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Bebauungsplan Nr. 88 ,Einfacher Bebauungsplan Kernstadt, 1. Anderung” — Begriindung zum Bebauungsplan

1. Planungserfordernis

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 88 "Einfacher Bebauungsplan Kernstadt, 1. Anderung" regelt in dem
Ostlichen Altstadtbereich von Friedberg, sowie im Bereich der nordlichen Kaiserstra3e und um den Konrad-
Adenauer-Platz die planungsrechtlich zulassige Nutzung.
Der bestehende Bebauungsplan Nr. 88 ,Einfacher Bebauungsplan Kernstadt® (Rechtskraft: 20.09.2014)
schliel3t bereits folgende Nutzungen aus:

e Vergnugungsstatten

e Bordelle, bordellartige Betriebe einschliellich Wohnungsprostitution

e  Sexshops

e  Wettburos
Die Feinsteuerung soll nun weiter qualifiziert werden, um den Einzelhandel und Gewerbebetriebe zu
starken. Das Ziel ist insgesamt die Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) mit der
grundlegenden Aufgabe, die Versorgung im Rahmen der zentral6rtlichen Funktion fir die Bevolkerung zu

garantieren. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Zielsetzungen verfolgt:

o die bestehenden Veranderungsanspriiche an die Nutzungsstruktur — insbesondere im Bereich
des Einzelhandels und Gewerbetreibenden — derart zu steuern, dass die Mischung aus
kernstadtrelevanten Funktionen (zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Dienstleistungen,
kulturelle Einrichtungen, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften) und der
Wohnnutzung in ihrer Substanz gesichert und gestarkt werden;

o die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Sinne einer attraktiven Innenstadt zu steuern;

o den Trading-Down-Prozess der Innenstadt und den Funktionsverlust der Innenstadt, bzw. des

zentralen Versorgungsbereiches zu stoppen.

Unmittelbarer Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die stetige Zunahme von Betrieben,
welche fir die Breite der Bevélkerung keine attraktive Nutzung darstellt und nicht der Versorgung der
Bevolkerung im Sinne des zentralen Versorgungsbereichs dient. Die Entwicklung durch die Ansiedlung von
Wettbiros, Call-shops, Automaten-Kiosken etc. fuhrt zu einer Verdrangung von Einzelhandelsbetrieben.
Dies fuhrt zum Attraktivitatsverlust der Innenstadt und somit zu einem geringeren Kundenstrom, was
wiederum eine Zunahme von Leerstand und ,Mindernutzungen® zur Folge hat (Trading-Down-Prozess).
Einem Verlust der Versorgungsfunktion mit einem vielfaltigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
soll entgegengewirkt werden. Insbesondere im Bereich der KaiserstralRe, welche als HandelsstralRe ihre
Urspringe im Mittelalter hat, kommt der Funktionsverlust einem Attraktivitatsverlust der Stadt Friedberg
insgesamt gleich.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Funktion der Kernstadt im Sinne eines ZVB gewahrleistet
und zugleich die bedeutsame Funktion des Handels gestarkt werden. Der Bebauungsplan tragt damit den
stadtraumlichen und stadtstrukturellen Entwicklungserfordernissen Rechnung: Er kommt der
Verantwortung gegeniiber den Versorgungsbedirfnissen der Bevolkerung und der Verpflichtung einer
gegeniiber Mensch und Natur vertraglichen Innenentwicklung (“Stadt der kurzen Wege*®) nach, ohne die
gewerblichen Anspriiche an ein Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums und hoher

touristischer Bedeutung zu verkennen.
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Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich somit aus den Aufgabenbereichen, wie sie im Baugesetzbuch
unter 8 1 Abs. 6 Nr. 4 und Nr. 8a BauGB definiert werden. Im Absatz 6 werden Themenfelder aufgezeigt,
die in der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind. Darunter auch Nr. 4 ,die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche® und unter Nr. 8a ,die Belange der Wirtschaft, auch lhrer mittelstdndischen

Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung®.

2. Planungsziele

2.1 Die Verhinderung und Eindammung des Trading- Down-Effektes auf der KaiserstraRe.

Der Trading-Down-Effekt hat im Bereich der Kaiserstral3e und dstlichen Altstadt bereits eingesetzt und
fuhrt zur Verdréangung vielféltiger Waren- und Dienstleistungsangeboten. Insbesondere nach
Nutzungsaufgaben von Ladengeschéften ist die Ansiedlung von Wettblros und Wettannahmestellen zu
konstatieren. Um den Trading-Down-Effekt einzuddmmen sollen bestimmte Nutzungen

bauplanungsrechtlich ausgeschlossen werden die diesen Effekt auslésen oder weiter befeuern.

2.2 Erhalt des Zentralen Versorgungsbereiches

Die sich haufende SchlieBung inhabergefiihrter Fachgeschéfte zeigt, dass die Funktionserfillung nicht
mehr gewéhrleistet ist, sofern nicht eine Gegensteuerung erfolgt. Die Sortimentenvielfalt soll erhalten
werden, um der (Uber-)ortlichen Bevolkerung eine adaquate Versorgung zu bieten, welche Uber die
Guter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs hinausgeht. Die vielfaltigen Funktionen des zentralen
Versorgungsbereiches mussen daher erhalten werden. Dazu sollen Nutzungen ausgeschlossen

werden, welche den Kundenstrom schmalern, oder gar abreil3en lassen.

2.3 Erhaltung der Funktion der Stadt Friedberg als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines

Oberzentrums

Zum  hoheren spezialisierten Bedarf gehdren neben  Bildungsstatten,  Sportstadien,
GroRRkrankenhausern, Theatern, Banken, Kaufhausern insbesondere auch spezialisierte und hoch
qualifizierte Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistungen. Letzteres zu erhalten ist explizit Aufgabe
dieses Bebauungsplans - jedoch nur ein einziger (wichtiger) Baustein einer integrierten
Innenstadtplanung und mittelzentralen Funktionen zu erhalten. Ziel ist es, die Synergieeffekte aller
Bausteine zu nutzen, um eine starke Innenstadt zu entwickeln. Wichtige Einrichtungen eines
Mittelzentrums, welche nicht zu den ,Pflichtaufgaben® der Kommune gehéren (Bibliotheken, Theater,
Banken, OPNV) und teilweise auch nicht von der Stadt selbst betrieben werden, sind abhangig von
einer funktionierenden Innenstadt mit entsprechender Kundenfrequenz. Ist die Auslastung nicht
gegeben, kann das Wegbrechen dieser Einrichtungen drohen. Die Grundséatze der Raumordnung,
bestimmte Leistungen an einigen Orten zu bindeln (zentrale-Orte-System), werden ohne ein

Gegensteuern nur noch begrenzt anwendbar sein.
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3. Rechtsgrundlagen, Verfahrensstand und Beteiligungen

Der vorliegende Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 88 “Einfacher Bebauungsplan Kernstadt, 1. Anderung"
wurde entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geé&ndert durch Art. 3 des Gesetztes vom. 20.12.2023 (BGBI. 2023,
Nr. 394), in Verbindung mit der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetztes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 Nr. 176).

Der Bebauungsplan Nr. 88 ,Einfacher Bebauungsplan Kernstadt* wurde 20.09.2014 rechtskraftig.

Am 14.07.2022 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg den Beschluss zur Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 88 “Einfacher Bebauungsplan Kernstadt gefasst und eine Veranderungssperre
fur den Geltungsbereich beschlossen (Drucksachen Nr. 21-26 / 0449). Am 12.12.2024 wurde durch
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung die bestehende Verdnderungssperre um zwei Jahre
verlangert (Drucksachen-Nr. 21-26/1253).

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geé&ndert werden. Dies setzt voraus,
dass die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden. Dies ist vorliegend der Fall, da die Auswirkung der
Planung dem Bebauungsplan insgesamt zu Grunde liegende Konzeption nicht in Frage stellt. Die Anderung
des Bebauungsplanes dient nicht in erster Linie der Schaffung von Baurecht, sondern hat
bestandssichernde Funktionen. Es entstehen keine nachteiligen Umweltauswirkungen und Belange des

Habitat- oder Vogelschutzes bleiben unberihrt.

4. Ubergeordnete Planungen

4.1  Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan, rechtskréftig seit Oktober 2011, beinhaltet ein Entwicklungskonzept
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Das Entwicklungskonzept soll als ,Regionales Einzelhandelskonzept” die
Ansiedlung von regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben auf kommunaler Ebene steuern. Ziel ist
unter anderem der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, durch Regelungen fir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Regelung von grof3flachigem Einzelhandel
ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans, jedoch soll auf den im Konzept definierten zentralen
Versorgungsbereich fir die Stadt Friedberg Bezug genommen werden. Der zentrale Versorgungsbereich
soll im Sinne des Einzelhandelskonzepts zur wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung und zum Erhalt

eines attraktiven Einzelhandels in Innenstadten mittels dieser Planung entwickelt und geschitzt werden.
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4.2  Der Zentrale Versorgungsbereich

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) sind definiert als lokal abgegrenzte Bereiche, in denen

Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebiindelt sind oder werden sollen. Zu den Einrichtungen der

Daseinsvorsorge zéhlen neben den Angeboten aus 6ffentlicher Hand auch Einrichtungen die der

Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen sowie wiederkehrenden Bedarfes dienen.

ZVBs werden auf Ebene der Raumplanung festgelegt und durch den Flachennutzungsplan, im

Zusammenspiel mit Regionalplanen, ausgewiesen. Da die Ausweisung eines ZVBs an bestimmte

Kriterien geknupft ist (Erreichbarkeit, Agglomerationsvorteile, Menge der Bedarfsbevdlkerung) kann

eine Kommune nur sehr bedingt auf die Ausweisung eines ZVBs hinwirken. Da Friedberg als

Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums eingestuft wird, erfillt es diese Kriterien, und

verflgt Uber einen raumlich definierten ZVB. Die Bedeutung eines ZVBs ist derart relevant fir Stadt und
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Abbildung 1) Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
(Blau) und Geltungsbereich des Bestandsbebauungsplanes (Rot)

Bevdlkerung, dass das Baugesetzbuch
zum Erhalt und zur Entwicklung der

ZVB beitragt, indem es diesen unter

besonderen Schutz stellt, bzw.
Instrumente zum  Schutz dieser
Bereiche zulasst, welche auf

Kommunaler Ebene zu erarbeiten sind.
(siehe dazu 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB / §
9 Abs. 2a BauGB / § 34 Abs. 3 BauGB).
Der Schutz des ausgewiesenen ZVBs
im Bereich der Kaiserstralle bildet
daher auch die wesentliche Grundlage
fur den Ausschluss bestimmter
Geschéaftsarten nach 8§ 1 Abs. 9
BauNVO. Die dafur notwendigen
sbesonderen stadtebaulichen Griinde*,
die es zur Anwendung des § 1 Abs. 9
BauNVO bendétigt, ergeben sich aus
dem Schutzziel dieses
Versorgungsbereiches. Der
Ausschluss bestimmter Geschéftsarten
nach 8 1 Abs. 9 BauNVO soll in den
folgenden Kapiteln weiter erlautert

werden.

In der Abbildung 1 findet sich der Umgriff des ZVB, wie er durch den Regionalen Flachennutzungsplan

definiert wurde. Mit der roten Strich-Linie wird der Geltungsbereich 1 des Bestands-Bebauungsplanes

dargestellt.
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5  Geltungsbereich und oértliche Verhaltnisse

Das ca. 14,1 ha groRRe Plangebiet umfasst weite Teile der historischen Altstadt, KaiserstraBe und das

Gebiet um den Konrad-Adenauer-Platz und die Hanauer Stral3e in der Friedberger Kernstadt.

Der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 88 ist in drei Teilbereiche untergliedert (vgl.

Abb. 2).

Abgrenzung des Bestandsbebauungsplanes in 3 Teilbereiche

Abbilduné 2) Geltungsbereiche d
Nr. 88

Y

es Bebauungsplans

Der Teilbereich 1 bildet flachenmaRig
den gréRten Teilbereich und umfasst in
west-dstlicher Ausdehnung das Gebiet
zwischen ,Alte Bahnhofstrale® und der
Seewiese und in nord-sudlicher
Ausdehnung den  Bereich der
historischen Burganlage mit der Stral3e
LVorstadt zum Garten® bis zur StralRe
,Haingraben® und der Ockstadter
Stral3e.

Die Teilbereiche 2 und 3 umfassen
weitere wesentliche Geschéftsbereiche
in der Kernstadt. In diesen drei
Teilbereichen ist insgesamt die
Agglomeration von Ladengeschéften
und Dienstleistungen im Stadtgebiet
am  starksten  ausgepragt. Die
Teilbereiche 2 und 3 bleiben von der
Anderung jedoch unberuhrt.
Zur Verdeutlichung zeigt die Abbildung
2 die drei Geltungsbereiche im
Stadtraum. Grin eingefarbt sind
andere rechtskraftige Bebauungspléane
die an den Bebauungsplan Nr. 88
unmittelbar angrenzen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung
umfasst nicht den  kompletten
Teilbereich 1 des urspringlichen
Bebauungsplanes, sondern  spart

einige Bereiche der Wohnbebauung

und das Gelande des ortlichen Energieversorgers (OVAG) aus. Siehe zur Verdeutlichung Abbildung 3.
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Der Geltungsbereich innerhalb des Teilbereiches 1

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB), welcher durch die angestrebte Bauleitplanung gestéarkt und
geschutzt werden soll, erstreckt sich ausschlie3lich auf den Teilbereich 1, sowie weitere Flachen,

welche in die Geltungsbereiche der oben genannten angrenzenden Bebauungsplane fallen. Die neu zu

fassenden Festsetzungen beziehen sich daher ausschlielBlich auf den Teilbereich 1 des

Bebauungsplanes und orientieren sich stark an den Grenzen des ZVB. Fir die Bereiche, welche nicht
von der Anderung betroffen sind, gelten weiterhin die textlichen Festsetzungen des urspriinglichen
Bebauungsplanes. Die Teilbereiche 2 und 3 bleiben planungsrechtlich unberthrt. Der Geltungsbereich
fur die neu zu fassenden Festsetzungen umfasst jedoch auf3erhalb des ZVB auch den Bereich um die
Hanauer Straf3e und den Konrad-Adenauer-Platz, welchem aufgrund der Verbindungsfunktion zwischen
Bahnhof und Stadtzentrum sowie den vorhandenen Ladengeschéaften und Dienstleistern eine

besondere Bedeutung zukommt. Im Folgenden sollen die Teilbereiche kurz ndher erlautert werden.

< ] Stand: uli 2025
@ ' 1 Bebauungsplan Nr. 88, Teilbereich 1

1 Bebauungsplan Nr. 88, 1. Anderung

Kartengrundlage:
Amtliches Lieaens S (ALKIS] der

Abbildung 3) Geltungsbereich der 1. Anderung mit blauer Linie (Quelle: Eigene
Darstellung)
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Der Geltungsbereich mit drei unterschiedlichen stadtebaulichen Bereichen
Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung ist stark an den ZVB angelehnt und wird aufgrund seiner

flaichenméaRigen GrofRe und heterogenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur in drei verschiedene

Bereiche unterteilt:

Der Bereich der KaiserstraBe mit einer maximalen Dichte an Ladengeschéften in den
Erdgeschosszonen. Hier ist nahezu jedes einzelne Haus mit einer Ladenflache im Erdgeschoss

ausgestattet.

Die stadtebauliche  Struktur st
gepragt durch die Funktion der
historischen Marktstralle, mit
linearem Verlauf der Stral3e in nord-
sid Richtung. Die Nutzungen der
Erdgeschosse variieren zwischen

e |\ | Gastronomie, Einzelhandel,

Dienstleistungen, Kulturangeboten.
Ostiiche Altstadt Im Gegensatz zur ostlichen Altstadt
\ sind die Erdgeschosszonen
flaichenmallig gréRer ausgestattet

und beherbergen entsprechend

Kaiserstrale
Geschaftsarten, welche diese auch

bendtigen (C&A, Betten Dechert,

Kon/é;;i-Adenauer-PIam
Hanauer StraRe

Haushaltswaren Frick, etc).

Der Kundenstrom auf der
KaiserstraRe, kann aufgrund der
stadtebaulichen Situation der
Einkaufsstral3e (Magistrale) nur linear
verlaufen (also die Stral3e hoch und
wieder runter). Daher ist mdglichst
darauf  abzuzielen, dass die

Attraktivitat der StraRe durchgehend

Abbildung 4) Stadtebauliche Abgrenzungen (Quelle: eigene | gg erhalten bleibt (bzw.
Darstellung)

wiederherzustellen ist), dass der

Kundenstrom nicht an den Stellen abreist, die fir die Uberwiegende Bevdlkerung keine attraktiven
Ladengeschéafte oder Dienstleistungen vorhalt.
Der Bereich der Kaiserstral3e gilt als zentrales Wirkungsgebiet der hier vorliegenden Planung. Dieser

Bereich liegt komplett in den Abgrenzungen des ZVBs.



Bebauungsplan Nr. 88 ,Einfacher Bebauungsplan Kernstadt, 1. Anderung” — Begriindung zum Bebauungsplan

Der Bereich der dstlichen Altstadt

Stadtebaulich ist der Bereich - typisch fir eine historische Altstadt - durch verdichtete historische
Gebaude gepragt. Es findet sich ein Bestand an Gebauden welche in Fachwerkbauweise errichtet
wurden und daher flachenmaRig wesentlich kleiner ausgestattet sind, als Gebaude auf der Kaiserstral3e.
Hier findet sich weniger Platz fir ein groRBes Einzelhandelssortiment (inklusive Lager und
Personalrdume etc.). Die historischen Stralenraume lassen einen PKW-Verkehr kaum zu. Trotz einer
hohen stadtebaulichen Dichte zeigt sich im Bestand eine geringere Dichte an Geschaften im Vergleich
zur Kaiserstral3e. Insbesondere ist kaum Einzelhandel vorhanden. Stattdessen finden sich dort einige
Dienstleistungen (Reiseburo, Friseure) sowie Schank- und Speisegaststétten (Bistro Anadolu, ehemals
.goldener Engel, ,Treffpunkt® ehemals ,Martini Bar®). Der Bereich der Ostlichen Altstadt liegt zum
Uberwiegenden Teil im Bereich des ZVBs und soll daher auch Gegenstand dieser Planung zum Schutz

dessen sein.

Konrad-Adenauer-Platz / Hanauer Stral3e

Die Hanauer Stral3e liegt nicht im Bereich des ausgewiesenen ZVB soll jedoch aufgrund seiner direkten
Nahe zu diesem und aufgrund seiner wichtigen Verbindungsfunktion zwischen Bahnhof und Innenstadt
in die Planung integriert werden. Die Verbindungsfunktion lasst den Bereich fur die Ansiedlung
verschiedenster Nutzungen attraktiv werden. Im Bestand finden sich verschiedene Dienstleistungen
(Fahrschule, Versicherungen, RMV Mobilitdtszentrale), Schank- und Speisewirtschaften (Bistro Pastis,
Mr. Pizza & Burger) und vereinzelt auch Einzelhandel (Konigskind - Nahbedarf). Der Bereich des
Konrad-Adenauer-Platzes liegt im Bereich des ZVB und wird dementsprechend bei der vorliegenden
Planung mitbertcksichtigt. Hier bindeln sich verschiedene (stadtische) kulturelle Angebote, wie das

Theater altes Hallenbad und das Wetteraumuseum.

Nicht von der Planung betroffene Bereich im Teilbereich 1

Die nicht von der Planung betroffenen Gebiete im Teilbereich 1 sind stark von Wohnnutzung gepragt.
Bestimmte Flachen des Teilbereichs werden von der Planung nicht tangiert. Dazu zahlt der Bereich der
historischen Burganlage — hier sind aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten keine Ansiedlung von
Ladengeschaften zu erwarten. Ebenfalls unbericksichtigt bleiben die Flachen in den &auRReren
Randlagen der KaiserstralRe — wie oben beschrieben. Diese Bereiche sind rein stadtebaulich nicht fur
die Ansiedlung von Ladengeschéften geeignet, da es sich in erster Linie um Wohngeb&aude handelt.
Ebenso ist der Bereich um die Ludwigstrafl3e nicht Gegenstand der Planung, da sich hier auf ca. 1,2 ha
das Geléande des ortlichen Stromanbieters (OVAG) befindet, sowie einige grunderzeitliche

Wohngebaude. Hier ist keine maf3gebliche Ansiedlung von Einzelhandel zu erwarten.
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6 Bestandsbeschreibung

6.1  Nutzungsstruktur

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zeigen sich unterschiedliche Nutzungen, die in der
Gesamtheit den Charakter eines ZVB wiederspiegeln. Diese Nutzungsmischung macht den ZVB, bzw.
die Innenstadt attraktiv, sodass Synergie-Effekte zwischen den einzelnen Nutzungen entstehen.

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung soll die planungsrechtliche Einstufung des Plangebietes als
,Urbanes Gebiet”, im Sinne des § 6a BauNVO, begriinden und einen schiitzenswerten Charakter des
ZVBs hervorheben. Auch soll die Gefahr eines weiter ausufernden Trading-Down-Effekts verdeutlicht

werden.

6.1.1 Touristische Nutzungen

Mit der Kaiserstral3e, als alte MarktstraBe — im Mittelalter auch ,Breite Strale“ genannt — besitzt
Friedberg eine Einkaufsmeile, die man in vergleichbaren Stadten so kaum noch findet. Auf einer Léange
von ca. 700 Metern bieten weit Gber 100 Einzelhandler, meist noch inhabergefihrt, ihre Waren an.
Bedeutsam dabei ist, dass die historischen Fassaden der mehr als 130 Hauser der Kaiserstral3e unter
Ensembleschutz stehen (Vgl. Homepage Denkmalpflege Hessen?!, Zugriff 08.01.2025).

Bei einer Zunahme des Trading-down-Effekts ist eine geringere Frequenz durch Laufkundschaft auch
fur die touristischen Attraktionen in der &stlichen Altstadt und um den Konrad-Adenauer-Platz zu
erwarten (z.B. historische Mikwe, historische Burganlage, Theater altes Hallenbad, Wetteraumuseum,
Stadtkirche). Hier sind insgesamt negative Auswirkungen fiir den touristischen Standort Friedberg zu

befiirchten.

6.1.2 Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie

Im Plangebiet finden sich Handelsangebote, Dienstleistungen und kulturelle Einrichtungen, welche
durch die lhre réaumliche Agglomeration und ein breites Angebotsspektrum zu einer integrierten
Innenstadtentwicklung beitragen.

Zur Verdeutlichung, dass der ZVB und insbesondere die KaiserstralRe eine Angebotsvielfalt aufweist,
welche es zu schitzen gilt, wurde der vorhandene Bestand an Einzelhandel mit der Sortimentenliste
des RegFNP abgeglichen. Im Ergebnis zeigt sich, dass die Sortimentenliste bis auf wenige Ausnahmen
gut abgedeckt ist.

Insbesondere zeigt sich dies in der Kategorie der ,Guter fir den mittel- und langfristigen Bedarf“. Hier
sind fast alle aufgefiihrten Sortimente vertreten — bis auf ,Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung®, ,Kunst
und —gewerbe, Bilder, Antiquitaten®, ,Beleuchtungskorper, Lampen®, ,Musikalien, Musikinstrumente,
Bild- und Tontrager®. Es zeigt sich auch ein beachtlicher Anteil inhabergefihrten Ladengeschéften, mit

einer Spezialisierung auf bestimmte Anspriiche oder Produkte. Hier z.B. ,Laufschuhe und Sportbedarf*,

1 https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/
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,Lederwaren®, ,Kinderartikel, ,Papier und Blroorganisation®, ,Fahrrader”, ,Waffen und Jagdbedarf*,

,=Haus- und Heimtextilien®, ,Haushaltswaren (Glas, Porzellan, Bestecke)®, ,Bekleidung®.

Zentrenrelevante Sortimente

Grund- und Nahversorgungs-
glter fur den taglichen Bedarf

Giter fur den mittel- und langfristigen
Bedarf

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

e Lebensmittel, Getranke
e Drogerie, Pharmazeutika

e Haushaltswaren, Wasch- und
Putzmittel

e Zeitungen, Zeitschriften,
Schreibwaren, Schulbedarf

o Schnittblumen

Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe
Baby- und Kinderartikel
Sanitatswaren, Parfimerie

Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

@ Haus- und Heimtextilien, Gardinen und

Zubehor, Stoffe
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Bicher, Papier, Blroorganisation (ohne
Mobel)

Foto, Video, Optik, Akustik
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten,
Bastelartikel

Beleuchtungskérper, Lampen

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und
Tontrager

Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung,
Campingartikel

Fahrrader und Zubehor
Waffen und Jagdbedarf
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik, Computer und
Kommunikationselektronik

Elektroklein- und -groRgerate

Bad-, Sanitareinrichtung und
-zubehor

Bauelemente, Baustoffe
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbelage, Teppiche
Boote und Zubehdr

Brennstoffe, Mineralblerzeug-
nisse

Buromobel und -maschinen
Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (ohne
Fahrrader) und Zubehor

Farben, Lacke und Tapeten
Fliesen
Gartenhauser, -gerate

Installationsmaterial, Heizung,
Ofen

Mobel, Kiichen
Pflanzen und -gefake
Rollldden, Markisen
Werkzeuge

Abbildung 5) Sortimentenliste des Regionalen Flachennutzungsplanes, Quelle Regionalplan Stidhessen 2010

Zudem finden sich diverse Dienstleistungen, welche nicht in der Liste der ,zentrenrelevante Sortimente*

aufgefiihrt werden, da es sich um Dienstleistungen oder Einrichtungen der Daseinsvorsorge handelt.

Nachfolgende (nicht abschliefende) Tabelle mit Nutzungen, welche auch Einrichtungen abseits des

Einzelhandels umfasst, soll den Charakter des zu schiitzenden ZVBs mit seiner Angebotsvielfalt

skizzieren.

Schank- und Speisewirtschaften

Eisdielen, Bierkneipe, Restaurant, etc.

Spezialisierter Bedarf

Tattoo Studio, Jagdbedarf, Coworking-Space,
exotische Lebensmittel, etc.

Einrichtungen der Daseinsvorsorge

Schule, Bibliothek, Kultur, Kirche,
Versicherungen, Musikschule, Banken,
Hausaufgabenbetreuung, Einrichtungen der
Kreisverwaltung, kommunales Bauamt und
Liegenschaftsamt, etc

Gesundheitliche Zwecke

Krankenhaus, Apotheke, Radiologie, Optiker,
Akustiker, Orthopadiebedarf, etc.
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Taglicher Bedarf Drogerieketten, Béacker, Friseure, Banken,
frische Lebensmittel, Reinigung

Guter und Mittel far den mittel- und | Bekleidung, Spielwaren, Fahrréader,

langfristigen Bedarf Kommunikationselektronik, Bicher

6.1.3 Wohnnutzungen

Nach der Aktenlage (Bauakten) ist auf der Kaiserstral3e grof3er Bestand an Wohnnutzung vorhanden.
Zwar sind die Erdgeschosszonen in der Kaiserstraf3e fast ausschlie3lich mit Ladengeschéaften belegt,
jedoch istin den Obergeschossen regelmafig eine Wohnnutzung vorhanden. In dem hohen Wohnanteil
begriindet sich auch die Festsetzung des Gebietscharakters nach § 6a BauNVO als ,Urbanes Gebiet".
In Kerngebieten nach § 7 BauNVO wéaren Wohnnutzungen nur ausnahmsweise zul&ssig. Dies entspricht
nicht dem Charakter des Geltungsbereiches. Weitere Ausfuhrungen zur Auswahl des Gebietscharakters
unter dem Punkt 5.1.7. In den Teilbereichen ,6stliche Altstadt und ,Konrad-Adenauer-Platz / Hanauer

Strafle” ist von einem deutlich héheren Wohnanteil auszugehen.

6.2 Leerstand (Einzelhandel)

Die Anzahl der vorhandenen Leerstéande zum Zeitpunkt der Planerarbeitung liegen Gber der normalen
Fluktuationsquote von 3 %. Bei 155 Gebauden auf der Kaiserstral3e liegen ca. 5 Leerstande noch
innerhalb dieser Quote. Zum derzeitigen Zeitpunkt werden 10 Leerstéande allein auf der KaiserstralRe
gezahlt (Zwischennutzungen /Pop-up-Stores nicht mitgerechnet). Die relativ hohe Leerstandsrate
verdeutlicht die Gefahr von potentiellen Nutzungsénderungen, welche den Trading-Down-Effekt weiter

antreiben.

6.3  Vorhandene ,nicht zuldssige” Nutzungen (Bestandsschutz)

Aufgefihrt werden die bereits im Bestand vorhanden Nutzungen, welche nach den Inhalten dieser
Planung nicht zuléssig sind, jedoch bei Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes Bestandsschutz
genieBen. Verdeutlich werden soll, dass mit dieser Planung nicht auf einen fiktiven Fall der
zunehmenden Nutzungsanderung abgestellt werden soll, sondern Nutzungen, welche den Trading-
Down-Effekt beginstigen, bereits vorhanden sind.
Innerhalb des Geltungsbereiches dieser Planung:

e Sportwetten — Kaiserstral3e

o Wettannahmestelle — Kaiserstralle

e Postenwarenverkaufsmarkt — Kaiserstral3e

e Automatenkiosk — Kaiserstral3e
AuRerhalb des Geltungsbereiches (jedoch innerhalb eines unmittelbar angrenzenden
Bebauungsplans):

¢ Internetcafé — HaagstralRe

e Callshop — HaagstralRe
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6.4 Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrsmaRig vollstandig durch das bestehende StraRennetz erschlossen.
Die Anbindung an den Offentlichen Personenverkehr ist vorhanden; auf der KaiserstraRe befinden sich

mehrere Bushaltestellen.

6.5 Naturschutzrechtliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Baumalnahmen ermdéglicht. Es wird lediglich
eine bislang zulassige Nutzung (in der Regel in bestehenden Gebauden) ausgeschlossen. Es werden
keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan erméglicht. Eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ertbrigt sich deshalb fiir diesen Bebauungsplan.

Schutzgebiete werden durch den Bebauungsplan nicht berthrt.

Auswirkungen auf den Artenschutz ergeben sich nicht.

6.6  Weitere Mittel der Verwaltung um den Standort zu sichern:

Neben der planungsrechtlichen Steuerung durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
88 “Einfacher Bebauungsplan Kernstadt®, ergreift die Stadt Friedberg weitere Malnahmen, die der
Sicherung der Friedberger Kern- und Altstadt als (Versorgungs-)Zentrum der Kreisstadt dienen und eine
gute stadtebauliche Entwicklung férdern sollen. In diesem Sinne wurden in den vergangenen Jahren
sowohl langerfristige strategische MalRnahmen als auch punktuelle SofortmalRhahmen erarbeitet und
umgesetzt.

So wurde zunéchst auf ibergeordneter strategischer Ebene ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) fur die Gesamtstadt erstellt und 2021 beschlossen. Hierbei stellten die Entwicklung der
Kaiserstral3e sowie der historischen Altstadt zwei der insgesamt zehn Schliisselmafinahmen dar.
Aufbauend auf der Grundlage des ISEK wurde 2023 mit der Durchfuihrung eines verkehrs- und
freiraumplanerischen Wettbewerbs zur Umgestaltung der KaiserstraBe Grundlagen zur guten
stadtebaulichen Entwicklung gelegt (Beschluss zur Durchfiigung eines Wettbewerbs, DS-Nr. 21-
26/0337). Nach erfolgreich abgeschlossenem Vergabeverfahren nach Vergabeverordnung (VgV)
konnten die Planungsleistungen zur Umgestaltung im September 2024 vergeben werden. Ziel der
Umgestaltung ist es die Funktion der Kaiserstrale als Lebensader im Siedlungskontext der Altstadt
Friedbergs, mit lhren kleinteiligen Nutzungseinheiten, besonders unter Beriicksichtigung verkehrlicher
und freiraumgestalterischer Aspekte zu gewahrleisten (DS-Nr. 21-26/1182). Dies beinhaltet
insbesondere eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch die Mittel der Verkehrsberuhigung und
Freiraumgestaltung im Bereich der Kaiserstral3e, welche sich ebenfalls positiv auf die umliegenden
Geschafts- und Versorgungsstrukturen auswirken sollen (siehe DS-Nr. 21-26/0566 mit Anlagen).
Ebenfalls abgeleitet aus dem ISEK, wurde die Beauftragung eines Mobilitdtskonzeptes fir die
Gesamtstadt beschlossen. Nach abgeschlossener Vergabe lauft die Erarbeitung seit Anfang des Jahres
2025 (Planungshorizont 2 Jahre). Im Mobilitdtskonzept wird die Innenstadt als zentraler Mobilitdtsraum
unter Berlicksichtigung der KaiserstraRenplanung mit besonderem Fokus behandelt. Ubergeordnete

Ziele des Mobilitatskonzepts sind (1) der Ausbau und die Starkung des Mobilitatsnetzes sowie (2) die
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Herstellung eines Interessenausgleichs zwischen Verkehr, Wohnen, Pendeln und Aufenthaltsqualitat,
die wiederum ebenfalls zur Starkung und Sicherung der zentraldrtlichen Funktionen der Kernstadt
beitragen. Dartber hinaus wird im Bereich der historischen Kern- und Altstadt aktuell in
Zusammenarbeit mit dem Hessischen Landesamt fur Denkmalpflege eine sogenannte Stadtebaulich
denkmalpflegerische Aufnahme (SDA) durchgeftihrt und voraussichtlich noch im ersten Halbjahr 2025
abgeschlossen. Die SDA umfasst die detaillierte Aufnahme der stadtebaulichen und baukulturellen
Qualitaten im Kern- und Altstadtbereich und dient als Grundlage zur Umsetzung weiterer MalRnahmen
der Innenstadtentwicklung. Als weiteres Instrument zur Gegensteuerung des Trading-Down Effektes
befindet sich aktuell die Gestaltungssatzung der Stadt Friedberg in Uberarbeitung (Ziel:
Satzungsbeschluss Frihjahr 2025). Neben diesen planerischen Instrumenten wurden in den
vergangenen Jahren dariiber hinaus Sofortmallhahmen zum Bestandschutz und zur
Leerstandminderung ergriffen. Hervorzuheben sind in diesem Kontext etwa die beiden Pilotprojekte
KreativHaus (ab 2022) und ZukunftsRaum (ab 2024), in deren Zusammenhang die Stadt Friedberg zwei
zentrale Leerstande auf der Kaiserstral3e beseitigen und gemeinsam mit Kooperationspartnerinnen
einer gemeinwohlorientierten und zukunftsfahigen Nutzung zufiihren konnten. Beide Projekte wurden
Uber das Hessische Férderprogramm ,Zukunft Innenstadt® geférdert. Eine weitere Verstetigung beider
Projekte tUber den Auslauf der Férderung hinaus ist angestrebt. Diese Ankerprojekte werden auRerdem
durch temporare MaRnahmen wie die Uber das Férderprogramm ,Ab in die Mitte® 2024 umgesetzte
Zwischennutzung ,Des Kaisers nachhaltige Kleider®, oder durch die Unterstiitzung der Aktivitdten des

in Griindung befindlichen Innovationsquartiers Kaiserstraf3e (BID) erganzt.

6.7  Festsetzung eines Baugebietstypus nach BauNVO

Die vorherigen Unterkapitel verdeutlichen die stadtebauliche Situation im Geltungsbereich des
Bebauungsplans als eine Innenstadtlage, welche (noch) die klassischen Funktionen einer solchen
erfillen kann. Eine Funktionsmischung aus Handel und Dienstleistungen, touristischen Angeboten und

auch einem wesentlichen Wohnanteil kann positive Synergieeffekte entstehen lassen.

Gewichtung der Nutzungsarten

Um die Nutzungsmischung zu erhalten, soll ein Gebietscharakter nach BauNVO festgesetzt werden,
der die zukiunftige Entwicklung des Gebietes nicht verhindert und gleichzeitig einen Ausschluss
bestimmter Nutzungsarten erméglicht. Das Urbane Gebiet (abgekiirzt MU) nach § 6a BauNVO erflillt
dafur die entsprechenden Kriterien. Im Gegensatz zu den Gebietstypen ,Mischgebiet (MI) und
.Kerngebiet* (MK) ist das Urbane Gebiet nicht an eine Gewichtung zwischen den einzelnen Nutzungen
gebunden. Die beiden Hauptnutzungsarten, Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe, missen

jedoch den Gebietscharakter pragen.

Ausschluss von Wohnen im EG (nur stralRenseitig zur Kaiserstraflie)
Die Festsetzung als Urbanes Gebiet eréffnet auch die Mdglichkeit, Nutzungen je Geschoss, oder ab
einem bestimmten Geschoss, zuzulassen und zu versagen. Nach § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO kann

festgesetzt werden, dass ,im Erdgeschoss an der Stralenseite eine Wohnung nicht oder nur
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ausnahmsweise zulassig ist‘. Von dieser Festsetzungsmaéglichkeit soll hier Gebrauch gemacht werden,
da gerade das Vorhandensein gewerblicher Nutzungen im stra3enseitigen Erdgeschossbereich fiir die
urbane Qualitat eines Quartiers von erheblicher Bedeutung ist (siehe dazu Kapitel ,Planungsrechtliche

Festsetzungen®).

Larmemissionen — Grenzwerte im Vergleich zu anderen Gebietstypen

Ob ein Gewerbebetrieb das Wohnen wesentlich stdrt oder nicht, hangt vor allem von seinen
Larmemissionen ab. Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der MU-Einflhrung in die BauNVO die
Technische Anleitung (TA) Larm so angepasst, dass in Urbanen Gebieten tagsuber ein
Immissionsrichtwert von 63 dB(A) gilt, im Vergleich zu 60 dB(A) in Kern- und Mischgebieten. Nachts
gilt, ebenso wie in Kern- und Mischgebieten, ein Richtwert von 45 dB(A). Somit ist tagstber gegenlber
Misch- oder Kerngebieten eine héhere Larmbelastung mdéglich. Fur die Nachtzeit von 22:00 bis 06:00
Uhr gelten allerdings die aus Misch- und Kerngebieten bekannten 45 dB(A).2

Tiefergehende Untersuchungen zu den Auswirkungen der Immissionen sind nicht erforderlich, da im

Vergleich zu Kern- und Mischgebieten nur eine marginale Anderung der Immissionsrichtwerte erfolgt.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1  Feinsteuerung des Einzelhandels nach § 1 Abs. 9 BauNVO

Der vorliegende Bebauungsplan wird als “einfacher Bebauungsplan® gema® § 30 Abs. 3 BauGB
aufgestellt. Der Vorteil des einfachen Bebauungsplans liegt im Zusammenwirken der Festsetzungen
des Bebauungsplans mit den planungsrechtlichen Gegebenheiten der jeweiligen ortlichen Situation. Es
entsteht ein verbindlicher Plan, der die aus stadtebaulicher Sicht wichtigen Weichenstellungen enthalt.
Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben “im
Ubrigen”, also soweit Festsetzungen nicht getroffen werden, nach § 34 BauGB.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird auf die qualifizierende Festsetzung des Mal3es der baulichen
Nutzung und der Uberbaubaren Grundsticksflachen verzichtet, sie richten sich also jeweils nach der
Umgebung. Dieses Vorgehen ist unter dem Gesichtspunkt der planerischen Zurlickhaltung geboten,
handelt es sich bei dem Bebauungsplan “Einfacher Bebauungsplan Kernstadt, 1. Anderung“ doch um
die Uberplanung eines sehr dichten und differenzierten baulichen Bestandes.

Es besteht kein Erfordernis, das Maf3 der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
abschlieRend zu regeln. Vor dem Hintergrund der Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses stellt der
Verzicht auf diese Festsetzungen kein Risiko hinsichtlich einer unerwiinschten Entwicklung dar, da
samtliche Vorhaben nach 8§ 30 Abs. 3, letzter Halbsatz BauGB der Einzelfallprifung unterliegen. Somit
besteht — in Verbindung mit dem bestehenden Schutz der Friedberger Altstadt als Denkmalensemble —

die Mdglichkeit, stets standortgerechte und differenzierte Lésungen zu finden.

https://www.ihk.de/hannover/hauptnavigation/standort/planen-bauen/bauleitplanung/bau-und-
planungsrecht/baugebietskategorie-urbanes-gebiet-mu-einsatzfelder-5174602 (Zugriff, 27.01.2025)
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Um die in Kapitel 2 genannten Planungsziele zu erreichen, soll eine Feinsteuerung zum Schutz und zur
Starkung des Einzelhandels vorgenommen werden. Das Baugesetzbuch erdffnet mit dem § 1 Abs. 9

BauNVO dazu die Mdéglichkeit. Diese sollen hier ndher beschrieben werden.

§ 1 Abs. 9 BauNVO

Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan bei Anwendung
der Absatze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten
allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht

zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Bei den in der BauNVO festgelegten Baugebietstypen werden zulassige, sowie ausnahmsweise
zulassige Anlagen definiert. Im Bereich des Einzelhandels erfolgt jedoch keine weitere
Ausdifferenzierung durch die BauNVO (auf3er der Definition der GrolR3flachigkeit mit entsprechenden
Reglementierungen). Die vorzunehmende Feinsteuerung des Einzelhandels nach 81 Abs. 9 BauNVO
setzt voraus, dass ein Baugebiet nach BauNVO festgesetzt wird. Es wird der Baugebietstyp ,Urbanes
Gebiet” festgesetzt (siehe dazu Kapitel 5.1.7).

Weitere Voraussetzung fir die Anwendung der Feinsteuerung ist das Vorliegen besonderer
stadtebaulicher Grinde. Der Schutz des zentralen Versorgungsbereiches, die Starkung des
Einzelhandels und die Abwendung des Trading-Down-Effekts, wie in Kapitel 1 und 2 beschrieben,
stellen die daflr notwendigen stadtebaulichen Grinde dar. Bestétigt wird dieser Ansatz durch

verschiedene Rechtsprechungen.

7.2  Leitsatze aus den Rechtssprechungen

OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 22.04.2004, AZ 7a D 142/02.NE

e Die Starkung und der Schutz der Versorgungsfunktion der Innenstadt ist als besonderer
stadtebaulicher Grund, im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO, legitim.
Die Erforderlichkeit der Planung zur Sicherung der Versorgungsfunktion begriindet sich auch
durch 8 1 Abs. 6 Nr.4 BauGB ,Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu
berlcksichtigen: (...) die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (...)“ und
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB: ,die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur
im Interesse einer Verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung (...)“ sind zu

beriicksichtigen.

BVerwG, Urteil vom 04.09.2008, AZ 4 BN 9.08
e Es entspricht einem allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungssatz, dass sich
Vergnigungsstatten negativ auf ihnre Umgebung auswirken kdnnen. Die Verhinderung dieses
sog. Trading-Down-Effekts stellt einen besonderen stadtebaulichen Grund i.S.d. 8§ 1 Abs. 9

BauNVO dar, der den Ausschluss derartiger Vergniigungsstatten rechtfertigen kann.
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BVerwG, Urteil vom 22.05.1987, AZ 4 C 77.84
e §1 Abs. 9 BauNVO ermdglicht es, die Zulassigkeit oder den Ausschluss nur bestimmter Arten
von Anlagen (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Vergnigungsstatten,
etc.) festzusetzen, also unterhalb der Nutzungsbegriffe der BauNVO durch Bildung von

Unterarten zu typisieren, sofern dafiir besondere stadtebauliche Griinde vorliegen.

Hamburgisches OVG, Urteil vom 08.06.2016 - 2 E 6/15.N
e Ein Trading-Down-Effekt kann von Spielhallen ebenso wie von Wettbiros als Unterarten von
Vergnigungsstatten ausgeltst oder verstarkt werden. Auch von Wettbiros geht die Gefahr
einer Verdrangung des traditionellen Einzelhandels durch eine hohe Mietzahlungsfahigkeit aus.

OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 06.04.2017 - 2 D 77/15.NE

e Nicht erforderlich sind Bebauungspléane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren.
~Erklarter Anlass der Planaufstellung ist die Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen
Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel und Gastronomie. Zugleich sollen
Fehlentwicklungen, die diesem Ziel entgegenstehen, vermieden werden. Als Ziele hebt die
Planbegrindung insbhesondere hervor - die Verhinderung einer Abwertung des Stadtquartiers
(sog. Trading-Down-Effekt) und die Starkung der vorhandenen Nutzungsmischung.
Darin ist eine positive stadtebauliche Planungskonzeption zu sehen, nach der 6ffentlichen
Belange aus § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
vorhandener Ortsteile und die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche)
sowie § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB (Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung) verfolgt werden.

7.3  Art der baulichen Nutzung

StraRenseitige Wohnnutzung (Kaiserstral3e)

Die KaiserstraRe ist stadtebaulich im Bestand durch Geschéftsbereiche in der Erdgeschosszone
gepragt. Die Ladenzone ist somit markantes Alleinstellungsmerkmal der Einkaufsstraf3e. Aufgrund
dieser Durchgangigkeit und der Vielzahl von Geschéaften unmittelbar nebeneinander entsteht ein
Kundenstrom, welcher nicht durch Wohnnutzungen im Erdgeschoss unterbrochen werden soll. Es ist
zu befurchten, dass bei einer solchen ,Zerteilung®, einzelne Geschéaftsbereiche in ,Insellagen®
entstehen, welche nicht von dem Kundenstrom partizipieren. Hierdurch kann es zu niedrigeren
Umsétzen und einer Zunahme der GeschéaftsschlieBRungen kommen. Einer solchen stadtebaulichen
Problemlage soll mittels dieser Planung vorgegriffen werden, um den zentralen Versorgungsbereich zu
schitzen und die Versorgung der Bevolkerung, Uber die Guter des téglichen Bedarfs hinaus,

sicherzustellen. Die Festsetzung in der Planzeichnung ist wie folgt:

Unzuléssig sind Wohnungen im Erdgeschoss an der zur Kaiserstral3e orientierten
Fassadenseite gemal} § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO
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Wettbiros und Wettannahmestellen

Weitere ausgeschlossene Nutzungen sind sog. Wetthiros und Wettannahmestellen. Hier gilt es
zwischen beiden Nutzungen formal und inhaltlich zu unterscheiden.

Waéhrend Wettburos (auch umgangssprachlich Sportwetten genannt) formal — bauplanungsrechtlich -
als Vergniigungsstatten eingestuft werden, sind Wettannahmestellen aufgrund ihrer Ausstattung (keine
Aufenthaltsqualitét, keine Live-Ubertragung von Spielereignissen, etc.) nicht als Vergniigungsstatten
eingestuft. Wettannahmestellen sind rechtlich auf einer Ebene mit Lotto/Toto-Stellen (folgend
Lottoannahmestellen genannt) anzusiedeln.

Die Lottoannahmestellen bieten diese Dienstleistung des ,Wettens“ nur untergeordnet zu weiteren
Produkten oder Sortimenten an. Der Hauptgeschéftszweck der Lottoannahmestellen liegt oft im Verkauf
von Tabak, Schreibwaren und Zeitschriften, oder anderen Kiosk-ahnlichen Produkten, wie
Erfrischungsgetréanken, etc. Da die vorliegende Planung ausschlieBBlich Regelungen trifft, die aus
stadtebaulichen Grinden getroffen werden (Verhinderung des Trading-Down-Effekts), sind die vom
Nutzungskonzept ausgehenden ,reinen“ Wettbiros oder Wettannahmestellen auch von Anlagen zu
unterscheiden, welche Wetten nur lediglich in einem untergeordneten Rahmen im Nebengeschaft
anbieten, ohne dies aufwendig werbemaRig oder durch ihr Erscheinungsbild besonders darzustellen.
Dementsprechend sind z. B. Kioske, oder &hnliche Einrichtungen, die Lose oder Wettmdglichkeiten
.,nebenher’ anbieten von den Regelungen dieses Bebauungsplanes nicht betroffen. Von
Lottoannahmestellen ist keine negative stadtebauliche Wirkung zu erwarten, da Sie im Hauptsortiment
vorrangig die Grund- und Nahversorgungsguiter fir den taglichen Bedarf anbieten — also sich auch nicht
negativ auf den Kundenstrom bzw. auf die Attraktivitat der EinkaufsstraRe auswirken. Dies bezieht sich
sowohl auf das dulRRere Erscheinungsbild (keine aggressive Werbung welche nur das ,Wetten® anpreist)
als auch durch das angebotene Hauptsortiment. Hier ist der Kundenkreis nicht derart spezifisch, wie es
bei Wettannahmestellen der Fall ist. Dementsprechend ist kein Abriss des Kundenstroms zu befiirchten.
Wettannahmestellen und Wettburos erfillen die hier beschriebenen Kriterien jedoch nicht. Sie fallen
regelméaRig durch aggressive Aul3enwerbung auf. Es wird der Einblick in das Gebaudeinnere oft durch
Beklebungen oder Verstellen des Schaufensterbereiches verwehrt, sodass eine Abschottung zum
offentlichen Stral3enraum erfolgt. Hier sind negative Auswirkungen auf das StraRenbild zu beflirchten.
Auch sind diese Geschaftssparten aufgrund hoher Gewinnerwartung bei gleichzeitig niedrigen
Investitionskosten in der Lage hohere Mieten zu zahlen, was den traditionellen Einzelhandel verdrangen
kann und durch eine zunehmend unattraktive (homogene) Geschaftsstruktur eine breite Kauferschicht
abwandern lasst. Dies fuhrt wiederum zu weiteren Schlieungen — ein Trading-Down-Effekt setzt ein.

Die Definition auf der Planzeichnung wie folgt:

Wettbiros und Wettannahmestellen im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans
sind sonstige Gewerbebetriebe, deren Uberwiegender Geschaftszweck auf die Vermittlung
oder Annahme von Sportwetten an Buchmacher oder auf die eigene Durchfiihrung von
Sportwetten gerichtet ist. Betroffen ist auch die Vermittlung, Annahme oder eigene
Durchfuhrung von Wetten auf andere Ereignisse, die von o6ffentlichem oder speziellem
Interesse sind oder auch Wetten auf Kuriositaten.
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Postenwarenverkaufsmarkte (Schnappchen- und Restpostenmarkte, Lagerverkaufe, Ein-Euro-
Shops) tragen vorrangig neben anderen Nutzungen zum Trading-Down-Effekt bei. Insbesondere durch
ihr auBeres Erscheinungsbild mit aggressiver Aulenwerbung, in welcher nicht die Ware selbst, oder die
Qualitat der Waren beworben wird, sondern tberwiegend der vermeintlich giinstige Preis. Dies ist auch
bedingt durch das stark wechselnde Warenangebot.

Der, durch den Online-Handel bedingte, Rickgang der Umsatze im lokalen Einzelhandel macht sich
auch bei spezialisierten Fachgeschéaften bemerkbar. Zusatzlich befeuert wird dieser Riickgang durch
die Signalgebung der Postenwarenverkaufsmarkte, die Waren zu extrem giinstigen Preisen anbieten.
Minderwertige Massenartikel I6sen bei Fachgeschéften zusatzlich einen ,Preisdruck® aus, der durch
héhere Kosten aufgrund des Einsatzes von geschultem Personal, Schaufenster- und Ladengestaltung,
Markenware, etc. nicht bedient werden kann. In Fachgeschaften besteht daher ,naturgemaf® eine
hohere Preislage. Dass Fachberatung und eine adaquate Ausstattung der Ladengeschéfte die
eigentliche ,Norm* darstellen, wird dem Kunden dadurch immer schwerer zu vermitteln sein.

Eine besondere Problematik ergibt sich bei den bauplanungsrechtlichen Bestimmungen, dass bei
Geschaftsaufgabe und Neuvermietungen unter der Einhaltung bestimmter Parameter Kkein
Nutzungsénderungsantrag zu stellen ist, wenn z.B. ein Textilfachhandel durch einen neuen Pachter zu
einem Postenwarenverkaufsmarkt umgenutzt wird. Die Steuerungsmoglichkeiten der Kommune sind
hier bauplanungsrechtlich schnell erschdpft. Dies soll mit der nun vorliegenden Planung behoben
werden. Mit der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes kénnen kinftig planwidrige Nutzungen,
auch unabhangig vom Vorliegen eines Baugenehmigungserfordernisses, untersagt werden.
Voraussetzung fur den Ausschluss im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO ist eine klare Definition der Anlagen
und Nutzung, welche keine Unklarheiten tiber den beschriebenen Anlagentyp zulasst. Uberwiegender
und urspringlicher Geschéaftszweck von Postenwarenverkaufsladen, ist der Verkauf von Waren-
Uberschiissen, Konkursen, Reklamationen, aber auch Auslaufmodellen, Saisonware und Waren
zweiter Wahl. Ein wesentliches Merkmal der angebotenen Waren ist, dass diese oft nicht nachbestellt
werden kann und in einer nicht vorhersehbaren Menge und Qualitat angeboten wird. Auch werden im
Einzelfall begrenzte Chargen von Waren direkt fir die Vermarktung in diesen Ladengeschéaften
produziert, um diese schnell in Umlauf zu bringen. Dies wird genutzt um aktuell nachgefragte Trends
bedienen zu konnen. Dieser schnelle Einsatz von billig produzierten Waren, welche gerade eine
temporéare hohe Nachfrage bedienen (Trend - weil innovatives Produkt, besondere Gestalt oder
Jahreszeit), werden dann als preisgulinstige Alternative zum Originalprodukt angeboten und fuhren zu

Umsatzverlust in den Fachgeschéften. Die Definition auf der Planzeichnung wie folgt:

Ein-Euro-Shops und Postenwarenverkaufsladen im Sinne der Festsetzungen dieses
Bebauungsplans sind Gewerbebetriebe, deren Uberwiegender Betriebszweck im Verkauf
eines heterogenen Sortiments an Uberwiegend nicht markenorientierten Waren aus allen
dem téglichen oder periodischen Bedarf dienenden Warengattungen besteht, die dort
grundsétzlich nur unter dem ublichen Preisniveau angeboten werden, da es sich zum
Beispiel um Havarieware und Ware aus Konkursen handelt oder um Ware, die eigens zu
niedrigsten Preisen produziert wird.
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Callshops
So genannte ,Callshops® sind Ladengeschéafte deren Dienstleistung in der Vermittiung von gunstigen

Telefonaten (meist ins Ausland) besteht. Nach einem &hnlichen Prinzip werden auch Internetcafés
betrieben. Deren Dienstleistung besteht aus dem Angebot mittels stationar vorhandener Computer die
den Zugang zum Internet gegen Entgelt zu ermdglichen.

Diese Dienstleistungen sind fur einen sehr kleinen Kundenkreis von Interesse, da sich der Zugang zu
Internet und diversen Telefonanbietern in den letzten Dekaden stark vereinfacht und verbilligt hat
(einfacher Zugang zu Prepaid-Karten / Internetzugang auf Smartphones mdoglich — es wird kein PC
bendtigt). Bei einer Haufung von Callshops und Internetcafés ist der Abriss des Kundenstroms zu
befurchten und eine Verstarkung des Trading-Down-Effekt zu erwarten.

Abzugrenzen ist das Konzept des Callshops (oder Internetcafés) von den Verkaufsladen einzelner
Mobilfunkanbieter (02, Vodafone, etc.) und von Verkaufsladen, welche ausschlie3lich Mobiltelefone
(Smartphones) und deren Zubehor verkaufen. Diese sollen weiterhin zulassig sein. Auch zuldssig ist
das Vermitteln von Telefonaten bzw. der Zugang zum Internet, wenn dies in einem untergeordneten
Rahmen zum einem angebotenen Hauptsortiment geschieht. Die Definition auf der Planzeichnung wie

folgt:

Callshops im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, deren Uberwiegender Geschaftszweck in der
Dienstleistung besteht, Telefonate ins In- und Ausland zu ermdglichen, deren Preis
ublicherweise unter den ublichen Festnetzverbindungspreisen liegt, wobei die Telefonate in
geschlossenen oder halb offenen Kabinen geftihrt werden kénnen. Betroffen sind auch
Computer, mit denen der Zugang zum Internet ermdglicht wird (Internetcafés).

Sexshops / Bordelle
Die AufRenwerbung von Bordellen und bordellartigen Betrieben und der nachtliche Betrieb dieser, fuhrt

zu einer geminderter Wohnqualitat und kann zu Nutzungskonflikten mit umliegenden Geschaften
fuhren. Auch sind derartige Betriebe oft durch hohe finanzielle Einnahmen in der Lage, hohere Mieten
zu zahlen. Dies kann den Verdrangungseffekt des lokalen Einzelhandels ausldsen oder beschleunigen.
Zu beflrchten ist zudem ein Imageverlust von zentralen Innenstadtlagen, was ebenfalls zu einem
Trading-Down-Effekt fihren kann, oder diesen beschleunigt.

Sexshops zahlen nicht zu den Vergnigungsstatten, sondern sind als Einzelhandelsbetriebe
einzustufen. Sie unterscheiden sich zu den tbrigen Einzelhandlern durch lhr Warenangebot aus dem
Sex- und Erotiksortiment. Insbesondere z&hlen dazu Sexspielzeug, pornografische Magazine, Bilder,
Filme auf verschiedenen Speichermedien (VHS, CD-ROM, etc.). Sie tragen mafl3geblich zu einer
Niveauabsenkung bei und kénnen einen Trading-Down-Effekt auslésen und weiter vorantreiben. Durch
angebrachte Werbeanlagen und die Auslage des Warenangebotes kann ein Imageverlust einhergehen,

welcher umliegende Geschéfte negativ beeinflusst. Die Definition auf der Planzeichnung wie folgt:
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Sexshops im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriebe
mit einem Uberwiegenden Sex- und Erotiksortiment, insbesondere Sexspielzeug,
pornographische Magazine, Bilder und Filme und andere Medien mit entsprechenden
Inhalten, erotische Spiele auf digitalen und herkémmlichen Medien, erotische Bekleidung
und Dessous, Stimulantia verschiedener Art sowie Accessoires fur unterschiedliche
sexuelle Neigungen und Vorlieben.

Automaten-Kioske
Ein relativ neuer Trend im Bereich des Einzelhandels ist der Verkauf von Waren, ohne Personal zur

Abrechnung oder Beratung, zur Verfugung zu stellen. Vereinzelt findet dies z. B. im Bereich der
Vermarktung von selbsterzeugten Waren aus der Landwirtschaft statt. Hier werden Eier, Wurst, Milch,
etc. an Warenautomaten direkt am Hof zum Verkauf angeboten. Auch Selbstbedienungskassen in
Supermarkten folgen dem Grundsatz weniger/kein Personal einzusetzen.

Das ausschliel3liche Aufstellen von Warenautomaten innerhalb eines Ladengeschéfts, ohne ein
eigentliches Hauptsortiment anzubieten ist jedoch ein recht neues Phanomen. Auch werden einzelne
Warenautomaten verstarkt auf privatem Grund an vermeintlich lukrativen Orten aufgestellt. Dies
geschieht z. B. in Hauseingangsbereichen, auf PKW-Stellplatzen oder privaten Grinflachen im
Vorgartenbereich.

Das angebotene Sortiment unterscheidet sich kaum von Waren, welche in Kiosken angeboten werden.
Uberwiegend werden SiiRigkeiten, Snacks und Getranke angeboten. Des Weiteren auch Tabake sowie
andere nikotinhaltige Produkte (E-Zigaretten).

Die Produktpalette findet sich in gleicher Art in zahlreichen Geschéften, welche diese Produkte jedoch
nur als Randsortiment fihren: Kioske, Tankstellen, Imbisse, etc.. Die Verflugbarkeit dieser Waren ist
daher schon bisher generell gegeben. Auch tragt dieses Randsortiment zum Umsatz anderer
Geschaftszweige bei, welche zusétzlich noch ein Hauptsortiment fihren und mit diesem zur Attraktivitat
der Innenstadt beitragen.

Die negative Wirkung von Automaten-Kiosken zeigt sich sowohl direkt als auch indirekt.
Da kein Personal im Ladengeschéaft vorhanden ist, entféllt die soziale Kontrolle sowohl fur den Bereich
innerhalb des Ladengeschéfts, als auch aufRerhalb — unmittelbar vor dem Ladengeschaft. Direkte
negative Auswirkungen sind zu beflrchten, da von einer zunehmenden Vermillung auf dem
Burgersteig/Stral3e auszugehen ist. Indirekt wird durch das angebotene Sortiment die Attraktivitat, im
Sinne eines vielféltigen und qualitatsvollen Angebotes, der Innenstadt nicht gesteigert, sondern durch
das eher banale Angebot (SuRigkeiten, Zigaretten, oder Ahnliches) abgewertet. Zu befiirchten ist, dass
aufgrund der geringen Betriebskosten (keine Personalkosten) héhere Mieten gezahlt werden kénnen
und eine Verdrangung von Einzelhandel und Dienstleistungen weiter zunimmt. Die Automatenkioske
sind pradestiniert, den Trading-Down-Effekt zu initiieren oder weiter zu befeuern. Die Definition auf der

Planzeichnung wie folgt:
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Automaten-Kioske im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind
Ladengeschéfte in welchen ausschliellich oder Gberwiegend Waren in
Verkaufsautomaten angeboten werden. Das Warenanagebot ist aufgrund der
Beschaffenheit der Automaten meist kleinteilig, wie abgepackte Lebensmittel
(insbesondere SuRigkeiten, Getranke in Dosen und Flaschen, Chips). Weitere
Warenangebot sind haufig nikotinhaltige Konsumprodukte (E-Zigaretten, Zigaretten und
Tabake, sowie Rauchutensilien, wie Zigarettenpapier und Filter)

Zulassige Vergnlgungsstatten
Mittels der vorliegenden Bauleitplanung sollen lediglich Sortimente und Dienstleistungen

ausgeschlossen werden, welche den Kundenstrom schmélern und/oder welche den Trading-Down-
Effekt begriinden oder beginstigen und zu einem Funktionsverlust der Innenstadt fihren. Nicht-
kerngebietstypische Vergniigungsstatten werden als zuldssig festgesetzt, sofern diese nicht der
Definition nach 1.2.2 einer unzuldssigen Vergniigungsstatte entsprechen (siehe Kasten unten).

Ziel der Festsetzung ist, den Innenstadtbereich auch auRerhalb der geschaftsiiblichen Offnungszeiten
fur die Bevolkerung attraktiv, im Sinne einer Abendgestaltung abseits von ublichen Schank- und
Speisewirtschaften, zu gestalten.

Die im Geltungsbereich des Plangebietes bestehenden, oft historische Gebaude (KaiserstralRe, dstliche
Altstadt) sind mit flichenméaRig sehr kleinen Grundrissen ausgestattet. Eine Etablierung mit Bars und
Diskotheken stellt sich somit als relativ schwierig dar und eine tberméRige Umnutzung der bestehenden
Wohn- und Geschéftsflachen ist bereits aus baulichen Griinden unwahrscheinlich.

Unzuldssige Vergniugungsstatten im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans
sind Gewerbebetriebe besonderer Art in Form von Automatenspielhallen,

Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Striptease-Lokalen,

Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos.

Werbeanlagen fir Fremdwerbung

Werbeanlagen fiir Produkte oder Unternehmen, welche nicht an der Statte der Leistung angebracht
werden, sind aus stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen.

Fremdwerbeanlagen beschranken sich darauf, optisch aufzufallen, ohne jedoch an Ort und Stelle ein
den geweckten Wiinschen entsprechendes Angebot zur Verfligung zu stellen und tragen auf diese
Weise nicht zur Attraktivitéat des Gebietes bei. Die Werbeanalgen werden dabei meist nach Form, Farbe
und Inhalt nur nach dem Gesichtspunkt einer mdglichst eindringlichen Wirkung auf den Betrachter, nicht
aber unter Berlcksichtigung des jeweiligen Anbringungsortes gestaltet.

Mit Ausschluss soll den stérenden Auswirkungen von Fremdwerbung entgegengewirkt werden, um die

funktionale Gestaltung der Innenstadt zu verbessern. Die Bedingungen des drtlichen Einzelhandels
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sollen durch den Ausschluss verbessert werden, da die Sichtbarkeit des ansassigen Einzelhandels
gefdrdert wird.
Keine Fremdwerbung sind Anlagen, wie sie nach § 10 Abs. 2 HBO definiert werden. Demnach sind
weiterhin zul&ssig:

1. Werbung an dafiir genehmigten Saulen, Tafeln und Flachen

2. Werbemittel an Zeitungs- und Zeitschriftenverkaufsstellen

3. Auslagen und Dekorationen in Fenstern und Schaukasten

4. Wahlwerbung fur die Dauer des Wahlkampfes

5. Anlagen zur Unterrichtung der Bevélkerung Uiber politische Veranstaltungen
Auch sollen Werbeanlagen zulassig sein, welche fir zeitlich begrenzte Veranstaltungen werben
(Beispielsweise: Herbstmarkt, Blutspende, Faschingsumzug etc.).

Die Definition auf der Planzeichnung wie folgt:

Werbeanlagen fir Fremdwerbung im Sinne der Festsetzung, sind Werbeanlagen
welche unabhangig von ihrer Materialitdt und GroRe fir Produkte oder Unternehmen nicht
an der Statte der Leistung werben.

8 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.1 Nachrichtliche Ubernahmen

8.2 Hinweise

Mit den textlichen Hinweisen im Bebauungsplan wird auf weitere wichtige gesetzliche Rege-
lungen hingewiesen, die bei der Durchfilhrung von Baumalfinahmen zu beachten sind.
Im Einzelnen sind dies:

o die “Gestaltungssatzung® (Satzung Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen in
der Altstadt Friedberg);

o der “Gesamtanlagenschutz”“ (Als Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 hessisches
Denkmalschutzgesetz eingestufter Bereich);

e das “Denkmalschutzgesetz“ (Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale)
einschlieRlich der Meldepflicht von arch&ologischen Funden

o die ,Stellplatzsatzung“ (fir PKW- und Radabstellanlagen) gilt fir das gesamte
Stadtgebiet von Friedberg, mit abweichenden Regelungen fir den Altstadtbereich.

Rechtsgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist..
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HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO): vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 11.06.2024 (GVBI. 2024 Nr. 32).

PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV): vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. | S. 211).
VERORDNUNG ZUM SCHUTZ DER STAATLICH ANERKANNTEN HEILQUELLEN DES LANDES
HESSEN - HEILQUELLENSCHUTZGEBIETSVERORDNUNG BAD NAUHEIM - vom 24.10.1984
(StAnz. 48/1984 S. 2352).

Die amtlichen Bekanntmachungen wurden nach folgenden Vorschriften durchgefuhrt:

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt ge&ndert
durch Art. 2 des Gesetzes v. 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93)

VERORDNUNG UBER OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNGEN DER GEMEINDEN UND
LANDKREISE i.d.F. vom 12.10.1977 (GVBI. | S. 409), zuletzt geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom
16.12.2011 (GVBI. S. 786).

HAUPTSATZUNG DER STADT FRIEDBERG i.d.F. der Bekanntmachung vom 15.12.2016 mit
eingearbeitetem 1. Nachtrag vom 09.06.2021.
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