Kreisstadt Friedberg (Hessen)
Bebauungsplan Nr. 12
,otadtsanierung®, Teil 1,
KaiserstraBe / Farbergasse

2. Anderung, Teil A

Ergebnis der Offenlage gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Aufgrund des offentlich ausgelegten Entwurfs
(vom 18. Dezember 2023 bis einschliel3lich 21. Januar 2024)
eingegangene Stellungnahmen der Behorden und Trager

offentlicher Belange.

Stand: 23. Januar 2024



| Stellungnahme (eingescanntes Original)

Beschlussempfehlungen |

Die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 18. Dezember 2023

zur AuBerung bis einschlieBlich 21. Januar 2024 aufgefordert

Behorde / Trager 6ffentlicher Belange / Kommunen

Amt fiur Bodenmanagement Biidingen

Antwort vom

21.12.2023

mit Anregung

ohne Anregung Mit umweltrelevanten
Informationen

Agentur flr Arbeit

BUND Landesverband Hessene. V.

Botanische Vereinigung flir Naturschutz Hessen e.V.

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine

Deutsche Telekom Technik GmbH

Gemeinde Ober-Morlen

Gemeinde Wehrheim
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.|hessenARCHAOLOGIE, Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
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-
N

.. Hessen Mobil — StraBen- und Verkehrsmanagement

04.01.2024

-
w

. Hessische Gesellschaft fur Ornithologie u. Naturschutz

-
=

.|Industrie- und Handelskammer

15.01.2024

-
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.| Kreisausschuss des Wetteraukreises

15.01.2024

-
(o]

.| Kreishandwerkerschaft des Wetteraureises
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. Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

-
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.|Landeswohlfahrtsamt Hessen

-
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. Magistrat der Stadt Bad Nauheim

18.12.2023

N
o

. Magistrat der Stadt Florstadt

N
g

. Magistrat der Stadt Niddatal

N
N

. Magistrat der Stadt Reichelsheim

21.12.2023

N
w

. Magistrat der Stadt Rosbach v. d. Héhe

N
i

. Naturschutzbund Deutschland (NABU)

N
(3}

..NRM Rhein-Main GmbH

20.12.2023

N
o

. Ovag Netz GmbH

19.01.2024

N
~

..PLEdoc GmbH

22.12.2023

N
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. Polizeiprasidium Mittelhessen

N
©

. Regierungsprasidium Darmstadt

22.01.2024
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. Regierungsprasidium Darmstadt Kampmittelraumdienst

17.01.2024

w
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.. Regionalbauernverband Wetterau /Ffm.

w
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. Regionalverband FrankfurtRheinMain

15.01.2024
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| Stellungnahme (eingescanntes Original) | Beschlussempfehlungen |

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 18. Dezember 2023
zur AuBerung bis einschlieBlich 21. Januar 2024 aufgefordert

Behorde / Trager 6ffentlicher Belange / Kommunen Antwort vom mit Anregung ohne Anregung Mit umweltrelevanten
Informationen
34. Stattliches Schulamt Hochtaunus- und Wetteraukreis 21.12.2023 X
35.  Stadtwerke Friedberg 10.01.2024 X

36. Schutzgemeinschaft Deutscher Wald
37.VCD Hessen e. V.
38. Verband Hessischer Fischer e. V.

39./Zweckverband Oberhessische Versorgungsbetriebe
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| Stellungnahme (eingescanntes Original)

Beschlussempfehlungen |

Amt fliir Bodenmanagement
Biidingen ' blfp

segra 02 Jan. 2024
|

An fiw Dodesnanagement Bidingen
Baknhifiircses 33, 63558 Bodinpan

Geschiftsreichen  (im Anbdias ek bifts angeban)

22.2-BD-02-06-03-02-B-2023#090
bifp Planungs GmbH Pkt

Postfach 100201 Telufin
61142 Friedberg Fax

E-Mail
B FeicEn
Fe Machichl vom 18,12 2023

Datum 21.12.2023

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemdl § 4 Abs. 2 BauGE
Stadt Friedberg, Kernstadt, Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung, Teil 1, Kaiserstralle /
Farbergasse, 2. Anderung, Teil A*

Sehr geshrte Damen und Herren,

zur Anderung des Bebauungsplanes gebe ich fir die Flurbereinigungs- und Katasterbeharde die

folgende Stellungnahme zu landeskuiturellen und bodenordnerischen Belangen sowie aus der
Sicht des Liegenschaftskatasters ab:

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen:
s+  Keine Einwendungen

2. Fachliche Stellungnahme:

«  Zur Planung bestehen keine Anregungen oder Bedenken.

= Die Planung liegt  nicht im  Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden
Flurberginigungsverfahrens

» Dig Planung liegt mnicht im Verfahrensgebiet eines derzeit laufenden stadtischen
Bodenordnungsverfahrens, das unserer Verantworiung unterliegt.

= Derzeit ist vom Amt fiir Bodenmanagement Bldingen kein neues Flurbereinigungs- baw.
stadtisches Bodenordnungsverfahren im Bereich der Planung vorgesehen

63654 Didingen, Babahofsirases 53 [ | Gotesiege
Telafon:  (DG0E2 95124 :

12 o
Tebelis:  (0&115 32TG0% |6 l"-—"'

e e
a: 1 | Lol Hesmen
EMul  mfsalb-buedingesiihyby hessen.de

Stellungnahme vom Amt fiir Bodenmanagement vom 18.12.2023

Zu den Punkten der fachlichen Stellungnahme
¢ Kein Flurbereinigungsverfahren
o Kein stadtisches Bodenordnungsverfahren
¢ Kein Flurbereinigungsverfahren

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Stand: 23. Januar 2024
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Beschlussempfehlungen |

| Stellungnahme (eingescanntes Original)

s In lhren Karten verwenden Sie die Geobasisdaten der Hessischen Verwaltung for Zum Punkt Hinweis auf Rechteinhaber der Kartengrundlagen
Der Anregung wird gefolgt.

Bodenmanagement und Geoinformation als Kartengrundlage. Durch das Akzeptieren des - - _ S )
Ihnen beim Abruf dieser Daten eingeriumten Verwendungsrechtes fur die amtiichen Daten Begriindung/Erlduterung: Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan ergénzt.
haben Sie sich verpflichiet, einen Hinweis auf den Rechteinhaber in lhre Produkte
aufzunehmen, Bitte erganzen Sie zuk(nftig alle Kartendarstellungen, in denen Sie die
Geobasisdaten verwenden, um den folgenden Hinweis:

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation®

Flr Rickfragen stehan wir Ihnen gerne zur VerfUgung

Mit freundlichen Griiken

Seite 5 von 30
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| Stellungnahme (eingescanntes Original) Beschlussempfehlungen |

Hessen Mabil HESSEN .
StraRen- und Verkehrsmanagement — Stellungnahme vom Hessen Mobil StraBen- und Verkehrsmanagement
vom 04.01.2024
Inh

Gelnhausen = -

s
Hagaan Mobil — Stralken- urd Verkahrsmanagement A e o eic hen 22 5-0G86522-B1 5, 3Kr
Posilach 1665, 3558 Galnhaussan

Baarbseitertin
HIJS-E-I'.!_.'IJI'E'IW'CP.'I P E-Mall Telafion
Magistrat der p
Stadt Friedberg i
Grolte Klostergasse & El
E_T 159 FIT'E-'IEIEIEIFQ | I Diatum 0. Januar 2024
1. stfiplanueng @iriedberg-hiessen, de

2. InfofEhitp de

Bauleitplanung der Stadt Friedberg
Bebauungsplan Nr. 12 ,,Stadtsanierung, Teil 1, Kaiserstrale [ Férbergasse,
2. Anderung, Teil A"

Beteiligung der Offentlichkeit geman §3(2) BauGE sowie der Behérden und
der Trager offentlicher Belange gemdl §4(2) BauGB

E-Mailanschreiben der bifp Planungs GmbH vom 18.12.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

vonseiten dem Hessen Mobil Straften- und Verkehrsmanagement bestehen stralten- Zum Punkt Anspriiche gegen Verkehrsemissionen
rechtlich, die Bundesstraiie 275 und die Kreisstraien 22 und 24 betreffend, keine Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
planrelevanten Einwende zur vorgelegten Bauleilplanung. Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlicksichtigt.

Gegen die Stralenbaulastirager der Gbergeordneten Stralien bestehen keine

Anspriiche gegen Verkehrsemissionen, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt. .. . ]
Zum Punkt Ubersendung eines beglaubigten Satzungsexemplars

Wir bitten Sie, uns nach Inkraftsetzung eine Ausfertigung (beglaubigte Kopie) des Der Anrequng wird gefolgt.
genehmigten und verdffentlichten Bauleitplanes zu dhersenden,

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Mit freundlichen Grifien

im Auftrag

[Hagital

unterschrieben

won Raing Kaper

Dravturn; 2024.01 04

123726 +07'00
Hecasam Maobi Talaler (DECS1) E52 0 Lanckskank Heasan-Thiringan Kl Mr: 1000 512
Guterbergstralle 2.4 Fax: (06061) 832 171 Zahiungen: HCC-Hessen Mabi BLE: KOO &00 00
BI5T1 Galhausen US1-idr . DERTI70ZIT SL-Nr (alERERN0ER
maobil. hessan. da BIC: HELADEFFX XX IBAN-Hr.: DEST HO0S OHHE 0001 0005 12 EQREHr,: DE 1653547
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| Stellungnahme (eingescanntes Original)

Beschlussempfehlungen |

= Landesamt fiir Denkmalpflege iessenARCHAGLOGIE
== Hessen
BT O
Baprbeienin
Bifp planungs gmbh p—
Stralheimer Str. 7
E-dui
i T b
61169 Friedberg thre: Machrich 1802, 203
Custm 19.01.2024

Kreisstadt Friedberg, Beteiligung der Behorden, Bebauungsplan Nr. 12
»Stadtsanierung, Teil 1, Kaiserstr. /| Farbergasse, 2. Anderung Teil A

Sehr geehrte Damen und Herren,

der vorliegenden Planung wird vom Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, nur
unter Auflagen zugestimmt um sicherzustellen, dass die dffentlichen Belange des
Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) hinreichend
berdcksichtigt werden. Wir verweizen in diesem Zusammenhang auf unsere Stellungnahme
vom 02.11.2017, die sich zwar auf die 1. Anderung bezogen hat, aber auch fur die 2.
Anderung Gilltigkeit hat. Sie sei im Folgenden nochmals dargelegt, da im Entwurf des B-
Plans Bodendenkmaler keine Berlcksichtigung gefunden haben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich parallel zur Schnurgasse, eine
Bauliicke, die geschlossen werden soll. Da dieser Bereich mitten in der réimischen
Besiedlung Friedbergs liegt und durch eine kleine Grabung nahe dem potentiellen
Baugelande eine Lokplanierschicht von fast 1m Machtigkeit Giber den rémischen
Baubefunden becbachtet werden konnte, ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung
Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 (Bodendenkmaler) HDSchG zerstért werden.

Um Qualitdt und Quantitat der archaologischen Befunde zu Oberprifen und um spater zu
fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder
denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren (§ 18 HDSchG) zu gelangen, ist als
Erganzung zu einem Bebauungsplan ein archdologisches Gutachten, d. h. eine
vorbereitende Untersuchung gemaft § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten
vom Plangeberin dessen Eigenschaft als Verursacher zu tragen sind.

Den Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege kann
vorliegend wie folgt ausreichend Rechnung getragen werden:

NEssen
ARCHADOLOGIE

Stellungnahme vom Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
vom 19.01.2024

Zu den Punkten

o der Belange des Bodendenkmalschutzes

o der vorbereitenden archaologischen Untersuchung gem. § 20 Abs. 1 S. 2 HDSchG

e der baubegleitenden Bodenuntersuchung im Zuge der Abriss- und Riickbauarbeiten
Den Anregungen wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Im Textteil des Bebauungsplans wurde bereits ein Hinweis zu den Belangen des
Bodendenkmalschutzes aufgenommen (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 2.2). Eine baubegleitende
Untersuchung der Bodenbeschaffenheit wird in Zusammenarbeit mit der Unteren Denkmalschutzbehdérde,
wahrend der Rickbauarbeiten der Bodenversiegelung, durch eine spezialisierte archdologische Fachfirma
durchgefiihrt. Die bei Bedarf notwendigen Zeitfenster fir Untersuchung und Dokumentation mdglicher
archéologischer Befunde werden eingerdumt. Die hierfir notwendigen MaBnahmen erfolgen im Nachgang
zum Bauleitplanverfahren nach erfolgter Rechtskraft des Bebauungsplans. Anfallende Kosten werden gem.
§ 18 Abs. 5. HDSchG geregelt.

Stand: 23. Januar 2024
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| Stellungnahme (eingescanntes Original) Beschlussempfehlungen |

Anstelle einer vorbereitenden Untersuchung/Ausgrabung ist wahrend der Abrissarbeiten
und der Riickbauarbeiten der Bodenversiegelung eine Baubegleitung durch eine in Hessen
zugelassene archiologische Fachfirma durchzufihren.

Bei Auftreten von archdologischen Befunden ist dem beauftragten Grabungsunternehmen
bis zum Erstellen eines maglichen Kellerffundamentes genlgend Zeit einzurdumen, diese
freizulegen, zu dokurmentieran und bergen.

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

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhilt sich ausschlieBlich zu den
dffentlichen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege.
Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der
Baudenkmalpflege behilt sich die Denkmalfachbehérde vor.,

Mit freundlichen Grulten
im Auftrag

Seite 2 von 2
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| Stellungnahme (eingescanntes Original)

Beschlussempfehlungen |

Gesendet: Freitag, 19. lanuar 2024 15:26
An; info@blfp.de
Betreff: Stellungnahme ovag Netz - Bebauungsplan Mr. 12

Sehr geehria Damen und Herren,
wir dankan Thnen fir die Ubedassung dar Untaragan.

In dem ausgewiesenen Gebiet ist von uns eine Transformatorenstation vorhanden und es sind von uns 20-kY- |, (,4-
kW-Kabel und Fermmeldekabel gelegt, Zusétzlich befinden sich in diesem Gebiet Anlagen flir die Strafenbeleschiung.
Sie kénnen die entsprechenden Bestandsplane anfordem unter planauskunftstromi@ovag-netz de. Flir die korrekte
Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht die Maglichkeit der Srilichen Einmessung

Bel unsarer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass unsare Kabal auch weiterhin im affentlichen Beraich liegen.
Ansonsten (st fir unsers Kabel gin Schulz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nichl Oberbaut werden darf,
auszuweisan. Hier muss sichergasiallt sein, dass die OVAG ader deren Beauftragte die Grundstiicke zur
Unterhaltung, Instandsetzung und Erneusrung jederzeit betreten und hierfir die notwendigen Arbeiten ausfibren
konnen. Zusatzlich ist zur Sicherung unserer Kabelleitungen eine — beschrinkt persinliche Dienstbarkeit —
erforderlich

Wir bitten die Stadt Friedberg bei evll. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Strallenbau,
Larmschutzeinnchtung, etc) im Bereich unserer Kabel, die ausfihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass
digsa sich — um Stérungan zu varmaiden — vor Arbeilsbeginn mit unserem
Netzbezirk Friedberg, Pf 10 07 63, 61147 Friedberg, (aultenl. B 455 nach Dorheim)
Tel. (0060 31) 82 16 50
in Verbindung setzt,

Eine Aussage, wie der Anschiuss des geplanten Gebdudekomplexes an unser Netz ausgefihr wird, ist erst mbglich,
wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten bendtigt wird. Zur Abstimmung wie
ein Anschluss ausgefithnt werden kann, selzen Sie sich bitte frihzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg = Tel,
Q&031/82- 1099 - In Verbindurng.

Wann unzere Belange baricksichtigh warden, haben wir keine Einwande gegen diesen Babauungsplan Mr. 12.

Zudem méchten wir Sie darliber informeeren, dass wir derzeit bergits in Abstimmung mit dem Progektentwickler MEB
Massiv-Bau GmbH" bezlglich der im Plangebiet vorhandenen Versorgungsstation sind,

Mit freundlichen Griiiten

Netzplanung & Strategie | ES

ovag Netz GmbH
Hanauer Strafle 9 - 13
61169 Friedberg

Besucheranschrift
Aulteniiegend OVAG"
Dorheimer Stralle
61231 Bad Mauhaim

wistw ovan-natz de

Geschifsflhrer: Thorsien Flee

Vorsitzender des Aufsichisrades; Jeachim Amald
Silz der Gesellschal: Friedberg [Hessen)
Registergaricht: Friadbarg HRE 2608

Stellungnahme der ovag Netz GmbH vom 19.01.2024

Zu den Punkten der Bestandsanlagen der ovag:
e Transformatorstation
e  20-kV- und 0,4-kV-Kabel
e Fernmeldekabel
e Anlagen fiir die StraBenbeleuchtung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zu den Punkten der Lage der Kabel im 6ffentlichen Bereich sowie der Sicherstellung der
Erreichbarkeit Giber Schutz- und Arbeitsstreifen und beschrankt persoénlicher Dienstbarkeit
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt. Ein

entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan bereits enthalten (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 7.).
Die MB Massiv-Bau GmbH steht bereits im Kontakt und in Abstimmung zur ovag Netz GmbH.

Zu den Punkten der friihzeitigen Einbeziehung der ovag in das Vorhaben
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt. Ein

entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan bereits enthalten (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 7.).
Die MB Massiv-Bau GmbH steht bereits im Kontakt und in Abstimmung zur ovag Netz GmbH.

Stand: 23. Januar 2024
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| Stellungnahme (eingescanntes Original) Beschlussempfehlungen |

— i OG E P\EDOC Stellungnahme der PLEdoc GmbH vom 22.12.2023

MNetzauskunft
PLEdos GmbH « Postfach 12 02 65 - 45312 Essen
Ihr Zeichan Ihre: Machricht vom  Anfrage an unser Zeichen Datum
18.12.2023 PLEdoG 20231203386 22.12.2023

ﬁehauungsplanes Nr. 12 ,Stadtsanierung”, Teil 1, KaiserstraBe [ Firbergasse und 2.
Anderung, Teil A der Kreisstadt Friedberg; Hier: Beteiligung der Behérden

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf lhre o.g. Malinahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns
verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefiihrten Eigentiimer bzw, Betreiber
von der geplanten Malinahme nicht betroffen werden:

« OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

- Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen El_] d:_n Pu_nkten ;Ier Bet?ffenh_eit von Versorgungsanlagen
+ Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Niirnberg le Hinweise werden zur Kenntnis genommen
»  Mittel-Europdische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt.

= Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen
* Mordrheinische Erdgastransportleitungsgeselischaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund
= Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TEMP), Essen

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im ﬂhersichtsp#anl markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverldufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer Zym Punkt Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs
emeuten Abstimmung mit uns. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.
Mit freundlichen Grilien

PLEdoc GmbH

-Dieses Schraiben ist ohne Unterschrift glltig-

Anlage(n)
Ubersichtskarte & Naviog'GeoBasis-DE | BKG 2020/ gaoGLIS OHG ip) by Inergraph}

Datenschutzhimweis:

Im Rahmen der Metzauskundt, werden die von Ihmen angegebenan personenbezogenen Daten zum Zweck der Bearbeitung
Ihres Anliegens und zur Kontakiaufnahme mit lhnen verarbeitet. Rechisgrundlage der Verarbeitung ist Art. & Abs. 1 lit. ¢
DEGYD, Die Auvfhewahrungs- bew. Lischungsfrist betrdgt 10 Jahre, sofern nicht bei einer von uns jghrich durchgefithrien
(erprifung ein 2weckforfal der Authewahnung festgestellt wird,

Sie haben das Recht auf Auskunft, Berichtigung, Loschung oder Einschrénkung und l.'_lheﬂragharked der Sie betreffendan
personenbezogenen Daten. Zudern haben Sle das Recht auf Widerspruch gegen die VWerarbeitung Ihrer personenbezogenen
Draten,
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| Stellungnahme (eingescanntes Original)

Beschlussempfehlungen |

Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidivm Darmstadt. 64278 Darmstadt

Magistrat

der Stadt Friedberg (Hessen)
Mainzer-Tor-Anlage 6

61169 Friedberg

Bauleitplanung der Stadt Friedberg

derung, Teil A"

Sehr geehrte Damen und Herren,

A. Beabsichtigte Planung

berger Innenstadt geleistet werden.

Regierungsprasidivm Darmstadt Sanvicazeitan.
WihelminenstraBe 1.3, Wilhekninenhaus Mo. - Do.
64283 Darmstack Freitag
Intemet Telaton:

www rp-damstadl hessen.de Telefax

Unser Zeichan: RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.14/66-2023/1
Dokument-Nr.: 2024/101715

Ihre Ansprachpannenin
ZImmemummse:
Teleton/ Fax:

E-Mai

Datum: 22. Jarwsar 2024

Bebauungsplan Nr. 12 , Stadtsanierung Teil 1, KaiserstraBe / Firbergasse, 2. An-

Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13a BauGB
Schreiben des Planungsbiiros BLFP vom 18. Dezember 2023

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 2 BauGB meine koordinierte Stellung-
nahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfligung.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Friedberg, eine wichtige
innerstadtische Flache in zentraler Lage nach der SchlieBung des Kaufhauses Joh zu re-
vitalisieren und in das stadtische Gesamtgefiige zu integrieren. Geplant ist ein Neubau mit
einer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Biro, Dienstleistung und Wohnen, der sich in
die vielseitige Gemengelage der Friedberger Innenstadt einfigt. Dadurch soll ein wichtiger
stadtebaulicher Beitrag zur zukunftsfahigen Neuordnung und Weiterentwicklung der Fried-

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,3 ha.

Fristenbriefcastan:

8:00 b 16:30 Uar Lusenplalz 2

8:00 bs 1500 Unr 64283 Darmstadt

06151 12 D {Zentrala) Oftentliche Varkahesmitted:

06151 12 6347 (allgemen) Hallestelle Luisenplatz -2~

Stellungnahme vom Regierungsprasidium Darmstadt vom 22.01.2024

Stand: 23. Januar 2024
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B. Stellungnahme

I.  Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGE nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sich!
der Raumordnung wie folgt Stellung;

1. Dezernat Ill 31.1 - Regionalplanung und Dezernat lll 31.2 — Regionale Sied
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb einer im Regionalplan Sidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Gemischten Baufla-
che, Bestand®, was der regionalplanerischen Kategorie eines Vorranggebiets Siedlung,
Bestand” entspricht. In der Beikarte 2 "Regionaler Einzelhandel" des RPS/RegFNP 2010
ist der gesamte Bereich als Zentraler Versorgungsbereich und als Versorgungskern dar-
gestellt.

Die Planung kann daher gemal § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung
angepasst gelten.

Il. Abteilung IV/IF Umwelt Frankfurt

Bezlglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Frankfurt - zu
vertretenden Belange teile ich |hnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/IF 41.1 Grundwasser

Es bestehen keine Bedenken gegen den Bebauungsplan.

2. Dezernat IVIF 41.2 - Oberflaichengewasser

Aus der Sicht des Dezernates 41.2 bestehen gegen die geplante 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Kaiserstralte / Farbergasse Teil A" in der Kernstadt Friedberg keine Be-
denken.

3. Dezernat IVIF 41.3 Abwasser, Gewissergiite

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen aus fachlicher Sicht keine grundsatzlichen
Bedenken.

Das Plangebiet ist in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung -SMUSI- fiir das
Einzugsgebiet der Klaranlage Friedberg berlicksichtigt.

Gemall § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz -HWG- soll Abwasser, insbesondere Nie-
derschlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Zu den Punkten der Raumordnung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zu den Punkten Grundwasser und Oberflachengewésser
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zu den Punkten Niederschlagswasser, Entwasserungsanlagen sowie Starkregenereignisse
Den Anregungen wurde bereits gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Ein Hinweis zum Niederschlagswasser wurde zur Verdeutlichung der Thematik
bereits in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 5.).

Daruber hinaus wurden die vorhandenen Entwéasserungsanlagen bereits geprift und in Abstimmung mit dem
AfSLuR, Abteilung Tiefbau der Stadt Friedberg ein Entwasserungskonzept erarbeitet, welches
Starkregenereignisse beriicksichtigt. Dies wurde im Bebauungsplan in den Textfestsetzungen unter Ziff. A.
11. planungsrechtlich gesichert und in der Begriindung im Kapitel 5.4 zur Wasserwirtschaft erldutert.

Stand: 23. Januar 2024
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Vor dem Anschluss neuer Gebdude an die vorhandenen Gifentlichen Entwasserungsan-
lagen sind die betroffenen Kanalhaltungen hinsichilich ihres baulichen Zustandes und
ihrer hydraulischen Leistungsfahigkeit zu Gberpriifen und gaf. auszuwechseln.

Gaf. ist fiir die Kanalisation auch eine Uberflutungsberechnung/ Starkregenereignisse im
Hinblick auf die Uberflutungssicherheit in hydraulisch kritischen, gefahrdeten Bereichen
zweckmdalig.

Hinweise:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Quantitativen Schutzzone D des
Heilquellenschutzgebietes von Bad Mauheim (Kennung WSG-ID 440-084). Auf die in der
jeweiligen Schutzgebietsverordnung enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesan.

4. Dezernat IVIF 41.5 Bodenschutz

a. Nachsorgender Bodenschutz

Fir eine abschlielende Stellungnahme sind die Unterlagen aktuell nicht vollsténdig.

Im Gutachten zur Baugrunduntersuchung vom 28.07.2023 vom Ingenieurblro fir Geo-
technik Friedberg GmbH wird dargestellt, dass die beiden Bodenmischproben Fo1 und
Fo2 gemall LAGA M20 analysiert wurden. Jedoch geht aus dem Gutachten nur der pH-
Wert, sowie der Wert flr Blei, Chrom und Nickel hervor. Der gesamte Analysebericht
wurde dem Gutachten nicht angehangt.

Im Altstadtbereich der Stadt Friedberg ist jedoch eine flachendeckende Verunreinigung
des Grundwassers mit CKW bekannt.

Um meine Stellungnahme zum nachsorgenden Bodenschutz abschlieffend bewerten zu
ktnnen ist der vollstande Analysebericht notwendig. Diesen habe ich mit E-Mail vom
05.01.2024 nachgefordert.

Jedoch weise ich darauf hin, dass in der Textfestsetzung unter Punkt .C Hinweise 3.
Bodenschutz" die Dezernatsbezeichnung falsch ist. Diese misste wie folgt lauten:

Regierungsprasidium Darmstadt, Ableilung IV Umwell Frankfurt, Dezemat IV/F 41.5 Bo-
denschutz.

b. Vorsorgender Bodenschutz

In der vorliegenden Bauleitplanung werden die Belange des vorsorgenden Bodenschut-
zes hinreichend dargestelit.

Zum Punkt des Heilquellenschutzgebietes
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Unter Ziff. C. 4. Im Textteil des Bebauungsplans ist ein entsprechender Hinweis
bereits aufgenommen worden.

Zu den Punkten des Nachsorgenden Bodenschutzes
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung
durchgefiihrt und die Ergebnisse in einem Gutachten (Anlage 03) zusammengefasst. Demnach konnten
keine veranderten Merkmale gegeniiber normalem Boden und keine Verunreinigung mit CKW festgestellt.
Der labortechnische Analysebericht wurde am 10.01.2024 zur Verfligung gestellt und seitdem keine
weitergehende Stellungnahme zu der Thematik abgegeben.

Um eine ordnungsgemaBe Entsorgung des anfallenden Aushubmaterials zu gewéahrleisten, wurden die
Bodenmischproben einer abfalltechnischen Laboruntersuchung gem. LAGA M20 unterzogen mit dem
Ergebnis, dass die Proben den Zuordnungswerten LAGA Z1.2 und LAGA Z1.1 zugeordnet und eine
nennenswerte Untergrundbelastung somit ausgeschlossen werden kann.

Sowohl im Textteil des Bebauungsplanes unter Ziff. C. 3. Als auch in der Begriindung im Kapitel 5.3.2.
Nachsorgender Bodenschutz wurde der Sachverhalt zusatzlich erlautert.

Zum Punkt Korrektur der Dezernatsbezeichnung unter Ziff. C. 3.
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Der Hinweis im Textteil des Bebauungsplans wird korrigiert.

Stand: 23. Januar 2024
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5. Dezernat IVIF 42.2 — Abfallwirtschaft West

Gegen das Vorhaben bestehen aus abfallrechtlicher Sicht anhand der vorgelegten Un-
terlagen keine Bedenken.

6. Dezernat IVIF 43.1 - Immissionsschutz (Energie, Lirmschutz, EMF)

Die vorliegende Planung wurde gegeniber der bereits 2020 eingereichten Planung in
ginigen Punkten dberarbeitat.

Im akustischen Gutachten der Ingenieurgesellschaft fir Akustik und Bauphysik mbH &
Co. KG mit der Nummer A B3897/5703 vom 21.07.2023 wurden die Larmeinwirkungen
von Stralenverkehr sowie Gewerbe auf das Plangebiet ermittelt und beurteilt.

Gemal Gutachten kommt es zu keiner Uberschreitung der zuldssigen IRW durch das
Gewerbe.

Bezlglich des Verkehrslarm insbesondere des StraBenverkehrs sind passive Schall-
schutzmalinahmen nach Vorgaben der DIN 4109 (Larmpegelbereich |l bis V) erforderlich
wie es in den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 12  Stadtsanierung®, 2. Ande-
rung, Teil A beschrieben wird.

Fir den westlichen Randbereich des Plangebietes sind schalldammende Liftungsein-
richtungen vorzusehen, sofern es sich um Schlafraume in Beherbergungsstatten handeit.

Da bei diesem Bebauungsplan die Wohnbebauung Uberwiegt, kénnte das Gebiet ggf.
auch als Urbanes Gebiet ausgewiesen werden.

Allgemein:

Sobald der 0. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer
digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungsprésidium
Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Gutleutstralle 114, 80327 Frankfurt am
Main, mit folgendem Funktionspostfach: komabwasser-ffim@rpda.hessen.de gebeten.

. Abteilung IVIWi Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IVIWi 44 — Bergaufsicht

Auf der Grundlage einer unvollstindigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergauf-
sicht folgendes mit:

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich
keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer
Umgebung. Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen
aus Sicht der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

LA

Zum Punkt Abfallwirtschaft West
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Der Hinweis wird im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt.

Zum Punkt schallddammende Liiftungseinrichtung im westlichen Randbereich
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Unter Ziff. A. 14 sind im Textteil des Bebauungsplans Festsetzungen in Bezug
auf den Immissionsschutz enthalten. Zudem sind die mafBgeblichen AuBenldrmpegelbereiche nach DIN
4109-2 dargestellt. Daraus wird ersichtlich, dass der westliche Bereich am Elvis-Presley-Platz dem Larm-
pegelbereich V zuzuordnen ist. Je nachdem ob Blrordume oder Beherbergungsbetriebe kiinftig im Baufeld 1
untergebracht werden, miissen die entsprechenden MaBnahmen zum Schutz vor La&rmeinwirkungen
getroffen werden. Die genauen MaBnahmen werden im Rahmen der Genehmigungsplanung festgelegt.

Zum Punkt Ausweisung eines Urbanen Gebiets gem. § 6a BauNVO
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Durch den geplante Nutzungsmix im Vorhabengebiet wére die Festsetzung
eines Mischgebiets oder eines Urbanen Gebiets denkbar. Da es sich in diesem Verfahren um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist bei der Bestimmung der Zuléssigkeit der Vorhaben der
Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB und der BauNVO nicht bindend. Die Art der baulichen Nutzung wird
entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes fir die einzelnen Baufelder im Vorhabengebiet festgesetzt. Es
sind nur Nutzungen zul&ssig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Zum Punkt Ubersendung des rechtskriftigen Bauleitplans als digitale Ausfertigung
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zum Punkt Bergaufsicht
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Stand: 23. Januar 2024
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IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustidndigkeit der oberen Maturschutzbehdrde ist gemal § 2 Abs. 1 Hessisches Aus-
fohrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) nicht gegeben. (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen dber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange (T4B) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11.
Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 5. 1373-)

C. Hinweise

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mdégliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelrdum-
dienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kdnnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler KampfmittelrSumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de.

Mit freundlichen Griilen
Im Auftrag

Diesas Dokument hishe ich in der Hessischen eDokumenlanveraaltung (HeDok) elektranisch schlssperaichnel
Es ist deshalb auch chne meine handschrifiche Unterschiifl gifig.

Himweis:
Catenschoutzrachibche Hinweisa dber die Varartaitung persenenbezogenar Daten in der Regional- und Bauledptanung findan Sie
hier: Distenschulz | rp-damstadl bessen.de

Zum Punkt Naturschutz (Planungen und Verfahren)
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Der Hinweis wird im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt.

Zum Punkt Kampfmittelraumdienst
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Der KampfmittelrAumdienst wurde beteiligt und hat eine Stellungnahme

abgegeben (siehe S.15, ff.).

Stand: 23. Januar 2024 Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung, Teil 1, Kaiserstrale / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A
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Regierungspriasidium Darmstadt HESSEN

Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen

Regierundpaprdgidiom Darmetady , &2 78 Dwermsgtact

Ursar Zaichan: | 18 KMRD- 6b 06/05-
Elektronische Post F3019-2024

I Zaichen:
bl[p pl:anun gs gmhh Thre: Machricht vom 18.12.2023
Stralheimer Stralle 7 Ihr &nsprechpartnar:

ZimmeEmumimier

61169 Friedberg (Hessen)

Tedafon Fax:

E-Mail
Eampfmistalriumdisnst kmrdBrpda hessen.da
D 17.01, 2024

Friedberg (Hessen), "Stadtsanierung, Teil 1, KaiserstraBle / Farbergasse,
2. Anderung, Teil A" - Bauleitplanung; Bebauungsplan Nr. 12
Karmpfmittelbelastung und -raumung

Sehr geshrte Damen und Herren,

die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegslufibilder hat ergeben,
dass sich das in Ihrem Lageplan ndher bezeichnete Gelande in ginem Bombenabwurigebiet
befindet.

Varm Vorhandensein von Karmpfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden.

In den Bereichen, in denen durch Machkriegsbebauungen bereits bedeneingreifende Bau-
mabBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden sind keine Kampf-
mittelrdummabnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprﬂfung [Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bavarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundsticksflichen bis in einer Tiefe van 5 Meter (ab GOE IWEK) erforderlich, auf denen
bodensingreifends Malinahmen stattfinden. Hierbei soll grundsitzlich eine EDV-gestiitzte
Datenaufnahme erfclgen.

Sofern die Flache nicht sondierfdhig sein sollte (z.B, wg. Auffilllungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Ancmalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittel-
raummalnahmen var bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vaorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine

sondierfihige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensandie-
rung begleitet werden.

Regisrungsprisidiem Darmstady Sarvicezaitan Fristenbriafkastan:

Luisenplatz 2, Kollagiengebiude Ma, = Do 2:00 bis 1630 Uhr Luisenplatz 2

Gd4.233 Darmstadt Fraitag 8:00 bis 15:00 Uhr 44783 Darmstadt

Intermat: Telafan: 06151 12 0 Zantrala) Orfentlichs Verkahrsmittal:

v Sp-darmstadthessen de Tofetms: 0&15Y 12 £347 [allgamein) Hale=stede Luissnplst: -2 -

Stellungnahme vom Regierungsprasidium Darmstadt
Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen vom 17.01.2024

Zu den Punkten der Sondierung auf Kampfmittel und KampfmittelraummaBnahmen
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt. Das
Vorhabengebiet ist bereits vollstdndig Gberbaut mit einem Geschaftsgebadude sowie einem voll ausgebauten
Untergeschoss. Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der BaumaBnahmen Bodeneingriffe von
mindestens 5 m durchgefiihrt wurden und kein Verdacht mehr auf ein Vorhandensein von Kampmitteln im
Boden besteht.

Darlber hinaus wird im Zuge der Rlckbauarbeiten der Bodenversiegelung eine baubegleitende
Untersuchung des Aushubs auf archédologische Befunde durchgefiihrt. Auffélligkeiten im Bodenaushub
kdnnen so gegebenenfalls detektiert werden.

Stand: 23. Januar 2024
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Zu Ihrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrau- Zu den Punkten der gegebenenfalls notwendigen MaBnahmen und Dokumentation bei Verdacht auf
mungsarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheini- Kampfmittel

gung ist ein Lageplan beizufigen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Waei- Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
terhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt (siehe

. Stellungnahme, S. 15.).
Wir bitten nach ahschluss der FC.'-:rnpfrnitrelri_-iu marbaiten um Ub{-:rﬁendung mittels E-Mail der

Freigabedokumentation und entsprechenden Lageplanen in digitaler Form, gern im ESRI
Shape (*.shp) bzw. im Cad Format (*.dxf, *.dwg).

Wir bittern um Verwendung der geodatischen Bezugsysterne im ETRS 1989 mit UTM Zane
32M (EPSG: 25832, EFSG 44847, GaulB-Kriger-Zone 3 (EP5G: 314467).

Die Kosten fir die Kampfmittelrdumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom An-
tragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Ei-
gentdrmer/Eigentimerin, Investor/Investoring zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher
von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Zu den Punkten der Angebotseinholung und anfallenden Kosten sowie der Abrechnung, Priifung
und Kostenerstattung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer
dasv. g. Aktenzeichen anzugeben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufiigen.

Als Anlage dbersende ich Ihnen die Allgemeinen Bestimmungen fir die Karmpfmittelrau-
mung im Lande Hessen,

Da Kamptmittelrdumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die

Abrechnung der Leistungen nach tatsichlichem Aufwand fur unumginglich. Dies ist in jedem
Falle Vaoraussetzung tir eine positive Rechnungsprifung zum Zwecke der Kostenerstattung
durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfraittelrdumung.

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.

Den Abtransport - ggf. auch die Entschirfung - und die Vernichtung der gefundenegn
Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelrdaumdienst- weiterhin auf eigens Kosten

‘b h Zu den Punkten der Entsorgung von Kampfmitteln.
uoErnanmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleitplanverfahrens zu
verwenden, sofern sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

Mit freundlichen Griilen
Im Auftrag

Stand: 23. Januar 2024 Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung, Teil 1, Kaiserstrale / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A Seite 17 von 30
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"

Stellungnahme vom Regionalverband FrankfurtRheinMain

k-
o
? vom 15.01.2024

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Ragenaterhand FranstunSheinkain
Postlach 11 19 41, E0054 Frankiurt am Main

Der Regionalvorstand

blfp architekten gmbh Inr Zelzhen:
strafBheimer Str. 7 Ihre Machricht: vom 18122023
61169 Friedberg

per E-Mail an info@blfp.de

15. Januar 2024

Friedberg (Hessen) 4'23/Bp n
Bebauungsplanes Nr. 12 Stadtsanierung, Teil 1, Kaiserstralle / Farbergasse, 2. Ande-
rung, Teil A in Friedberg,

Stellungnahme gem. § 4 (2) BauGB in Verbindung mit § 13a

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dermn vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir einen mischgenutzten Neubau mit Einzelhandel, Flachen fir Blrorau-
me, Dienstleister, sowis Wohnen geschaffen werden,

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionaiverband FrankfuriRhein-
Main zu vertrelenden Belange keine grundsatzlichen Bedenken. Im Regionalplan Sldhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der vorgesehene Stand-
ort als Gemischie Bauflache, Bestand® dargestelll. Die - sich an ginem Mischgebiet arientie-
rende- festgesetzte Art der Nutzung im Bebauungsplanentwurf ist aus dieser Darstellung
entwickelt,

Der Bereich des Vorhabens ist in der Beikarte 2 "Regicnaler Einzelhandel” des RPS/RegFNP
2010 als Zentrafer Versorgungsbereich und als Versorgungskemn dargestellt. Innerhalb eines
zeniralen Versorgungsbereiches ist nach den Bestimmungen des stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeples des Regionalen Einzelhandelskonzeptes jeglicher Einzelhandel grundsétzlich

Zulassig.

Im Rahmen unserer Dienstleistungen far Verbandsmitglieder stellen wir Ihnen die Daten aus . .

unserer Strategischen Umweltpriifung (SUP) zu 0.g. Vorhaben zur Verfiigung. Bei dem zur g‘,‘ d:," Punkten S"ateg';"he Umweltprifung (SUP)
Priifung von uns entwickelten automatisierten Verfahren werden die Auswirkungen von Pla- ie Hinweise werden zur Kenntnis genommen

nungsvorhaben auf bestimmte Schutzgiter und ausgewdhite Umweltthemen Gberpriift. Die Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berticksichtigt.
Ergebnisse sind auf kemmunaler Ebene moglicherweise weiter zu differenzieren.

Bitte beachten Sie insbesondere tolgende Hinweise des SUP-Datenbllattes:
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Regionalverband
FrankfurtRheinbdain

Allstandorle:

Im Plangebiet liegen mehrere altlastenverdichtige Flachan (ALTIS-Nr. 440.008.040-001.226
und ALTIS-Nr. 440,008.040-001.151 - siehe SUP-Datenblatt). Zu den Altflachen kdnnen die
aktuellen Sachverhalte bei der Bodenschuizbehirde des zustindigen Staatlichen
Umweltamtes beim BP Darmstadt abgefragt werden. Mdgliche Konflikte und Untersuchungen
bzw. worbereitende MaBnahmen wvor Umsetzung des Bebauungsplanes sind mit der
Fachbehtrde abzuslimmen,

Bodendenkmaler

Mach den uns vorliegenden Informationen des Landesamtes fiir Denkmalpflege betfinden sich
im Untersuchungsgebiet Bodendenkmaler \Wir emplehlen deshalb eine Abstimmung mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archiologische und Paldontologische Denkmal-
pflege, sowie der Kreisarchaologie,

Sobald der 0.9. Bebauungsplan rechiswirksam geworden ist, wird um Ubersendung einer
Mehraustertigung in der bekannt gemachten Fassung zusammen mit giner Kopie der ortsib-
lichen Bekanntmachung an beteiligung@region-frankfuri.de gebeien

Mit freundlichen Grien

Im Aufirag

Zum Punkt Altstandorte
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die benannten Altlasten-Verdachtsflachen befinden sich auBBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Das Vorhabengebiet ist vollstdndig mit einem groBflachigen
Geschaftsgebaude samt einer vollstandigen Unterkellerung und Tiefgarage Uberbaut. In den nicht
unterbauten Bereichen des Vorhabengebiets wurden Bohrungen durchgefiihrt und die Bodenmischproben
labortechnisch untersucht. Demnach konnten keine verédnderten Merkmale gegeniiber normalem Boden
festgestellt werden. Um eine ordnungsgemaBe Entsorgung des anfallenden Aushubmaterials zu
gewabhrleisten, wurden die Bodenmischproben einer abfalltechnischen Laboruntersuchung gem. LAGA M20
unterzogen mit dem Ergebnis, dass die Proben den Zuordnungswerten LAGA Z1.2 und LAGA Z1.1
zugeordnet und eine nennenswerte Untergrundbelastung somit ausgeschlossen werden kann.

Sowohl im Textteil des Bebauungsplanes unter Ziff. C. 3. Als auch in der Begriindung im Kapitel 5.3.2.
Nachsorgender Bodenschutz wurde der Sachverhalt zusatzlich erlautert.

Zum Punkt Bodendenkméler
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: In Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde, wird eine
baubegleitende Untersuchung der Béden im Rahmen Rickbauarbeiten der Bodenversiegelung durch eine
archaologische Fachfirme erfolgen. Auf die Belange der Bodendenkmaler wird im Textteil des
Bebauungsplans hingewiesen (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 2.2).

Zum Punkt Ubersendung des rechtskriftigen Bauleitplans samt ortsiiblicher Bekanntmachung
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Nachdem der Bebauungsplan rechtskréftig geworden ist, wird ein Exemplar in
der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der ortsiiblichen Bekanntmachung Gbersandt.

Stand: 23. Januar 2024
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Betreff. Wia: Stellungnahme RMY - Kreisstadt Friedberg, Beteiligung der Behdrden,

Anderung, Teil A

Von:

Gesendet: Dienstag, 23, lanuar 2024 08:46

An:

Betreff: Stallungnahme RMVY - Kreisstadt Friedberg, Beteilipung der Behdrden, Babauungsplan Nr., 12
JStadtsanierung, Teil 1, Kaiserstralle / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A

Bauleitplanung der Stadt Friedberg 5
Bebawungsplan Nr. 12 , Stadtsanierung, Teil 1, Kaiserstralle | Farbergasse, 2. Anderung, Teil A"

Stellungnahme der Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Sehr geshrter
sehr geehrte Betelligte des Planverfahrens,

viglen Dank fir die Beteiligung an dem oben genannten Verfahran,

Alz Trager Sffentlicher Belange teilen wir Ihnen mil, dass wir keine Einwande vorzubringen haben. Fur die
Bauleiptanung machian wir jedoch folgende Anregung gaben.

Die Haltestelle Kaiserstrale zur Erschliefung des Gebietes ist noch nicht barrierefrei ausgebaut. Wir regen in Bezug
auf §8 {5) BGG und &8 (3) PBel an, diesa barnerafred auszubauen und mil einem Willerungsschulz sowie einer
Sitzgelegenhait fir die wartenden Fahrgésie auszustatten, Dia hierflr notwendigan Flachen soliten bei der
Aufsteliung der Bauleitplanung berGeksichtigt werden, Des Weiteran regen wir an, die Zuwegungen und
Strafkenquerungen bamierefrei zu gestalten,

Himwaise 2um barrerefraien Ausbau finden Sie im RMV-Malknahmenplan Barrerefreie Haltestellen im Busverkahr®
unter nachfolgendem Link:
hittps-tfwaw. rmyv dedcldedinformationen-zum-rmyider-rmy/aufgaben-der-rmy-gmbhiverkehrs-und-

mobililaslsplanung massnanmenplan-barneralreie-haltesiellan

Wir bitten Sie, unsere Anmerkung zu berdcksichtigen, und winschen fir die Umsetzung der Planung viel Erfolg

Mit freundlichen Gruflen

hMobilitatsanforderungen und Rahmenplanung

hMobiltatzanforderungen und Rahmenplanung

GE Verkehrs- und Mobilitétsplanung

- T
Wziilé
Rhain-Main-Verkehrsvarbund GmbH | Albe Bleaiche 5 | 65710 HofheamiTs

Tel: 06192/ 284-212 | Mail: tosb_beteiligungsvarfahrenigmy.de

wwiwrmede | www facebook.comBMYdialog | wwwbwitter.comimmydialog

1

Bebauungsplan MNr. 12 Stadtsanierung, Teil 1, KaiserstraBe [ Farbergasse, 2.

Stellungnahme von der RMV vom 23.01.2024

Zum Punkt des Umbaus bzw. Ausbaus der Haltestelle KaiserstraBBe
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Der Bebauungsplan kann nur Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs
treffen. Die Verkehrslenkung und -fiihrung auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann daher
nicht im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens geregelt werden.

Zudem obliegt die Planung der OPNV-Verbindungen nicht der Bauleitplanung und ist dementsprechend kein
Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Stand: 23. Januar 2024
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Bifp Planungs GmbH
Herr Besel

Postfach 100201
61142 Friedberg

Stadtwerke Friedberg

{SW

Vermessung

Friedberg, den 10.02.2024

Friedberg - Kernstadt, Bebauungsplan Nr. 12, Stadtsanierung, Teil1,

KaiserstraBe/Firbergasse, 2. Anderung, Teil A

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bestatigen hiermit den Erhalt des oben genannten Schreibens und nehmen wie folgt

Stellung

Die Stadtwerke Friedberg haben keine Bedenken gegen den o0.a. Bebauungsplan.
Es ist zu beachten, dass eine Uberbauung oder Bepflanzung unserer Versorgungsleitung

ausgeschlossen wird.

Bitte bestatigen Sie uns auf dem beiliegenden Formular den Erhalt der Stellungnahme und

senden Sie dieses an uns zurlck.
Bei Ruckfragen wenden Sie sich bitte an

Mit freundlichen GriRRen

STADTWERKE
FRIEDBERG (HESSEN)

Anlage: PLK 4210

Sadtmedde Frivbarg M =t Detredal pne
Bigenbetreb der Stack Fredberg Volker Xouhe
SraBheimer Strafle 35

wnbyerbindung Hordebsepster
Sparkasee Oberhessen Amtsgericht Friedberg/Messen
1BAN: DEFTSLBS0CTA002 7014640 NEA 2480

Stellungnahme von den Stadtwerken Friedberg vom 10.01.2024

Zum Punkt Nichtiiberbauung oder Bepflanzung vorhandener Versorgungsleitungen
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

61169 Friedoerg Kootakz USEanr: DEL12591486
Ted: O8031/65040 Volisbank Mittelhesser
ponTSM Fas: 05031/6304.52 1BAX DES3513900000045881605
s E-pail: stadtwerke-fredberg@sw-b.de
H B www Stadtwerke-friedborg de
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P Der Kreisausschuss
/ Fachdienst Kreisentwicklung Stellungnahme vom Wetteraukreis vom 15.01.2024
Wetteraukreis

Besucheranschrift:
Homburger Strafie 17
611688 Friedberg

Watteraukreis © Postfach 10 08 &1 + 81146 Friedbarg NBN31 83-0
bifp Planungs GmbH

Postfach 100201
61142 Friedberg

Daturm 16.01.2024
Az 50320-23-TOBE-
(Aktenzeichen bitte immer angeben)
Varhaben: Planungsverfahren - Bebauungsplan (BF) Nr. 12 . Stadtsanierung, Teil 1, KaiserstraBe /

Firbergasse, 2. Anderung, Tell A In Friedberg -

Gamarkung: Friedberg
Flur; 1

Flurstick: T414E

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend Oberlassen wir lhnen die Stellungnahme des Wetteraukreises:

FSt 2.4.3 Infektionsschutz und Hygiene: Zum Punkt Infektionsschutz und Hygiene

Ansprechpartner: ; - _ _ . Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
Zum o Verfahren sind hinsichtlich der fachlich von uns zu vertretenden Belange keine Beariinduna/Erléuteruna: Die Hinweise werden im weiteren Planunasverlauf beriicksichtiat
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit oder Hinweise und Bedenken zu grundung. uterung: ie eise werde efieren Flanungsveriaut berucksicntigh

abwigungsfahigen Sachverhalten erforderlich.

FB 4 Archiologische Denkmalpflege

Ansprechpartner:

Die vorliegende Planung misste von der Archaologischen Denkmalpflege Wetteraukreis
im derzeitigen Stadium abgelehnt werden, da nicht sichergestellt ist, dass die
affentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege (& 1 Abs.
& Mr. & BauGB) hinreichend berlicksichtigt sind. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans

L Schutr lhrer personenbezagenen Daten halten wir uns an die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen,

Inforrraticnan Ium Datenachutz erhalten Sie bher dia DatenachiAZeaite unasred HoMepa@e wiahw datanachutz watterau.da

Adreanas Rankverbindungsn

Eurapapkatz Sparkimisg Qv b s Posthiark Frankluet

E1168 Frisdbeg IBAN DEGE G185 COTB D0EL Q00 64 1B4M DEJT GO0 0060 0011 2186 08
SWIFT-EC HELADEFIFRE GUWNFT-B0C PIRNEDIFFEN

Oifmaguceiten dor Kramarasiung inden S wetar LiSt-iddr s OEL1259043]

Y DT Drufeng . 0.
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S

befindet parallel zur Schnurgasse eine Baullicke, die geschlossen werden soll, Da dieser Zum Punkt Archéologische Denkmalpflege

Bereich mitten in der rdmischen Besiedlung Friedbergs liegt und durch eine kleine Den Anregungen wird gefolgt.

Grabung nahe dem potentiellen Baugelinde eine LoBplanierschicht von fast 1m Begriindung/Erléduterung: Im Textteil des Bebauungsplans wurde bereits ein Hinweis zu den Belangen des

Machtigkeit Gber den rdmischen Baubefunden beobachtet werden konnte, ist damit zu Bodendenkmalschutzes aufgenommen (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 2.2). Dartber hinaus wird in

rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von & 2 Abs. 2 Zusammenarbeit mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde, wihrend der Riickbauarbeiten der Boden-

(Bodendenkmaler) HDSchG zerstort werden. versiegelung, durch eine archiologische Fachfirma erfolgen. Die bei Bedarf notwendigen Zeitfenster fiir
Untersuchung und Dokumentation méglicher archdologischer Befunde werden eingerdumt.

Um Qualitat und Quantitit der archaologischen Befunde zu Gberprifen und um spéter Die hierfiir notwendigen MaBnahmen erfolgen im Nachgang zum Bauleitplanverfahren nach erfolgter

zu fundierten Stellungnahmen Iim Rahmen wvon bauordnungsrechtlichen oder Rechtskraft des Bebauungsplans. Anfallende Kosten werden gem. § 18 Abs. 5. HDSchG geregelt.

denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren (§ 18 HDSchG) zu gelangen, ist als
Ergdnzung =zu einem Bebauungsplan ein archiclogisches Gutachten, d.h. eine
vorbereitende Untersuchung gemal § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren
Kosten vom Plangeberin dessen Eigenschaft als Verursacher zu tragen sind,

Den Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege kann
vorliegend wie folgt ausreichend Rechnung getragen werden:

Anstelle siner vorbereitenden Untersuchung/Ausgrabung ist wihrend der Abrissarbeiten
und der Rilckbauarbeiten der Bodenversiegelung eine Baubegleitung durch eine in Hessen
zugelassene archiologische Fachfirma durchzufihren.

Bei aAuftreten won archéologischen Befunden ist dem beauftragten Grabungs-
unternehmen bis zum Erstellen eines méglichen Kellerfundamentes genilgend Zeit
einzurdumen, diese freizulegen, zu dokumentieren und bergen.

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

Zum Punkt Brandschutz

FSt 2.3.6 Brandschutz Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Ansprechpartner: Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf bertcksichtigt.
Gegen das Vorhaben bestehen keine Einwendungen.

FSt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Ansprechpartnerin:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen
Gegen die Planungen des Entwurfes zum Bebauungsplanes Nr, 12, Stadtsanierung® Teil
l, 2. Anderung, bestehen keine grundsitzlichen Bedenken. Die Schaffung von Wohnraum
im innerstadtischen Bereich wird begrift, da durch die Mutzung brachliegender Flachen

im Innenbereich der Aulenbereich vor weiteren Bebauungen geschitzt werden kann. .
Zum Punkt Durchfiihrung von Baufeldkontrollen

Die VermeidungsmaBnahmen (Bauzeitenbeschrinkung und Baufeldkontrolle, vgl, C 6.1 Der Anregung wird nicht gefolgt.

der textlichen Festsetzungen), sowie die Auflagen zur allgemeinen Bauausfihrung sind Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zwingend einzuhalten, um einen Verstof gegen die artenschutzrechtlichen Bauzeitenregelung und Baufeldkontrolle sind im Hinweis zum Artenschutz ausfiihrlich und eindeutig
Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG zu verhindern, beschrieben, so dass der Bauherr auf dieser Grundlage die Belange des Artenschutzes beriicksichtigen
Bei der artenschutzrechtlichen Uberprifung wurden mehrere Spalten in der kann. Da die Gebaudespalten und Hohlrdume kein Potenzial fir Winterquartiere aufweisen sind diese
Fassadenverkleidung entdeckt, die sich als Fledermausquartiere und Nistplitze eignen, unwabhrscheinlich und eine Baufeldkontrolle auBerhalb der genannten Fristen ist nicht zwingend erforderlich
bzw. einen Zugang ins Gebdudeinnere ermdglichen. Um eine Tétung von Tieren besonders (siehe Anlage 01 Fachbeitrag Artenschutz, Kapitel 2.4 und 2.5, S. 13, ff.).

geschitzter Arten sicher zu vermeaiden, sollte eine Baufeldkontrolle auch innerhalb der Im Zuge des Abrissantrags wird geman Bauvorlagenerlass eine artenschutzrechtliche Stellungnahme
empfohlenen Zeitrdume immer durchgeflhrt werden (vgl. Anhang 1, 62 b) des erforderlich, in deren Zuge eine weitere Inspektion erfolgen kann.
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Fachbeitrags Artenschutz). AuBerhalb des empfohlenen Zeitraums fir einen Abriss, ist
dieser nur nach Vorlage des Gutachtens der fachkundigen Begehung und nach Absprache
mit der Unteren Maturschutzbehirde zuldssig.

Oie Rodungen von Baumen und Gehdlzen, sofern diese nicht in Zusammenhang mit
einem Bauvorhaben stehen, sind stets bei der Unteren Naturschutzbehéirde anzuzeigen,

12,3 Schutz von Insekten: Die Festsetzungen werden aus Sicht der Unteren
Maturschutzbehorde begrift.

Durch & 35 HeMatG (in Verbindung mit 55 3 und 4 HeNatG und § 41a BNatSchG) wurden
die rechtlichen Yorgaben beziiglich lichtempfindlicher Tier- und Pflanzenarten ergdnzt
{z.B. Verbot von Himmelsstrahlern, Vermeidung von Fernwirkung). Die Beleuchtung ist so
zu gestalten, dass alle rechtlichen Vorgaben eingehalten werden. Die Aulenbelsuchtung
ist gemdl BimSchG und BNatSchG auf das notwendige Mal zu reduzieren, Uberall dart,
wo nicht gadnzlich auf eine Beleuchtung verzichtet werden kann, ist diese energiesparend,
blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten.

Wir empfehlen daher folgende zusdtzliche Ausfihrungen ergdnzend in die Festsetzungen
aufzunehmen:

* Die Beleuchtung darf nicht Ober den Bestimmungsbereich hinaus strahlen. Zudem ist
die Beleuchtung auf die tatsichliche Nutzungszeit zu begrenzen.

» Zuldssig sind nur voll abgeschirmte Leuchten mit wvollstandig geschlossenem,
staubdichtem Gehiuse (Schutzklasse IP 65), deren Oherfliche sich nicht auf mehr als
60 °C aufheizt.

» Die Lichtpunkthéhen sind miéglichst niedrig zu halten.

» Nicht erlaubt sind flichige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum
strahlende Leuchten mit einem Lichtstrom von dber 50 Lumen. Nicht erlaubt ist zudem
das Anstrahlen von Gewdssern und Vegetation.

» Stellen die Technischen Regeln fUr Arbeitsstitten andere Anforderungen bei
nachtlicher Beleuchtungspflicht, so gelten diese; allerdings sind die dort festgesetzten
Mindestmalfe nicht erheblich zu Gberschreiten.

12.4: MaBnahmen gegen Yogelschlag: Es wird begriBt, dass VermeidungsmaBnahmen
gegen Vogelschlag an Glasfenstern und spiegelnden Gebdudefronten durchgefdhrt
werden sollen, Vorgaben gemal des § 37 HeNMatG sind dartiber hinaus einzuhalten.
Schutzmalnabhmen sind folglich bereits im Erdgeschoss und auch unabh3ngig von
angrenzenden naturnahen Strukturen durchzuflhran,

Insb. Anordnungen wvon Scheiben Ober Eck, kinnen hochgradig vogelschlaggefiahrdend
und damit artenschutzrelevant sein. Bei der Gestaltung der Fensterflichen ist sich an
die fachlichen Standards der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten zu
halten und es sind SchutzmalBnahmen der Kategorie A ,hoch wirksam® zu verwenden
{Infobroschire  Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"; Schweizerische
Vogelschutzwarte Sempach),

Rechtsgrundlage:
5§ 39, 41a und 44 BENatSchG; §5 3, 4, 35 und 37 HeNatG

Fachliche Stellungnahme (abwigungsfihige Sachverhalte)

Wir regen an, die zu errichtenden Gebdude mit Nisthilfen flr gebaudebewohnende
Tierarten (insb. Mauersegler, Haussperling, Flederm&use} auszustatten. Bei der
artenschutzrechtlichen Untersuchung wurden mehrere alte Miststiatten, bzw. Spalten
gefunden, die sich als Niststatten/Quartiere eignen. Durch den Abriss mit folgendem
Meubau gehen diese Niststdtten verloren. Diese Arten leiden allgemein in Folge von
Gebidudesanierungen zunehmend unter dem Verlust wvon MNistgelegenheiten, Bei

Zum Punkt Baum- und Geholzrodungen
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dies wird im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zu den Punkten der zusétzlichen Ausfiihrungen zur insektenfreundlichen Beleuchtung
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Im Textteil des Bebauungsplans ist bereits unter Ziff. A. 12.3 eine ausreichende Regelung zur Thematik der
insektenschonenden Beleuchtung enthalten und sollte im Hinblick auf die kontinuierliche Weiterentwicklung
von Leuchtmitteln nicht weiter eingeschrénkt werden. Die zuséatzlichen Ausfihrungen werden jedoch unter
Verweis auf § 35 HeNatG als Empfehlungen im Hinweisteil der Textfestsetzungen unter Ziff. C. 6.3. auf-
genommen.

Zu den Punkten MaBnahmen gegen Vogelschlag und gesetzliche Bestimmungen
Der Anregung wird gefolgt.

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen.

Die Textfestsetzung zu MaBnahmen gegen Vogelschlag unter Ziff. A. 12.4 wird entsprechend angepasst,
sodass die MaBnahmen auch im Erdgeschoss anzuwenden sind.

Zum Punkt Nisthilfen am Neubau
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der Fachbeitrag Artenschutz kommt zum Ergebnis, dass im Rahmen der Untersuchung des
Vorhabengebietes lediglich ein potenzielles Vorkommen von Gebaudebritern festgestellt werden konnte.
Der mit dem Abriss des bestehenden Gebaudes einhergehende Verlust von potenziellen Lebensrdumen,
kann angesichts der umgebenden Habitat Strukturen ausgeglichen werden und die dkologische Funktion der
betroffenen Lebensstétte im rdumlichen Zusammenhang bleibt gewahrt. Die betroffenen Arten finden in den
umgebenden Bestandsgebauden und im Neubau auch kiinftig geeignete Brutplatze. Erhebliche Stérungen
mit negativen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen sind durch das klein-
raumige Vorhaben und die relative Stérungstoleranz der Arten nicht zu erwarten. Der Haussperling wird
zudem nicht mehr in der neuen Roten Listen Hessen gefiihrt bzw. weist 2023 einen giinstigen Erhaltungs-
zustand auf. Dementsprechend sind weitergehende verbindliche Regelungen nicht erforderlich. Die
Anbringung von Nisthilfen wird der Bauherrschaft als Empfehlung gegeben (s. Ziff. C. 6.1).
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frihzeitiger Berdcksichtigung kénnen die Nisthilfen optisch unauffillig oder als gezielte
Gestaltungselemente in die Fassaden des Meubaus integriert werden. Mauersegler und
Haussperlinge sind Koloniebriter, sodass die kinstlichen Nistplitze jeweils in réumlicher
Wahe angebracht werden sollten. Fir Fledermause sollten Ganzjahres-Mistkisten
angebracht werden, damit diese auch als mdgliches Winterquartier dienen kdnnen,

Verbleibende Grinflichen/Dachflichen scllten mit artenreichern Wildsaatgut aus
rertifizierter regionaler Herkunft eingesat werden. Durch die Verwendung wvon
Wildsaatgut ist eine deutlich positivere Wirkung auf den Naturhaushalt zu erwarten, als
mit  herkdmmlichem Zuchtsortensaatgut, MNeben den glnstigen Wirkungen flr
Wildbienen, Vagel und viele andere Arten ergibt sich auch ein cptisch ansprechender
Aspekt.  Pflanzenbestinde aus ‘Wildsaaten sind zudem resistenter gegen
Witterungseinflisse wie 2, B, extreme Trockenheit,

Fir die Einsaat der Dachflichen mit extensiver Sedum-Kraut-Begrinung aus regionaler
Herkunft wird eine Michtigkeit der Substratschicht von mindestens B cm empfohlen (vgl.
Rieger-Hofmann), Aus diesem Grund empfiehlt die Untere MNaturschutzbehdrde die
Mindestvorgabe der Substratschicht von 7 cm auf 8 cm zu erhdhen,

Ebenfalls sollten in den Innenhdfen heimische Gehdlze angepflanzt werden, da diese
eine hdher dkologische Wertigkeit aufweisen. Die Anpflanzung von Vertikalbegriinung
(vgl. 12.2 der textlichen Festsetzungen) wird empfohlen, um das stidtische Mikroklima
aufzuwerten.

Hiermit wird auf & 35 Abs. 9 HeNatG hingewiesen, welcher die Schotterung zum Zwecke
der Gartengestaltung untersagt. Die Auflagen des Paragrafen sind zwingend einzuhalten
und auch bei der Gestaltung der Innenhdfe zu bericksichtigen.

Wir bitten um Zusendung des rechtskraftigen Bebauungsplans,

F5t 4.1.3 Wasser und Bodenschutz

Ansprechpartner:

Fachliche Stellungnahme (abwigungsfihige Sachverhalte)

Gegen die Umsetzung der Planung bestehen aus Sicht der von uwns fachlich zu
vertretenden Belange keine grundsitzlichen Bedenken.

Gegen die vorgelegte Planung bestehen aus Sicht der von uns fachlich zu vertretenden
Belange keine pgrundsatzlichen Bedenken. Im weiteren FPlanungsprozess sind die
folgenden Hinweise zu beachten:

Hinweis Ersatzbaustoffvercrdnung

Im Hinblick auf die erforderlichen Erdarbeiten weisen wir darauf hin, dass seit dem
01.08.2023 die neu gefasste Bundes-Bodenschutz- und altlastenverordnung (BBodSchi)
sowie die neu eingeflhrte Ersatzbaustoffverordnung (EBY) in Kraft sind. Die
Verflllrichtlinie wurde im Hessischen Staatsanzeiger (34/2023, S, 1092ff)) ver&ffentlicht.
Immissionsschutz

Schall

Das den Unterlagen beiliegende akustische Gutachten und die darin hinsichtlich
erforderlicher aktiver und passiver SchallschutzrmaBnahmen enthaltenen Vorgaben sind
zu beachten und umzusetzen.

Geruch

Aufgrund des den Unterlagen beilisgenden Geruchsgutachtens und der dberschlagigen
Rechenergebnisse mit sehr geringen Immissionswerten ist die geplante Bebauung aus

Zu den Punkten der Beschaffenheit der Dachbegriinung
Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Im Bebauungsplan wird unter Ziff. A. 12.1 die Beschaffenheit der
Dachbegriinung geregelt. Die extensive Begrinung soll demnach unter Verwendung einer Sedum-Kraut-
Schicht erfolgen. Da diese Dachfldchen nicht direkt sichtbar sind, ist die Verwendung eines Sedum-Kraut
Saatguts ausreichend. Da es sich im vorliegenden Fall nicht um einen Naturraum im Sinne des § 40
BNatSchG handelt wird die Verwendung von Regio-Saatgut dem Vorhabentrager nicht verbindlich
festgesetzt wird. Jedoch wird der Anregung gefolgt die Gesamtstarke der Substratschicht von 7 cm auf 8 cm
zu erhéhen.

Zum Punkt einheimische Geholzarten
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Dies wird im weiteren Planungsverlauf berlicksichtigt. Die zu verwendenden
Gehdélzarten werden nicht verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt, sondern kénnen im
Genehmigungsverfahren festgelegt werden. Da es sich im vorliegenden Fall nicht um einen Naturraum im
Sinne des § 40 BNatSchG handelt, sondern um géartnerisch gestaltete Flachen mit z.T. reprasentativem
Charakter, wird die Verwendung von heimischen Gehdlzarten nicht verbindlich festgesetzt.

Zum Punkt Schottergérten
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Der Hinweis wird in den nachfolgenden Planungsphasen beriicksichtigt. Die
Gestaltung der Innenhdfe ist in den Textfestsetzungen unter Ziff. A. 12.1 bereits geregelt.

Zum Punkt Ubersendung des rechtskraftigen Bauleitplans samt ortsiiblicher Bekanntmachung
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Nachdem der Bebauungsplan rechtskréftig geworden ist, wird ein Exemplar in
der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der ortsiiblichen Bekanntmachung tibersandt.

Zum Punkt Ersatzbaustoffverordnung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Dies wird im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zu den Punkten Schall und Geruch
Die bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die Immissionsbetrachtung kommt zum Ergebnis, dass mit sehr geringen
Immissionswerten gerechnet wird und dass die geplante Bebauung aus gutachterlicher Sicht méglich ist.
Die sogenannten relevanten Geruchswahrnehmungen beschrénken sich hauptséchlich auf die Rand-
bereiche wo sie evtl. geringfligig bemerkbar sein werden (siehe Anlage 04, Kapitel F.2.1 Geruch, Abb. 6, S.
17). Ein Hinweis wird nicht zusétzlich aufgenommen.
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gutachterlicher Sicht méglich. Relevante Geruchswahrnehmungen im Planbereich (>2%
der Jahresstunden) sind nach Gutachten allerdings nicht auszuschlieBen. Wir halten es
fir sinnvoll dazu einen Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

FSt 4.2.2 Agrarfachaufgaben

Ansprechpartner:

Fachliche Stellungnahme (abwiagungsfihige Sachverhalte)

Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir keine Bedenken zu der o.g. 2. Anderung des
Bebauungsplans.

FD 4.5 Bauordnung

Ansprechpartnerin:

Es liegen Einwendungen vor,

Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen

Fachliche Stellungnahme:

1. Das Plangebiet wird unter Punkt 1.2 beschrieben als ein Gebiet, dass sich an dem
Mutzungskatalog eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO orientiert, Abgewichen wird
It. Begriimdung nur von der Gleichwertigkeit einer Nutzungsmischung von Waohnen und
Gewerbe. Da der § 9 BauGE in einem worhabenbezogenen Bebauungsplan nicht
einschlagig ist, ist das zuldssig. Allerdings wird in dem Plangebiet auch ein
Einzelhandelsbetrieh mit einer Verkaufsflichen von max, 1.200 gm zugelassen
(Festsetzung 3.1). Wird jedoch eine Verkaufsfliche von 800 gm Uberschritten, handelt
es sich um einen groBflichigen Einzelhandel, der nur in  bestimmten
Gebietskategorien zuldssig ist. Mischgebiete zdhlen nicht dazu. Es sind daher
zumindest in der Planbegrindung Ausfilhrungen zu diesem Punkt zu machen
{Ansiedlung von grolflachigern Einzelhandel, ggf. negative Auswirkungen durch
Emissionen). Im wvorhandenen Bebauungsplan ist ein Sondergebiet "Kaufhaus"
festgesetzrt worden.

2. Im Flan ist die Abgrenzung der beiden Baufelder nicht eindeutig zu erkennen, Flr dieg
Umgrenzung der Baufelder wurde die gleiche Farbigkeit wie die Darstellung wvon
Baugrenzen und Baulinien genutzt.

3. Unter Punkt 4.4.1 wurde die zuldssige maximale Gebdudehihe festgesetzt, Als oberer
Bezugspunkt ist der obere Abschluss der Wand definiert worden., Da aber auch
geneigte DAcher bis max. 10 Grad zuldssig sind und selbst bei Flachdichern immer
gine Attika ausgebildet wird, ist die Definition zu korrigieren.

4. Die maximale Geb&udehdhe darf in dem Bereich des Cafe's durch eine zweiseitig
geschlossene Ubsrdachung um 3m dberschritten werden, Mach den Eintragungen im
Flan handelt es sich um eine ca. 40 gm Flache. Durch die Geschlossenheit ist dieser
Bereich auch als Geschoss zu betrachten und geht in die Berechnung der zuldssigen
Geschossfliche ein.

5, Weiterhin empfehlen wir aufgrund der festgesetzten erheblichen Hihen sine weitere
Uberschreitung dieser Héhen durch Dachaufbauten hthenmaiig und flichenmaBig zu
begrenzen.

6. Mit der textlichen Festsetzung Punkt & wurde eine geringere Tiefe als nach HBO
notwendig festgesetzt. Wir weisen darauf hin, dass im Baugenshmigungsverfahren
aufgrund der festgesetzten Gebdudehihen und der garingeren
Abstandsflacheninsbesondere fir die Wohnnutzungen auffer dem Brandschutz noch

Zum Punkt Agrarfachaufgaben
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zu den Punkten der fachlichen Stellungnahe

1.
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Es gilt zu beachten, dass das Vorhabengebiet geman der Beikarte 2 "Regionaler
Einzelhandel" des RPS/RegFNP 2010 als Zentraler Versorgungsbereich und als Versorgungskern
dargestellt ist. Innerhalb dieser Flachen ist groBflachiger Einzelhandel zuldssig und die Planung kann daher
geman § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten (siehe Stellungnahme
Regionalverband S. 17, ff.). Jedoch wird zum besseren Verstandnis ein Textbaustein in der Begriindung
zum Bebauungsplan im Kapitel 4.1 erganzt.

2.
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die Unterteilung der beiden Baufelder und der Art der baulichen Nutzung wurde
mithilfe einer Knddellinie in der Farbe schwarz festgesetzt. Zusatzlich liegen dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Grundrisse bei, anhand derer die Nutzung- und Baufeldeinteilung ausreichend ablesbar
ist.

3.
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die Attika wird immer zum oberen Wandabschluss mitgerechnet. Zum besseren
Verstandnis wird die Textfestsetzung unter Ziff. A. 4.4.1 um die Begrifflichkeit erganzt.

4.
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die geplante Uberdachung im Bereich Cafe’s ist kein geschlossener Raum. Die
Uberdachung ist an zwei Seiten vollstdndig gedffnet. Es handelt sich mehr um ein Gestaltungselement,
welches auch als Sichtschutz und Wetterschutz dienen kann. Nach § 2 Abs. 5, Satz 6 HBO sind
~Untergeordnete Aufbauten Gber Dach (...) keine Vollgeschosse“. Nach § 20 BauNVO ist die zweiseitig
umschlossene Uberdachung (s. Ziff. A. 4.4.3) nicht in die Berechnung der zuldssigen Geschossflache
einzurechnen.

5.
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die Textfestsetzung unter Ziff. A. 4.4.2 besagt, dass die Gebaudehdhe durch
technisch notwendige Anlagen Uberschritten wird. Beschrankt wird diese Festsetzung dadurch, dass diese
um das MaB ihrer H6he von den Gebauderéndern zurlickspringen missen. Diese Regelung hat eine
ausreichende Hoéhenbeschrankung fir technische Dachaufbauten.

6.
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Das Vorhabengebiet liegt in der Friedberger Altstadt in zentraler Innenstadtlage.
Die Friedberger Altstadt charakterisiert sich durch die engen mittelalterlich anmutenden Gassen und eine
dichte Baustruktur. Im Sinne der Innenentwicklung soll im Vorhabengebiet eine gute bauliche Ausnutzung
ermdglicht, das Nachverdichtungspotenzial effektiv genutzt und die umgebenden StraBenrdume gefasst
werden. Dementsprechend widerspricht die Festsetzung unter Ziff. A. 6. nicht den Erfordernissen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Nachweis erfolgt im nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren.
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nachzuweisen ist, dass jede Wohnung ausreichend belichtet, besonnt und belliftet ist.

7. Weiterhin weisen wir darauf hin, dass eine Bebauung lber Grundstlcksgrenzen hinweg
bauordnungsrechtlich nicht zulissig ist.

8. In der Begrindung ist unter Punkt 6 und 7.2.2 beschrieben, dass der Meubau zum Elvis-
Presley-Platz & Geschosse aufweist. Nach der Plandarstellung weist aber nur der
Gebdudeteil an der Schnurgasse, einmindend zum Elvis-Presley-Platz bzw. zur
Kaiserstrale & Geschosse auf. Der Hauptgebdudeteil entlang des Elvis-Presley-Platzes
ist gestaffelt mit 4 und dahinter liegend 5 Geschossen.

9, Weiterhin wird darpelegt, dass sich die neu geplante HShenentwicklung aus dem
Bestandsgebiude ableitet. Da das Gebdude aber komplett abgerissen wird, wire jetzt
die Maglichkeit gegeben, die Hohen-und sonstige Gestaltung des Gebdudes besser in die
Gesamtanlage einzufigen. Die Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehorde
Landesamt fiir Denkmalpflege ist besonders zu beachten,

10. Bezlglich der festgesetzten Fliche flr Versorgungsanlagen (textliche Festsetzung Punkt
9} ist ein Grenzabstand <3m und gréfer Om festgesetzt worden. Wir bitten zu beachten,
dass der Grenzabstand und die Gestaltung des Gebdudes so gewihlt werden, dass sog.
“Dreckecken” vermieden werden.

11. Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass auch bel der Festsetzung von Baulinien
bavordnungsrechtliche Belange zu beachten sind (z.B. Brandwinde).

12.In der Begrindung fehlen Ausflhrungen zur Sicherstellung der wverkehrlichen
ErschlieBung aller Nutzungen (Wohnen und Gewerbe) Uber die Farbergasse, an dis die
Tiefgarage und des Weiteren die Belieferungsméglichkeit fir das Gewerbe angaschlossen
ist. Die StraBe weist einen relativ geringen Querschnitt auf.

13, Abschliefend weisen wir darauf hin, dass eine bauordnungsrechtliche Prafumg des
Bauvorhabens erst im Baugenshmigungsverfahren stattfindet.

F5t 4.5.0 Denkmalschutz
Ansprechpartnerin:

Ez liegen Einwendungen vor.
Rechtsgrundlage HDSchG

Fachliche Stellungnahme:

Das Plangebiet ist Teil einer Gesamtanlage (Ensemble) gemil § 2 Abs. 3 Hess.
Denkmalschutzgesetz (HDSchG). Arbeiten am duBeren Erscheinungsbild sind nach § 18
HDSchG genehmigungspflichtig.

Der zur KaiserstraBe orientierte westliche Bereich des Plangebietes ist Teil der
Gesamtanlage “"Stadtkern” Friedberg, der Sstliche Bereich liegt in der unmittelbaren
Urngebung von Gesamtanlage und Einzelkulturdenkmilern.

Dem Standort kommt eine wegweisende Rolle als Verbindungsglied zwischen
Kaiserstrafe und Altstadt zu. In nachster Nahe und teils mit direkter Blickbeziehung
finden sich die Stadtkirche, das Wetterau-Museum, die Marienkirche und das alte
Hallenbad.

1. Gebiudehdhen
Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen der Festsetzung weichen deutlich von den
Gebiudehdhen der Vorhabenplanung ab. Es ergeben sich Diskrepanzen bis zu 2
Metern. In der Begrindung zum Bebauungsplan wird hierzu unter Punkt 7.2.2 die
planerische Flexibilitdt in den ndchsten Planungsphasen angefihrt.
Zusatzlich zu  dieser bereits auffélligen Diskrepanz sollen  notwendige
gebiudetechnische Anlagen diese HBhe Uberschreiten dirfen sclange Sie um das

7.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

8.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die textliche Beschreibung zum Héhenprofil des neugeplanten Gebaudes
werden in der Begriindung in den Kapiteln 6. und 7.2.2 differenzierter beschrieben.

9.
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die H6henentwicklung des geplanten Neubaus wurde in einem mehrjahrigen
Entwurfsprozess in unterschiedlichen Varianten geprift und abgestimmt. Die H6henentwicklung ist aus
stadtebaulicher Sicht in der prominenten und zentralen Lage vertretbar. Vielmehr entspricht die gewahlte
Baustruktur dem Leitbild der Innenentwicklung und der Ausschdpfung des vorhandenen
Nachverdichtungspotenzials.

10.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Dies wird im Rahmen der weiteren Planung berlicksichtigt.

11.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Dies wird im Rahmen der weiteren Planung berlicksichtigt.

12.
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Der Hauptverkehrsstrom wird auch kiinftig Uber die KaiserstraBe abgewickelt
werden. Der Mehrverkehr, der durch die kiinftigen Einwohner erzeugt wird, kann von der Farbergasse
aufgenommen werden. Anlieferungsverkehr flir die Handelsnutzungen finden nicht am laufenden Band statt.
Zudem wurde das Erdgeschoss so konzipiert, dass die Anlieferung im Gebéaude stattfindet und somit eine
Behinderung auf der Farbergasse ausgeschlossen werden kann.

13.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zum Punkt der Festsetzung der Gebaudehéhen
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die maximal zulassigen Gebaudehdéhen werden differenzierter und niedriger im
Bebauungsplan festgesetzt. Da die Hochbauplanung sich im Stadium eines Vorentwurfs befindet und sich
bspw. aufgrund von statischen Anforderungen die Geschossdeckenstarken noch verandern kénnen, muss
ein gewisser planerischer Spielraum bei den Festsetzungen berlcksichtigt werden. Der Bebauungsplan
muss der nachfolgenden Hochbauplanung und méglichen Anpassungsbedarfen gerecht werden, da die
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan noch keine abschlieBenden Genehmigungs-
plane darstellen.
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entsprechende Ma@ zurlckgerlckt werden (Textfestsetzung 4.4.2), was bereits
planerischen Spielraum ermdglicht.

Gerade die Gebdudehdhe ist ein entscheidender Faktor fir die Vertraglichkeit eines
Gebfudes zu seiner Umgebung und maflgeblich mit wverantwortlich, ob eine
Beeintrachtigung der Gesamtanlage und der umliegenden Einzelkulturdenkmaler zu
erwarten ist. Zu einer Uberschreitung der Hohen in den Anlagen zum
Vorhabenbezogenem Bebauungsplan in einer solchen Grafenordnung bestehen
erhebliche denkmalschutzrechtliche Bedenken,

Auch im Hinblick auf die Wirkung des Stadthildes sollten diese maximalen Hihen
nicht ohne Uberprifung festgesetzt werden.

Die in der Vorhabenplanung dargestellten Hohen sollten in den maximalen
Gebiudehdhean der Festsetzung des Bebauungsplanes Gbernommen werdean,

Der Anschluss an das Nachbargebiude der Metzgerei Engel im 4-geschossigen
Bereich wurde in der Vorabstimmung auf die Hohe Schnittkante Giebelwand und OK
Wandabschluss von +13,66m fixiert, Diese Hohe ist auch in der beilieganden Planung
eingehalten. Die zuldssigen maximalen Gebiudehéhen wilrden auch hier eine
merkliche Uberschreitung erméglichen und somit erhebliche denkmalschutz-
rechtliche Bedenken auslosen.

Der in Punkt 4.4.3 der Textfestsetzung beschriebene und im Flan dargestelite Bereich
einer Uberdachung wird sehr kritisch gesehen. Der ohnehin schon sehr michtige
Baukdrper wird hier nochmals  erweitert. Ezs  bestehen  erhebliche
denkmalschutzrechtliche Bedenken.

2. Dachflachen
Die auf denen =zur Energiegewinnung ausgewiesenen Flichen wverwendeten
Kollektoren jeder Art dirfen nicht als zusatzliches aufgesetztes Element aus dem
StraBenraum wahrnehmbar werden,

3. Dachform

Es sollen laut Teil B 1. ausschlieflich Flachdicher mit einer Meigung bis 10° zulissig
sein, Die Begrindung 8.1 verweist hier auf die Sicherung einer zeitgendssischen
Gestaltungs- und Bebauungsqualitat.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist eine denkmalvertrigliche und zeitgendssische
Gestaltungs- und Bebauungsqualitit durchaus (ber andere Dachformen zu erreichen
und unter Anpassungen der Gebaudehodhen denkbar. Die Bedenken gegenliber einer
Bebauung mit Flachdach wurden im Zuge der Vorabstimmung zurickgestellt,

Prigendes Element won Friedberg ist die Dachlandschaft, welche in der
Yorhabenbeschreibung selbst unter 2.5 Nutzungskonzept herausgestellt wird. Sie
lebt von den verschiedenen Dachformen und Nejgungen. Die Ausformung eines
Flachdaches ist in der Friedberger Dachlandschaft die Ausnahme. Wir weisen darauf
hin, dass der Bautypus Flachdach in zukinftigen Entwicklungen im Bereich des
Stadtkernes nach diesem Schlisselneubau keine Schule machen sollts.

4. Einflgung in die Umgebung - Stadtebau und Hochbau Konzept
Seitens der Unteren Denkmalschutzbehérde wird die in der Begrindung dargelegte
Konzeption hinsichtlich lhrer Harmaonie im Zusammenspiel mit der Nachbarbebauung
nicht als vollumfanglich vertriglich bewertat, Der Neubau figt sich nicht nahtlos in
die bestehenden Baustrukturen ein.

Zum Punkt der Beeintrachtigung der Gesamtanlage und der umliegenden Einzelkulturdenkmaler
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die maximal zulassigen Gebaudehdhen werden differenzierter und niedriger im
Bebauungsplan festgesetzt (siehe auch Stellungnahme, S. 29).

Zum Punkt Anschluss Nachbargebaude (Metzgerei Engel)
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die maximal zulassigen Gebaudehéhe wird entsprechend angepasst und
niedriger festgesetzt.

Die Geschosshdhen des 1. und 2- Obergeschosses wurden im Bebauungsplan so festgesetzt, dass in
weiteren Verlauf der Hochbauplanung noch eine gewisse planerische Flexibilitat gewahrt bleibt.
Grundsatzlich ware so in dem besagten Gebaudeteil auch eine gréBere lichte Hohe realisierbar, was die
Grundrisse kunftig fir unterschiedlichste Nutzergruppen attraktiv macht.

Ein exakter Anschluss an die Traufkante des Nachbargebaudes in der KaiserstraBe 98 wird nicht ganz
mdoglich sein. Dies widerspricht jedoch nicht dem insgesamt iberwiegend heterogenen StraBenbild an der
KaiserstraBBe, mit springenden Anschluss- und Traufthdhen zu den jeweiligen Nachbargebauden.

Zum Punkt Uberdachung gem. 4.4.3
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die festgesetzte Uberdachung beschrankt sich auf der vom StraBenraum
abgewandten Dachseite, sodass die Uberdachung in der Hohenwirkung vom Elvis-Presley-Platz nicht
wahrnehmbar sein wird. Zudem ist die Uberdachung von zwei Seiten offen und von ihr geht keine
geschossahnliche Wirkung aus. Die Uberdachung erhéht die Aufenthaltsqualitéat auf den Dachterrassen und
die Attraktivitat des geplanten Dachcafés.

Zum Punkt Dachflachen
Der Anregung wurde bereits gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die Textfestsetzung unter Ziff. A. 4.4.2 besagt, dass die Gebaudehdhe durch
technisch notwendige Anlagen Uberschritten wird. Beschrankt wird diese Festsetzung dadurch, dass diese
um das MaB ihrer H6he von den Gebauderéndern zuriickspringen missen. Diese Regelung hat eine
ausreichende Ho6henbeschrankung fir technische Dachaufbauten.

Zum Punkt Dachform
Die Bedenken werden nicht geteilt

Begriindung/Erlduterung: Bei dem geplanten Neubau ist zu beachten, dass die Dachflachen eine Vielzahl
von Funktionen Gbernehmen missen. Anders als der GroBteil der Friedberger Dachflachen werden die
Dachflachen des Kaiserforums

o flr die Erzeugung von Energie und Warme,

als Ruckhalteraum fir anfallende Niederschlagswasser,

als 6ffentliche Aufenthaltsflachen

und als begrlnte Freirdume fiir die Anwohner genutzt.

Diese Vielzahl an Funktionen lassen sich nur mit einem Flachdach umsetzen.

Stand: 23. Januar 2024
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-B-

Er bricht vielmehr mit der wvorherrschenden Blockrandbebauung in kileineren
Einheiten, oder den schmalen Parzellen im BackToBack Bautyp ebenso wie sein
Yorginger. Das noch bestehende Kaufhaus Joh hat durch seine bauliche Erweiterung
kis hin zur Farbergasse mit der Elockrandbebauung gebrochen und eine untypische
Parzellengrife entstehen lassen.

Oa die MNeuplanung durch statische Probleme nun nicht mehr auf der Basis einer
Modernisierung fulit, hdatte das Areal von Grund auf neu tberdacht werden und die
durch das Joh entstandene Storung der Struktur korrigiert werden kinnen.

Der gesamte Baukdrper mit der Variation der baulichen Dichte ist in seinem Ansatz
schon auf dem Weg zur Wiederherstellung einer Blockrandbebauung Uber einem
durchgesteckten Erdgeschoss,

Die Linge der Fassaden und die massiven Hihen lassen aus dieser Begrenzung des
StraBenraumes allerdings eine flachige, viel zu massiv wirkende Baumasse entstehan,
Speziell die Fassade zum Elvis-Presley-Platz wirkt zwischen den feingliedrigeren
Bauten zu massiv.

Die beschriebenen tanzenden Fassaden nehmen den Verlauf der KaiserstraBie im
Grundriss zwar auf, eine daraus resultierende vertrigliche Gliederung ist im Aufriss
kaum zu bemerken.

5, Stellplatze
Zu den geplanten Stellplitze und den Fahrradstellpldtzen in der Aufweitung des
Gebaudes entlang der Schnurgasse bestehen denkmalschutzrechtliche Bedenkean.
Die Schnurgasse als Verbindungsgasse zwischen Kaiserstrafe und Altstadtkern droht
mit abgestellten PEW, Fahrridern und der Belastung durch den Verteiler des
Energieversorgers flr Fulginger komplett an Attraktivitat zu verligren,

Eine frihzeitige und fortlaufende Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdrden im Zuge

des weiteren Planungs- und Genehmigungsprozesses wird weiterhin empfohlen.

Mit freundlichen Grien
Im Auftrag

Zu den Punkten der Einfligung des Baukdérpers in die Umgebung
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die bauliche Ausnutzung des Vorhabengebietes ist aus stadtebaulicher Sicht in
der prominenten und zentralen Lage vertretbar. Vielmehr entspricht die gewahlte Baustruktur dem
stédtebaulichen Leitbild der Innenentwicklung und der Nutzung des vorhandenen Nachverdichtungs-
potenzials. Eine dichte Bauweise in zentraler und gut erschlossener Innstadtlage tréagt dazu bei, die
ErschlieBung von Neubaugebieten zu reduzieren und der Versiegelung von AuBBenbereichsflachen
entgegenzuwirken. Charakteristisch fur die Friedberger Altstadt sind auch die bis heute erhaltenen
mittelalterlichen Gassen, die als Verbindungselemente zur Kaiserstra3e fungieren. Der neugeplante
Baukdrper gibt den umgebenden StraBenrdumen (Farbergasse und Schnurrgasse) eine stadtebauliche
Einfassung und nimmt vorhandene Gebaude- und StraBenfluchten auf. Durch die Staffelung der Geschosse
wird die Vielseitigkeit der bestehenden StraBenrdume und Geb&udefassaden aufgenommen. Mit den beiden
groBBen Innenhdfen werden zudem die Blockrandstrukturen zitiert.

Zum Punkt der tanzenden Fassade
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Zum Punkt Stellplatze
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: An der Schnurrgasse sind 6 Stellplatze fir PKW geplant, von denen drei fiir
Carsharing genutzt werden. In Kombination mit den Fahrradstellplatzen bekommt der aufgeweitete Hof eine
funktionale Bedeutung fir das Geb&ude und dient nicht wie bisher lediglich als Millsammelplatz. Die
funktionale Einbindung der Schnurrgasse wird vielmehr die aktuell nicht vorhandene Attraktivitat fiir
FuBgénger wieder herstellen.

Zum Punkt fortlaufende Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berlcksichtigt.

Stand: 23. Januar 2024
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Kreisstadt Friedberg (Hessen)
Bebauungsplan Nr. 12
,otadtsanierung®, Teil 1,
KaiserstraBe / Farbergasse

2. Anderung, Teil A

Ergebnis der Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Aufgrund des offentlich ausgelegten Entwurfs
(vom 18. Dezember 2023 bis einschlieBlich 21. Januar 2024)
eingegangene Stellungnahmen der Offentlichkeit.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit sind

4 Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen
eingegangen.

Stand: 23 Januar 2024
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr, 12
~Stadtsanierung”, Teil 1
Friedberg, KaiserstraBe/Farbergasse
2. Anderung, Teil A

Anregungen zur Offenlage

1, Bezug
« Vorhabenbeschreibung, 2.4 Stadtebau und Hochbau

Konzept(16.10.2023)

Schnitt. (16.10.2023)
« Perspektive und Ansicht Kaiserstrale (16.10.2023)
« Ansichten Farber- und Schnurgasse (16.10.2023)

1.1
Die Entwurfsidee der KaiserstraBenfassade mit den drei unterschiedlich

ausgerichteten Fassadenbandern ist konzeptionell iberzeugend. Im Sinne der
Zielsetzung in der Vorhabenbeschreibung wird eine Uberarbeitung im Detail
angeregt:

Die Fassade sollte leichter und filigraner wirken, um somit in MaBstablichkeit
und Proportionen besser zu den Fassaden der Nachbarschaft zu passen. Das
kann z. B. erreicht werden durch betonte Laibungen in den Fenstern und eine
stdrkere Gliederung der vertikalen Fassadenelemente. Das Prinzip dieser
Gestaltung muss auch auf die nordliche Brandwand (lber Eck) Ubertragen
werden, um im StraBenbild die Wirkung eines homogenen Baukdrpers zu
erreichen. Generell sollte eine qualitatsvolle Materialwahl erfolgen.

1.2

Das 1. und 2. Obergeschoss an der KaiserstraBe weisen jeweils im Schnitt nur
eine lichte Héhe von ca. 2,50 m auf. Beide Geschosse missen erhdht werden.
Begriindung: Eine zeitgem&Be und nachhaltige Nutzung als Birofldchen ist in
der vorgesehenen Hihenausbildung nicht denkbar, da in diesem Fall z. B. die
gesetzlich vorgegebene Grifenbeschrankung auf max. 50 m2 fir alle Raume
gilt. Das neue Gebdude muss so strukturiert sein, dass fir eine lange Zeit
unterschiedliche Nutzungen mdglich werden.

1.3
Daraus folgt, dass die Fassade oberhalb des 3. Obergeschosses deutlicher

(ber der Traufkante des Gebdudes ,Metzgerei Engel" liegt. Die neue Hihe wird
immer noch unter der des derzeitigen Gebdudes an dieser Stelle liegen.
Vorteilhaft ist dabei, dass der Meubau sich deutlicher von dem Nachbar-
aeb&dude ablést. Das entspricht einem Prinzip der KaiserstraBe, in der kein
Gebdude Traufhthen der Nachbarn dbernimmt.

1.4
Der Anschlusspunkt des Staffelgeschosses an das Gebaude ,Metzgerei Engel”
sollte um ca. 1m in dstliche Richtung verschoben werden.

1

Stellungnahme vom 16.01.2024

Zu den Punkten

1.1 Gliederung / Fassadengestaltung / Brandwénde / Materialien
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemaf den
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Die besagten Fassadendetails werden in den nachfolgenden Planungsphasen (Genehmigungsplanung)
ausgearbeitet und festgelegt. Dies betrifft auch den Umgang mit den Brandwé&nden, bei deren Gestaltung
neben den gestalterischen Aspekten auch die nachbarschaftlichen Belange zu beachten sind. Geplant ist
zudem ein mineralisches Fassadenmaterial, um einen qualitativ ansprechenden Baukdrper zu sichern.

1.2 und 1.3 Anhebung der lichten Héhen im 1. und 2. OG zur KaiserstraBe
Der Anregung wurde bereits gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die Geschosshéhen des 1. und 2- Obergeschosses wurden im Bebauungsplan
so festgesetzt, dass im weiteren Verlauf der Hochbauplanung noch eine gewisse planerische Flexibilitat
gewahrt bleibt. Grundsatzlich ware so in dem besagten Gebaudeteil auch eine gréBere lichte Héhe
realisierbar, was die Grundrisse kiinftig flir unterschiedlichste Nutzergruppen attraktiv macht.

Ein exakter Anschluss an die Traufkante des Nachbargebaudes in der KaiserstraBe 98 wird nicht ganz
mdoglich sein. Dies widerspricht jedoch nicht dem insgesamt Gberwiegend heterogenen StraBenbild an der
KaiserstraBBe, mit springenden Anschluss- und Traufthéhen zu den jeweiligen Nachbargebauden.

1.4 Riicksprung des Staffelgeschosses zum Elvis-Presley-Platz
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Da die gestaffelten Geschosse (V und VI) zum Elvis-Presley-Platz hin mit einer
Baugrenze festgesetzt sind, ist ein gréBerer Riicksprung dieser Geschosse in Richtung des Firstes des
Nachbargebdude -KaiserstraBe 98- planungsrechtlich grundséatzlich méglich.

Stand: 23. Januar 2024
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Die Vorteile sind:
- das Staffelgeschoss wird aus der FuBgangerperspektive weniger in
Erscheinung treten.
- die verstarkte Schragstellung des Staffelgeschosses betont noch mehr

die Entwurfsidee der ,tanzenden Fassaden®.

1.5

Die Fassaden in der Firber- und der Schnurgasse sowie der KaiserstraBe
sollten jeweils einen architektonisch wirksamen oberen Abschluss vor dem
Riicksprung erhalten. Die vorgesehene Markierung durch Pflanzen wird als

nicht ausreichend erachtet.

1.6
Die V-Stiitzen des Neubaus am Platz an der Schnurgasse wirken fremd und

sollten durch andere MaBnahmen ersetzt werden.

2. Bezug
+ Textfestsetzungen Entwurf

2.1
Betr.: ,Art der baulichen Nutzung - 3.1 Baufeld 1 und 2 Erdgeschoss”

Zusitzlich sollte im Erdgeschoss die Nutzung Gastronomie aufgenommen
werden.

Begriindung: Die Nutzung im Erdgeschoss ist derzeit noch nicht abschlieBend
geklart. Eine Ergénzung durch gastronomische Einrichtungen kann zu einer
weiteren Belebung des Elvis-Presley-Platzes beitragen.

2.2

Betr.: ,Art der baulichen Nutzung - 3.22 Baufeld 2 - Wohnen"

Es wird angereat, .Rdume fiir freie Berufe" und ,Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes" zu streichen.

Begriindung: Diese Nutzungen sind im Baufeld 1 ausgewiesen und wirden im
Baufeld 2 dazu fihren, dass die in der Innenstadt dringend bendtigten
Wohnungen ggf. anders genutzt werden.

2.3
Betr.: ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Matur und Landschaft - 12.2 Vertikalbegrinung”
Es wird vorgeschlagen, die nach Slden orientierte Brandwand des sieben-
geschossigen Baukdrpers, wie in 12.2 beschrieben, zu begrinen.
Begriindung: Dadurch wird gestalterisch der Anschluss an die teilweise
begrinten Hoffassaden hergestellt und die Wand verkleidet.
Die Fassade des sechsgeschossigen Gebdudes an der sidlichen Grenze zur
Volksbank bedarf dringend einer Gestaltung. Sinnvoll waren natlrlich Fenster,
die aber von der Volksbank genehmigt werden missten. Falls das nicht
erreicht werden kann, solite hier ebenfalls eine Begriinung entsprechend 12.2
vorgesehen werden.

2

1.5 und 1.6 Oberer Wandabschluss vor Staffelgeschossen und Gebaudestiitzen
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens geman den
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Die Gestaltungsdetails, wie bspw. Wandabschlisse und Stltzen, hangen zum einen von statischen Faktoren
ab und zum anderen werden sie in den nachfolgenden Planungsphasen (Genehmigungsplanung)
ausgearbeitet und festgelegt.

2.1 Zulassigkeit von Gastronomie im Erdgeschoss
Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Im Sinne einer flexibleren Gestaltung und Bespielung des Erdgeschosses wird
die Zul&ssigkeit von Gastronomie in den Textfestsetzungen unter Ziff. A. 3.1 ergénzt.

2.2 Anpassung der zuldssigen Nutzungen im Baufeld 2 - Wohnen
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die Zulassigkeit von Raumlichkeiten flr freie Berufe bildet die planungs-
rechtliche Grundlage dafiir, dass zukiinftige Bewohner flexibel auf berufliche Anforderungen reagieren
kénnen und bei Bedarf ihrer Arbeit von zu Hause aus nachgehen kdnnen. Die Rdume fiir freie Berufe
muissen jedoch einen untergeordneten Charakter im Vergleich zur Wohnnutzung aufweisen.

Dem Vorhabentrager wird die Mdglichkeit eingerdumt auf bspw. angespannte Marktlagen flexibel reagieren
zu kénnen und bei Bedarf statt einer klassischen Wohnnutzung, das Baufeld 2 fiir einen Beherbergungs-
betrieb zu nutzen.

2.3 Erweiterung der Festsetzung der Vertikalbegriinung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemas den
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Die besagte Fassade soll nach Mdglichkeit Uber Fenster gegliedert werden. Neben den gestalterischen
Aspekten miissen aber auch die nachbarschaftlichen Belange geklart werden, weshalb fiir die besagte
Fassade zunachst keine Festsetzung im Bebauungsplan getroffen werden soll.

Stand: 23. Januar 2024
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3. Bezug
s Bebauungsplan - Entwurf

3.1

Es wird vorgeschlagen, die vorgesehene Trafostation in der Schnurgasse in
das Untergeschoss zu verlegen.

Begriindung: Die Schnurgasse zitiert mit der bestehenden und der geplanten
Bebauung die mittelalterlichen Gassen von Friedberg. In diesem Zusammen-
hang hat die Aufweitung in den kleinen Platz zwischen neuer und alter
Bebauung eine groBe Bedeutung und kann zu einem stadtgestalterisch
anspruchsvollen Ort werden. Der oberirdische Bau des Trafos zerstirt diesen
Gedanken. Der Vorschlag ist, in einem 1. Bauabschnitt den Trafo an dieser
Stelle in dem Bestandskeller mit einer Zuganglichkeit von oben zu errichten.

3.2

Die Erdgeschossfassade an der Ecke Farbergasse./ Schnurgasse sollte, wie in
den Plinen bereits angedeutet, l(ber Eck als Glasfassade und somit trans-
parent ausgebildet werden.

Alle diese Vorschldge sichern aus unserer Sicht eine qualitatsvolie Umsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und soliten deshalb dort aufge-
nommen werden.

Friedberg, 16.01.2024

3.1 Umpositionierung der Trafostation
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Trafostation in der Schnurrgasse ist nach aktuellem Kenntnisstand flr die
Versorgung eines groB3en Bereiches der Friedberger Innenstadt zustédndig. Der Umbau und die Verlagerung
der Trafostation stellen einen hohen planerischen Aufwand dar. Aus stadtebaulicher Sicht wére eine
Platzierung im Untergeschoss erstrebenswert, jedoch kann dies im Bebauungsplan nicht abschlieBend
geregelt werden. Zwar ist im Innenhof an der Schnurrgasse eine Versorgungsflache fiir den Trafo planungs-
rechtlich vorgesehen, jedoch gibt es keine zwingende Bauverpflichtung. Deswegen wird die Anregung in den
nachfolgenden Planungsphasen berlicksichtigt und geprift.

3.2 Fassadengestaltung Ecke Schnurr- und Farbergasse
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Dies wird in den nachfolgenden Planungsphasen bericksichtigt.

Stand: 23. Januar 2024
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Der Beirat bei der Unteren Denkmalschutzbehirde ‘_‘:f

Wetteraukreis
gold. richtig.

Stadt Friedberg/Hessen
Amt fiir Stadtplanung

Bebauungsplan Nr. 12, Teil |, 2. Anderung Teil A 20.01.2024
Bedenken und Anregungen:
Stellungnahme Denkmalbeirat zur Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Denkmalbeirat begrilt grundsétzlich die Intention den jahrelangen Leerstand des
Kaufhauses Joh zu beenden. Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die
Planung ,Kaiserforum" bestehen aber erhebliche Bedenken!

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Projekt ,Kaiserforum® wurde dem Denkmal-
beirat bereits am 22.06.2022 durch das Planungsbiiro BLFP vorgestellt. Der Denkmal-
beirat hatte seinerzeit vor allem Bedenken gegen die Fassadengestaltung und die H&-
henentwicklung des neuen Baukdrpers. Um die stadtbaulichen und denkmalpflegeri-
schen Auswirkungen beurteilen zu kdnnen sollte ein Modell angefertigt werden. Der
Beirat hatte die Absicht dann zur geplanten Offenlage des Bebauungsplans eine Stell-
ungnahme zu verfassen. Seither wurde der Denkmalbeirat aber nicht mehr dber die
Planungen zum Kaiserforum informiert.

Abgesehen von der verkirzten Auslegungsfrist vom 18.12.2023 bis zum 21.01.2024,
also Uber die Weihnachtsferien, werden der Entwurf und die Begriindung des Bebau-
ungsplans der Aufgaben einer Neubebauung auf der historischen Kaiserstralie in
Friedberg nicht gerecht. Angesichts der kurzen Zeit fir die Bearbeitung werden aus
Sicht des Denkmalbeirats zun&chst nur einige wenige Aspekie der Planung betrachtet.

Gebédudehdhen

Die Gebdudehihen werden angeblich aus der umgebenden Bebauung abgeleitet. Da-
bei bleibt aulter Acht das die Bezugsgebdude z.B. die Volksbank bereits als ein stadte-
baulicher Missstand zu bezeichnen sind. Im Rahmen des alten Joh- Kaufhauses wurde
die H8henentwicklung bereits bis aufs Aullerste ausgereitzt. Durch dessen diffenenziete
und symetrische Gestaltung der Fassade sowie durch die Zuriickname der Wirkung des
oberen Geschosses durch dessen Gestaltung als Dachbereich wurde der Eingriff in das
Erscheinungsbild der Kaiserstralle deutlich abgemildert. Bei dem Joh-Gebaude wird die

Stellungnahme vom 20.01.2024

Zu den Punkten Beurteilung stadtebaulicher und denkmalpflegerischer Auswirkungen
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Ein stadtebauliches Modell wurde angefertigt und seither in mehreren
Prasentationsveranstaltungen ausgestellt (zuletzt am 12.12.2023 im Rahmen der 6ffentlichen frihzeitigen
Unterrichtung).

Darlber hinaus wurde das Modell im Rahmen der Abstimmungsgesprache mit der Landesdenkmalpflege
und der Unteren Denkmalschutzbehdérde gezeigt.

Zum Punkt verkiirzte Offenlagefrist
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: GemanB § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung fiir die Dauer von einem
Monat, mindestens jedoch flr die Dauer von 30 Tagen zu erfolgen. Die Offenlage dieses Bebauungsplans
erfolgte in der Zeit vom 18. Dezember 2023 bis einschlieflich 21. Januar 2024, was eine Offenlagedauer
von Uber einem Monat und insgesamt 35 Tagen bedeutet. Auch abziiglich der Weihnachtsfeiertage und dem
Neujahrsfeiertag wird die Offenlagedauer gem. BauGB nicht unterschritten.

Zu den Punkten Gebadudehéhen und Einfiigung in die bestehenden Baustrukturen
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Das geplante Geb&ude nimmt mehrfach Bezug auf die umgebenden
Baustrukturen. So werden einerseits die Fluchten der umgebenden Stral3enfluchten und StraBenraume
aufgenommen und stadtebaulich gefasst. Die rAumliche Einfassung der StraBenrdume entspricht dem
Altstadtcharakter, der sich durch kompakte und gassenartige StraBenrdume charakterisiert.

Andererseits nimmt das Gebaude von allen Seiten die Fluchten der bestehenden Nachbargebaude auf und
bildet dadurch eine eigene charakteristische Geb&udetypologie aus. Dariiber hinaus werden an der Fassade
zum Elvis-Presley-Platz gleich drei Geb&ude- bzw. StraBenfluchten aufgenommen und im Sinne einer
sfanzenden Fassade” zitiert. Durch zwei groB3ziigige H6fe im Innenbereich wird sich zudem auf die klein-
teiligen Blockrandbebauungen der Friedberger Altstadt berufen.

Stand: 23. Januar 2024
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Der Beirat bei der Unteren Denkmalschutzbehtrde ‘_"-/p"'

Wetteraukreis

gold, nehtig.,

beabsichtigte Einfligung mit modermnen Gestaltungsmitteln der Zeit deutlich sichtbar.
Das ist bei dem Entwurf des Kaiserforums® nicht zu erkennen.

Gestaltung

In der Begrindung wird behauptet das sich der Entwurf an die heterogene Gestaltung
der Umgebung anpasst. Das ist nicht zutreffend. Die Grolie und Flachigkeit der Fassa-
den und die Gebdudehdhen lassen sich nicht aus der umgebenden Bebauung ableiten,
es sei denn man zieht stadtbildstdrende Gebdude wie die Voklsbank als Referenzobjekt
heran.

Vielmehr ist die Umgebung Ober Jahrhunderte kleinteilig gewachsen. Diese Kleinteilig-
keit ist ein grolter Wert in der Stadtgestaltung. An ihr lsst sich die Entwicklung der his-
torischen Stadt Friedberg ablesen. Gestalterisch schlecht und monstrds ist die Wirkung
des Hochgeschosses am Elvis Presly Platz. Die Wirkung von Hochgeschossen wird in
der Regel zur Bildung als Blockrand herangezogen. Ein als Eckrisalit wirkendes Hoch-
geschoss ist innerhalb einer Blockbebauung falsch!

Historische Bedeutung

Die Stadt Friedberg wird als mittelalterliche Stadtgrindung mit Pladnen und Bildern in der
Fachliteratur immer wieder exemplarisch erwahnt und wegen der Ablesbarkeit der ge-
schichtlichen Entwicklung hervorgehoben. Die vorliegende Gestaltung des Kaiserfor-
ums” ist geeignet diese Bedeutung endglltig zu zerstiren. Die in der Begrindung wider
besseres Wissen behauptete Einfliigung und Entwicklung aus der alten Bebauung
schadet der Stadt Friedberg und ist deshalb unverantwortlich,

Empfehlung

Der Denkmalbeirat empfiehlt deshalb eine Reduzierung der Geschosshdhen und Uber-
arbeitung des Projekts in gestalterischer Hinsicht unter Zugrundelegung der tatsach-
lichen umgebenden Bebauung.

Mit freundlichen Grilien

Das Gesamtkonzept baut auf einer zeitgemaBen und gestaffelten Hohenentwicklung auf, was im Sinne der
Innenentwicklung und der Nutzung der Nachverdichtungspotenzialen in zentralen und gut erschlossenen
Lagen, dem aktuellen Leitbild einer nachhaltigen Stadtentwicklung entspricht.

Zu den Punkten der Gestaltung der historischen Bedeutung
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die Friedberger Altstadt charakterisiert sich nicht nur durch eine kleinteilig
gewachsene Altstadt, sondern auch durch eine Heterogenitat in der Héhenentwicklung und in den Fuf3-
abdriicken der Gebdude. Die Wechselwirkung aus héherer und flachiger Bausubstanz ist charakteristisch fir
eine historisch gewachsene Stadt. Die Fassaden des Kaiserforums werden durch groB3flachige Fenster-
flachen mit wechselnden Fensterformaten gegliedert, was dem Gebaude trotz hdherer Baumasse eine
gewisse Offenheit und Transparenz verleiht.

Eine reine historische Rekonstruktion sollte nicht das Ziel einer zeitgemalBen und nachhaltigen
Stadtentwicklung sein und wiirde an den aktuellen Bedarfen an ein Multifunktionales Gebaude in
innerstadtischer und gut erschlossener Lage vorbei gehen. .

Die Konzeption des Neubaus sieht eine gestaffelte Hohenentwicklung sowie eine variierende Silhouette und
Gebaudekdrnung vor, die mit den angrenzenden Bebauungen harmoniert. Der Neubau schafft einen Spagat
zwischen der Einfligung in bestehende Baustrukturen und der bewussten Wahrnehmung eines eigen-
standigen Stadtbausteins in der Altstadt.

Zum Punkt Empfehlung zu Gestaltung und Héhenentwicklung
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die stadtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten geprift,
mehrfach prasentiert (u. a. der Unteren Denkmalschutzbehérde und der Landesdenkmmalpflege) und
Uberarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Héhenentwicklung spiegeln das Ergebnis eines
umfassenden und griindlichen Entwurfs- sowie Abwagungsprozesses wider. Die Héhenentwicklung ist aus
stadtebaulicher Sicht in der prominenten und zentralen Lage vertretbar und entspricht dem Leitbild der
Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Stand: 23. Januar 2024

Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, Kaiserstrale / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A
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Stellungnahme vom 21.01.2024

Prasentation
BauGB §2a:
Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren den Entwurf des Bauleitverfahrens eine
Begrundung beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens

1. Die Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des

Bauleitverfahrens ........ darzulegen.

BauGB §3(1):
Die Offentlichkeit ist (iber....die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung dffentlich zu unterrichten.

Zum Punkt der Bewertung der Auswirkungen auf die stadtebauliche Umgebung

Die vorgelegte Offenlage verhindert eine Bewertung der Auswirkungen auf die . . _
Die Bedenken werden nicht geteilt.

stadtebauliche Umgebung sowohl fiir die zu beteiligende Offentlichkeit als auch fiir

fachlich gebildete Architekten/ Stadtplaner und die politischen Entscheidungstrager. Begriindung/Erlduterung: Im Kapitel 4.2 -Rechtsverbindliche Bebauungspldne- in der Begriindung zum

Die schriftlichen Erlauterungen in der Begriindung sind teilweise irrefiihrend, da sie Bebauungsplan wird der Ursprungsbebauungsplan dargestellt und erlautert. Die markierten Bereiche des

im Widerspruch zur erkennbaren Baukdrpergestaltung stehen. Ursprungsbebauungsplan liegen zudem auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs und sind kein

Bestandsteil dieses Bauleitplanverfahrens.

1. Die Beurtel‘lung d?f Auswurifungen der Planung ,Kaiserforum” auf die umgebende Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1,
Bebauung ist nur in Kenntnis der Festsetzungen des ,Bebauungsplan KaiserstraBe / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A, bezieht sich auf ein konkretes Bauvorhaben, welches auf
Nr.12 Teil B®, moglich, da hier wesentliche Festlegungen fiir die unmittelbar dem Grundstiick des ehemaligen Kaufhauses Joh in der KaiserstraBe 96 stattfinden wird und vom
benachbarte Bebauung getroffen sind. Vorhabentrager erworben wurde. Dieser Sachverhalt ist in der Begriindung zum Bebauungsplan im Kapitel
Diese Darstellung fehlt in der Offenlage. 3. -Raumlicher Geltungsbereich- ausfihrlich erldutert.

Eine erneute Offenlage wird nicht erfolgen.

Bebassnguplan Nr. 12, Tel |
- “Kasersir. - Firborgamae”,
1

\ Tl

— —

-
' ——c
A Offer lagabeschiuss

Plan 1: Bebauungsplan Nr. 12, Teil | Kaiserstralle-Farbergasse, Teil B

lch rege an, in einer erneuten Offenlage Teil A+B zu einem Gesamtentwurf zu

vereimnen.

Seite 3 von 20
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2. Es fehlt im Lageplan die Angabe der derzeitigen und geplanten Geschosszahlen
in der Darstellung der umgebenden Bebauung.

3. Zur Bewertung der Baumassengestaltung mit einer Gesamthdhe von bis
zu 23,79 m ("""} fehlt die vergleichende Darstellung der Trauf- und Firsthéhen
des Bestandsgebé&udes Joh als Silhouette in allen Ansichten.

Die in der Schnittzeichnung dargestellte Firstlinie (rote Darstellung) allein ist nicht
ausreichend fiir die Beurteilung der Auswirkungen auf die umgebende Bebauung.

4, Es fehlt insbesondere die Darstellung der Sidfassade (Brandwande bis 6-7
Geschosse!lll) mit Einzeichnung der vorhandenen bzw, baurechtlich maglichen
Machbarbebauung: zum Beispiel hintere Bebauung Kaiserstralle 98
{Metzgerei Engel = 4-geschossige Brandwand zum Innenhof Kaiserforum!!! und
6- geschossige Brandwand zur Vioba Mittelhessen).

5. In den vorgelegten Ansichten sind die obersten Geschosse 6+7 nur als "Kontur®
dargestellt und somit im Plan optisch nicht wahrnehmbar, dies beschdnigt die
beachtliche Hihenentwicklung und negiert die tatsdchliche Wahmehmung aus
dem Strallenraum.

G. Das unter Pkl 6 der Begrindung abgebildete Umgebungsmodell hatte
fur die Offentlichkeit eine wesentliche Hilfe zur Beurteilung der geplanten
Baumassen- und Hohenentwicklung Kaiserforum® sein kénnen.

Es stand im Rahmen der Offenlage leider nicht zur Verflgung.

Das Maodell entspricht in Teilbereichen nicht dem tatsdchlichen Gebaudebestand:;
Siehe die 2 Fotos in der Begriindung Pkt 6: Stadtebauliches Konzept:

Hotel Trapp: Darstellung Gebaudehdhe mit Flachdach ohne Hohenabstaffelung
zur Stadtkirche!

Die ,,Erneute Offenlage" entspricht deshalb nicht ausreichend den
Erfordernissen der zuvor zitierten Paragraphen des BauGB § 2a Pkt.1 und

§3(1).

lch reqe a vorgenannte Punkte zu priifen, die LUinterlagen zu Ergdnzen und erneul

BauGB & 1

~Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwickiung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevidlkerung
gewdhrieisten,

Sie sollen... ...die stidtebauliche Gestaltung und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickeln®™,

Seite 4 von 20

Zu den Punkten

2.
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die Geschossigkeit innerhalb des Geltungsbereiches ist sowohl in der
Planzeichnung als auch in den Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausfihrlich
dargestellt. Die umgebenden Bebauungen liegen auBerhalb des Geltungsbereichs und sind kein Bestandteil
dieses Bauleitplanverfahrens. Dementsprechend wird die Geschossigkeit nicht im Bebauungsplan
dargestellt.

3.
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die Hohen des Bestandsgebdudes sind dem Schnitt A im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu entnehmen und fir die Beurteilung ausreichend. Die Ansichten dienen der Darstellung
des geplanten Baukdrpers.

4.und 5.
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Es findet keine Planung auB3erhalb des Geltungsbereiches auf dem Grundstiick
KaiserstraBBe 98 statt und es ist nicht vorgesehen im Bebauungsplan die Bebauungsmdglichkeiten auBerhalb
des Geltungsbereiches aufzuzeigen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemal den Vorhabendarstellungen im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Eine detaillierte Fassadenplanung findet in den nachfolgenden
Leistungsphasen des Hochbaus statt. Das Vorhaben und die stéadtebaulichen Zielsetzungen sind aus den
vorhandenen Bebauungsplanunterlagen erkennbar.

Die besagten obersten Geschosse sind in den Ansichten perspektivisch korrekt dargestellt. Da die obersten
Geschosse jeweils vom StraBenraum abriicken sind sie in einer feineren Kontur visualisiert. Die Héhen-
quoten aller Geschosse sind in den Ansichten eingetragen und die geplante Héhenentwicklung ist daraus
ablesbar.

6.
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die Darstellung im Kapitel 6. der Begrindung zum Bebauungsplan wurde in
mehreren 6ffentlichen Veranstaltungen gezeigt. Darliber hinaus wurde eine ausfihrliche Prasentation im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligungsveranstaltung am 12. Dezember 2023 gezeigt und das besagtes
Umgebungsmodell ausgestellt. Diese Prasentation wurde mitsamt aller Abbildungen und Visualisierungen
auf der Homepage der Stadt Friedberg veréffentlicht.

Zum Punkt ,Erneute Offenlage” und Erfordernisse gem. § 2a BauGB
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Der vorhabenbezogene Bebauungsplans Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1,
KaiserstraBe / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A wurde geman §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegt.

Gem. § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Begriindung beizulegen, die die Ziele, Zwecke und
Auswirkungen des Bauleitplans dargelegt und kann in den Kapiteln 2. und 3. in der Begrindung zum
Bebauungsplan nachvollzogen werden. Den rechtlichen Ansprichen wird damit genlige getan und eine
erneute Offenlage wird nicht durchgefihrt.

Stand: 23. Januar 2024
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Struktur KaiserstralBe

Die architekturspezifische Struktur der historischen Bausubstanz auf der
Kaiserstralle besteht aus 3 Elementen:

-- Erdgeschosszone = Ladenzone mit grofRziigigen Schaufenstern, Begriindung/Erlduterung: Dies wurde im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs
-- meist 2-geschossige Obergeschosszone mit Lochfassaden, geputzt oder bertcksichtigt.

verschiefert und stehenden Fensterformaten,

-- Dachgeschosszone, giebel- oder traufstandig mit steilen Dachern.

Diese Hohenentwicklung wurde bei Neubauten durchaus beriicksichtigt und
somit dem historischen Bestand angepasst und eingefiigt:
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Zum Punkt der Struktur der KaiserstraBe
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

i et
y \

o

Abb.1 Beispiel Kaiserstral&é_ 64-66 (DM) und 70 (Siebenkorn)
Andere Bauten weisen teilweise aufgrund spaterer Entstehungszeit héhere .
Geschosse und auch: hohere Trauf- und Firsthohen auf. Zu den Punkten Bestandsbauten, Belichtung und Besonnung
Aus dem StraRenraum sind die Brandwénde jedoch stérend wahrnehmbar! Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die nicht zumutbaren Beeintrachtigungen (Belichtung +Besonnung) in den
schmalen Seitengassen durch die Bauhohe sind deutlich erkennbar:

Es ist jedoch das Bemiihen erkennbar, durch Bauform und Materialwahl (Schiefer)
die obersten Geschosse in die Dachlandschaft einzubinden

Abb. 2 Kaiserstralle 36: Mangels Abb. 3 KaiserstraRe 88-Schnurgasse

Seite 5 von 20
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Stadtebauliches Konzept
Begriindung B-Plan Entwurf Pkt 6. Stadtebauliches Konzept:

.Die Konzeption des Neubaus sieht eine gestaffelte Hohenentwicklung sowie eine
variierende Silhouette und Gebdudekornung vor, die mit den angrenzenden
Bebauungen harmoniert. Der Neubau schafft einen Spagal zwischen der
Einfiigung in bestehende Bausirukturen und der bewussten Wahrnehmung eines
eigenstandigen Stadtbausteines in der Altstadt’

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Pkt. 2.4.:

Insgesamt leitet sich die Héhenentwicklung des Neubaus aus dem
Bestandsgebdude des Kaufhauses Joh sowie der Bebauung der Umgebung
ab und setzt punktuelle Hochpunkte in stidtebaulich sinnvollen und
vertraglichen Bereichen.

Ich zitiere eine flr Friedberg sehr zutreffende Formulierung aus den Zielsetzungen
des derzeit noch rechtskréaftigen B-Plans aus 1980, wie sie unter Pkt.4
(Stadtebauliche Gestaltung) beschrieben ist (Dr. Schirrmacher):

Durch gestalterische und rechtliche Festsetzungen soll erreicht werden, dass die
jetzt heterogene Bebauung doch noch zu einer Einheit wird, die sich ihrerseits
wieder in das Altstadtganze einfligt.

Dieses Ziel soll zum Beispiel durch Annaherung der Geschosszahlen oder durch
gemeinsame Malstablichkeit der Fassaden erreicht werden.

Der Erweiterungsbau des Kaufhauses wird durch Abstaffelung der Bauhéhen,
Gliederung des Bauvolumens und Materialwahl auf die Umgebung abgestimmt
und der Stadtkirche untergeordnet”,

TRAUFE NEUBAU [N DER. SCHNUR GASSE /FARBER GASSE
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Kaiserstrafie Grundstick Farbergasse

Die Neuplanung Kaiserforum folgt dieser Zielsetzung nicht:

Die Hohenentwicklung mit Flachdach aus den Firsthéhen (!!!) des Bestandes und
der umgebenden Bebauung mit steilen Dachern abzuleiten, ist fragwiirdig.

Sie rechtfertigt nicht die Erhéhung der wahrnehmbaren Fassadenhdhen im
StralRenraum um fast 2 Geschosse.

Dies zeigen die farbigen Eintragungen in der Schnittzeichnung deutlich!

Seite 6 von 20

Zu den Punkten Zielsetzung und Héhenentwicklung
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Es gibt keine rechtliche Verpflichtung die stadtebaulichen Zielsetzungen des
1980 in Kraft getretenen Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, Kaiserstralle /
Farbergasse, zu Ubernehmen. Vielmehr soll mit diesem Anderungsverfahren die Realisierung einer
zeitgemaBen und langfristig tragbaren Neuplanung ermdglicht werden.

Des Weiteren besteht keine rechtliche Verpflichtung bei einem neugeplanten Gebaude die Hohen-
entwicklung des Bestandsgebaudes zu Ubernehmen. Aus dem links beigefligten und erganzten
Gebaudeschnitt wird die Erhéhung der Geschossanzahl um Uberwiegend ein Geschoss ablesbar, was bei
einem zeitgemaBen Bauvorhaben auch vertretbar ist.

Beispiele aus der Friedberger Altstadt fir entsprechend hohe Bestandsgeb&ude kénnen den Abbildungen
auf der nachfolgenden Seite aus der Stellungnahme entnommen werden.

Stand: 23. Januar 2024
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Hohenentwicklung

Begriindung B-Plan Entwurf Pkt 6: Stadtebauliches Konzept:

LDie Héhenentwickiung des Neubaus variiert zwischen 1-6 Vollgeschosse und
leitet sich einerseits aus der umgebenden Bebauung und andererseits aus dem
alten Kaufhaus Joh ab”,

So wird der Neubau zum Elvis-Presley-Platz hin (und in der Schnurgasse teilweise)

6 Geschosse haben, wahrend zur Farbergasse grofdtenteils maximal 5 Geschosse
(teilweise 6 Geschosse!!!) angedacht sind”,

Beispiele vergleichbarer Hohenentwicklung umgebender Bebauung: Abb. 4,5,6,7

Seite 7 von 20
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Plan 4: Vergleich: Trauf- und Firsth6hen: Bestand Joh--Kaiserforum
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Zum Punkt Vergleich Gebdudehéhen Bestand und Neubau
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Eine Verpflichtung bei einem neugeplanten Gebaude die Héhenentwicklung des
Bestandsgebaudes zu Ubernehmen besteht nicht. Aus den Vergleichsskizzen wird ersichtlich, dass bereichs-
weise eine Erhdhung um ein Geschoss geplant ist (Hochpunkt Farbergasse). Eine Ausnahme bildet der mit
groBem Abstand zu den StraBenrdumen gelegene Hochpunkt mit sieben Geschossen, der aus den Stral3en-
SR rdumen wenig wahrnehmbar sein wird.

Anhand der Ansicht an der Schnurrgasse ist ersichtlich, dass vom Elvis-Presley-Platz zur Farbergasse hin
das Gelande ein Gefélle aufweist und die Farbergasse tiefer griindet als der Elvis-Presley-Platz. Daraus
begriindet sich die hdhere Erdgeschosszone entlang der Farbergasse.

Regelungen oder Festsetzungen zur Dachlandschaft in der Umgebung sind im Bebauungsplan nicht
enthalten und eine Beeintrachtigung der Dachlandschaften findet nicht statt.

e
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.
a4

SUNUEGASIE

Die vorgesehene Erhohung des Neubaus um 2-3 (!!!) Geschosse gegeniiber
den Traufhéhen des Bestandsgebdudes Joh ist stadtebaulich nicht vertretbar!
Sie beeintrachtigt sehr wohl das Erscheinungsbild des &éffentlichen Strallenraums,
teilweise auch unter Beeintrdchtigung der Belichtungs- und gesunden Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse (Schnurgasse), den Umgebungsschutz des Kulturdenkmals Bei dem Neubauvorhaben des Kaiserforums gilt es zu beachten, dass die Dachflichen zudem eine Vielzahl

Stadtkirche mit Stadtkirchenplatz und die umgebende Nachbarbebauung, von Funktionen tibernehmen miissen, die ausschlieBlich mit einem Flachdach realisiert werden kdnnen. Die

insbesondere durch Wegfall der stadtbildpragenden Dachlandschaft! Dachflachen werden kinftig fur die Erzeugung von Energie und Wéarme, als Riickhalteraum flr anfallende
Niederschlagswésser, als 6ffentliche Aufenthaltsflachen und als begriinte FreirAume fur die Anwohner

Hinweis: An der Ecke Schnurgasse/Farbergasse betragt die Erdgeschosshéhe ca genutzt.

5,90m, dies allein entspricht schon 2 Normalwohngeschossen, sodass die Gerade in Zeiten der Energiewende miissen mehr Flachen fiir technische Aufbauten vorgehalten werden,

Geschossangaben nicht die tatsdchlichen Gebaudehdhen kennzeichnen. die sinnvoll auf den Flachdachflachen untergebracht werden. Aufgrund dessen wurde das Flachdach als

Dachform gewahlt.
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Plan 5: Vergleich: Traufhéhe Bestand Joh >< Traufhéhe Kaiserforum
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.Begrlindung B-Plan Pkt. 7.2.2:
.Die heterogene H6henentwicklung zitiert die historisch gewachsenen Strukturen der
Friedberger Altstadt”

Ziel muss es sein, die heterogene Héhenentwicklung in der Kaiserstralle, (bedingt
durch weniger verantwortungsbewusste Planungen, teilweise auch Fehlplanungen,
die sich nach heutigem Bewusstsein absolut nicht in das historische Stadtbild
einfligen), durch behutsame Hohenentwicklung bei Neubauten zu mildern und
auf die Umgebung abzustimmen.

Ich rege an, die bisherige Hohenentwicklung (Traufen) des ehemaligen Kaufhauses
im Sinne der Festsetzungen des rechtsgliltigen B-Plans beizubehalten,

Dariber sind Aufbauten im Sinne von gestalterisch selbststandigen
»Dachlandschaften” bis zur H6he der umliegenden Dachfirste méglich.

Seite 9 von 20

Zum Punkt Beibehaltung der Regelungen des Ursprungsbebauungsplans
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Wie in der Begriindung im Kapitel 2. der Begriindung zum Bebauungsplan
erlautert ist, muss der bestehende Bebauungsplan gedndert werden um das stadtebauliche Hochbau-
konzept planungsrechtlich zu ermdglichen.

Eine historische Rekonstruktion ist keine Zielsetzung dieses Bauleitplanverfahrens. Die Thematik der
Hohenentwicklung wurde bereits auf den vorangegangenen Seiten (siehe Stellungnahme und Beschluss-
empfehlung, S. 10, ff.) hinreichend erlautert.

Stand: 23. Januar 2024
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Staffelung

~Sowohl zum Elvis-Presiey-Platz als auch zur Farbergasse sollen die obersten
Geschosse gestaffelt ausgebildet werden und in der optischen Wirkung etwas
zurtickireten, da sie durch den Riicksprung weniger markant aus den
StraBenraumen wahrgenommen werden. “

Das 5.Geschoss (4. OG) ist weder baurechtlich noch in der Wahmehmung aus dem
StrafRenraum ein Staffelgeschoss!

Die Rickspringe von circa 0-2,5 m auf allen Ansichtsseiten aus dem Straenraum
Elvis Presley Platz, der Schnurgasse, und dem Stadtkirchenplatz sind wirkungslos:
Die Baukorper sind in voller Hohe wahrnehmbar!

In dem dariiberliegenden 6. Geschoss (5. OG) ist zum Elvis Presley Platz und zur
Farbergasse ist keinerlei Rlcksprung vorgesehen.

Somit kann sich die beabsichtigte ,weniger markante Wahrnehmung aus dem
StraBenraum’ nicht eintreten!

Selbst das 7. Geschoss im mittleren Gebaudeteil ist im Strallenraum Schnurgasse
und von der Farbergasse (ber die Parkflache Volksbank deutlich wahrnehmbar.

Plan 6: Wahrnehmung der Staffelung und Hochpunkte
blfp

B X
RW:BLAMDVAND

Die leichte Schragstellung einzelner Geschosse (Kaiserstralle + Brandwand
Schnurgasse ist willklrlich und aus dem historischen Stadtbild nicht abzuleiten.
Hierdurch ist keine Staffelung wahrnehmbar!

Anregung: Siehe Hohentwicklung.

Seite 10 von 20

Stellungnahme vom 08.09.2023

Zu den Punkten Staffelgeschosse, H6henentwicklung und Geschossstellungen
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zurlickgesetztes
oberstes Geschoss bezeichnet man als Staffelgeschoss.

Bauplanungsrechtlich wurden alle Geschosse, auch die gestaffelten, als Vollgeschosse im Bebauungsplan
festgesetzt und werden bauordnungsrechtlich im Genehmigungsverfahren entsprechend bewertet. Die
Flachen in diesen geschossen sind gemaf der Festsetzung Ziff. A. 4.3 in die Berechnung der
Geschossflache mit einzubeziehen.

Die auf der linken Seite im Plan 6. dargestellte Wahrnehmung basiert auf der Annahme einer Vogel-
perspektive, die bspw. ein Spaziergédnger aus dem StraBenraum niemals zu teil wird. Aus dem StraBenraum
sind zuriickversetzte Geschosse weniger wahrnehmbar.

Die Form und die Stellung der Geschosse sind nicht willklirlich gewahlt, sondern leiten sich aus den
Fluchten der angrenzenden und umgebenden Bebauungsstrukturen ab.

Da die H6henentwicklung bereits auf den vorangegangenen Seiten ausfiihrlich beschrieben wurde, wird auf
die Stellungnahme und Beschlussempfehlungen auf S. 10, ff. hingewiesen.

Stand: 23. Januar 2024
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Brandwainde
Die geplante 6-geschossige Brandwand mit einer Gesamthdhe von circa 20 m
entlang der Farbergasse sprengt jeden stadtgestalterischen Mal3stab, liberragt die
derzeitige Brandwand Joh teilweise noch um ca. 2 Geschosse und
verschlechtert in unzulassiger Weise die derzeit schon beeintrachtigte Belichtung und
Besonnung des rickwartigen Gebaudes Kaiserstralle 94!
Das Problem der Brandwand zur Schnurgasse wurde schon im B- Plan 1980 erkannt
und in der Offenlage hohenmaRig geandert:
Pkt. 5¢), Satz 3 der Begriindung des derzeit rechtskraftigen B-Plans aus 1980:
An der Schnurgasse wird die Traufhéhe und die Dachneigung des
Erweiterungsbaus Kaufhaus Wieland so festgesetzt, dass dem Belichtungs-
und Blickinteresse des Eigentiimers des Grundstiicks Kaiserstralle 94
entsprochen wird”,

Abb. 8 Brandwand zur Riickseite Kaiserstrale 94

¥
|
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Die Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung gilt auch fir das Gebaude
Schnurgasse 2 durch den geringen Abstand des 4-geschossig (+Staffelgeschoss)
geplanten Neubaus.

Ich rege an, die Brandwandhthe zum Grundstlck Kaiserstrafie 94 und Schnurgasse
2 so zu reduzieren, sodass dem Belichtungs- und Blickinteresse des
Nachbargrundstiickes entsprochen wird.
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Zum Punkt Brandwande Bestandsgebaude
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Auf Seite 17. hat der Verfasser der Stellungnahme eine vergleichende
Abbildung der Ansicht Schnurrgasse, zwischen Bestand und Neubau eingefligt. Daraus wird ersichtlich,
dass die Annahme einer zweigeschossigen Erhéhung der Brandwand nicht geplant ist. Die Brandwand des
Neubaus ist demnach nur unwesentlich héher als der First des Bestandsgebaudes.

Im Bereich des siebengeschossigen Hochpunkts ist die einzige, stellenweise Erhdhung der Ansicht
Schnurrgasse um zwei Geschosse. Jedoch sind auf der Seite keine Brandwéande im Hochpunkt ausgebildet
und der Hochpunkt hat einen deutlichen Riicksprung zur Schnurgasse, was diesen Gebaudeteil in der
Héhenwahrnehmung im StraBenraum deutlich mildert.

Zum Punkt Reduzierung der Brandwénde
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Die Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die stéddtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten gepr(ft,
mehrfach prasentiert und Uberarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Hohenentwicklung spiegeln das
Ergebnis eines umfassenden Entwurfs- sowie Abwégungsprozesses wider.

Brandwande sind vor allem bei Bauvorhaben in innerstadtischen Gemengelagen unvermeidlich und missen
geman der Landesbauordnung unter bestimmten Voraussetzungen errichtet werden. Brandwande stellen
eine Grenzbebauung dar und sind eine vorbereitende MaBnahme, dass kiinftig stddtebauliche Entwicklungs-
prozesse auf den benachbarten Grundstiicken flexibel und nahtlos weitergefihrt werden kénnen.

Die beigefligte Abbildung (linke Seite) verdeutlicht eindriicklich den gegenwartigen Missstand der
Schnurrgasse als distere Hinterhofpassage. Das geplante Vorhaben bietet die Méglichkeit, diese Situation
nachhaltig zu verbessern. Die geplante Fassade des Kaiserforums entlang der Schnurrgasse wird nicht
langer als vollstandig fensterlose Brandwand gestaltet sein. Stattdessen wird das Kaiserforum eine
ansprechende Gebaudevorderseite entlang der Schnurrgasse ausbilden, was mafBgeblich dazu beitragen
wird, den negativen Charakter der Schnurrgasse zu verbessern.

Der Nachweis an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt im nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren.

Stand: 23. Januar 2024
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Abb. 9,10,11,12 Negativbeispiele Brandwand

Kaiserstralle 36

Haagstralle Schnurgasse

Brandwand Neubau Kaiserforum an der Grenze zu Volksbank Mittelhessen:
Siehe Abschnitt ,Hochpunkte".

Seite 12 von 20

Stand: 23. Januar 2024 Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, Kaiserstrale / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A Seite 16 von 27



| Stellungnahme (eingescanntes Original)

Beschlussempfehlungen |

Baulinien + Abstandsflachen
Schriftliche Festsetzung B-Plan Kaiserforum:

6. Bauweise und vom Bauordnungsrecht abwelchende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen
(§0 Abs. 1 Nv. 2. 2a und Abs. 3 BauGB i.V.m, §22 BauNVO)

Innerhalb der Baufelder 1 und 2 ist. die in der Nutzungsschablone eingetragene geschlossene Bau-
weise g, mit einer Tiefe der Abstandsfidchen von 0,3H festgesetzt. In den Bereichen in denen Bau-
inien festgesetzt sind. sind bel Ausnutzung der maximal zuldssigen Gebaudehohen (s Ziff. A 4 4),
genngere Abstandsfiachentiefen zuldssig

Die Einhaltung der Anforderungen an den Brandschutz sind nachzuwelisen

Die in der B-Planoffenlage festgelegten Baulinien dienen einzig und allein dazu,

die Unterschreitung sozial unvertraglicher Abstandsflachen fiir die

5-6 geschossige Bauweise in der Schnurgasse und Farbergasse zu

legitimieren:

a.) Die Abstandsflache zu Grundstiicksnachbarn betrdgt nach HBO = 0,40 der Hohe.

c¢.) Diese Abstandsflache wurde in Pkt 7.4 der Begriindung auf H = 0,30 reduziert.

b.) Diese reduziert sich nochmals an 6ffentlichen Strallen, da hier die halbe
Strallenbreite als Abstandsflache mit angerechnet werden kann.

c.) Durch die Festsetzung der Baulinien wird sogar eine noch geringere

Abstandsflache ermdglicht, um die geplante Bauhohe rechtlich zu ermdéglichen!!!.

Da an der Schnurgasse -Ecke Farbergasse eine Erdgeschosshéhe von fast 5 m
geplant ist, entspricht dies dort in der Wahrnehmung aus dem Stralenraum
einer 6-geschossigen Bebauung (einschl. Staffelgeschoss!!!):

>>Traufhéhe ca 15,00 m bei einer Gassenbreite von 6,50 m.

In der Farbergasse entspricht dies bei gleicher Erdgeschosshohe 7 Geschossen:
Traufhohe = ca 21,50 m.

Die durch Festlegung der Baulinien zuldssigen Bauhéhen sind sozial
unausgewogen, beeinfrachtigen das Erscheinungsbild des &ffentlichen
StralRenraums, insbesondere die Belichtungs- und gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaitnisse der gegeniberliegenden Bebauung (Schnurgasse) sowie den
Umgebungsschutz des Kulturdenkmals Stadtkirche mit Stadtkirchenplatz.
Anregung: Reduzierung der Geschof3zahl (siehe Hohenentwicklung!)

Abb.13: Negativbeispiel: 6 Geschosse+ Staffelgeschoss: Ludwigstralle

B
v,
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Zum Punkt Abstandsflachen und Baulinien
Die Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die stéddtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten gepr(ft,
mehrfach prasentiert und Uberarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Héhenentwicklung spiegeln das
Ergebnis eines umfassenden Entwurfs- sowie Abwagungsprozesses wider.

GemaB § 9 Abs. 2d, S. 2 Nr. 3 BauGB besteht die Mdglichkeit, fiir Bebauungsplane im Innenbereich geman
§ 34 BauGB abweichende Tiefen der Abstandsflachen festzulegen. Aufgrund der zentralen Lage des Bau-
grundsticks, seiner ausgezeichneten ErschlieBung, vielfaltiger Infrastruktur und der Nahe zum Bahnhof ist
aus stadtebaulicher Perspektive eine erhéhte bauliche Ausnutzung vertretbar. Dies steht im Einklang mit
dem aktuellen Leitbild im Stadtebau die Innenentwicklung und Nachverdichtungspotenziale zu férdern und
Zu nutzen.

Die Einhaltung der Erfordernisse an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und den Brandschutz werden
im nachfolgenden Genehmigungsverfahren gefiihrt und nachgewiesen.

Stand: 23. Januar 2024

Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, Kaiserstrale / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A
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Seitengassen:

Beispiele: 4-geschossig + Staffelgeschoss in Seitengassen zur Kaiserstralle

Abb. 14 Ruckseite Kaiserstralie 69 Abb. 15 Rickseite Judengasse 2-10

4-5 geschossige Gebdude in Seiten-/Nebengassen (auch mit Riickstaffelung) Zum Punkt Reduzierung Geschosszahl

fiigen sich nicht in das Stadtbild ein (hiermit ist nicht die Fassadengestaltung Die Anregung wird nicht gefolgt.

gemeint!)!. A : . Begriindung/Erlduterung: Anhand der Ansicht an der Schnurrgasse ist ersichtlich, dass vom Elvis-Presley-
Anregung: In Farbergasse und Schnurgasse sind die Bauhdhen wegen der Hohe des Platz zur Farbergasse hin das Gelande ein Geflle aufweist und die Farbergasse tiefer griindet als der Elvis-
Erdgeschosses (ca. 5,90 m!!l) auf 3 Vollgeschosse zu begrenzen. Presley-Platz. Daraus begriindet sich die héhere Erdgeschosszone entlang der Farbergasse.

Beispiele fur maBvolle Hohenentwicklung bezogen auf Umgebung + Gassenbreite:

Abb.16 Hospitalgasse Kaufhaus C&A Abb. 17Hospitalgasse: Wohnbau FW

Seite 14 von 20
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Hochpunkte

Begrlindung B-Plan Pkt.7.2.2

~Spannend wird das Gebaude zu dem durch die Festsetzung von 2 Hochpunkten, die
sich im mittleren Gebédudeteil mit 7 Geschossen und im siidostlichen Gebéudeteil (an
der Farbergasse) mit 6 Geschossen befinden.

Die heterogene Hbhenentwicklung zitiert die historisch gewachsenen Strukturen der
Friedberger Altstadi”. Siehe hierzu die Erlduterung zur Héhenentwicklung!

Begriindung b-Plan Pkt. 6: Stadtebauliches Konzept:

Der Neubau hat 6 Geschosse zum Elvis Presley Platz und 5 Geschosse an der
Farbergasse mit Ausnahme eines 6-geschossigen, gestaffeiten Hochpunktes, der die
Hdohe des benachbarten Gebadudes der Volksbank Mittelhessen eG zitiert"”.
Sollte hiermit der 6-geschossige Neubau gemeint sein, so handelt es sich hier nach
heutiger Sichtweise um eine der grofen stadtebaulichen Fehlplanungen der
Nachkriegszeit, welche sicherlich nicht Vorbild fiir die Neuplanung Kaiser Forum
sein sollte.

Eine Ableitung (,Zitat") der Traufhéhe Neubau aus der Firsthéhe Altbau ist nicht
zuldssig, sie ist willkirlich und aus dem historischen Stadtgefiige nicht ableitbar.

Hochpunkte befinden sich selten in einer Bauzeile, sondern Ublicherweise an
dominanten Stellen im Stadtgeflige, zum Beispiel an Einmindungen von
SeitenstraBen oder an Platzen, zum Beispiel:

-Neubauten der Kreissparkasse, Kaiserstralle, Ecke Ockstadter Strale,

-Kaiserstralle 84: Hotel Trapp mit kleinem Tlrmchen, allerdings auch hier mit einer
Abstaffelung zur Stadtkirche auf 2 Geschosse!!! Abb. 18+19

Seite 15 von 20

Zum Punkt der Hochpunkte
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Da die H6henentwicklung bereits auf den vorangegangenen Seiten ausflhrlich
beschrieben und erldutert wurde, wird auf die Stellungnahme und Beschlussempfehlungen auf S. 10, ff.
hingewiesen.

Zum Punkt der Hochpunkt Farbergasse
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Die historisch gewachsene Altstadt besteht nicht nur aus historischer Bau-
substanz, sondern auch aus den gewachsenen Strukturen, der Vor- und Nachkriegszeit. Diese Bauten im
Rahmen eines stadtebaulichen Entwurfs einfach auszublenden und keinen Bezug darauf zu nehmen war
nicht die Zielsetzung des Kaiserforums. Mit dem Vorhaben wird ein stiickweit auch eine Stadtreparatur
durchgefiihrt und es missen bauliche Antworten auch auf die schwierigen Fragestellungen der Nachkriegs-
bauten gefunden werden, wie bspw. in der unten links beigefligten Abbildung des Verfassers der Stellung-
nahme ersichtlich ist.

Stand: 23. Januar 2024

Bebauungsplan Nr. 12 ,Stadtsanierung®, Teil 1, Kaiserstrale / Farbergasse, 2. Anderung, Teil A
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Beispiele flr Hochpunkte an Einmindungen Kaiserstralle - Seitengassen

Abb.20,21,22,23
Die Beeintrachtigung des StralBenbildes Kaiserstrale und der Seitengassen
sind erkennbar.

Seite 16 von 20
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Der Hochpunkt in der Planung Kaiserforum zur Farbergasse flgt sich einerseits
wegen seiner absoluten Hohe (iiber 21,00 m liber StraBenniveau = mehr als 7
Normalgeschosse!!!), andererseits wegen der gleich hohen Brandwand zur
Volksbank Mittelhessen, (frei einsehbar von der Farbergasse), absolut nicht in das
Stadtgefiige und den StralBenraum Farbergasse — Engelsgasse ein.

Eine Fensterfassade in der Grenzwand ist nach derzeitiger Rechtslage nicht
umsetzbar, wirde aber Wahmehmung der Fassadenh&he nicht mildern.

Ich rege an, die Bauhohe an der Grenze auf die Traufhdhe des Bestandsgebaudes
Joh zu begrenzen oder ein stadtebaulich vertretbares Gesamtkonzept unter
Einbeziehung des Grundstiickes Volkshank einschlieftlich des 6-geschossigen
Verwaltungsgebaudes (Rickbau?) zu entwickeln

Abb. 24: OVAG: Positivbeispiel fiur Ausbildung eines Hochpunktes, Staffelgeschoss
und Ubernahme der Traufhohe und Dachform Nachbargebaude. Arch: blfp
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Zu den Punkten Reduzierung der Gebdudehéhe auf das Niveau des Kaufhaus Joh und Hochpunkt
Die Bedenken werden nicht geteilt.
Die Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Der siebengeschossige Hochpunkt befindet sich im inneren Bereich des
Gebaudekomplexes mit jeweils mehr als 25 m Abstand zum Elvis-Presley-Platz und der Farbergasse.
Deswegen tritt dieser Geb&udeteil in der Gesamthdhenwahrnehmung zurtck.

Die stédtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten gepruft, mehrfach prasentiert und
Uberarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Héhenentwicklung spiegeln das Ergebnis eines
umfassenden Entwurfs- sowie Abwagungsprozesses wider. Eine Reduzierung der Geschosse wird nicht
erfolgen.

Eine Vorhabenplanung kann zudem nur auf Grundstiicken erfolgen, die dem Vorhabentrager zur Verfligung
stehen. Der besagte Verwaltungsbau befindet sich nicht im Eigentum des Vorhabentragers und ist somit
kein Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens.

Stand: 23. Januar 2024
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Art der Nutzung

4,

Die Zielsetzung der 2. Anderung (Ermeute Offenlage) des B-Plans, in Ergdnzung zur
gewerblichen Nutzung auch eine Erweiterung der Nutzungsmdglichkeiten fur
Waohnen in der Innenstadt zu ermbglichen, entspricht &ffentlichem und politischem
Konsens und wird begriiitt.

Bedenken bestehen wegen der detaillierten Ausweisung eine ,Dachcafes®

im 6, Geschoss,

Die suboptimale Lage des Tourismusbiiros an einer Seitenstralie ohne
Parkméglichkeit und unattraktiver Machbarschaft (Mllliraum, Anlieferung,
Supermarkt, Abstellrdume, Tiefgaragenabfahrt) wird durch die Blickbeziehung zur
Stadtkirche nicht aufgewogen.

Dem Ziel der Belebung der Kaiserstralle wire ein Standort am Elvis Presley
Platz oder in einem der Leerstdnde in der Kaiserstralle dienlicher.

lch rege an, die Standortfrage flir beide Einrichtungen mit Bezug auf die Interessen
der Stadt Friedberg zu priifen

ErschlieBung - Verkehr - Parken

iEin Teil der Abldsesumme fir die nachzuweisenden Stellplatze for Kaufhaus Joh
wurde zum Bau des Parkhauses Bahnhofstralie verwendet,

lch rege an, auf die Nachweisung von Stellplatzen im Untergeschoss zu verzichten
und in einem stadtebaulichen Vertrag die Nutzung der notwendigen Stellplatze fir
den Bautrdger des Kaiserforums im Parkhaus Bahnhofstralle zu sichemn, um sie an
die Mieter des Kaiserforums weiter zu vermieten.

Dwrch Entfall der Tiefgarage und Verlagerung von Mebenfunktionen in das
Untergeschoss (Mill, Fahrradraume, Sozialrdume) entstehen im Erdgeschoss und
Untergeschoss zusitzliche Gewerbeflachen (auch als Kompensation fir den
Entfall von Wohnflachen im 4. bis 6. Geschoss.,

Durch Aufstockung der Parkflache Konrad-Adenauer-Platz kinnen kostenglnstig
zusdtzliche dffentliche (11!} Stellpldtze entstehen, die durch die Neugestaltung der
Kaisersfralte entfallen. Hieran misste sich der Bautrager beteiligen. Gleichzeitig
entstehen Optionen fir die Erweiterung des Wetteraumuseums auf dem Parkdeck,
wig schon friher vorgeschlagen.

Es missten im Erdgescheoss Kaiserforum Behindertenstellpltze und Halteplatze for
FKW ausgewiesen werden

Seife 18 von 20

Zum Punkt Standortfrage Café und Touristeninformation
Die Anregung wird gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Diese Fragestellung ist noch nicht abschlieBend geklart und ist Sache des
Vorhabentragers. Um eine héhere Flexibilitdt bei der bestmdglichen Standortwahl zu haben, wurde zudem
eine gastronomische Nutzung im Erdgeschoss zugelassen.

Die Festlegung des Standortes der Touristeninformation wird in Abstimmung zwischen der Stadt Friedberg
und dem Vorhabentrager erfolgen.

Zu den Punkten ErschlieBung, Verkehr und Parken
Den Anregungen wird nicht gefolgt.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Der Gebdudekomplex enthalt eine Vielzahl an unterschiedlichen &éffentlichen
und privaten Nutzungen. Gerade mit Hinblick auf den Einzelhandel und die Gastronomie aber auch die
Wohnungen wére ein ganzlicher Verzicht auf die Tiefgarage und Stellplatze nicht zeitgemaR. Da bereits das
Bestandsgebaude eine Vollunterkellerung besitzt ist eine Stellplatzunterbringung im Erdgeschossbereich
nicht effizient und wird nicht erfolgen (auBer im Bereich der Schnurgasse). Der Stellplatznachweis ist im
Rahmen der Genehmigungsplanung zu fihren. In Bezug auf Behindertenstellplatze werden im
Bebauungsplan keine Aussagen getroffen.

Stand: 23. Januar 2024
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Zusammenfassung: Gestaltung + Baukultur

Die ortshildpragenden Gebaude in der Kaiserstrale und Altstadt bestehen aus
maximal 3-geschossigen Hausern mit unterschiedlichen Dachformen. Das
Bestandsgebdude Kaufhaus Joh beansprucht heute schon sichtbar vom
Strafbenraum und von den Nachbargrundstiicken eine  herausragende” Stellung.

Die Neuplanung dieser Baustruktur zur Anpassung an heulige Nutzungsanforderung
rechtfertigt nicht die vorgeschlagene erhebliche Erhéhung der Baumasse und
Gebiudeansichten auf 5-7 Vollgeschosse.

Die Baulinien ermdglichen erhebliche Unterschreitungen der Abstandsflachen im
Stralkenraum, sind jedoch bezogen auf Nachbargrundstiicke sozial unausgewogen
und missachten die Belichtungs-, Besonnungs- und Blickinteressen der umgebenden
Bebauung.

Die in. der Begriindung erlduterten und in den Ansichtsdarstellungen erkennbaren
Gestaltungselemente (generelle Flachdachlésung und Anwendung des Prinzips
"Staffelgeschosse™) dienen auch in keiner Weise dazu, ,die stadtebauliche
Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln”

Die Erneute Offenlage entspricht deshalb nicht den Erfordernissen des
BauGB § 2a Pkt.1 und §3(1BauGB § 1:

»Die Bauleitpline sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiltzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generatfionen miteinander in Einklang
bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevilkerung
gewdhrieisten.

Sie sollen... ...die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und
Landschaftshild baukulturell erhalten und entwickeln®.

Ich rege an, die Auswirkungen des vorgelegien Entwurfs und der Festsetzungen
auf das stadtebauliche Umfeld hinsichtlich Baumasse und Hhenentwicklung zu
dberprifen und die Planung im Sinne der Zielsetzung einer nachhaltigen
Stadtentwicklung und einer dem Orisbild der Friedberger Altstadt forderlichen
Gestaltung zu optimieran.

Zur Umseatzung ist es farderlich, einen tempordren® Gestaltungsbeirat zu
beauftragen.
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Zum Punkt Ortsbildpragung
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Auf den Seiten 14, 19 und 20 hat der Verfasser der Stellungnahme Abbildungen
eingeflugt, die eine héhere Bebauung in der Umgebung zum Vorhabengebiet zeigen. Stellenweise hohe und
niedrigere Bebauungen mit wechselnden Kérnungen und FuBabdriicken ist das prdgende Merkmal der
gewachsenen Friedberger Innenstadt. Aus dieser vielseitigen Gemengelage stammt die Entwurfsidee fir
das Kaiserforums.

Geman § 9 Abs. 2d, S. 2 Nr. 3 BauGB besteht die Mdglichkeit, fir Bebauungspléane im Innenbereich geman
§ 34 BauGB abweichende Tiefen der Abstandsflachen festzulegen. Aufgrund der zentralen Lage des Bau-
grundstiicks, seiner ausgezeichneten ErschlieBung, vielfaltiger Infrastruktur und der Nahe zum Bahnhof ist
dies stadtebaulicher Perspektive vertretbar. Dies steht im Einklang mit dem aktuellen Leitbild im Stadtebau
die Innenentwicklung und Nachverdichtungspotenziale zu férdern und zu nutzen.

Die Einhaltung der Erfordernisse an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Belichtung und Beliftung
sowie den Brandschutz werden im nachfolgenden Genehmigungsverfahren gefiihrt und nachgewiesen.

Zum Punkt der Dachform
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Uber die Erfordernisse sowie der multifunktionalen Auslegung und Wichtigkeit
des Flachdaches wurde bereits auf den vorangegangenen Seiten hinreichend eingegangen. Siehe dazu
Stellungnahme und Beschlussempfehlungen, S. 12, ff.

Zum Punkt Auswirkung des Vorhabens
Der Anregung wurde bereits gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Sowohl die Erstellung eines stadtebaulichen Entwurfes als auch die erarbeiteten
und offengelegten Bebauungsplanunterlagen unterliegen dem abwagungsgebot privater und 6éffentlicher
Belange. Die Auswirkung des Vorhabens auf die besagten Punkte bilden einen wichtigen Teil des
Abwagungsprozesses. Diese Denkprozesse und stadtebaulichen Erlauterungen sind in der Begriindung zum
Bebauungsplan enthalten.

Die stadtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten geprift, mehrfach prasentiert und
Uberarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Héhenentwicklung spiegeln das Ergebnis eines
umfassenden Entwurfs- sowie Abwégungsprozesses wider.

Zum Punkt Gestaltungsbeirat
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung/Erlduterung: Die Beauftragung bzw. Zusammenstellung und Organisation eines
Gestaltungsbeirates ist nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens.

Stand: 23. Januar 2024
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Exkurs: Wie lerne ich tanzen?
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Tanzende Fassade in Prag, auch genannt : Ginger(Rogers) &Fred(Astaire)
Arch: Frank Gehry

Zum Punkt Tanzende Fassaden in Prag
Die Traufhdhe der Nachbargebaude ist hier exakt eingehalten, Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Darlber entwickelt sich die expressiv gestaltete ,Dachlandschaft.

Die Strallenecken werden durch dominante Hochpunkte betont (auch ganz rechts!).

Begriindung/Erlduterung: Die Abbildung zeigt eine ganzlich andere stadtebauliche Konstellation und lasst
sich auf die Altstadt in Friedberg nicht anwenden.
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Betreff: WG Anmerkung zu Bebauungsplan Mr. 12 - Ersatzbau fir das ehem.
Kaufhaus Jab, Kaiserstrasse

Von:

Gesendet; Montag, 22, lanuar 2024 18:26

An: Stadtplanung -

Betreff: Anmerkung zu Bebauungsplan Mr. 12 - Ersatzbau fir das ehem. Kaufhaus loh, Kaiserstrasse

An das Stadtbauamt 61169 Friedberg (Hessen) - per Mail

Betreff: Verdffentlichtes Bau-Projekt fir einen Ersatzbau des ehemaligen Kaufhauses Joh im Friedberger
Innenstadtbereich rwischen Kaiserstrafie, Farbergasse und dem Westteil der Schnurgasse im Januar 2023,

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum geplanten Neubau an der Kaiserstrasse habe ich nachfolgend einige Gedanken, die ich lhnen
Ubermitteln darf:

Vorbemerkung:

beim Kenntnisnehmen der folgenden Stellungnahme und dem Lesen meiner Absender-Adresse werden Sie
sich eventuell wundern, was ein Bewohner Minchens zum vorliegenden Thema anzumerken hat. Dies
dirfte sich nach folgenden Bemerkungen jedoch auflosen:

Zu meiner Person: 1939 in Friedberg geboren. Von Jugend auf Interesse an den Bauten Friedbergs und
seiner Gegend. Zum ersten mal offentlich aufgefalien durch Stadtkirchenmaodell (seit 1959 in der Kirche
ausgestellt, jetzt auch als Tastmodell M, 1:100 auf dem Stadtkirchenplatz). Gedruckte Stadtkirchenfihrer
seit den 1960er lahren, seit 2006 auch als Buch. Gedruckte Vertffentlichungen auch zu den drei anderen
Friedberger Kirchengebiuden, dazu ber vizle andere Gebdude Friedbergs in Stadt, Burg und der
Umgebung. - Beruflich seit 1966 als Architekt in Minchen titig, ganz Gberwiegend an Sanierung, Erhaltung
und Meubelebung histarischer Bauten, vorwiegend bei und in den prominenten Schlossanlagen
Schleissheim, Dachau und Nymphenburg, Dariiber hinaus Erforschung und kunsthistorische Bearbeitung
dieser und vieler anderer Objekte, so im Band Oberbayern des Dehio-Handbuchs der deutschen
Kunstdenkmaler.

Zur vorliegenden veroffentlichten Planung des genannten Bau-Projekts

Grundsatzlich besitze ich Kentnis der Gebdude- und Grundsticks-Situation v. 2. der Gebdude zwischen
Haagstrafte, Kaiserstrasse, Schnurgasse und Farbergasse, auch der Vor-Zustande und der Entwicklungen
der vergangenen & Jahrzehnte,

desgleichen auch der dariiber hinausreichenden Bereiche der Friedberger Altstadt. Dabei fallt mir am
meisten auf, wie sehr sich das geplante Projekt in Hohe und Ausdehnung als ein viel ausgreifenderer
Fremdkarper im Innenstadtbild Friedbergs darstellt, Versuchte man beim Errichten der seinerzeitigen zwei

1
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Beschlussempfehlungen |

Gebaudehalften des Kaufhauses (West und Ost) noch die Traufhohen und darliber angesetite Schrag-
Dachflachen einzubringen, um darin durch rhythmisierende Giebel- oder gaubenartige Gebilde zu einer
gewissen Feinmassstablichkeit zu gelangen, entfallt all dies jetzt wegen der klaren Entscheidung zu
konsequent kubischen Baukdrpern mit flachen Dichern. Statt der gegenidber jeweils existierenden,
durchwegs niedrigeren benachbarten Bebauung vermittelnd zu wirken, steht die jetzt noch erheblich
volumindser vorgesehene Neubebauung mit aller Flachen- und Kantenhdrte dominierend zwischen diesen
meist kleineren, vielfaltig gegliederten, allemal aber zierlicher gegliederten Hausern. Hierdurch wirkt sie
chnehin machtiger als zuvor die mehr gegliederten Baukdrper, deren Aussenrdnder jeweils mit
Schragdachflachen zu der Nachbarbebauung 2u vermitteln suchten. Damit zumindest war die wahre Hihe
des Joh-Baukarpers in gewisser Weise Gberspielt. Nun aber prallen alte und die kiinftigen Baukorper
unvermittelt hart an- und fast (bereinander,

Darum kann ich die in der amtlichen Ausschreibung und gleichermafen den Beschreibungen der jetzt
vorliegenden Planunterlagen all jene die vorgesehenen GroRenverhaltnisse schildernden Angaben nur zum
allergeringsten Malk glauben, bei Anschauen des vorgelegten Materials nicht erkennen. Schéine Begriffe
wie tanzende Fassaden” o.3. bringen nichts und lenken allenfalls die Offentlichkeit in der
Berichterstattung Gber das Gesamtvorhaben ab.

Aus diesem Grund erhebe ich meinen Einspruch in die derzeit veraffentlichte vorliegende Planung, in der
ich deswegen im Falle der Umsetzung keine wirklichen Varteile fur die kiinftige Stadtgestalt Friedbergs
erkenne.

Gleichzeitig bin ich Uberzeugt, dass im Falle einer Uberarbeitung bei gewisser  Abspeckung” der Baumasse
in hauvptsachlich den Hohen-Dimensionen ein durchaus brauchbares und immer noch wirtschaftlich
bestens ertrigliches ,Kaiserforum® entstehen kann.

Das grundsatzliche stadrebauliche Problem des nun projektierten  Kaiserforums® sehe ich, ich wiederhole
es, in den Héhen- Dimensionen im Vergleich zur gesamten umgebenden Bebauung. Sie bringt keinerlei
Harmonie ins betroffene Altstadtgebiet. Eher entstehen wahrscheinlich abstofende, auch auch in
benachbarten Strassenansichten sichtbaren Brandmauern. Am massivsten wird die angegebene kiinftige
durchschnittliche Dachflachenhohe und erst recht der zentrale noch hdhere Gebaudeaufsatz die
Traufhohe (von ziemlich genau 20 Meter Uber Geldnde Kirchenplatz) der mittelalterlichen Stadtkirche
erreichen und teilweise iibertreffen. Ubersteigt der Meubau damit die Héhe der die Kirchentraufe
umgebeanden Galerie, so wird er nicht nur den Erscheinungswert des Sakralbaus mindern, sondern auch
die Stadtsilhouette von den Fern-Ansichten (im Westen Ockstadt, im Osten Bauernheim und Darheim)
storend mitbhestimmen. Vergleicht man das Projekt mit dem noch derzeitigen Joh-Baubestand, so wird die
fusdtzliche Hohen-Massevermehrung deutlich. Ist sie jetzt so einfach genehmigungsfahig?

Besonders gravierend empfinde ich die geplante Gebaudehohe entlang der Farbergasse, deren ostseitig
gegenuberliegende Alt- Bebaung noch heute die um 1360 erfolgte Gassenverlagerung in westliche
Richtung aufzeigt, als sich die Reichsstadt Friedberg zur Errichtung eines vorgelagerten Kirchturmpaares
entschloss. Und da dieses Projekt im Mittelalter scheiterte, erhalt der grofe Kirchenbau an seiner
Stidwestecke mit seiner geringsten Hohenentwicklung (des Sdturmstumpfs) kiinftig gemal Planvoriage
eine in den Kirchplatz hineinragende konkurrierende Hoch-Bebauung, die dort auch die niedrige
burgerliche Nachbarbebauung storen wird,

Damit ist zugleich der geplante hohe Farbergassen-Trakt angesprochen, der entgegen dem nach
bestehenden kirzeren und unten sogar offenen loh-Trakt ldnger und wesentlich hdher ausfallen soll. Und
mit dessen hherem Gebdudewirfel in Nachbarschaft zum markanten, als Gelenk awischen Nordende der
Bismarckstrasse und der andersartig bebauten Haagstrasse zu verstehendem Altbau der Friedberger Bank
wird jenem zugleich die stadtebauliche Wirkung genommen. Endergebnis droht zu werden, das die
derzeitige sinnvolle Massstabsverminderung von der Bismarckstrassen-Bebauung zum Gebiet um die
Stadikirche verloren gehen wird.

[

Zu den Punkten der Gebaude- und Dachformen
Der Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Bei dem Neubauvorhaben des Kaiserforums gilt es zu beachten, dass die
Dachflachen eine Vielzahl von Funktionen Gbernehmen missen, die ausschlieBlich mit einem Flachdach
realisiert werden kdnnen. Die Dachflachen des Kaiserforum werden kinftig fir die Erzeugung von Energie
und Wéarme, als Rlckhalteraum fir anfallende Niederschlagswasser, als 6ffentliche Aufenthaltsflachen und
als begriinte Freirdume fur die Anwohner genutzt. Gerade in Zeiten der Energiewende miissen mehr
Flachen fur technische Aufbauten vorgehalten werden, die sinnvoll auf den Flachdachflachen untergebracht
werden. Aufgrund dessen wurde das Flachdach als Dachform gewéhlt.

Die Vermittlung zwischen Bestandsgebauden und Neubau wird nicht Gber die gleichen Dachformen
hergestellt. Die stddtebaulichen Bezlige entstehen durch die Aufnahme der vorhandenen Geb&ude- und
StraBenfluchten in die Formgebung des Gebdudekomplexes des Kaiserforums. Dazu gehért das Konzept
der tanzenden Fassade am Elvis-Presley-Platz in der sich drei Fluchten treffen, oder bspw. die Ausbildung
der beiden Innenhdfe, die die kleinteiligen Blockrandstrukturen der Altstadt zitieren. Auch die
StraBenfluchten der Farber- und Schnurgasse sind in die Formgebung eingeflossen und haben diese
mafgeblich vorgegeben. Eine zeitgeméBe funktionale Auslegung des Geb&udes entspricht zudem dem
aktuellen Leitbild der Innenentwicklung und der Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen im Bauwesen.

Zu den Punkten der Reduzierung der baulichen Ausnutzung und der H6henentwicklung
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Die stéddtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten gepr(ft,
mehrfach prasentiert und Uberarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Héhenentwicklung spiegeln das
Ergebnis eines umfassenden Entwurfs- sowie Abwagungsprozesses wider.

Aufgrund der zentralen Lage des Baugrundstiicks, seiner ausgezeichneten ErschlieBung, vielfaltigen Infra-
strukturangeboten und der Nahe zum Bahnhof ist aus stadtebaulicher Perspektive eine erhdhte bauliche
Ausnutzung vertretbar. Dies steht im Einklang mit dem aktuellen Leitbild im Stadtebau die Innenentwicklung
und Nachverdichtungspotenziale zu férdern und zu nutzen.

Zum Punkt Brandwénde
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Begriindung/Erlduterung: Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemaf den
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Fassadendetails werden in den nach-
folgenden Planungsphasen (Genehmigungsplanung) ausgearbeitet und festgelegt. Dies betrifft auch den
Umgang mit den Brandwanden, bei deren Gestaltung neben den gestalterischen Aspekten auch die
nachbarschaftlichen Belange zu beachten sind. Brandwéande sind vor allem bei Bauvorhaben in
innerstadtischen Gemengelagen unvermeidlich und miissen gemanB der Landesbauordnung unter
bestimmten Voraussetzungen errichtet werden. Brandwénde stellen eine Grenzbebauung dar und sind eine
vorbereitende MaBnahme, dass kiinftig staddtebauliche Weiterentwicklungsprozesse auf den benachbarten
Grundstlcken flexibel und nahtlos weitergeflihrt werden kénnen.

Zum Punkt Beeintrachtigung der Stadtkirche/Farbergasse
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Begriindung/Erlduterung: Im Entwurfsprozess wurde und wird auch klnftig darauf geachtet, dass die
Stadtkirche von dem Neubau des Kaiserforums nicht beeintrachtigt wird. Infolgedessen staffelt sich die
Geschossigkeit in Richtung Osten zur Stadtkirche runter auf vier Vollgeschosse und ein flinftes zuriick-
springendes Staffelgeschoss. Ein Hineinragen in den Kirchplatz, oder eine Beeintrachtigung der gegen-
Uberliegenden Bebauung an der Farbergasse finden nicht statt, da mit Ausnahme des sechsgeschossigen
Hochpunktes, die Abstande nach Landesbauordnung eingehalten werden. Der sechs-geschossige
Hochpunkt an der Farbergasse, nimmt wiederrum die H6he des benachbarten Bestandsgebaudes auf.

Stand: 23. Januar 2024
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Das Meubau-Projekt in seiner Hohenentwicklung an der Kaiserstrasse zu etwa mit der Gebiudehihe des
Komplexas Hotel Trapp™ zu vergleichen, zieht nur teilweise, wenn man dessen Baugeschichte kennt:
Anfangs, um 1840, ein sehr vornehmer die nahe Stadtkirche voll respektierender klassizistischer Eckbau
des Darmstadter Hofbaumeisters Georg Moller oder einem seiner engsten Mitarbeiter, wurde er erst im Begriindung/Erlduterung: Siehe Stellungnahme, S. 26.
frihen 20, Jahrhundert alleine aus Granden sainer Vermietungs-Frosperitat aufgestockt und damit fir das
Kaiserstrassenbild und erst recht dem Stadtkirchenblick problematisch. Gewiss kein gutes Vorbild.

Zum Punkt Héhenentwicklung
Die Bedenken werden nicht geteilt.

Ich bitte, die vorliegend Planung noch einmal v. a. bezliglich der Hohen- und Baumasse-Einteillung 2u
bedenken und insoweit zu reduzieren, dass der kiinftige Baukdrper wirklich zu einem allzeit von allen
Friedbergern zu akzeptierenden Forum wird.

Mit freundlichem Grufi,
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