlastenverdéachtigen Flache (Farbergasse
6a) eine Bepflanzung und die damit verbundene Entsiegelung nur nach aufwendigen
Probebohrungen und ggf. Bodenaustausch umsetzbar. Dieser Aufwand steht nicht in
einem sinnvollen Verhaltnis zum Nutzen der hier ohnehin nur moglichen kleinkronigen
Baume.

Das Pflanzgebot des bestehenden Bebauungsplans wird deshalb nicht in die Anderung
Ubernommen.

Eine Begrunung |st zur gestalterlschen Aufwertung des StrafSenverIaufs dennoch zu be-
gruBen B :

. Aufgrund der 0. g

AItIastenprobIematlk ist anstelle der Baume ggf eine Bepflanzung in Pflanztrégen oder

eine Fassadenbegrinung denkbar; eine Prifung erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-
ungsverfahrens.

Bereich zwischen Farbergasse und bestehender Bebauung (rechts ehem. Kaufhaus Joh)
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Dachbegrinung:

Es ist vorgesehen, dass Flachdacher Flachdachanteile auf Hauptgebauden mit Ausnah-
me von Terrassen, Flachen fir Belichtung, notwendigen technischen Aufbauten sowie
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie extensiv begrunt werden.

Die Dachbegrunung verbessert das Kleinklima und vermindert Aufheizungseffekte.

5.4  Vorsorgender/ Nachsorgender Bodenschutz:

Bei der Planung handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung. Bereits voll-
standig versiegelte Grundstiicke werden Uberplant; es erfolgt eine Intensivierung der
bereits jetzt zulassigen Nutzung. Die Planung folgt somit dem stédtebaulichen Ziel nach
§ la Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Sie sieht die Weiter-
entwicklung geeigneter innerstadtischer Flachen fir eine Wohnbebauung vor, und redu-
ziert damit eine NeuerschlieBung von Flachen im AulRenbereich.

Eine Entsiegelung Uberbauter Flachen ist im Zuge von Begriinungsmaflinahmen (z.B.
Baumpflanzungen) mdoglich. Der Bebauungsplan sieht jedoch keine Pflanzgebote fir
Baume vor (siehe Kapitel 5.2).

Im Rahmen der Bauausfihrung sind konkrete MaRnahmen zu bertcksichtigen, um um-
welterhebliche Beeintrachtigungen zu vermeiden, insbesondere ist Bodenaushub fachge-
recht zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Bei notwendigen archéologischen Grabungen ist ein bodenschonendes Konzept fir
die Grabungsarbeiten (Abtrag und Lagerung des Bodens, Grabungsstellenzufahrten,
usw.) unter Berlicksichtigung der spéateren Bebauung umzusetzen.

Den Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege kann

vorliegend wie folgt ausreichend Rechnung getragen werden:

- Anstelle einer vorbereitenden Untersuchung/Ausgrabung ist wahrend der Abrissarbei-
ten und der Rickbauarbeiten der Bodenversiegelung eine Baubegleitung durch eine
in Hessen zugelassene arch&ologische Fachfirma durchzufihren.

- Bei Auftreten von archaologischen Befunden ist dem beauftragten Grabungsunter-
nehmen bis zum Erstellen eines mdglichen Kellerfundamentes gentigend Zeit einzu-
raumen, diese freizulegen, zu dokumentieren und bergen.

- Wie auch bei der Voruntersuchung bis zur Totalausgrabung sind gemaf § 18 Abs. 5
HDSchG die Kosten vom Plangeber in seiner Eigenschaft als Verursacher zu tragen.

- Umgang mit altlastenverdachtigen Flachen:

Fur den Fall, dass der Neubau Ecke Farbergasse/Schnurgasse in den Boden eingreift

(Kellergeschoss oder Entsiegelungsmaflinahmen), ist aufgrund der bereits bekannten

Boden- und Grundwasserbelastungen sowie der bekannten Nutzungshistorie eine frih-

zeitige Beteiligung und Abstimmung der geplanten MaRnahmen auf den Altstandorten

mit dem Regierungsprasidium Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat 41.5, Bo-

denschutz West, erforderlich.

Im diesem Zusammenhang mussen folgende Punkte geklart werden:

e Es ist sicherzustellen, dass durch Neubau- oder Umnutzungen erforderliche Sanie-
rungen oder Sicherungen nicht behindert oder beeintrachtigt werden.

o Auf den Altstandorten sind bereits Belastungen bekannt, die im Falle von Baumal3-
nahmen Auswirkungen z.B. auf den Arbeitsschutz, Abfallentsorgung und Griindung
haben.
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e Es liegen bereits Ergebnisse von Untergrunduntersuchungen vor. Es empfiehlt sich,
das Vorgehen rechtzeitig mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Frankfurt — Dezernat 41.5 abzustimmen.

Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen, die altlastenver-
dachtige Flache wird in der Planzeichnung gekennzeichnet.

55 ErschlieBung

Die Planung sieht vor, einen 1,50 m breiten privaten Grundsticksstreifen an der Farber-
gasse mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fur die Stadt Fried-
berg auszuweisen.

Damit wird sichergestellt, dass ein ausreichend breiter Gehweg (= 2,50 m) dauerhaft der

Allgemeinheit zur Verfigung steht. Die einzelnen Nutzungsanforderungen (Parken, Fahr-
rader, Fulganger, Andienung) kdnnen dadurch besser untereinander gesteuert werden.

Die Anlieferungszone fur Einzelhandelsnutzungen (ehem. Kaufhaus Joh) bleibt wie bis-
her im Eckbereich Farbergasse/ Schnurgasse. Der Bereich soll effizienter gestaltet und
in einer neu zu erstellenden Bebauung auf dem angrenzenden Grundstick (zur Zeit
.Baulicke") integriert werden. Anlieferung, Millsammelstelle und Trafostation sollen im
Sockelgeschoss des Neubaus ,verschwinden®.

Ruhender Verkehr:

Durch die Nutzungséanderung des ehemaligen Kaufhauses entsteht voraussichtlich kein
Mehrbedarf an Stellplatzen gegenuber der blsher genehmigten Nutzung.

Fur die Wohnungen im Neubau im Eckbereich Schnurgasse/Farbergasse missen Stell-
platze gemaf Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg nachgewiesen werden. Aufgrund der
Lage im dicht bebauten Altstadtbereich miissen hier gem. § 2 (3) der aktuellen Stell-
platzsatzung nur 50% der erforderlichen Stellplatze tatséchlich nachgewiesen werden.
Inwieweit ,fiktive Stellplatze® des ehemaligen Kaufhauses angerechnet werden kdénnen,
ist im Zuge der konkreten Planung zu prifen.

Durch die Ausweisung des Geh- und Fahrrechts zugunsten der Stadt Friedberg ist eine
Anordnung von Stellplatzen unter der vorkragenden Uberbauung an der Farbergasse nur
nach vorheriger Abstimmung mit der Stadt Friedberg méglich. Eine Zustimmung kann
nur erteilt werden, wenn eine verbleibende Gehwegbreite von 2,50 m gewahrleistet ist.

Sollten dariiber hinaus weitere Stellplatze erforderlich sein, missten diese mit Hinweis
auf das nahegelegene Parkhaus abgeldst werden. Eine genaue Priufung erfolgt im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.
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5.6 Entwasserung

Abwasser:

Die Entwasserung der Grundstucke erfolgt Giber die vorhandene stadtische Abwasseran-
lage.

Eine Entwasserungsgenehmigung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
beantragen.

Niederschlagswasser:

Gemald Hessischem Wassergesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser (Trennsys-
tem) in ein Gewasser eingeleitet werden.

Ein getrenntes Leitungsnetz ist im Plangebiet nicht vorhanden, sodass eine getrennte
Ableitung des Niederschlagswassers nicht mdglich ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein dicht bebautes innerstadtisches Altstadtquar-
tier. Der bisherige Zustand der 100%-igen Versiegelung der Freiflachen bleibt durch die
vorgesehene Planung bestehen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort ist nahezu ausgeschlossen und
aufgrund der Altstandorte im Plangebiet und in unmittelbarer Nahe (Férbergasse 6a) nur
nach vorheriger Bodenuntersuchung und ggf. —sanierung moéglich. Aufgrund der nach-
gewiesenen Bodenverunreinigungen und der geringen Platzverhaltnisse vor Ort, wurden
die im Bebauungsplan bisher festgesetzten Baume auf dem Kaufhausgrundstiick nicht in
der Anderung berlcksichtigt.

Folgende Mafnahmen sind zur Verbesserung der Regenrickhaltung vorgesehen:

- Flaehdaeher Flachdachanteile auf Hauptgeb&uden mit Ausnahme von Terrassen,
Flachen fiur Belichtung, notwendigen technischen Aufbauten sowie Anlagen zur Nut-
zung der Solarenergie sollen extensiv begriint werden.

- Fir den Neubau Ecke Schnurgasse/Farbergasse wird eine Zisterne zur Riickhaltung
von Niederschlagswasser mit einem Fassungsvermdgen von 10l/m2 Dachflache ein-
geplant.

5.7 Immissionsschutz

Im Rahmen der bisherigen Planung hatte das Regierungsprasidium Darmstadt zum Im-
missionsschutz genauere Untersuchungen Uber die Auswirkungen der von den geplan-
ten und vorhandenen gewerblichen Nutzungen ausgehenden Schallemissionen auf die
geplanten und vorhandenen schutzbeddirftigen Nutzungen (Wohnen) verlangt.

Im Auftrag des Grundstiickeigentiimers wurde die FIRU Gfl — Gesellschaft fur Immissi-
onsschutz mbH, Kaiserslautern beauftragt, eine schalltechnische Untersuchung zu erar-
beiten. Das Gutachten vom 20.02.18 liegt der Stadt Friedberg vor.

Untersucht wurden insbesondere die prognostizierten Zusatzbelastungen durch die ur-
sprunglich geplante Gastronomienutzung auf dem Dach des Gebaudes und durch die
Anliefervorgange an der neu gestalteten Anlieferung unter dem Neubau.

Ergebnis der Untersuchung war, dass die 0.g. Zusatzbelastung an allen Immissionsorten
als nicht relevant zu beurteilen ist und die Richtwerte der TA Larm tagsiiber sowie nachts
deutlich unterschritten werden.

Nach Planung sind im ehemaligen Kaufhausgebaude ebenfalls Wohnungen mdéglich.
Insbesondere im Bereich zum Elvis-Presley-Platz kénnen Veranstaltungen und Feste auf
dem Platz zu Larmbel&stigungen fur eine Wohnnutzung, insbesondere auch nach 22:00
Uhr fahren.
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m—vorderenBereich-des-Gebaudes—zum-Elvis-Presley-Platz Im gesamten ehemaligen

Kaufhausgebaude sollen deshalb Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig sein.

Im Baugenehmigungsverfahren miissen entsprechende Schallschutzmal3nahmen nach-
gewiesen werden, die einen wirksamen Schallschutz auch bei Veranstaltungen nach
22:00 Uhr gewéhrleisten. Entsprechende MalRnahmen waren z.B.:

— Schlaf- und Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite

im bestimmungsgemé&fRen Gebrauch nicht 6ffenbare Fenster zum Elvis-Presley-Platz
Schallschutzvorbauten (z.B. verglaste Loggien)

6 BESCHREIBUNG DER ANDERUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN UND BE-
GRUNDUNG

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
a) Artder baulichen Nutzung

Kerngebiet - MK

- Es wird ein Kerngebiet (anstelle des bisherigen Sondergebietes) festgesetzt.
Das Kerngebiet wird in érei zwei Baugebiete MK 1 und MK 2 unterteilt.

- Es werden einzelne Nutzungsarten (z.B. Einzelhandel, Wohnungen) ge-
schossweise festgelegt, bzw. ganz ausgeschlossen (z.B. Vergniugungsstatten,
Tankstellen, Anlagen fur kirchliche Zwecke).

- Es werden einzelne Einzelhandels-Sortimente ausgeschlossen (Baustoffe und
Bauelemente, Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse, Kfz und Fahrzeuge aller Art)

Begriindung:
- Die urspringliche Zweckbestimmung des festgesetzten Sondergebietes (=Kaufhaus)

ist durch die geplante Reduzierung der Einzelhandelsflachen zugunsten von Woh-
nungen einerseits und weiteren gewerblichen Flachen andererseits nicht mehr cha-
rakteristisch. Sondergebiete mussen sich hinsichtlich der Zweckbestimmung von den
Baugebieten nach den 88 2 bis 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) wesentlich un-
terscheiden.

Die beabsichtigten Nutzungen kénnen in einem Kerngebiet gemaf3 8 7 BauNVO um-
gesetzt werden, sodass die Festsetzung eines Sondergebietes hier nicht mehr in Fra-
ge kommt.

Durch die Festsetzung eines Kerngebietes entsteht eine groRere Flexibilitat bei den
zuladssigen Nutzungen, da nur im Kerngebiet auch grofl3flachiger Einzelhandel (>
1.200 m2 Geschossflache) neben den o.g. weiteren Nutzungen zuldssig ist.

Das Kerngebiet (MK) wird in drei zwei Baugebiete MK1 und MK2 unterteilt. Die Bau-
gebiete unterscheiden sich nur durch diezuldssigen-Nutzungsarten-sewie-durch das

zulassige Mal3 der baulichen Nutzung.

- DPasErdgesehoss Das Untergeschoss bis einschlie3lich 1. Obergeschoss des ehema-
ligen Kaufhauses soll wie bisher einer Einzelhandelsnutzung vorbehalten sein, um der
zentralen Versorgungsfunktion gerecht zu werden.

Auch in den dartber liegenden Geschossen ist weiterhin Einzelhandel mdglich.

- Der Ausschluss der genannten Sortimente erfolgt aufgrund der Lage des Plangebie-
tes im dicht bebauten Innenstadtbereich. Der Einzelhandel mit den genannten Sorti-
menten erfordert gréRere Lagerflachen und aufgrund des Gewichts und der Sperrig-
keit der Guter eine Abholung mit Pkw; beides kann in der innerstadtischen Lage nicht
realisiert werden. Zudem kénnen von den genannten Sortimenten Gesundheitsgefah-
ren ausgehen, die mit der zuldssigen Wohnnutzung im Baugebiet nicht vereinbar sind.
Der Einzelhandel mit derartigen Sortimenten ist typischerweise autogerechten Stand-
orten in einem Gewerbegebiet zugeordnet.
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Tankstellen werden ebenso ausgeschlossen, da sie nicht mit der innerstadtischen
Struktur und der stadtebaulichen Zielsetzung im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans Ubereinstimmen. Eine Ausnahme ist hier fir E-Ladestationen vorgesehen, die
auf dem Grundstuck integriert werden konnen.

- Ziel der Stadt Friedberg ist es, den neu gestalteten Elvis-Presley-Platz (EPP) ver-
mehrt auch fur offentliche Veranstaltungen (Markte, Konzerte, Feierabendtreff etc.) zu
nutzen und damit die Innenstadt zu beleben und attraktiver zu machen.

Insbesondere im Bereich des Elvis-Presley-Platzes kdnnen Veranstaltungen und Fes-
te zu Larmbelastigungen fir eine Wohnnutzung, insbesondere auch nach 22:00 Uhr
fuhren.
Im vorderen Bereich des Kerngebietes (MK 1 und MK 2) zum-Elvis-Presley-Platz sol-
len deshalb Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig sein.
Einer Ausnahme kann zugestimmt werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ent-
sprechende SchallschutzmaBhahmen nachgewiesen werden, die einen wirksamen
Schallschutz auch bei Veranstaltungen nach 22:00 Uhr gewéhrleisten.
Entsprechende MalRhahmen wéren z.B:

o Grundrissgestaltung: Schlaf- und Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite,

o im bestimmungsgemaRen Gebrauch nicht 6ffenbare Fenster zum Elvis-Presley

Platz,

o Schallschutzvorbauten an der Fassade zum EPP (z.B. verglaste Loggien).
Gleichzeitig missen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet und Brandschutzanfor-
derungen erflllt werden.

- Gemald der Zielsetzung des Einfachen Bebauungsplans Kernstadt fir den angren-
zenden Bereich (Bebauungsplan Nr. 88) soll eine weitere Beeintrachtigung der vor-
handenen Vielfalt und Qualitéat der Angebote im Bereich des Einzelhandels durch die
unerwinschte Nutzung von Vergnigungsstatten/Spielhallen/Wettbiros sowie Bordel-
len, bordellartigen Betrieben und Sexshops vermieden werden.

- Anlagen fur kirchliche Zwecke (8 7 (2) Nr. 4 BauNVO) werden aufgrund der vorhan-
denen baulichen Dichte im Plangebiet und dem mit dieser Nutzung verbundenen er-
hohtem Besucherverkehr grundsétzlich ausgeschlossen. Eine kirchliche Einrichtung
ist in unmittelbarer Nahe bereits vorhanden (Stadtkirche).

Urbanes Gebiet (MU):

- Fur die geplante Neubebauung Ecke Schnurgasse/Farbergasse wird ein Ur-
banes Gebiet (MU) festgesetzt.

- Es erfolgt eine zusatzliche Kennzeichnung des Baugebietes durch ,urd-g

- Festlegung der allgemein, ausnahmsweise und unzulédssigen baulichen Nut-
zungen im Plangebiet

Beqgrindung:
- Mit der Novellierung des Baurechts 2017 wurde die neue Baugebietskategorie "Urba-

ne Gebiete" eingefihrt. Der neue Baugebietstyp erlaubt in stark verdichteten stadti-
schen Gebieten ein Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen, Wohnungen aber
auch sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen.

Das 'Urbane Gebiet' folgt dem Leitbild einer Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen
vor Ort und einer guten sozialen Mischung. Das Miteinander von Wohnen und Arbei-
ten wird dadurch erleichtert.

- Das Urbane Gebiet erlaubt eine héhere bauliche Dichte. Die zulassige Grundflachen-

zahl liegt bereits jetzt bei Uberwiegend 1,0 und damit deutlich Uber der zulassigen
Hoéchstgrenze der Ausnutzung fir ein Mischgebiet gemanr BauNVO.
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In Urbanen Gebieten gilt tagstiber ein Immissionsrichtwert von 63 db(A) (im Vergleich
zu 60 db(A) im Mischgebiet wie bislang). Nachts bleibt der zuldssige Immissionsricht-
wert wie bisher bei max. 45 dB(A). Die hoheren Tageswerte erleichtern die Zulassig-
keit gewerblicher Nutzungen, z.B. einer geplanten Gastronomie in den Abendstunden
bis max. 22:00 Uhr; danach bleibt eine gesicherte Nachtruhe fir die umliegende
Wohnnutzung gewabhrt. (siehe Kapitel 5.7).

Die zusatzliche Kennzeichnung , #ré-g soll die Zusammenfihrung der beiden Planbe-
reiche Teil A und Teil B nach Satzungsbeschluss erleichtern (das Baugebiet MU, uréd
MUg-unterscheidet sich vom Baugebiet MU im Teil B nur hinsichtlich der bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen und bezliglich der Festsetzung zur Zisterne).
Das-BaugebietMUp-unterscheidetsich-beziglich-der zulassigen-Firsthéhe vom-Bau-
gebiet-MU,_

Sonstige Gewerbebetriebe (§ 6a Abs. 2 Nr. 4), Anlagen fur Verwaltungen sowie flr
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (8§ 6 (2) Nr. 5 BauNVO) so-
wie Schank- und Speisewirtschaften sind nach BauNVO im Urbanen Gebiet allgemein
zulassig, sollen hier aber nur ausnahmsweise zulassig sein, wenn die Nutzung, die
vorhandene Wohnnutzung aufgrund eines erhdéhten Publikumsverkehrs und des not-
wendigen Stellplatzbedarfs nicht beeintrachtigt. Dies muss im Einzelfall geprift wer-
den.

Anlagen fur kirchliche Zwecke (8 6 (2) Nr. 5 BauNVO) werden aufgrund der vorhan-
denen baulichen Dichte im Plangebiet und dem mit dieser Nutzung verbundenen er-
hoéhtem Besucherverkehr grundsatzlich ausgeschlossen. Eine kirchliche Einrichtung
ist in unmittelbarer Nahe bereits vorhanden (Stadtkirche).

Bordelle und bordellartige Betriebe sind in dieser zentralen innerstadtischen Lage
stadtebaulich nicht gewtlinscht.

Die gem. 8§ 6a Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Tankstellen, Vergniigungsstatten) werden genauso wie Sexshops und Wettbiiros
ausgeschlossen, da sie nicht mit der innerstadtischen Struktur und der stadtebauli-
chen Zielsetzung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans tUbereinstimmen.

Die mit Vergniigungsstatten einhergehenden negativen Auswirkungen auf den Einzel-
handel (Verdrangung, Leerstand, Attraktivitats- sowie Imageverlust —Trading-Down-
Effekte), auf die Wohnnutzung (Larmbel&astigungen speziell in den Abend- und Nacht-
stunden) sowie auf das Stadtbild (Werbung, flachiges Abkleben der Schaufenster,
Abschottung nach auf3en, etc.) sollen durch den Ausschluss dieser Nutzungsart ver-
hindert werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die geplante Neubebauung Ecke Schnurgasse/Farbergasse wird eine zulas-
sige Trauf- und Firsthéhe neu festgelegt.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird fur den Neubau auf max. 3 Vollge-
schosse beschrankt.

Fir das bestehende Kaufhausgeb&ude wird die zuldssige Traufhdéhe und die
Firsthohe zum Elvis-Presley-Platz und zur Farbergasse entsprechend dem Be-

stand in Meter tGber NN definiert. Bie-Fisthohe-wird-entsprechend-derPlandhg
an-derFarbergasseneufestgesetzt

Die festgesetzte GRZ und GFZ wird fur das Kerngebiet den heutigen Gesetzes-
grundlagen angepasst.
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Begrindung:
- Die zulassigen Hohen sollen zum einen eine verdichtete innerstadtische Bebauung

ermdglichen, zum anderen soll sich die dadurch zuldssige Bebauung mdglichst har-
monisch in die bestehende bauliche Struktur einfugen. Die zulassige Trauf- und First-
hohe liegt jeweils deutlich unterhalb der vorhandenen Trauf- und Firsthohe des ehe-
maligen Kaufhausgebéaudes.

- Damit sich der Neubau dem angrenzenden Kaufhausgebaude beziglich der Ge-
schossigkeit deutlich unterordnet und ein harmonischer Ubergang zur angrenzenden
niedrigeren Nachbarbebauung auferhalb des Geltungsbereiches entsteht, wird die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf 3 reduziert, Das Dachgeschoss darf somit kein
Vollgeschoss werden.

- Fur das Kaufhausgebaude erfolgte eine Neuvermessung des Bestandes. Hier wurden
geringflgige Abweichungen zu den bisher festgesetzten Hohenmaf3en festgestellt.
In der Planung sind die aktuellen Héhenmafe beriicksichtigt. Eine Anderung der vor-

handenen Hohen ist hler n|cht vorgesehen De#blshepmedﬁgepe#uekwamge—lsepaeh

- Die bestehenden Festsetzungen zu GRZ/GFZ fur das Sondergebiet richteten sich
nach den damaligen rechtlichen Grundlagen von 1980. Unter Bericksichtigung der
aktuellen BauNVO und Hessischen Bauordnung (HBO) ergeben sich andere Werte
fur die zulassige GRZ und GFZ, die in der Planung bericksichtigt werden. Eine hohe-
re Ausnutzung ist damit nicht verbunden.

C) Uberbaubare Grundstiicksflache

- In der Planzeichnung werden im Eckbereich Schnurgasse (bisher Andienungs-
flache Kaufhaus Joh) Baugrenzen und Baulinien neu festgesetzt

Begrindung:
Die Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen soll die geplante Neubebauung des Eck-

bereichs planungsrechtlich erméglichen.

- Zur Schnurgasse wird eine Baulinie Baugrenze festgesetzt, um einen Lickenschluss
der Bebauung in der-StralRenfluchtan der Schnurgasse zu ermoglichen. Ein Baukor-
permindestabstand von 6 m zum vorhandenen Geb&aude Schnurgasse 2 sowie zur
angrenzenden Bebauung Kaiserstr. 92, 94 wird gewabhrt.

- Im Bereich der Trafostation sind Baugrenzen getrennt fur EG und OG festgesetzt, die
die notwendigen Freihaltestreifen zur Station bertcksichtigen. Der erforderliche verti-
kale Abstand der Bebauung zur Trafostation wurde seitens der OVAG auf mindestens
4,20 m festgelegt.
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- Zur Farbergasse wird eine Baulinie in Verlangerung der Gebaudekante des ehemali-
gen Kaufhauses festgesetzt. Eine Baugrenze ermdglicht das Hervortreten des Neu-
baus ab dem Obergeschoss um 2,50 m analog der angrenzenden Gebaudeflucht des
Kaufhauses.

d) Zu- und Abfahrt — Andienung Kaufhaus/ OVAG-Trafostation

- In der Planzeichnung wird an der Farbergasse eine Zufahrt fir die Andienung

(An — und Abfahrt mit Lkw) sewie-firStellplatze- im-Untergeschoss{Tiefgarage)

festgesetzt.
- Fur die Trafostation der OVAG ist eine Zufahrt zu sichern.

Begrindung:
- Wie bisher erfolgt die Andienung fur eine Einzelhandelsnutzung im Gebéaude Kai-

serstr 96 an der Ecke Farbergasse/Schnurgasse

- Gemal Stellungnahme der OVAG zum Bebauungsplan ist eine Zufahrt zur Wartung
der Trafostation von Bebauung freizuhalten.

e) Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Friedberg

- An der Farbergasse wird fur einen 1,50 m breiten privaten Grundstiicksstreifen
ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fur die Stadt Friedberg-
festgesetzt.

Begriindung:
Damit wird fur die Stadt Friedberg sichergestellt, dass ein ausreichend breiter Gehweg

(von bisher 1,04 m auf dann 2,50 m) dauerhaft der Allgemeinheit zur Verfligung steht.
Die einzelnen Nutzungsanforderungen (Parken, Fahrrader, Ful3génger, Andienung) kon-
nen dadurch besser untereinander gesteuert werden. Das Geh- und Fahrrecht wird im
Grundbuch dinglich gesichert.

f) Versorgungsflachen

- Im Bereich der Farbergasse wird die vorhandene Trafostation der OVAG festge-
setzt.

Begrindung:
Die Versorgungsflache war bereits Bestandteil des bestehenden Bebauungsplans, der

Standort der Flache hat sich gegentber der urspringlichen Planung verschoben. Zur
Trafostation sind gem. Stellungnahme der OVAG Freihaltestreifen berucksichtigt (siehe
Punkt c).

g) Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- In der Planzeichnung entfallen Pflanzgebote fir Baume im Bereich der Farber-
gasse
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Es wird neu eine Festsetzung zur Dachbegrinung von Flachdachanteilen auf
Hauptgeb&auden aufgenommen.

Begriindung:

Eine Realisierung von Baumpflanzungen ist aufgrund der beengten Platzverhaltnisse
zwischen bestehendem Geb&ude und 6ffentlicher Verkehrsflache (Féarbergasse) nicht
umsetzbar. Wegen der gegeniberliegen altlastenverdéachtigen Flache (Farbergasse
6a) ist eine Baumpflanzung ohnehin nur nach aufwendigen Probebohrungen und ggf.
Bodenaustausch umsetzbar. Dieser Aufwand steht nicht in einem sinnvollen Verhalt-
nis zum Nutzen, da hier ohnehin nur kleinkronige Baume maglich waren.

Die Dachbegrinung auf Flachdachern hat positive Wirkungen auf das Kleinklima und
dient der Regenwasserrtickhaltung.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Zulassigkeit der Dachformen und der Dachneigung werden neu geregelt.
Es wird eine Festsetzung zu Maximalbreiten von Gauben und Zwerchhausern
im MU, aufgenommen.

Begriindung:
Seit Februar 2017 gilt im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12, Teil | die Gestaltungs-

satzung der Stadt Friedberg. Mit Inkrafttreten dieser Satzung ist die bisherige Gestal-
tungssatzung, die Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 12, Teil | war, aul3er Kraft ge-
treten. Die in dieser Satzung bisher enthaltenen detaillierten Vorgaben zu Dachform
und Dachneigung werden in den wesentlichen Grundzigen als Gestaltungsfestset-
zung in den Bebauungsplan Gbernommen, da die Gestaltungssatzung hierzu nichts

Fur geneigte Dacher wird eine Mindestdachneigung festgelegt.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Dachgauben und Zwerchh&usern im MU, folgt
dem stadtebaulichen Entwurf der vorgesehenen Planung; hier sind zur besseren
Nutzbarkeit des Dachgeschosses Gauben/Zwerchhauser geplant. Die Vorgabe der
Maximalbreiten, soll ein GbermafRiges AufreiRen der geschlossenen Dachflache ver-
hindern.

In der Gestaltungssatzung 2017 sind Vorgaben bezlglich Werbeanlagen, Schaufens-
ter, Laden- und Hauseingange, Vordacher, Markisen sowie Satelliten- und Klimaanla-
gen enthalten, die im vorliegenden Bebauungsplan gelten.

Die in der bisherigen Gestaltungssatzung zum Bebauungsplan enthaltenen Gestal-
tungsvorgaben beziiglich Fassaden, Schaufenster, Fenster, Materialien entfallen. Die
Gestaltung ist im Einzelnen, soweit Denkmalschutz besteht, mit der Unteren Denk-
malschutzbehodrde des Wetteraukreises abzustimmen.
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6.3 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

- In der Planzeichnung werden die Flurstiicke
o bei denen Bodenverunreinigungen vorhanden sind,
o bei denen vor bodeneingreifenden MaRnahmen, genauere Bodenunter-
suchungen erforderlich sind,
gekennzeichnet.
- Die Kennzeichnung der denkmalgeschitzten Gesamtanlage wird nachrichtlich
tubernommen.
- Die Hinweise werden aktualisiert und ergénzt

Begriindung:
- Die Kennzeichnungen, nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise erfolgen aufgrund

entsprechender Hinweise der zustandigen Behérden und Trager offentlicher Belange
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung.
- Veraltete Rechtsgrundlagen und Behdrdenbezeichnungen wurden aktualisiert.

7. EINGRIFFS-AUSGLEICHSBETRACHTUNG

Das Anderungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt. In diesem Verfahren kann auf eine Umweltprifung und den Umweltbericht verzich-
tet werden. Unabhangig davon besteht jedoch die Verpflichtung zur Uberprifung der
umwelt- und artenschutzrechtlichen Belange. Umfang und Darstellung der Uberpriifun-
gen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde vorgenommen.

Auf eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann verzichtet werden,
da keine weitergehenden erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes zu erwarten sind.

8 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Aufgrund der vorhandenen Uberbauung und vollflachigen Versiegelung der Grundstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht mit dem Vorkommen geschitzter Ar-
ten zu rechnen.

Artenschutzrechtliche Belange sind bei geplanten Abbruch- und Umbaumafnahmen im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Aus einer im Januar 2018 erfolgten Begehung des Dachgeschosses im ehemaligen
Kaufhaus Joh ergaben sich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Flederméausen
bzw. Brutvogeln (siehe Kapitel 3.3).

Aufgrund vorhandener potentieller Lebensrdume fir Flederméuse (vorhandene Spalten

in der AuRenverkleidung) ist vor Beginn von Reparatur-, Umbau- und Abbrucharbeiten
eine erneute Untersuchung erforderlich.
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