
 
 

 
 
 
 
 
Kreisstadt Friedberg (Hessen) 
Bebauungsplan Nr. 12  
„Stadtsanierung“, Teil 1, 
Kaiserstraße / Färbergasse 
2. Änderung, Teil A 

 
 
 

Ergebnis der Offenlage gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 
Aufgrund des öffentlich ausgelegten Entwurfs  
(vom 18. Dezember 2023 bis einschließlich 21. Januar 2024) 
eingegangene Stellungnahmen der Behörden und Träger 
öffentlicher Belange. 

 

Stand: 23. Januar 2024 
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Die Behörden und Träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 18. Dezember 2023  
zur Äußerung bis einschließlich 21. Januar 2024 aufgefordert 

Nr. Behörde / Träger öffentlicher Belange / Kommunen Antwort vom mit Anregung ohne Anregung Mit umweltrelevanten 
Informationen 

1. Amt für Bodenmanagement Büdingen 21.12.2023 X   

2. Agentur für Arbeit     

3. BUND Landesverband Hessen e. V.     

4. Botanische Vereinigung für Naturschutz Hessen e.V.     

5. Deutsche Gebirgs- und Wandervereine     

6. Deutsche Telekom Technik GmbH     

7. Gemeinde Ober-Mörlen     

8. Gemeinde Wehrheim     

9. Gemeinde Wölfersheim     

10. Gemeinde Wöllstadt     

11. hessenARCHÄOLOGIE, Landesamt für Denkmalpflege Hessen 19.01.2024 X   

12. Hessen Mobil – Straßen- und Verkehrsmanagement 04.01.2024 X   

13. Hessische Gesellschaft für Ornithologie u. Naturschutz     

14. Industrie- und Handelskammer 15.01.2024  X  

15. Kreisausschuss des Wetteraukreises 15.01.2024 X  X 

16. Kreishandwerkerschaft des Wetteraureises     

17. Landesamt für Denkmalpflege Hessen     

18. Landeswohlfahrtsamt Hessen     

19. Magistrat der Stadt Bad Nauheim 18.12.2023  X  

20. Magistrat der Stadt Flörstadt     

21. Magistrat der Stadt Niddatal     

22. Magistrat der Stadt Reichelsheim 21.12.2023  X  

23. Magistrat der Stadt Rosbach v. d. Höhe     

24. Naturschutzbund Deutschland (NABU)     

25. NRM Rhein-Main GmbH 20.12.2023  X  

26. Ovag Netz GmbH 19.01.2024 X   

27. PLEdoc GmbH 22.12.2023 X   

28. Polizeipräsidium Mittelhessen     

29. Regierungspräsidium Darmstadt 22.01.2024 X  X 

30. Regierungspräsidium Darmstadt Kampmittelräumdienst 17.01.2024 X   

31. Regionalbauernverband Wetterau /Ffm.     

32. Regionalverband FrankfurtRheinMain 15.01.2024 X  X 
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Die Behörden und Träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 18. Dezember 2023  
zur Äußerung bis einschließlich 21. Januar 2024 aufgefordert 

Nr. Behörde / Träger öffentlicher 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 vom Amt für Bodenmanagement vom 18.12.2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten der fachlichen Stellungnahme 

• Kein Flurbereinigungsverfahren 
• Kein städtisches Bodenordnungsverfahren 
• Kein Flurbereinigungsverfahren 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
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Zum Punkt Hinweis auf Rechteinhaber der Kartengrundlagen 
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan ergänzt. 
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Stellungnahme vom Hessen Mobil Straßen- und Verkehrsmanagement 
vom 04.01.2024 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Ansprüche gegen Verkehrsemissionen 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
Zum Punkt Übersendung eines beglaubigten Satzungsexemplars 
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
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Stellungnahme vom Landesamt für Denkmalpflege Hessen 
vom 19.01.2024 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten  

• der Belange des Bodendenkmalschutzes 
• der vorbereitenden archäologischen Untersuchung gem. § 20 Abs. 1 S. 2 HDSchG 
• der baubegleitenden Bodenuntersuchung im Zuge der Abriss- und Rückbauarbeiten 

Den Anregungen wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: 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 Denkmalschutzbehörde, 
während der Rückbauarbeiten der Bodenversiegelung, durch eine spezialisierte archäologische Fachfirma 
durchgeführt. Die bei Bedarf notwendigen Zeitfenster für Untersuchung und Dokumentation möglicher 
archäologischer Befunde werden eingeräumt. Die hierfür notwendigen Maßnahmen erfolgen im Nachgang 
zum Bauleitplanverfahren nach erfolgter Rechtskraft des Bebauungsplans. Anfallende Kosten werden gem. 
§ 18 Abs. 5. HDSchG geregelt. 
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Stellungnahme der ovag Netz GmbH vom 19.01.2024 

 
 
 
 
Zu den Punkten der Bestandsanlagen der ovag: 

• Transformatorstation 
• 20-kV- und 0,4-kV-Kabel 
• Fernmeldekabel 
• Anlagen für die Straßenbeleuchtung   

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
Zu den Punkten der Lage der Kabel im öffentlichen Bereich sowie der Sicherstellung der 
Erreichbarkeit über Schutz- und Arbeitsstreifen und beschränkt persönlicher Dienstbarkeit  
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 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 frühzeitigen Einbeziehung der ovag in das Vorhaben 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 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. 
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Stellungnahme der PLEdoc GmbH vom 22.12.2023 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten der Betroffenheit von Versorgungsanlagen 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
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Stellungnahme vom Regierungspräsidium Darmstadt vom 22.01.2024 
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Zu den Punkten der Raumordnung 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten Grundwasser und Oberflächengewässer 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten Niederschlagswasser, Entwässerungsanlagen sowie Starkregenereignisse  
Den Anregungen wurde bereits gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Ein Hinweis zum Niederschlagswasser wurde zur Verdeutlichung der Thematik 
bereits in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 5.). 
Darüber hinaus wurden die vorhandenen Entwässerungsanlagen bereits geprüft und in Abstimmung mit dem 
AfSLuR, Abteilung Tiefbau der Stadt Friedberg ein Entwässerungskonzept erarbeitet, welches 
Starkregenereignisse berücksichtigt. Dies wurde im Bebauungsplan in den Textfestsetzungen unter Ziff. A. 
11. planungsrechtlich gesichert und in der Begründung im Kapitel 5.4 zur Wasserwirtschaft erläutert. 
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Zum Punkt des Heilquellenschutzgebietes  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: 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. 

Begründung/Erläuterung: Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung 
durchgeführt und die Ergebnisse in einem Gutachten (Anlage 03) zusammengefasst. Demnach konnten 
keine veränderten Merkmale gegenüber normalem Boden und keine Verunreinigung mit CKW festgestellt. 
Der labortechnische Analysebericht wurde am 10.01.2024 zur Verfügung gestellt und seitdem keine 
weitergehende Stellungnahme zu der Thematik abgegeben.  
Um eine ordnungsgemäße Entsorgung des anfallenden Aushubmaterials zu gewährleisten, 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 Begründung im Kapitel 5.3.2. 
Nachsorgender Bodenschutz wurde der Sachverhalt zusätzlich erläutert. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Korrektur der Dezernatsbezeichnung unter Ziff. C. 3.   
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Der Hinweis im Textteil des Bebauungsplans wird korrigiert. 
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Zum Punkt Abfallwirtschaft West 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Der Hinweis wird im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt schalldämmende Lüftungseinrichtung im westlichen Randbereich 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Unter Ziff. A. 14 sind im Textteil des Bebauungsplans Festsetzungen in Bezug 
auf den Immissionsschutz enthalten. Zudem sind die maßgeblichen Außenlärmpegelbereiche nach DIN 
4109-2 dargestellt. Daraus wird ersichtlich, dass der westliche Bereich am Elvis-Presley-Platz dem Lärm-
pegelbereich V zuzuordnen ist. Je nachdem ob Büroräume oder Beherbergungsbetriebe künftig im Baufeld 1 
untergebracht werden, müssen die entsprechenden Maßnahmen zum Schutz vor Lärmeinwirkungen 
getroffen werden. Die genauen Maßnahmen werden im Rahmen der Genehmigungsplanung festgelegt. 
 
 
Zum Punkt Ausweisung eines Urbanen Gebiets gem. § 6a BauNVO 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Durch den geplante Nutzungsmix im Vorhabengebiet wäre 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 Zulässigkeit der Vorhaben der 
Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB und der BauNVO nicht bindend. Die Art der baulichen Nutzung wird 
entsprechend des städtebaulichen Konzeptes für die einzelnen Baufelder im Vorhabengebiet festgesetzt. Es 
sind nur Nutzungen zulässig, zu deren Durchführung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag 
verpflichtet.  
 
Zum Punkt Übersendung des rechtskräftigen Bauleitplans als digitale Ausfertigung 
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
Zum Punkt Bergaufsicht 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
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Zum Punkt Naturschutz (Planungen und Verfahren) 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Der Hinweis wird im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Kampfmittelräumdienst 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  

Begründung/Erläuterung: Der Kampfmittelräumdienst wurde beteiligt und hat eine Stellungnahme 
abgegeben (siehe S.15, ff.). 
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Stellungnahme vom Regierungspräsidium Darmstadt 
Kampfmittelräumdienst des Landes Hessen vom 17.01.2024 

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

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. Das 
Vorhabengebiet ist bereits vollständig überbaut mit einem Geschäftsgebäude sowie einem voll ausgebauten 
Untergeschoss. Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Baumaßnahmen Bodeneingriffe von 
mindestens 5 m durchgeführt wurden und kein Verdacht mehr auf ein Vorhandensein von Kampmitteln im 
Boden besteht.   
Darüber hinaus wird im Zuge der Rückbauarbeiten der Bodenversiegelung eine baubegleitende 
Untersuchung des Aushubs auf archäologische Befunde durchgeführt. Auffälligkeiten im Bodenaushub 
können so gegebenenfalls detektiert werden. 
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Zu den Punkten der gegebenenfalls notwendigen Maßnahmen und Dokumentation bei Verdacht auf 
Kampfmittel 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt (siehe 
Stellungnahme, S. 15.). 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten der Angebotseinholung und anfallenden Kosten sowie der Abrechnung, Prüfung 
und Kostenerstattung  
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten der Entsorgung von Kampfmitteln.  
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
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Stellungnahme vom Regionalverband FrankfurtRheinMain 
vom 15.01.2024 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten Strategische Umweltprüfung (SUP) 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 



Stellungnahme (eingescanntes Original) Beschlussempfehlungen 
 

Stand: 23. Januar 2024                      Bebauungsplan Nr. 12 „Stadtsanierung“, Teil 1, Kaiserstraße / Färbergasse, 2. Änderung, Teil A  Seite 19 von 30 
 

 

 
 
 
Zum Punkt Altstandorte 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die benannten Altlasten-Verdachtsflächen befinden sich außerhalb des 
Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Das Vorhabengebiet ist vollständig mit einem großflächigen 
Geschäftsgebäude samt einer vollständigen Unterkellerung und Tiefgarage überbaut. In den nicht 
unterbauten Bereichen des Vorhabengebiets wurden Bohrungen durchgeführt und die Bodenmischproben 
labortechnisch untersucht. Demnach konnten keine veränderten Merkmale gegenüber normalem Boden 
festgestellt werden. Um eine ordnungsgemäße Entsorgung des anfallenden Aushubmaterials zu 
gewährleisten, 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 Begründung im Kapitel 5.3.2. 
Nachsorgender Bodenschutz wurde der Sachverhalt zusätzlich erläutert. 
 
 
Zum Punkt Bodendenkmäler 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: In Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehörde, wird eine 
baubegleitende Untersuchung der Böden im Rahmen Rückbauarbeiten der Bodenversiegelung durch eine 
archäologische Fachfirme erfolgen. Auf die Belange der Bodendenkmäler wird im Textteil des 
Bebauungsplans hingewiesen (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 2.2). 
 
 
Zum Punkt Übersendung des rechtskräftigen Bauleitplans samt ortsüblicher Bekanntmachung 
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Nachdem der Bebauungsplan rechtskräftig geworden ist, wird ein Exemplar in 
der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der ortsüblichen Bekanntmachung übersandt. 
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Stellungnahme von der RMV vom 23.01.2024 

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

Begründung/Erläuterung: Der Bebauungsplan kann nur Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs 
treffen. Die Verkehrslenkung und -führung außerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann daher 
nicht im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens geregelt werden.  
Zudem obliegt die Planung der ÖPNV-Verbindungen nicht der Bauleitplanung und ist dementsprechend kein 
Bestandteil dieses Bebauungsplans.  
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Stellungnahme von den Stadtwerken Friedberg vom 10.01.2024 

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

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt.  
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Stellungnahme vom Wetteraukreis vom 15.01.2024 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Infektionsschutz und Hygiene 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
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Zum Punkt Archäologische Denkmalpflege 
Den Anregungen wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Im Textteil des Bebauungsplans wurde bereits ein Hinweis zu den Belangen des 
Bodendenkmalschutzes aufgenommen (siehe Textfestsetzungen Ziff. C. 2.2). Darüber hinaus wird in 
Zusammenarbeit mit der Unteren Denkmalschutzbehörde, während der Rückbauarbeiten der Boden-
versiegelung, durch eine archäologische Fachfirma erfolgen. Die bei Bedarf notwendigen Zeitfenster für 
Untersuchung und Dokumentation möglicher archäologischer Befunde werden eingeräumt. 
Die hierfür notwendigen Maßnahmen erfolgen im Nachgang zum Bauleitplanverfahren nach erfolgter 
Rechtskraft des Bebauungsplans. Anfallende Kosten werden gem. § 18 Abs. 5. HDSchG geregelt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Brandschutz 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Durchführung von Baufeldkontrollen   
Der Anregung wird nicht gefolgt. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  

Bauzeitenregelung und Baufeldkontrolle sind im Hinweis zum Artenschutz ausführlich und eindeutig 
beschrieben, so dass der Bauherr auf dieser Grundlage die Belange des Artenschutzes berücksichtigen 
kann. Da die Gebäudespalten und Hohlräume kein Potenzial für Winterquartiere aufweisen sind diese 
unwahrscheinlich und eine Baufeldkontrolle außerhalb der genannten Fristen ist nicht zwingend erforderlich 
(siehe Anlage 01 Fachbeitrag Artenschutz, Kapitel 2.4 und 2.5, S. 13, ff.).  
Im Zuge des Abrissantrags wird gemäß Bauvorlagenerlass eine artenschutzrechtliche Stellungnahme 
erforderlich, in deren Zuge eine weitere Inspektion erfolgen kann. 
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Zum Punkt Baum- und Gehölzrodungen   
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  

Dies wird im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt.  
 
 
Zu den Punkten der zusätzlichen Ausführungen 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 eingeschränkt werden. Die zusätzlichen Ausführungen werden jedoch unter 
Verweis auf § 35 HeNatG als Empfehlungen im Hinweisteil der Textfestsetzungen unter Ziff. C. 6.3. auf-
genommen. 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten Maßnahmen gegen Vogelschlag und gesetzliche Bestimmungen 
Der Anregung wird gefolgt. 

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen. 

Die Textfestsetzung zu Maßnahmen gegen Vogelschlag unter Ziff. A. 12.4 wird entsprechend angepasst, 
sodass die Maßnahmen 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 Gebäudebrütern festgestellt werden konnte. 
Der mit dem Abriss des bestehenden Gebäudes einhergehende Verlust von potenziellen Lebensräumen, 
kann angesichts der umgebenden Habitat Strukturen ausgeglichen werden und die ökologische Funktion der 
betroffenen Lebensstätte im räumlichen Zusammenhang bleibt gewahrt. Die betroffenen Arten finden in den 
umgebenden Bestandsgebäuden und im Neubau auch künftig geeignete Brutplätze. Erhebliche Störungen 
mit negativen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen sind durch das klein-
räumige Vorhaben und die relative Störungstoleranz der Arten nicht zu erwarten. Der Haussperling wird 
zudem nicht mehr in der neuen Roten Listen Hessen geführt bzw. weist 2023 einen günstigen 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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Zu den Punkten der Beschaffenheit der Dachbegrünung 
Den Anregungen wird teilweise gefolgt.  

Begründung/Erläuterung: Im Bebauungsplan wird unter Ziff. A. 12.1 die Beschaffenheit der 
Dachbegrünung geregelt. Die extensive Begrünung soll demnach unter Verwendung einer Sedum-Kraut-
Schicht erfolgen. Da diese Dachflächen 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 Vorhabenträger nicht verbindlich 
festgesetzt wird. Jedoch wird der Anregung gefolgt die Gesamtstärke der Substratschicht von 7 cm auf 8 cm 
zu erhöhen. 
 
Zum Punkt einheimische Gehölzarten  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Dies wird im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. Die zu verwendenden 
Gehölzarten werden nicht verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt, sondern können im 
Genehmigungsverfahren festgelegt werden. Da es sich im vorliegenden Fall nicht um einen Naturraum im 
Sinne des § 40 BNatSchG handelt, sondern um gärtnerisch gestaltete Flächen mit z.T. repräsentativem 
Charakter, wird die Verwendung von heimischen Gehölzarten nicht verbindlich festgesetzt. 
 
Zum Punkt Schottergärten 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Der Hinweis wird in den nachfolgenden Planungsphasen berücksichtigt. Die 
Gestaltung der Innenhöfe ist in den Textfestsetzungen unter Ziff. A. 12.1 bereits geregelt.  
 
Zum Punkt Übersendung des rechtskräftigen Bauleitplans samt ortsüblicher Bekanntmachung 
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Nachdem der Bebauungsplan rechtskräftig geworden ist, wird ein Exemplar in 
der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der ortsüblichen Bekanntmachung übersandt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Ersatzbaustoffverordnung 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Dies wird im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt.  
 
 
 
Zu den Punkten Schall und Geruch 
Die bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die Immissionsbetrachtung kommt zum Ergebnis, dass mit sehr geringen 
Immissionswerten gerechnet wird und dass die geplante Bebauung aus gutachterlicher Sicht möglich ist.  
Die sogenannten relevanten Geruchswahrnehmungen beschränken sich hauptsächlich auf die Rand-
bereiche wo sie evtl. geringfügig bemerkbar sein werden (siehe Anlage 04, Kapitel F.2.1 Geruch, Abb. 6, S. 
17).  Ein Hinweis wird nicht zusätzlich aufgenommen.  
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Zum Punkt Agrarfachaufgaben 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
 
Zu den Punkten der fachlichen Stellungnahe 
 
1. 
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Es gilt zu beachten, dass das Vorhabengebiet gemäß der Beikarte 2 "Regionaler 
Einzelhandel" des RPS/RegFNP 2010 als Zentraler Versorgungsbereich und als Versorgungskern 
dargestellt ist. Innerhalb dieser Flächen ist großflächiger Einzelhandel zulässig und die Planung kann daher 
gemäß § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten (siehe Stellungnahme 
Regionalverband S. 17, ff.). Jedoch wird zum besseren Verständnis ein Textbaustein in der Begründung 
zum Bebauungsplan im Kapitel 4.1 ergänzt. 
 
2. 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die Unterteilung der beiden Baufelder und der Art der baulichen Nutzung wurde 
mithilfe einer Knödellinie in der Farbe schwarz festgesetzt. Zusätzlich liegen dem Vorhaben- und 
Erschließungsplan Grundrisse bei, anhand derer die Nutzung- und Baufeldeinteilung ausreichend ablesbar 
ist. 
 
3.  
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die Attika wird immer zum oberen Wandabschluss mitgerechnet. Zum besseren 
Verständnis wird die Textfestsetzung unter Ziff. A. 4.4.1 um die Begrifflichkeit ergänzt. 
 
4. 
Der Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die geplante Überdachung im Bereich Cafe´s ist kein geschlossener Raum. Die 
Überdachung ist an zwei Seiten vollständig geöffnet. 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 über Dach (…) keine Vollgeschosse“. Nach § 20 BauNVO ist die zweiseitig 
umschlossene Überdachung (s. Ziff. A. 4.4.3) nicht in die Berechnung der zulässigen Geschossfläche 
einzurechnen.  
 
5. 
Der Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die Textfestsetzung unter Ziff. A. 4.4.2 besagt, dass die Gebäudehöhe durch 
technisch notwendige Anlagen überschritten wird. Beschränkt wird diese Festsetzung dadurch, dass diese 
um das Maß ihrer Höhe von den Gebäuderändern zurückspringen müssen. Diese Regelung hat eine 
ausreichende Höhenbeschränkung für technische Dachaufbauten. 
 
6. 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: 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 
ermöglicht, das Nachverdichtungspotenzial effektiv genutzt und die umgebenden Straßenräume gefasst 
werden. Dementsprechend widerspricht die Festsetzung unter Ziff. A. 6. nicht den Erfordernissen an 
gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse und der Nachweis erfolgt im nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren. 
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7. 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
8. 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die textliche Beschreibung zum Höhenprofil des neugeplanten Gebäudes 
werden in der Begründung in den Kapiteln 6. und 7.2.2 differenzierter beschrieben.  
 
9.  
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die Höhenentwicklung des geplanten Neubaus wurde in einem mehrjährigen 
Entwurfsprozess in unterschiedlichen Varianten geprüft und abgestimmt. Die Höhenentwicklung ist aus 
städtebaulicher Sicht in der prominenten und zentralen Lage vertretbar. Vielmehr entspricht die gewählte 
Baustruktur dem Leitbild der Innenentwicklung und der Ausschöpfung des vorhandenen 
Nachverdichtungspotenzials. 
 
10.  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Dies wird im Rahmen der weiteren Planung berücksichtigt. 
 
11.  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Dies wird im Rahmen der weiteren Planung berücksichtigt. 
 
12.  
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Der Hauptverkehrsstrom wird auch künftig über die Kaiserstraße abgewickelt 
werden. Der Mehrverkehr, der durch die künftigen Einwohner erzeugt wird, kann von der Färbergasse 
aufgenommen werden. Anlieferungsverkehr für die Handelsnutzungen finden nicht am laufenden Band statt. 
Zudem wurde das Erdgeschoss so konzipiert, dass die Anlieferung im Gebäude stattfindet und somit eine 
Behinderung auf der Färbergasse ausgeschlossen werden kann. 
 
13.  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
 
 
 
Zum Punkt der Festsetzung der Gebäudehöhen 
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die maximal zulässigen Gebäudehöhen werden differenzierter und niedriger im 
Bebauungsplan festgesetzt. Da die Hochbauplanung sich im Stadium eines Vorentwurfs befindet und sich 
bspw. aufgrund von statischen Anforderungen die Geschossdeckenstärken noch verändern können, muss 
ein gewisser planerischer Spielraum bei den Festsetzungen berücksichtigt werden. Der Bebauungsplan 
muss der nachfolgenden Hochbauplanung und möglichen Anpassungsbedarfen gerecht werden, da die 
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und Erschließungsplan noch keine abschließenden Genehmigungs-
pläne darstellen. 
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Zum Punkt der Beeinträchtigung der Gesamtanlage und der umliegenden Einzelkulturdenkmäler  
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die maximal zulässigen Gebäudehöhen werden differenzierter und niedriger im 
Bebauungsplan festgesetzt (siehe auch Stellungnahme, S. 29).  
 
 
 
 
 
Zum Punkt Anschluss Nachbargebäude (Metzgerei Engel)  
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die maximal zulässigen Gebäudehöhe wird entsprechend angepasst und 
niedriger festgesetzt.  

Die Geschosshöhen des 1. und 2- Obergeschosses wurden im Bebauungsplan so festgesetzt, dass in 
weiteren Verlauf der Hochbauplanung noch eine gewisse planerische Flexibilität gewahrt bleibt.  
Grundsätzlich wäre so in dem besagten Gebäudeteil auch eine größere lichte Höhe realisierbar, was die 
Grundrisse künftig für unterschiedlichste Nutzergruppen attraktiv macht.  
Ein exakter Anschluss an die Traufkante des Nachbargebäudes in der Kaiserstraße 98 wird nicht ganz 
möglich sein. Dies widerspricht jedoch nicht dem insgesamt überwiegend heterogenen Straßenbild an der 
Kaiserstraße, mit springenden Anschluss- und Traufhöhen zu den jeweiligen Nachbargebäuden. 
 
Zum Punkt Überdachung gem. 4.4.3 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die festgesetzte Überdachung beschränkt sich auf der vom Straßenraum 
abgewandten Dachseite, sodass die Überdachung in der Höhenwirkung vom Elvis-Presley-Platz nicht 
wahrnehmbar sein wird. Zudem ist die Überdachung von zwei Seiten offen und von ihr geht keine 
geschossähnliche Wirkung aus. Die Überdachung erhöht die Aufenthaltsqualität auf den Dachterrassen und 
die Attraktivität des geplanten Dachcafés. 
 
 
Zum Punkt Dachflächen 
Der Anregung wurde bereits gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die Textfestsetzung unter Ziff. A. 4.4.2 besagt, dass die Gebäudehöhe durch 
technisch notwendige Anlagen überschritten wird. Beschränkt wird diese Festsetzung dadurch, dass diese 
um das Maß ihrer Höhe von den Gebäuderändern zurückspringen müssen. Diese Regelung hat eine 
ausreichende Höhenbeschränkung für technische Dachaufbauten. 
 
Zum Punkt Dachform 
Die Bedenken werden nicht geteilt 

Begründung/Erläuterung: Bei dem geplanten Neubau ist zu beachten, dass die Dachflächen eine Vielzahl 
von Funktionen übernehmen müssen. Anders als der Großteil der Friedberger Dachflächen werden die 
Dachflächen des Kaiserforums 

• für die Erzeugung von Energie und Wärme, 

• als Rückhalteraum für anfallende Niederschlagswässer, 

• als öffentliche Aufenthaltsflächen 

• und als begrünte Freiräume für die Anwohner genutzt. 

Diese Vielzahl an Funktionen lassen sich nur mit einem Flachdach umsetzen.  
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Zu den Punkten der Einfügung des Baukörpers in die Umgebung 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die bauliche Ausnutzung des Vorhabengebietes ist aus städtebaulicher Sicht in 
der prominenten und zentralen Lage vertretbar. Vielmehr entspricht die gewählte Baustruktur dem 
städtebaulichen Leitbild der Innenentwicklung und der Nutzung des vorhandenen Nachverdichtungs-
potenzials. Eine dichte Bauweise in zentraler und gut erschlossener Innstadtlage trägt dazu bei, die 
Erschließung von Neubaugebieten zu reduzieren und der Versiegelung von Außenbereichsflächen 
entgegenzuwirken. Charakteristisch für die Friedberger Altstadt sind auch die bis heute erhaltenen 
mittelalterlichen Gassen, die als Verbindungselemente zur Kaiserstraße fungieren. Der neugeplante 
Baukörper gibt den umgebenden Straßenräumen (Färbergasse und Schnurrgasse) eine städtebauliche 
Einfassung und nimmt vorhandene Gebäude- und Straßenfluchten auf. Durch die Staffelung der Geschosse 
wird die Vielseitigkeit der bestehenden Straßenräume und Gebäudefassaden aufgenommen. Mit den beiden 
großen Innenhöfen werden zudem die Blockrandstrukturen zitiert.   
 
 
Zum Punkt der tanzenden Fassade 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 
 
 
Zum Punkt Stellplätze 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: An der Schnurrgasse sind 6 Stellplätze für PKW geplant, von denen drei für 
Carsharing genutzt werden. In Kombination mit den Fahrradstellplätzen bekommt der aufgeweitete Hof eine 
funktionale Bedeutung für das Gebäude und dient nicht wie bisher lediglich als Müllsammelplatz. Die 
funktionale Einbindung der Schnurrgasse wird vielmehr die aktuell nicht vorhandene Attraktivität für 
Fußgänger wieder herstellen. 
 
Zum Punkt fortlaufende Abstimmung mit der Denkmalschutzbehörde 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf berücksichtigt. 

 



 
 

 

 

 

 

 

Kreisstadt Friedberg (Hessen) 
Bebauungsplan Nr. 12  
„Stadtsanierung“, Teil 1, 
Kaiserstraße / Färbergasse 

2. Änderung, Teil A 
 
 
 

Ergebnis der Offenlage gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 

Aufgrund des öffentlich ausgelegten Entwurfs  
(vom 18. Dezember 2023 bis einschließlich 21. Januar 2024) 
eingegangene Stellungnahmen der Öffentlichkeit. 
 
Im Rahmen der förmlichen Beteiligung der Öffentlichkeit sind 
4 Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen 
eingegangen. 
 

 
Stand: 23 Januar 2024 
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Stellungnahme vom 16.01.2024 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu den Punkten  
 
1.1 Gliederung / Fassadengestaltung / Brandwände / Materialien  
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Der Vorhabenträger verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemäß den 
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und Erschließungsplan.  

Die besagten Fassadendetails werden in den nachfolgenden Planungsphasen (Genehmigungsplanung) 
ausgearbeitet und festgelegt. Dies betrifft auch den Umgang mit den Brandwänden, bei deren Gestaltung 
neben den gestalterischen Aspekten auch die nachbarschaftlichen Belange zu beachten sind. Geplant ist 
zudem ein mineralisches Fassadenmaterial, um einen qualitativ ansprechenden Baukörper zu sichern. 
 
 
 
 
1.2 und 1.3 Anhebung der lichten Höhen im 1. und 2. OG zur Kaiserstraße 
Der Anregung wurde bereits gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die Geschosshöhen des 1. und 2- Obergeschosses wurden im Bebauungsplan 
so festgesetzt, dass im weiteren Verlauf der Hochbauplanung noch eine gewisse planerische Flexibilität 
gewahrt bleibt.  Grundsätzlich wäre so in dem besagten Gebäudeteil auch eine größere lichte Höhe 
realisierbar, was die Grundrisse künftig für unterschiedlichste Nutzergruppen attraktiv macht.  

Ein exakter Anschluss an die Traufkante des Nachbargebäudes in der Kaiserstraße 98 wird nicht ganz 
möglich sein. Dies widerspricht jedoch nicht dem insgesamt überwiegend heterogenen Straßenbild an der 
Kaiserstraße, mit springenden Anschluss- und Traufhöhen zu den jeweiligen Nachbargebäuden. 

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

Begründung/Erläuterung: Da die gestaffelten Geschosse (V und VI) zum Elvis-Presley-Platz hin mit einer 
Baugrenze festgesetzt sind, ist ein größerer Rücksprung dieser Geschosse in Richtung des Firstes des 
Nachbargebäude -Kaiserstraße 98- planungsrechtlich grundsätzlich möglich.  
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1.5 und 1.6 Oberer Wandabschluss vor Staffelgeschossen und Gebäudestützen 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Der Vorhabenträger verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemäß den 
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und Erschließungsplan.  

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

 

 

 

 

 
2.1 Zulässigkeit von Gastronomie im Erdgeschoss 
Der Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Im Sinne einer flexibleren Gestaltung und Bespielung des Erdgeschosses wird 
die Zulässigkeit von Gastronomie in den Textfestsetzungen unter Ziff. A. 3.1 ergänzt. 

 

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

Begründung/Erläuterung: Die Zulässigkeit von Räumlichkeiten für freie Berufe bildet die planungs-
rechtliche Grundlage dafür, dass zukünftige Bewohner flexibel auf berufliche Anforderungen reagieren 
können und bei Bedarf ihrer Arbeit von zu Hause aus nachgehen können. Die Räume für freie Berufe 
müssen jedoch einen untergeordneten Charakter im Vergleich zur Wohnnutzung aufweisen.  

Dem Vorhabenträger wird die Möglichkeit eingeräumt auf bspw. angespannte Marktlagen flexibel reagieren 
zu können und bei Bedarf statt einer klassischen Wohnnutzung, das Baufeld 2 für einen Beherbergungs-
betrieb zu nutzen. 

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

Begründung/Erläuterung: Der Vorhabenträger verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemäß den 
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und Erschließungsplan. 

Die besagte Fassade soll nach Möglichkeit über Fenster gegliedert werden. Neben den gestalterischen 
Aspekten müssen aber auch die nachbarschaftlichen Belange geklärt werden, weshalb für die besagte 
Fassade zunächst keine Festsetzung im Bebauungsplan getroffen werden soll.  
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3.1 Umpositionierung der Trafostation  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Trafostation in der Schnurrgasse ist nach aktuellem Kenntnisstand für die 
Versorgung eines großen Bereiches der Friedberger Innenstadt zuständig. Der Umbau und die Verlagerung 
der Trafostation stellen einen hohen planerischen Aufwand dar. Aus städtebaulicher Sicht wäre eine 
Platzierung im Untergeschoss erstrebenswert, jedoch kann dies im Bebauungsplan nicht abschließend 
geregelt werden. Zwar ist im Innenhof an der Schnurrgasse eine Versorgungsfläche für den Trafo planungs-
rechtlich vorgesehen, jedoch gibt es keine zwingende Bauverpflichtung. Deswegen wird die Anregung in den 
nachfolgenden Planungsphasen berücksichtigt und geprüft. 

 

 

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

Begründung/Erläuterung: Dies wird in den nachfolgenden Planungsphasen berücksichtigt. 
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Stellungnahme vom 20.01.2024 

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

Begründung/Erläuterung: Ein städtebauliches Modell wurde angefertigt und seither in mehreren 
Präsentationsveranstaltungen ausgestellt (zuletzt am 12.12.2023 im Rahmen der öffentlichen frühzeitigen 
Unterrichtung). 

Darüber hinaus wurde das Modell im Rahmen der Abstimmungsgespräche mit der Landesdenkmalpflege 
und der Unteren Denkmalschutzbehörde gezeigt. 
 
 
Zum Punkt verkürzte Offenlagefrist 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Gemäß § 3 Abs. 2 BauGB hat die öffentliche Auslegung für die Dauer von einem 
Monat, mindestens jedoch für die Dauer von 30 Tagen zu erfolgen. Die Offenlage dieses Bebauungsplans 
erfolgte in der Zeit vom 18. Dezember 2023 bis einschließlich 21. Januar 2024, was eine Offenlagedauer 
von über einem Monat und insgesamt 35 Tagen bedeutet. Auch abzüglich der Weihnachtsfeiertage und dem 
Neujahrsfeiertag wird die Offenlagedauer gem. BauGB nicht unterschritten. 
 
 
Zu den Punkten Gebäudehöhen und Einfügung in die bestehenden Baustrukturen 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Das geplante Gebäude nimmt mehrfach Bezug auf die umgebenden 
Baustrukturen. So werden einerseits die Fluchten der umgebenden Straßenfluchten und Straßenräume 
aufgenommen und städtebaulich gefasst. Die räumliche Einfassung der Straßenräume entspricht dem 
Altstadtcharakter, der sich durch kompakte und gassenartige Straßenräume charakterisiert. 

Andererseits nimmt das Gebäude von allen Seiten die Fluchten der bestehenden Nachbargebäude auf und 
bildet dadurch eine eigene charakteristische Gebäudetypologie aus. Darüber hinaus werden an der Fassade 
zum Elvis-Presley-Platz gleich drei Gebäude- bzw. Straßenfluchten aufgenommen und im Sinne einer 
„tanzenden Fassade“ zitiert. Durch zwei großzügige Höfe im Innenbereich wird sich zudem auf die klein-
teiligen Blockrandbebauungen der Friedberger Altstadt berufen.    



Stellungnahme (eingescanntes Original) Beschlussempfehlungen 
 

Stand: 23. Januar 2024 Bebauungsplan Nr. 12 „Stadtsanierung“, Teil 1, Kaiserstraße / Färbergasse, 2. Änderung, Teil A Seite 6 von 27 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
Das Gesamtkonzept baut auf einer zeitgemäßen und gestaffelten Höhenentwicklung 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. 

Begründung/Erläuterung: Die Friedberger Altstadt charakterisiert sich nicht nur durch eine kleinteilig 
gewachsene Altstadt, sondern auch durch eine Heterogenität in der Höhenentwicklung und in den Fuß-
abdrücken der Gebäude. Die Wechselwirkung aus höherer und flächiger Bausubstanz ist charakteristisch für 
eine historisch gewachsene Stadt. Die Fassaden des Kaiserforums werden durch großflächige Fenster-
flächen mit wechselnden Fensterformaten gegliedert, was dem Gebäude trotz höherer Baumasse eine 
gewisse Offenheit und Transparenz verleiht.  

Eine reine historische Rekonstruktion sollte nicht das Ziel einer zeitgemäßen und nachhaltigen 
Stadtentwicklung sein und würde an den aktuellen Bedarfen an ein Multifunktionales Gebäude in 
innerstädtischer und gut erschlossener Lage vorbei gehen. .  

Die Konzeption des Neubaus sieht eine gestaffelte Höhenentwicklung sowie eine variierende Silhouette und 
Gebäudekörnung vor, die mit den angrenzenden Bebauungen harmoniert. Der Neubau schafft einen Spagat 
zwischen der Einfügung in bestehende Baustrukturen und der bewussten Wahrnehmung eines eigen-
ständigen Stadtbausteins in der Altstadt.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Empfehlung zu Gestaltung und Höhenentwicklung 
Der Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die städtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten geprüft, 
mehrfach präsentiert (u. a. der Unteren Denkmalschutzbehörde und der Landesdenkmmalpflege) und 
überarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Höhenentwicklung spiegeln das Ergebnis eines 
umfassenden und gründlichen Entwurfs- sowie Abwägungsprozesses wider. Die Höhenentwicklung ist aus 
städtebaulicher Sicht in der prominenten und zentralen Lage vertretbar und entspricht dem Leitbild der 
Innenentwicklung und Nachverdichtung. 
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Stellungnahme vom 21.01.2024 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt der Bewertung der Auswirkungen auf die städtebauliche Umgebung 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Im Kapitel 4.2 -Rechtsverbindliche Bebauungspläne- in der Begründung zum 
Bebauungsplan wird der Ursprungsbebauungsplan dargestellt und erläutert. Die markierten Bereiche des 
Ursprungsbebauungsplan liegen zudem außerhalb des räumlichen Geltungsbereichs und sind kein 
Bestandsteil dieses Bauleitplanverfahrens. 

Der räumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 12 „Stadtsanierung“, Teil 1, 
Kaiserstraße / Färbergasse, 2. Änderung, Teil A, bezieht sich auf ein konkretes Bauvorhaben, welches auf 
dem Grundstück des ehemaligen Kaufhauses Joh in der Kaiserstraße 96 stattfinden wird und vom 
Vorhabenträger erworben wurde. Dieser Sachverhalt ist in der Begründung zum Bebauungsplan im Kapitel 
3. -Räumlicher Geltungsbereich- ausführlich erläutert. 

Eine erneute Offenlage wird nicht erfolgen. 
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Zu den Punkten  
 
2.  
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die Geschossigkeit innerhalb des Geltungsbereiches ist sowohl in der 
Planzeichnung als auch in den Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und Erschließungsplan ausführlich 
dargestellt. Die umgebenden Bebauungen liegen außerhalb des Geltungsbereichs und sind kein Bestandteil 
dieses Bauleitplanverfahrens. Dementsprechend wird die Geschossigkeit nicht im Bebauungsplan 
dargestellt. 

 
3.  
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die Höhen des Bestandsgebäudes sind dem Schnitt A im Vorhaben- und 
Erschließungsplan zu entnehmen und für die Beurteilung ausreichend. Die Ansichten dienen der Darstellung 
des geplanten Baukörpers.  
 
4. und 5. 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Es findet keine Planung außerhalb des Geltungsbereiches auf dem Grundstück 
Kaiserstraße 98 statt und es ist nicht vorgesehen im Bebauungsplan die Bebauungsmöglichkeiten außerhalb 
des Geltungsbereiches aufzuzeigen. 

Der Vorhabenträger verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemäß den Vorhabendarstellungen im 
Vorhaben- und Erschließungsplan. Eine detaillierte Fassadenplanung findet in den nachfolgenden 
Leistungsphasen des Hochbaus statt. Das Vorhaben und die städtebaulichen Zielsetzungen sind aus den 
vorhandenen Bebauungsplanunterlagen erkennbar. 

Die besagten obersten Geschosse sind in den Ansichten perspektivisch korrekt dargestellt. Da die obersten 
Geschosse jeweils vom Straßenraum abrücken sind sie in einer feineren Kontur visualisiert. Die Höhen-
quoten aller Geschosse sind in den Ansichten eingetragen und die geplante Höhenentwicklung ist daraus 
ablesbar.  
 
6.  
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die Darstellung im Kapitel 6. der Begründung zum Bebauungsplan wurde in 
mehreren öffentlichen Veranstaltungen gezeigt. Darüber hinaus wurde eine ausführliche Präsentation im 
Rahmen der frühzeitigen Beteiligungsveranstaltung am 12. Dezember 2023 gezeigt und das besagtes 
Umgebungsmodell ausgestellt. Diese Präsentation wurde mitsamt aller Abbildungen und Visualisierungen 
auf der Homepage der Stadt Friedberg veröffentlicht.   
 
 
Zum Punkt „Erneute Offenlage“ und Erfordernisse gem. § 2a BauGB  
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Der vorhabenbezogene Bebauungsplans Nr. 12 „Stadtsanierung“, Teil 1, 
Kaiserstraße / Färbergasse, 2. Änderung, Teil A wurde gemäß §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB öffentlich 
ausgelegt.  

Gem. § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Begründung beizulegen, die die Ziele, Zwecke und 
Auswirkungen des Bauleitplans dargelegt und kann in den Kapiteln 2. und 3. in der Begründung zum 
Bebauungsplan nachvollzogen werden. Den rechtlichen Ansprüchen wird damit genüge getan und eine 
erneute Offenlage wird nicht durchgeführt. 
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Zum Punkt der Struktur der Kaiserstraße  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Dies wurde im Rahmen der Erarbeitung des städtebaulichen Entwurfs 
berücksichtigt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Zu den Punkten Bestandsbauten, Belichtung und Besonnung  
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Zu den Punkten Zielsetzung und Höhenentwicklung   
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Es gibt keine rechtliche Verpflichtung die städtebaulichen Zielsetzungen des 
1980 in Kraft getretenen Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 „Stadtsanierung“, Teil 1, Kaiserstraße / 
Färbergasse, zu übernehmen. Vielmehr soll mit diesem Änderungsverfahren die Realisierung einer 
zeitgemäßen und langfristig tragbaren Neuplanung ermöglicht werden. 

Des Weiteren besteht keine rechtliche Verpflichtung bei einem neugeplanten Gebäude die Höhen-
entwicklung des Bestandsgebäudes zu übernehmen. Aus dem links beigefügten und ergänzten 
Gebäudeschnitt wird die Erhöhung der Geschossanzahl um überwiegend ein Geschoss ablesbar, was bei 
einem zeitgemäßen Bauvorhaben auch vertretbar ist.  

Beispiele aus der Friedberger Altstadt für entsprechend hohe Bestandsgebäude können den Abbildungen 
auf der nachfolgenden Seite aus der Stellungnahme entnommen werden. 
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Zum Punkt Vergleich Gebäudehöhen Bestand und Neubau   
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Eine Verpflichtung bei einem neugeplanten Gebäude die Höhenentwicklung des 
Bestandsgebäudes zu übernehmen besteht nicht. Aus den Vergleichsskizzen wird ersichtlich, dass bereichs-
weise eine Erhöhung um ein Geschoss geplant ist (Hochpunkt Färbergasse). Eine Ausnahme bildet der mit 
großem Abstand zu den Straßenräumen gelegene Hochpunkt mit sieben Geschossen, der aus den Straßen-
räumen wenig wahrnehmbar sein wird. 

Anhand der Ansicht an der Schnurrgasse ist ersichtlich, dass vom Elvis-Presley-Platz zur Färbergasse hin 
das Gelände ein Gefälle aufweist und die Färbergasse tiefer gründet als der Elvis-Presley-Platz. Daraus 
begründet sich die höhere Erdgeschosszone entlang der Färbergasse. 

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

Bei dem Neubauvorhaben des Kaiserforums gilt es zu beachten, dass die Dachflächen zudem eine Vielzahl 
von Funktionen übernehmen müssen, die ausschließlich mit einem Flachdach realisiert werden können. Die 
Dachflächen werden künftig für die Erzeugung von Energie und Wärme, als Rückhalteraum für anfallende 
Niederschlagswässer, als öffentliche Aufenthaltsflächen und als begrünte Freiräume für die Anwohner 
genutzt. 

Gerade in Zeiten der Energiewende müssen mehr Flächen für technische Aufbauten vorgehalten werden, 
die sinnvoll auf den Flachdachflächen untergebracht werden. Aufgrund dessen wurde das Flachdach als 
Dachform gewählt.  
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Zum Punkt Beibehaltung der Regelungen des Ursprungsbebauungsplans   
Der Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Wie in der Begründung im Kapitel 2. der Begründung zum Bebauungsplan 
erläutert ist, muss der bestehende Bebauungsplan geändert werden um das städtebauliche Hochbau-
konzept planungsrechtlich zu ermöglichen.  

Eine historische Rekonstruktion ist keine Zielsetzung dieses Bauleitplanverfahrens. Die Thematik der 
Höhenentwicklung wurde bereits auf den vorangegangenen Seiten (siehe Stellungnahme und Beschluss-
empfehlung, S. 10, ff.) hinreichend erläutert.  
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Stellungnahme vom 08.09.2023 

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

Begründung/Erläuterung: Ein gegenüber mindestens einer Außenwand des Gebäudes zurückgesetztes 
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 
Flächen in diesen geschossen sind gemäß der Festsetzung Ziff. A. 4.3 in die Berechnung der 
Geschossfläche mit einzubeziehen. 

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

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

Da die Höhenentwicklung bereits auf den vorangegangenen Seiten ausführlich beschrieben wurde, wird auf 
die Stellungnahme und Beschlussempfehlungen auf S. 10, ff. hingewiesen. 
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Zum Punkt Brandwände Bestandsgebäude 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Auf Seite 17. hat der Verfasser der Stellungnahme eine vergleichende 
Abbildung der Ansicht Schnurrgasse, zwischen Bestand und Neubau eingefügt. Daraus wird ersichtlich, 
dass die Annahme einer zweigeschossigen Erhöhung der Brandwand nicht geplant ist. Die Brandwand des 
Neubaus ist demnach nur unwesentlich höher als der First des Bestandsgebäudes.  

Im Bereich des siebengeschossigen Hochpunkts ist die einzige, stellenweise Erhöhung der Ansicht 
Schnurrgasse um zwei Geschosse. Jedoch sind auf der Seite keine Brandwände im Hochpunkt ausgebildet 
und der Hochpunkt hat einen deutlichen Rücksprung zur Schnurgasse, was diesen Gebäudeteil in der 
Höhenwahrnehmung im Straßenraum deutlich mildert. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Reduzierung der Brandwände 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 
Die Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die städtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten geprüft, 
mehrfach präsentiert und überarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Höhenentwicklung spiegeln das 
Ergebnis eines umfassenden Entwurfs- sowie Abwägungsprozesses wider. 

Brandwände sind vor allem bei Bauvorhaben in innerstädtischen Gemengelagen unvermeidlich und müssen 
gemäß der Landesbauordnung unter bestimmten Voraussetzungen errichtet werden. Brandwände stellen 
eine Grenzbebauung dar und sind eine vorbereitende Maßnahme, dass künftig städtebauliche Entwicklungs-
prozesse auf den benachbarten Grundstücken flexibel und nahtlos weitergeführt werden können.  

Die beigefügte Abbildung (linke Seite) verdeutlicht eindrücklich den gegenwärtigen Missstand der 
Schnurrgasse als düstere Hinterhofpassage. Das geplante Vorhaben bietet die Möglichkeit, diese Situation 
nachhaltig zu verbessern. Die geplante Fassade des Kaiserforums entlang der Schnurrgasse wird nicht 
länger als vollständig fensterlose Brandwand gestaltet sein. Stattdessen wird das Kaiserforum eine 
ansprechende Gebäudevorderseite entlang der Schnurrgasse ausbilden, was maßgeblich dazu beitragen 
wird, den negativen Charakter der Schnurrgasse zu verbessern. 

Der Nachweis an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse erfolgt im nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren. 
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Zum Punkt Abstandsflächen und Baulinien 
Die Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Die städtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten geprüft, 
mehrfach präsentiert und überarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Höhenentwicklung spiegeln das 
Ergebnis eines umfassenden Entwurfs- sowie Abwägungsprozesses wider. 

Gemäß § 9 Abs. 2d, S. 2 Nr. 3 BauGB besteht die Möglichkeit, für Bebauungspläne im Innenbereich gemäß 
§ 34 BauGB abweichende Tiefen der Abstandsflächen festzulegen. Aufgrund der zentralen Lage des Bau-
grundstücks, seiner ausgezeichneten Erschließung, vielfältiger Infrastruktur und der Nähe zum Bahnhof ist 
aus städtebaulicher Perspektive eine erhöhte bauliche Ausnutzung vertretbar. Dies steht im Einklang mit 
dem aktuellen Leitbild im Städtebau die Innenentwicklung und Nachverdichtungspotenziale zu fördern und 
zu nutzen. 

Die Einhaltung der Erfordernisse an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse und den Brandschutz werden 
im nachfolgenden Genehmigungsverfahren geführt und nachgewiesen. 
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Zum Punkt Reduzierung Geschosszahl 
Die Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Anhand der Ansicht an der Schnurrgasse ist ersichtlich, dass vom Elvis-Presley-
Platz zur Färbergasse hin das Gelände ein Gefälle aufweist und die Färbergasse tiefer gründet als der Elvis-
Presley-Platz. Daraus begründet sich die höhere Erdgeschosszone entlang der Färbergasse. 
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Zum Punkt der Hochpunkte 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Da die Höhenentwicklung bereits auf den vorangegangenen Seiten ausführlich 
beschrieben und erläutert wurde, wird auf die Stellungnahme und Beschlussempfehlungen auf S. 10, ff. 
hingewiesen. 
 
 
 
 
 
Zum Punkt der Hochpunkt Färbergasse 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 
Der Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: 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 städtebaulichen Entwurfs einfach auszublenden und keinen Bezug darauf zu nehmen war 
nicht die Zielsetzung des Kaiserforums. Mit dem Vorhaben wird ein stückweit auch eine Stadtreparatur 
durchgeführt und es müssen bauliche Antworten auch auf die schwierigen Fragestellungen der Nachkriegs-
bauten gefunden werden, wie bspw. in der unten links beigefügten Abbildung des Verfassers der Stellung-
nahme ersichtlich ist.  
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Zu den Punkten Reduzierung der Gebäudehöhe auf das Niveau des Kaufhaus Joh und Hochpunkt 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 
Die Anregung wird nicht gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Der siebengeschossige Hochpunkt befindet sich im inneren Bereich des 
Gebäudekomplexes mit jeweils mehr als 25 m Abstand zum Elvis-Presley-Platz und der Färbergasse. 
Deswegen tritt dieser Gebäudeteil in der Gesamthöhenwahrnehmung zurück. 

Die städtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten geprüft, mehrfach präsentiert und 
überarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Höhenentwicklung spiegeln das Ergebnis eines 
umfassenden Entwurfs- sowie Abwägungsprozesses wider. Eine Reduzierung der Geschosse wird nicht 
erfolgen. 

Eine Vorhabenplanung kann zudem nur auf Grundstücken erfolgen, die dem Vorhabenträger zur Verfügung 
stehen. Der besagte Verwaltungsbau befindet sich nicht im Eigentum des Vorhabenträgers und ist somit 
kein Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens. 
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Zum Punkt Standortfrage Café und Touristeninformation 
Die Anregung wird gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Diese Fragestellung ist noch nicht abschließend geklärt und ist Sache des 
Vorhabenträgers. Um eine höhere Flexibilität bei der bestmöglichen 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 Vorhabenträger erfolgen.  

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

Begründung/Erläuterung: Der Gebäudekomplex enthält eine Vielzahl an unterschiedlichen öffentlichen 
und privaten Nutzungen. Gerade mit Hinblick auf den Einzelhandel und die Gastronomie aber auch die 
Wohnungen wäre ein gänzlicher Verzicht auf die Tiefgarage und Stellplätze nicht zeitgemäß. Da bereits das 
Bestandsgebäude eine Vollunterkellerung besitzt ist eine Stellplatzunterbringung im Erdgeschossbereich 
nicht effizient und wird nicht erfolgen (außer im Bereich der Schnurgasse). Der Stellplatznachweis ist im 
Rahmen der Genehmigungsplanung zu führen. In Bezug auf Behindertenstellplätze werden im 
Bebauungsplan keine Aussagen getroffen.   
 



Stellungnahme (eingescanntes Original) Beschlussempfehlungen 
 

Stand: 23. Januar 2024 Bebauungsplan Nr. 12 „Stadtsanierung“, Teil 1, Kaiserstraße / Färbergasse, 2. Änderung, Teil A Seite 23 von 27 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zum Punkt Ortsbildprägung 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Auf den Seiten 14, 19 und 20 hat der Verfasser der Stellungnahme Abbildungen 
eingefügt, die eine höhere Bebauung in der Umgebung zum Vorhabengebiet zeigen. Stellenweise hohe und 
niedrigere Bebauungen mit wechselnden Körnungen und Fußabdrücken ist das prägende Merkmal der 
gewachsenen Friedberger Innenstadt. Aus dieser vielseitigen Gemengelage stammt die Entwurfsidee für 
das Kaiserforums. 

Gemäß § 9 Abs. 2d, S. 2 Nr. 3 BauGB besteht die Möglichkeit, für Bebauungspläne im Innenbereich gemäß 
§ 34 BauGB abweichende Tiefen der Abstandsflächen festzulegen. Aufgrund der zentralen Lage des Bau-
grundstücks, seiner ausgezeichneten Erschließung, vielfältiger Infrastruktur und der Nähe zum Bahnhof ist 
dies städtebaulicher Perspektive vertretbar. Dies steht im Einklang mit dem aktuellen Leitbild im Städtebau 
die Innenentwicklung und Nachverdichtungspotenziale zu fördern und zu nutzen. 

Die Einhaltung der Erfordernisse an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse, der Belichtung und Belüftung 
sowie den Brandschutz werden im nachfolgenden Genehmigungsverfahren geführt und nachgewiesen. 

 
 
 
Zum Punkt der Dachform 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Über 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. 

Begründung/Erläuterung: Sowohl die Erstellung eines städtebaulichen Entwurfes als auch die erarbeiteten 
und offengelegten Bebauungsplanunterlagen unterliegen dem abwägungsgebot privater und öffentlicher 
Belange. Die Auswirkung des Vorhabens auf die besagten Punkte bilden einen wichtigen Teil des 
Abwägungsprozesses. Diese Denkprozesse und städtebaulichen Erläuterungen sind in der Begründung zum 
Bebauungsplan enthalten. 

Die städtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten geprüft, mehrfach präsentiert und 
überarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Höhenentwicklung spiegeln das Ergebnis eines 
umfassenden Entwurfs- sowie Abwägungsprozesses wider.  

 
Zum Punkt Gestaltungsbeirat 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Beauftragung bzw. Zusammenstellung und Organisation eines 
Gestaltungsbeirates ist nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens.  
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Zum Punkt Tanzende Fassaden in Prag 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Begründung/Erläuterung: Die Abbildung zeigt eine gänzlich andere städtebauliche Konstellation und lässt 
sich auf die Altstadt in Friedberg nicht anwenden. 
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Zu den Punkten der Gebäude- und Dachformen 
Der Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Bei dem Neubauvorhaben des Kaiserforums gilt es zu beachten, dass die 
Dachflächen eine Vielzahl von Funktionen übernehmen müssen, die ausschließlich mit einem Flachdach 
realisiert werden können. Die Dachflächen des Kaiserforum werden künftig für die Erzeugung von Energie 
und Wärme, als Rückhalteraum für anfallende Niederschlagswässer, als öffentliche Aufenthaltsflächen und 
als begrünte Freiräume für die Anwohner genutzt. Gerade in Zeiten der Energiewende müssen mehr 
Flächen für technische Aufbauten vorgehalten werden, die sinnvoll auf den Flachdachflächen untergebracht 
werden. Aufgrund dessen wurde das Flachdach als Dachform gewählt. 

Die Vermittlung zwischen Bestandsgebäuden und Neubau wird nicht über die gleichen Dachformen 
hergestellt. Die städtebaulichen Bezüge entstehen durch die Aufnahme der vorhandenen Gebäude- und 
Straßenfluchten in die Formgebung des Gebäudekomplexes des Kaiserforums. Dazu gehört das Konzept 
der tanzenden Fassade am Elvis-Presley-Platz in der sich drei Fluchten treffen, oder bspw. die Ausbildung 
der beiden Innenhöfe, die die kleinteiligen Blockrandstrukturen der Altstadt zitieren. Auch die 
Straßenfluchten der Färber- und Schnurgasse sind in die Formgebung eingeflossen und haben diese 
maßgeblich vorgegeben. Eine zeitgemäße funktionale Auslegung des Gebäudes entspricht zudem dem 
aktuellen Leitbild der Innenentwicklung und der Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen im Bauwesen. 
 
Zu den Punkten der Reduzierung der baulichen Ausnutzung und der Höhenentwicklung 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Die städtebauliche Hochbaustudie wurde in zahlreichen Varianten geprüft, 
mehrfach präsentiert und überarbeitet. Die resultierende Bautypologie und Höhenentwicklung spiegeln das 
Ergebnis eines umfassenden Entwurfs- sowie Abwägungsprozesses wider. 

Aufgrund der zentralen Lage des Baugrundstücks, seiner ausgezeichneten Erschließung, vielfältigen Infra-
strukturangeboten und der Nähe zum Bahnhof ist aus städtebaulicher Perspektive eine erhöhte bauliche 
Ausnutzung vertretbar. Dies steht im Einklang mit dem aktuellen Leitbild im Städtebau die Innenentwicklung 
und Nachverdichtungspotenziale zu fördern und zu nutzen. 

 
Zum Punkt Brandwände 
Der Anregung wird teilweise gefolgt. 

Begründung/Erläuterung: Der Vorhabenträger verpflichtet sich zur Umsetzung des Vorhabens gemäß den 
Vorhabendarstellungen im Vorhaben- und Erschließungsplan. Fassadendetails werden in den nach-
folgenden Planungsphasen (Genehmigungsplanung) ausgearbeitet und festgelegt. Dies betrifft auch den 
Umgang mit den Brandwänden, bei deren Gestaltung neben den gestalterischen Aspekten auch die 
nachbarschaftlichen Belange zu beachten sind. Brandwände sind vor allem bei Bauvorhaben in 
innerstädtischen Gemengelagen unvermeidlich und müssen gemäß der Landesbauordnung unter 
bestimmten Voraussetzungen errichtet werden. Brandwände stellen eine Grenzbebauung dar und sind eine 
vorbereitende Maßnahme, dass künftig städtebauliche Weiterentwicklungsprozesse auf den benachbarten 
Grundstücken flexibel und nahtlos weitergeführt werden können. 

 
Zum Punkt Beeinträchtigung der Stadtkirche/Färbergasse 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Im Entwurfsprozess wurde und wird auch künftig darauf geachtet, dass die 
Stadtkirche von dem Neubau des Kaiserforums nicht beeinträchtigt wird. Infolgedessen staffelt sich die 
Geschossigkeit in Richtung Osten zur Stadtkirche runter auf vier Vollgeschosse und ein fünftes zurück-
springendes Staffelgeschoss. Ein Hineinragen in den Kirchplatz, oder eine Beeinträchtigung der gegen-
überliegenden Bebauung an der Färbergasse finden nicht statt, da mit Ausnahme des sechsgeschossigen 
Hochpunktes, die Abstände nach Landesbauordnung eingehalten werden. Der sechs-geschossige 
Hochpunkt an der Färbergasse, nimmt wiederrum die Höhe des benachbarten Bestandsgebäudes auf.  
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Zum Punkt Höhenentwicklung 
Die Bedenken werden nicht geteilt. 

Begründung/Erläuterung: Siehe Stellungnahme, S. 26. 
 

  


