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Vorhabenbeschreibung

Bauvorhaben: Neubau eines mischgenutzten Gebaudekomplexes mit
e Einzelhandel im EG

e Biiro- und Dienstleistungsraume ab dem 1. OG

(Baufeld 1)
e Wohnungen ab dem 1. OG
(Baufeld 2)
Geltungsbereich: rd. 2.800 m?
Baugrundstiick: Kaiserstraf3e 96

61169 Friedberg (Hessen)

Vorhabentrager: MB Massiv-Bau GmbH
Gotzenheimer Stral3e 4
63128 Dietzenbach

Planungsbiiros: blfp planungs GmbH
StraBheimer StraBe 7
61169 Friedberg
Tel: +49 6031 6002-0
e-mail: info@blfp.de
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1. Vorwort

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, KaiserstralRe / Far-
bergasse, 2. Anderung, Teil A wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine Neubebauung
des Grundstiicks in der KaiserstraBe 96 geschaffen, auf dem sich noch das Gebaude des ehe-
maligen Kaufhauses Joh befindet. Der Vorhabentrager beabsichtigt einen mischgenutzten Neu-
bau mit Einzelhandel, Flachen fir Birordume, Dienstleister sowie medizinische Einrichtungen zu
errichten. Zudem wird mit dem Vorhaben auch Wohnraum geschaffen. Das Grundstiick wird von
der MB Massiv-Bau GmbH als Vorhabentrager, mit Sitz in Dietzenbach, entwickelt.

2. Grundlagen
2.1. Lage des Vorhabengebietes und Standortvorteile

Die Kreisstadt Friedberg im Wetteraukreis liegt am nérdlichen Rand des Rhein-Main-Gebietes, in
ca. 30 km Entfernung zu Frankfurt am Main. Die Stadt hat rd. 30.000 Einwohner und zeichnet sich
vor allem durch eine reiche Vergangenheit als ehemalige, freie Reichsstadt und Messestadt aus.
Dies ist bis heute im Stadtbild ablesbar. Zu den wichtigsten Wahrzeichen Friedbergs zahlen bspw.
die ehemalige Reichsburg, die gotische Stadtkirche und der Adolfsturm (ehemaliger Bergfried),
die sich allesamt in der Kernstadt befinden und das Ortsbild maf3geblich pragen.

Als Verwaltungssitz des Wetteraukreises bietet Friedberg eine sehr gute Infrastruktur, mit einem
vielseitigen Nutzungsangebot. Friedberg ist zudem sehr gut an die lokalen und regionalen Ver-
kehrswege angebunden. Uber die BundesstraBen B3 und B455 gibt es schnelle Verbindung zu
den Autobahnen A5 (Kassel/ Frankfurt) und A45 (Dortmund/ Aschaffenburg). Der Busverkehr in
Friedberg ist ebenfalls gut ausgebaut und entlang der KaiserstraBe gibt es mehrere Bushaltestel-
len (s. a. Begrindung, Kap. 5.2 Verkehr, S. 10 ff.). Der Bahnhof Friedberg bietet gute Nah- und
Fernverkehrsanbindungen Uber den Schienenweg (S-Bahn, Regionalbahn, IC und ICE) in zahl-
reiche GroBstéadte und Metropolregionen.

Das Vorhabengebiet befindet sich in zentraler und hochfrequentierter Lage an der KaiserstralBe
und grenzt direkt an den Elvis-Presley-Platz an. Die Anzahl und die Vielfalt der Infrastrukturein-
richtungen in der Umgebung ist gut. Im Umkreis von rd. 500 m befinden sich Kindergarten (bspw.
Kinderfarm Jimbala im Norden), mehrere Schulen aller Altersgruppen (die Johann-Philipp-Reis-
Schule sowie die Adolf-Reichwein-Schule im Siden, die Henry-Benrath-Schule im Westen und
das Burggymnasium Friedberg im Norden), sowie universitare Einrichtungen (Technische Hoch-
schule Mittelhessen im Stidosten).

Weiterhin befinden sich mehrere Versorger im Umkreis des Vorhabengebiets: eine NORMA-Fili-
ale in der HaagstraBBe, ein Penny-Markt im Stden (LudwigstraBe), sowie Lidl- und Aldi-Markte in
der Fauerbacher Str. im Osten. Da die KaiserstraBe die wichtigste Einkaufsmeile in Friedberg ist,
findet man darUber hinaus vielféltige Einkaufsmdglichkeiten und Gastronomieangebote in direkter
Umgebung des Vorhabengebietes.

Auch die medizinische Versorgung in Form von Apotheken und unterschiedlichen Facharzten ist
in einem Umkreis von 500 m gewahrleistet. Das Krankenhaus, Gesundheitszentrum Wetterau
gGmbh — Birgerhospital Friedberg, ist rund 200 m stdlich entfernt.

Das Vorhabengebiet befindet sich mitten im Herzen Friedbergs und hat eine GréBe von rd. 2.560
m?2. Nordlich und stidlich befinden sich mischgenutzte Bestandsgebaude mit Geschaftsflachen in
den Erdgeschosszonen und Wohnungen in den dartiber liegenden Geschossen. Sudlich wird das
Plangebiet zudem vom Gebéaude der Volksbank gefasst. Der Bahnhof ist mit dem Fahrrad (ca. 5
Min.) als auch zu FuB (ca. 10 Min.) erreichbar.

Durch die sehr gute Verkehrs- und OPNV-Anbindung sowie der Vielzahl an Infrastruktur-, Versor-
gungs-, Bildungs- und Kulturangeboten, bietet das Vorhabengebiet hervorragende Voraussetzun-
gen zur Entwicklung eines attraktiven Gewerbe-, Dienstleistungs- und Wohnstandortes. Die zent-
rale Lage des Vorhabengebietes bietet fiir die kiinftigen Nutzer zudem die Mdglichkeit die Bedlrf-
nisse des Alltags zu FuB3, oder mit dem Fahrrad zu erledigen und die Nutzung des PKW’s zu
reduzieren.
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2.2. Denkmalschutz — Gesamtanlage Stadtkern

Der historische Friedberger Stadtkern ist trotz einiger Einschrankungen durch neuzeitliche Bau-
vorhaben als Gesamtform noch gut ablesbar. So ist im Westen ein langer Abschnitt des Stadt-
mauerunterbaus erhalten und der alte Stadtmauerverlauf ist bis heute in der Innenstadt Friedbergs
wahrnehmbar. Der Verlauf der Stadtmauer begrenzt die Gesamtanlage Stadtkern.

Die KaiserstraBBe bildet die markanteste Langsachse im Stadtkern aus, an der viel historische
Bausubstanz erhalten geblieben ist. Neben der Burg zeichnet sie sich vor allem durch Bauwerke
des Mittelalters und Spatmittelalters, der friihen Neuzeit und des Barocks aus. In diesem Gesamt-
zusammenhang ist auch das Vorhabengebiet zu betrachten. Der westliche Teilbereich des Plan-
gebietes ist ein Teil der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage Stadtkern. Die Gesamtanlage um-
fasst unter anderem die Burg, den Stadtkern, wie er sich bis zur Zeit um 1300 entwickelt hat und
Erweiterungsgebiete vom Ende des 19. und Anfang des 20. Jahrhunderts im Stden.

Zur Wahrung des einheitlichen mittelalterlichen Stadtgrundrisses wurde auch das StraBennetz mit
den zahlreichen Gassen und Platzsituationen in die denkmalgeschitzte Gesamtanlage einbezo-
gen. Darlber hinaus befinden sich auch zahlreiche Einzelkulturdenkmaler im Einzugsgebiet des
Vorhabengebiets. Genannt seien beispielsweise die Stadtkirche, das Wetterau-Museum, das
Haus ,Schillerlinde” und weitere. Insbesondere die Stadtkirche hat eine enorm wichtige stadtsozi-
ologische und hohe stadtraumliche Bedeutung fur die Friedberger Altstadt.

In diesem Zusammenhang muss das Vorhaben gesehen werden. Mit dem Vorhaben wird der
Spagat zwischen einem sensiblen Umgang mit der historisch gewachsenen Bausubstanz und
dem Selbstbewusstsein einen neuen Stadtbaustein hineinzusetzen, geschaffen.

2.3. Nutzung des Grundstiicks

Anfang des 19. Jahrhunderts befand sich das erste Gerichtsgebaude der Stadt Friedberg auf dem
Grundstiick des Vorhabengebietes und wurde durch das Landgericht Friedberg genutzt. Das Ge-
richtsgebaude wurde 1878 abgerissen und durch einen Neubau im Stile der Neorenaissance wie-
dererrichtet. Das Geb&aude wurde als Amtsgericht Friedberg 1880 neu erdffnet und bis in die
1950er Jahre genutzt. Aufgrund beengter Platzverhaltnisse war eine bauliche Erweiterung not-
wendig, die aber auf dem Grundstiick in der KaiserstraBe nicht zu realisieren war. Das Hessische
Ministerium der Justiz entschied sich 1960 zum Ankauf eines Grundstiicks an der Homburger
StraBBe flr die Errichtung eines Neubaus. Der Neubau wurde im Jahre 1965 eingeweiht.

In den frihen 1980er Jahren wurde das Grundstiick durch das hessische Traditionsunternehmen
Kaufhaus Joh GmbH und Co KG aus Gelnhausen ibernommen und bis an die Farbergasse bau-
lich erweitert. In den folgenden Jahrzehnten wurde das Gebaude als Einzelhandelsstandort ge-
nutzt, bis der Betrieb aufgrund von Insolvenz im September 2013 beendet wurde. Seitdem wurden

blfp planungs gmbH Seite 4 von 10



Friedberg | Projektentwicklung | Kaiserforum K96 | Vorhabenbeschreibung 26. Januar 2024

keine dauerhaften Nachmieter gefunden und das Gebaude nur durch ,temporare Zwischennutzer*
genutzt.

Heute weist das alte Bestandsgebaude zahlreiche bauliche Mangel und einen hohen Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf auf. Die im Vorfeld durchgeflhrte statische Untersuchung des Be-
standsgebaudes sowie die Bauakteneinsicht im Archiv des Wetteraukreises ergaben keine ver-
lasslichen bzw. verwertbaren Grundlagen in Bezug auf Statik und Griindung des Kauhauses. Dar-
Uber entspricht das vorhandene Raumangebot nicht den Anforderungen fir die Unterbringung der
geplanten Nutzungen. Die Vorprifung durch den Vorhabentrager hat somit ergeben, dass sowohl
die erforderlichen Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen aus wirtschaftlicher Sicht nicht
vertretbar sind und ein kompletter Neubau die bessere Lésung im Sinne einer Stadtsanierung ist.

Die Revitalisierung dieses Standortes stellt fir Friedberg eine sehr hohe Bedeutung dar. Das
Grundstiick befindet sich in sehr prominenter Lage an der Kaiserstral3e sowie dem hoch frequen-
tierten Elvis-Presley-Platz, der wiederrum einen der wichtigsten sozialen Treff- und Anziehungs-
punkte in der Friedberger Innenstadt darstellt. Mehrfach im Jahr finden dort Wochenmérkte und
Volksfeste statt.

2.4. Stadtebau und Hochbau Konzept

Mit dem Vorhaben soll die Chance genutzt werden eine wichtige innerstadtische Flache zu revi-
talisieren und in das stadtische Gesamtgeflige zu integrieren, denn wie das gesamte Rhein-Main-
Gebiet verzeichnet auch Friedberg wachsende Einwohnerzahlen und einen steigenden Druck auf
dem Wohnungsmarkt. Vor diesem Hintergrund besitzt das Vorhabengebiet in zentraler Lage und
Uberdurchschnittlich guten ErschlieBungsstrukturen, ein besonders hohes Potential zur Wie-
dernutzbarmachung.

Geplant ist der Neubau eines multifunktionalen Gebaudes, welches Einzelhandel, Gastronomie
sowie Dienstleister und Blros, aber auch dringend benétigten Wohnraum beinhalten soll. Das
Grundstick ist ein wichtiger Schllsselbaustein, um einen Beitrag zur Belebung der Friedberger
Innenstadt und der Kaiserstral3e zu leisten und harmoniert mit den bereits vorhandenen Nutzungs-
strukturen in der Umgebung.

Baustruktur in der Umgebung
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Die Friedberger Innenstadt, ebenso wie die Umgebung des Vorhabengebiets, charakterisieren
sich durch sehr heterogene und historisch gewachsene Baustrukturen, die jeweils in Blockrandern
angeordnet sind und eine hohe Variation der Kérnung und Geschossigkeit aufweisen. Ein wichti-
ges Strukturelement der Innenstadt ist die Kaiserstral3e, die eine markante Langsachse ausbildet
und durch parallel und orthogonal zu ihr verlaufenden Quergassen die blockartige Grundstruktur
der Innenstadt ausbildet. Gleichzeitig konterkarieren immer wieder auch organisch anmutende
Raume das orthogonale Muster.

Die Bauweisen reichen von groBflachig angelegten Gewerbebauten, bis hin zu kleinteiligen Alt-
bauten mit gemischten Nutzungsstrukturen und teils hohen baulichen Dichten. Die Herausforde-
rung besteht darin, dass das Vorhaben in diese vollstandig bebauten und umbauten Strukturen
eingesetzt werden soll.

Die Konzeption des Neubaus sieht eine gestaffelte H6henentwicklung sowie eine variierende Sil-
houette und Gebaudekoérnung mit ,tanzenden Fassaden® vor, die mit der angrenzenden Bebau-
ung harmonieren. Zum Elvis-Presley-Platz hin wird sich der Neubau mit schrag versetzten Ge-
schossen prasentieren. Die zueinander versetzten Geschossbander nehmen die Fluchten der be-
nachbarten StraBenziige auf und wickeln sich um den gesamten Baukérper. Durch die Versatze
entstehen Dachterrassen und Ubersténde, die den Haupteingang und weitere Zugangsadressen
attraktiv gestalten.

Stddtebauliche Hochbaustudie

Quelle: blfp planungs gmbh (2023)

Entsprechend der historisch gewachsenen Baustrukturen in der Umgebung, spielt die Variation
der baulichen Dichte bei dem geplanten Neubau eine wichtige Rolle. So wird der zum Elvis-
Presley-Platz ausgerichtete Gebaudeteil von beiden Seiten von Bestandsgebduden eingefasst,
wéahrend sich der dahinter liegende Gebaudeteil Uber das Grundstiick aufweitet und die StraBen-
raume an der Schnurgasse und Farbergasse raumlich fasst. Wahrend zu den StraBenraumen
klare Raumkanten gesetzt werden, die den Eindruck einer mittelalterlichen Gasse zitieren, soll der
Innenbereich mit zwei groBBen, lichten Innenhéfen aufgelockert werden. Die Innenhéfe brechen
sowohl die bauliche Dichte des Kaiser-Forums als auch der angrenzenden Bebauung auf und
schaffen soziale Begegnungs- und Kommunikationsraume.

Die Gebaudestruktur, aus drei kammartig hintereinander gelagerten Gebauderiegeln, ermdglicht
zudem eine effiziente Nutzungseinteilung. Im Gebaudekomplex, der unmittelbar am Elvis-Presley-
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Platz und der KaiserstraB3e liegt, entstehen Gewerbeflachen, die gleichzeitig einen aktiven Schall-
schutz far die dahinter liegenden Geb&udeteile mit Wohnungen schaffen.

Die Héhenentwicklung des Neubaus ist in drei Bereiche gegliedert und leitet sich einerseits aus
der Umgebung und andererseits aus dem alten Kaufhaus Joh ab. Der Neubau hat sechs Ge-
schossen zum Elvis-Presley-Platz und gréBtenteils fiinf Geschossen zur Farbergasse. Lediglich
im sudlichen Bereich an der Farbergasse wird mit einem sechs-geschossigen und gestaffelten
Hochpunkt das Gebaude der benachbarten Volksbank Mittelhessen eG zitiert. Sowohl zum Elvis-
Presley-Platz als auch zur Farbergasse sollen die obersten Geschosse gestaffelt ausgebildet wer-
den und in der optischen Wirkung zurtcktreten, da sie durch den Ricksprung weniger markant
aus den StraBenrdumen wahrgenommen werden.

Der mittlere Gebaudeteil ist mit bis zu 7 Geschossen der hdchste Bereich. Das oberste Geschoss
soll ebenfalls gestaffelt ausgebildet werden. Dieser Gebaudeteil macht einen deutlichen Ruick-
sprung von der Schnurgasse und bildet einen ErschlieBungshof aus, der sich bei der Bebauung
auf der gegenuberliegenden StraBenseite wiederfindet. Insgesamt leitet sich die Hohenentwick-
lung des Neubaus aus dem Bestandsgebaude des Kaufhauses Joh sowie der Bebauung der Um-
gebung ab und setzt punktuelle Hochpunkte in stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Berei-
chen. Der Neubau schafft somit einen Spagat zwischen der Einflgung in bestehende Baustruktu-
ren und der bewussten Wahrnehmung eines eigenstandigen Stadtbausteins, nach dem Motto
»otadt in der Stadt®.

2.5. Nutzungskonzept

Das Kaiser-Forum wird entsprechend des vielseitigen Nutzungsangebotes der Friedberger Innen-
stadt als multifunktionaler Gebaudekomplex geplant. Das Erdgeschoss wird kiinftig durch Einzel-
handel genutzt, der das Angebot in der Friedberger Innenstadt sinnvoll ergdnzen wird. An der
Farbergasse zum Vorplatz der Stadtkirche hin, wird mit dem stadtischen Tourismusburo eine wei-
tere 6ffentlich zugangliche Nutzung untergebracht.

Die Obergeschosse werden sich entsprechend den értlichen Gegebenheiten in zwei Teilbereiche
aufteilen. Im westlichen Bereich des Neubaus, der durch den Verkehrslarm der KaiserstraBBe be-
lastet wird, entstehen Raumlichkeiten flr Blros, Dienstleister und medizinische Einrichtungen.
Abgerundet wird das Nutzungsangebot kinftig durch ein ,Rooftop-Café“ mit groBer AuBenter-
rasse, dass auf der Dachflache Uber den Biros liegen und einen einzigartigen Ausblick Uber die
Dachlandschaft der Friedberger Altstadt bieten wird.

Der 6stliche Bereich wird durch den gewerblich genutzten Gebaudeteil vom Verkehrslarm abge-
schirmt und bietet durch die ruhige Lage gute Voraussetzungen zur Schaffung von 45 Wohnein-
heiten. Die WohnungsgréBen variieren zwischen 45 und 150 m? und werden ein breites Spektrum
an Wohnraumbedarfen abdecken.

2.6. ErschlieBung und Stellplatze

Da es sich bei dem Vorhaben um ein bereits vollstandig bebautes Grundstiick handelt, werden
die vorhandenen ErschlieBungsstrukturen weiterhin genutzt. Aufgrund der zentralen Lage des
Vorhabengebietes an der KaiserstraBe und dem Elvis-Presley-Platz im Westen, der Farbergasse
im Osten und der Schnurgasse im Norden, ist das Vorhabengebiet sehr gut fir FuBgéanger und
den motorisierten Individualverkehr (MIV) erschlossen. In der Tiefgarage, die Uber die Farber-
gasse angefahren wird, stehen sowohl PKW- als auch Fahrrad-Stellplatze zur Verfigung.

Flr das Vorhabengebiet wirken sich folgende Faktoren positiv auf den Stellplatzbedarf aus:

o Das Vorhabengebiet befindet sich in einer sehr zentralen Lage. Im Umkreis von 1,5 km
befinden sich sowohl Bildungseinrichtungen fur jegliche Altersklassen als auch vielseitige
Einkaufsmdglichkeiten und Einrichtungen der medizinischen Versorgung.

e Das Vorhabengebiet ist iberdurchschnittlich gut mit dem OPNV erschlossen. Es befinden
sich sowohl Bushaltestellen in direkter Nahe als auch der Bahnhof in rd. 750 m Entfernung.
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Somit sind gut ausgebaute regionale, sowie Uberregionale Verkehrsanbindungen verflig-
bar, die zur Reduzierung des MIV beitragen.

¢ Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches (Altstadt)
gem. Anlage A.2 der Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg, wonach sich die Herstellungs-
pflicht von Stellplatzen um 50 % reduziert (s. a. § 2 Abs. 3 der Stellplatzsatzung der Stadt
Friedberg).

e Hinzu kommt ein Mobilitditsmanagement: In der Schnurgasse sind drei Car-Sharing-Stati-
onen vorgesehen. Gem. § 2 Abs. 4 der Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg kann die
Herstellungspflicht fir Stellplatze um weitere max. 20 % reduziert werden.

e Gem. § 4 Abs. 5 der Stellplatzsatzung der Stadt Friedberg bleiben bereits abgeldste Stell-
platze gem. § 6 der Stellplatzsatzung erhalten. Dementsprechend missen die 1987 durch
die Kaufhaus Joh GmbH und Co KG abgelésten 24 Stellplatze berlcksichtigt werden.

In der Tiefgarage werden 39 Stellplatze hergestellt. Davon werden drei mit E-Ladestationen ge-
plant und zwei Stellplatze barrierefrei hergestellt. Dartiber hinaus stehen insgesamt ca. 88 Fahr-
radstellplatze in der Tiefgarage zur Verfugung.

Zusatzlich sind sechs oberirdische PKW-Stellplatze und funf Fahrradabstellplatze im Hofbereich
in der Schnurgasse eingeplant. Drei davon werden als Car-Sharing-Stationen hergestellt. Somit
werden insgesamt 45 Stellplatze mit dem Vorhaben realisiert.

Davon stehen:
e 24 fur die Wohnnutzung,
e 14 fir die Buro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsrdume,
e 4 1{0r den Einzelhandel und

e 3 fUr das Dachcafé zur Verfigung.

2.7. Freiraumkonzept

Das Kaiser-Forum bildet in den vielseitigen und historisch gewachsenen Baustrukturen der Fried-
berger Innenstadt einen wichtigen Stadtbaustein und vermittelt zwischen Alt- und Neubau. Insbe-
sondere durch die sehr zentrale Lage ist eine effiziente bauliche Ausnutzung notwendig und stad-
tebaulich vertretbar. Die Baumasse wird durch zwei groBzlgige, lichte Innenhofbereiche aufge-
brochen.

Da das Vorhabengebiet vollstédndig versiegelt wird, dienen die Innenhofbereiche als begrinte Auf-
enthaltsflachen mit unterschiedlichen Auspragungen. Es wird sowohl gemeinschaftliche Flachen
mit 6ffentlichem Charakter als auch Gérten fir die Wohnungen im 1. Obergeschoss mit privatem
Charakter geben. Die Innenhdfe werden allen Nutzern zuganglich sein und bilden einen wichtigen
stadtsoziologischen Raum im dichten Altstadtkern Friedbergs. Um mdgliche Konflikte mit den be-
nachbarten Wohnungen zu vermeiden, werden innerhalb des Vorhabengebiets keine Spielgeréate
installiert. Etwa 200 m entfernt liegt die Seewiese, ein leicht erreichbarer 6ffentlicher Naherho-
lungsraum mit vielfaltigen Spielangeboten fir alle Altersgruppen. Diese Flache steht den Bewoh-
nern des Vorhabengebiets zur Verfligung. Die Kombination aus innerstadtischer Lage und der
unmittelbaren Nahe zu Naherholungsflachen stellt ein herausragendes Qualitdtsmerkmal dar.

Die Innenhéfe werden mit einer intensiven Begriinung der Dachflachen des Erdgeschosses mit
einem Substrataufbau zwischen 20 bis 50 cm umgesetzt, sodass bspw. eine Bepflanzung mit
Gehdlzen auf den Dachflachen stattfinden kann. Da jedoch auf den Dachflachen keine Anpflan-
zungen mit groBen schattenspendenden Baumen mdglich sind, wird stattdessen eine Innenhof-
begrinung mittels Kletterpflanzen sichergestellt. Durch das Anbringen von Rankhilfe (bspw. Ge-
ristkonstruktion oder Stahlseile) an den Fassaden werden diese durch Uppig wachsende Kletter-
pflanzen eingehlllt. Dies wirkt einer Uberhitzung an warmen Sommertagen entgegen und die
Nutzbarkeit der Innenhéfe bleibt auch an heiBen Sommertagen gewahrleistet, ohne die Innenhéfe
zu verschatten.
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Auch alle anderen Dachflachen ab einer Flache von 15 m2 werden mit einer Dachbegriinung um-
gesetzt, wodurch insgesamt ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas in der dicht bebauten
Friedberger Altstadt geleistet wird.

3. Grundzige des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
3.1. Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12, ,Stadtsanierung®, Teil 1 Kaiserstral3e / Farber-
gasse, 2. Anderung, Teil A -, wird zusammen mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie
einem Durchfiihrungsvertrag die Entwicklung des Grundstlcks regeln. Das Grundstiick soll als
Mischgebiet entwickelt werden. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist dabei nicht zwingend
an den Nutzungskatalog nach § 9 BauGB gebunden und somit auch nicht an die darin vorgege-
benen Zuldssigkeiten. Der Bebauungsplan soll sich dennoch an der Art der Nutzung ,Mischgebiet*
orientieren. Die zuldssigen Nutzungen werden entsprechend des stéddtebaulichen Entwurfes fest-
gesetzt. Zudem wird die mischgebietsspezifische Nutzungsverteilung von 50 % Wohnen und 50
% Gewerbe nicht ganz eingehalten. Vielmehr liegt das Verhaltnis Wohnen zu Gewerbe bei ca. 60
% zu 40 % in Bezug auf die realisierbare Geschossflache. Der Einzelhandelsbetrieb wird eine
Verkaufsflache von max. 1.200 m2 besitzen und somit unter der GroB3flachigkeit bleiben.

3.2. MaB der baulichen Nutzung

Auf dem Vorhabengebiet mit rd. 2.560 m? soll eine Bebauungsdichte mit einer GRZ von 1,0 und
einer GFZ von 3,8 entstehen. Dies Uberschreitet zwar die Grenzwerte der in der Baunutzungsver-
ordnung festgelegten Obergrenzen fir ein Mischgebiet, jedoch ist diese Uberschreitung nicht
mafgeblich, da ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht an diese Grenzwerte gebunden ist.
Vielmehr wird das Maf3 der baulichen Nutzung entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes flir
das gesamte Vorhabengebiet festgesetzt. Aufgrund der zentralen und innerstadtischen Lage so-
wie der sehr guten OPNV-Anbindung, hat es ein sehr hohes Nachverdichtungspotenzial, welches
geman der Pramisse der Innenentwicklung ausgenutzt werden muss. Davon abgesehen wird die
im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Geschossflachenzahl von maximal 4,5 unterschritten.

Das geplante Gebaude hat eine Hohenentwicklung von maximal sieben Geschossen und eine
Gebaudehéhe von ca. 18,00 m im finf-geschossigen, ca. 21,50 m im sechs-geschossigen und
ca. 24,00 m im sieben-geschossigen Teil des Neubaus.

Insgesamt sollen im Kaiser-Forum rd. 9.700 m? Geschossflache (gem. §20 BauNVO) entstehen,
von der ca.

e 1.500 m? fur den Einzelhandel (inkl. Lager und Blro),
e 1.800 m? fir die gewerblich genutzten Flachen,

e 6.000 m? fur die 45 Wohnungen und

o 400 m? fir das Dachcafé vorgesehen sind.

3.3. Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG wurde durch das Buro NaturProfil durch-
gefuhrt. Hierzu fand im Mai 2023 eine Begehung des Vorhabengebietes statt, bei der das Be-
standsgebaude systematisch von auBen und innen abgegangen und auf Lebensraumstrukturen
und Vorkommen planungsrelevanter Arten untersucht wurde. Der Fachbeitrag Artenschutz be-
scheinigt, dass mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens keine Verbotstatbestdnde geman §
44 BNatSchG verursacht werden, wenn die fir den Artenschutz formulierten Vermeidungs- und
SchutzmaBnahmen bericksichtigt werden.
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3.4. Immissionsschutz nach TA-Larm

Aufgrund der zentralen Lage des Vorhabengebietes an der stark befahrenen Kaiserstra3e sowie
der Gemengelage der Friedberger Innenstadt mit zahlreichen Gewerbebetrieben in der Umge-
bung wurde das Ingenieurbiro IAB GmbH & Co KG mit der Erstellung eines akustischen Gutach-
tens beauftragt.

In Bezug auf die Larmeinwirkung durch die Nahe zu Gewerbebetrieben bescheinigt das Gutach-
ten, dass im vorliegenden Fall die maBgeblichen Immissionsrichtwerte nach TA-Larm eingehalten
werden.

In Bezug auf den Verkehrslarm wurde festgestellt, dass passive SchallschutzmaBnahmen nach
Vorhaben der DIN 4109 am neugeplanten Gebaude notwendig werden, da an den Fassaden
mafgeblichen AuBenlarmpegelbereiche von Ill — V anliegen. Die notwendigen MaBnahmen zum
Schallschutz wurden planungsrechtlich gesichert.

3.5. Baugrund und Altlasten

Aufgrund der Lage des Vorhabengebietes innerhalb des Heilquellenschutzgebietes Bad Nauheim
Quantitative Schutzzone D wurde zur Klarung der Beschaffenheit des Untergrundes eine Bau-
grunduntersuchung vom Ingenieurburo fur Geotechnik Friedberg GmbH im Juli 2023 durchge-
fihrt. Sowohl aus altlastentechnischer als auch hydrogeologischer Sicht wurden dabei keine ne-
gativen Auffalligkeiten festgestellt.

3.6. Immissionsbetrachtung nach TA-Luft

Im Zuge der laufenden Bauleitplanung stellte sich die Frage, inwieweit eine Beeintrachtigung des
Vorhabengebietes durch die unmittelbar benachbarte Metzgerei Engel aufgrund des Betriebes
von zwei Raucheréfen stattfindet und ob dadurch relevante Immissionsbelastungen nach TA-Luft
im Vorhabengebiet verursacht werden. Mit der Untersuchung wurde das Buro Michael Herdt, 6bv
Sachverstandiger aus Bidingen beauftragt.

Angaben zur Beurteilung von Art und Ausmaf der zu erwartenden Immissionen wurden im Rah-
men eines Ortstermins im Juli 2023 bei laufendem Raucherbetrieb erhoben und auf dieser Basis
Berechnungen der zu erwartenden Immissionen vorgenommen. Die Immissionsquellen bestehen
seit Jahrzehnten und Beschwerden aus der Nachbarschaft sind nicht bekannt.

Die gutachterliche Auswertung ergab, dass von sehr geringen Immissionswerten ausgegangen
werden kann und das geplante Vorhaben aus gutachterlicher Sicht realisierbar ist.

3.7. Darstellung des Vorhabens

e Lageplan Dachaufsicht

e Grundriss UG

e Grundriss EG

e Regelgrundriss 2. + 3. OG
e Grundriss 4. OG

e Grundriss 5. OG

e Grundriss 6. OG

e Schnitt A

e Ansicht KaiserstraBBe

¢ Ansicht Farbergasse

¢ Ansicht Schnurgasse

o Perspektive KaiserstralBe
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