Begriindung zum Bebauungsplan "Verbindungszone"

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus dem ¥m Jahre 1975 aufqgestellten und am 10.12.1975
genehmigten Fldachennutzungsplan der Stadt Friedrichsdorf entwickelt. Nie Aufstellung

des Bebauungsplanes "Verbindungszone" wurde von der Stadtverordnetenversammlung am
27.8.1976 beschlossen,

- weil eine StraBe zur Anbindung des neuen Wohnoebietes "Am Schdferborn" an den alten
Ortskern gebaut werden soll;

- weil eine Verldngerung der Wilhelmstrafe aus verkehrstechnischen Griinden notwendig
geworden ist

und

- weil diese StraBenbaumafnahmen eine planerische Aussage zur Bebaubarkeit der StraPRen-
randzonen erforderlich machen,vor allem im Hinblick auf die Entwicklungsmiglichkeiten
der beiden gewerblichen Grofbetriebe.

Der urspriinglich konzipierte Umgriff, der Teile der StraRenziige Hugenottenstrafe und
BahnstraBe einschlof,sol1te zudem noch eine Aussage iiber die weitere bauliche Ent-
wicklung dieser historisch gewachsenen innerstddtischen Zonen bringen. Dieser Teil
muBte jedoch vorerst aus dem Verfahren ausgenommen werden, da abschlieBende Entschei-
dunkgen nach dem Hess. Denkmalschutzgesetz vom 23.9.1974 noch nicht vorliegen.

NHe Grofe des Gebietes betrdgt ca. 4 ha.

Ein Vorentwurf war als Ergebnis eingehender Ertrterungen mit den Gremien der Stadt, der
Yerwaltung und der Birger in der ersten Jahreshdlfte 1975 mit ausfiihrlichem Text vor-
bereitet, gedruckt und den Beteiligten zugeleitet worden. Die Ergebnisse dieser Ge-
sprdche und die dabei gewonnenen Anregungen sowie die Stellunanahmen der ebenfalls
beteiligten Trdger Gffentlicher Belange wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Art der baulichen Nutzung ist im ndrdlichen Teil des vom Bebauungsplan erfaften
Gebietes als Mischgebiet [MI] klassifiziert, um im AnschluB an den derzeitigen zen-
tralen Ortsbereich einer gewissen "stddtischen" Entwicklung im Rahmen des vorgegebenen
MaBstabs Raum zu geben. Deshalb ist in den Ausnutzungswerten aus stddtebaulichen
Grinden unterschiedlich verfahren worden. Unter dieser Zielsetzung, ndmlich Stdrkung
und Ausdehnung der innerdrtlichen Geschdftszone durch zusdtzliche zentrale Nutzunaen,
wurde die Einschrdnkung der nach BauNV0 zuldssigen Nutzungen vorgenommen. Diesem Pla-
nungsgedanken dient auch die teilweise erdgeschossige Ausweisung von Fldchen im Misch-
gebiet ( § 6 (4) BauNV0 a.F.). '

Im siid1ichen Bereich des Bebauungsplanes erfolate in Abstimmuna mit dem zustidndigen
Dezernat des Regierunasprédsidenten in Darmstadt die Ausweisung als Gewerbeaebiet mit
unterschiedlichen Festsetzungen, um hier Belanae und Entwicklunasmiglichkeiten des
Betriebes soweit wie vertretbar mit der stddtebaulichen Zielsetzung der Stadt fiir

die angrenzenden Zonen in Eink?and“bringen. Fiir den straRenseitigen Bereich des Ge-
werbegebietes (GE 1) sind engere Festlegungen beziiglich Art und MaR der bawlichen
Nutzung getroffen worden als im GE 2-Gebiet, um eine diesbeziiq!iche Abstufuna vom
reinen gewerblichen Betriebsteil zum Mischaebiet bzw. zum FuBgdngerbereich zu erhalten.

Die Ausnutzungsziffern im MI-1, MI-2-Gebiet sowie im GE-2-Gebiet wurden aus stidtebau-
lichen firlinden, unter Beriicksichtigung der erwdhnten Zielsetzung, teilweise iberschrit-
ten ( § 17 (9) und § 17 (10) BauNVvO n.F.).

Das gestalterische Konzept fiir die "Verbindungszone" sieht eine konseauente geschlossene
StraBenrandbebauung vor, die durch einiace Pldatze mit Grinanlagen, Brunnen oder Plastiken
und ATleebdumen aufgelockert wird. Damit soll neben der Abschirmung aus stddtebaulichen-
i und Immissionsschutzgriinden auch eine gewisse Dichte die Attraktivitdt der Zone erhthen.
Das im kiinftigen StraRenbereich gelegene Gartenhaus der Madame Rlanc soll, wie auch die

rJ beiden Buchsbiume, an anderer geeigneter Stelle mit neuer Funktion wieder aufgebaut

Q% werden. (Haus und Bidume stammen aus der Zeit der Friedrichsdorfer Schusterstochter

Marie Hensel, deren Ehemann anno 1840 die Spielhank Rad Hombura arlindete).

Die neue VerbindungsstraBe, Professor-Wagner-StraBe, mit Fiihruno durch den Damm der

w Bundzsbahn nach Osten, wird die verkehrsmdfige Verknlipfung des Biirgerzentrums und des

/ neuen Wohngebietes "Am Schdferborn” Gstlich der Bundesbahnstrecken mit dem alten Ortskern

wim.. dbernehmen. Die Planungen fiir die StraBenunterfiihrung und cen Briickeitbau sind bereits

§ ... + in Bearbeitung (gesondertes Verfahren im Planungsbereich der Bundesbahn}. Die Diren-

. sionierung der Strafle und die Ausbilduna der Kreuzungspunkte sind daher aroRziiaia bemessen.
Die bisherige Rohrwiesenstrafe ist in ihrem unteren Teil in das CGewerbegehiet (Firmenaeldnde)
einbezcgen, da dieser StraBenabschnitt schon heute fast ausschlieRlich betriebsintern ge-
nutzt wird und fiir die Folgezeit eine giinstige straBenmdRige Erschliefunqg dieses Gewerbe-
gebietes iber den Bahnhof und die BahnstraBe als direkter Anschluf an die Landesstrafe 3057
moglich ist. Innerdrtliche Verkehrsbeldstiqungen durch betriebsbedinaten Schwerverkehr werden
dadurch entfallen. Diese MaBnahme ist auch fiir die Geschlossenheit der straRenseitiaen Bau-
zeile notwendin.

Von der HugenottenstraBe und den nordwestlich des Planungsbereiches gelegenen Vlohngebieten
ist eine offentliche Passage liber das Philipp-Reis-Museum und einen Kinderspielplatz zur
Professor-Wagner-Strade und in Weiterfiihrung zum Biirgerzentrum, zum neuen Yohngebiet

“"Am Schaferborn” und zum S-Bahnhof vorgesehen.

Die,Bodenordnung soll durch eine Umlequng gerecelt werden. Die ausreichende Versoraung
mit Trink- und Brauchwasser ist durch die Eigengewinnung und die Fremdzufuhr aus der
Mitgliedschaft und den Liefervertridgen des Wasserbeschaffungsverbandes Taunus gesichert.
Die geordnete Beseitigung der Abwdsser ist durch die Anlagen der Stadt und die Mitglied-
schaft beim Abwasserverband Oberes Erlenbachtal mit dessen Gruppenkldranlage gesichert.

- -Ausreichende Kapazitdten fiir beide Versorgunosanlagen sind vorhanden. Die Erschliefungskosten
werden mit DM 500.000,-- veranschlagt.

Zum VYerfahren
..
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Der von der Firma StadtBauPlan, Darmstadt, im Juli 1976 bearbeitete Bebauunasplanentwie

der Stadt Friedrichsdorf "Verbindungszone", Arbeitnummer 117, fiir das Gebiet der Stadt ™
Friedrichsdorf, Teile aus Flur 4, Flur 12 und Flur 13, Gemarkung Friedrichsdor¥, mit Text-
festsetzungen und Begriindung sowie der von der Firma StadtBauPlan, Darmstadt, im Juli 1976
bearbeitete Hohenplan zum Bebauungsplanentwurf "Verbindungszone" hat gemdf § 2 Abs. 6 Bundes-
baugesetz alter Fassung in der Zeit vom 25. April 1977 bis einschlieBlich 25. Mai 1977
offentlich ausgelegen. ‘

Das Verfahren war vor dem Geltungszeitpunkt des Bundesbaugesetzes - Neufassung - eingeleitet
worden., Seine Fortfiihrung richtet sich nach den Uberleitungs- und SchluBvorschriften Ar-

tikel 3 des Gesetzes zur Anderung des Bundesbaugesetzes vom 18.8.1976. Die von seiten der
Triger Gffentlicher Belange und der privaten Reteiligten in der vorgenannten fuslegung vor-
gebrachten Bedenken und Anregungen machten eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs

mit Textfestsetzungen und Begriindung sowie des Hohenplanes zum Bebauungsplanentwurf not-
wendig. Um die stddtebauliche Ordnung zu gewdhrleisten, wurde das im Bebauunasplanentwurf

vom Juli 1976 ausgewiesene Gelinde fiir einen Firmenparkplatz (Gemarkung Friedrichsdorf,Flur 4,
Flurstiicke 75/1 und 77/4) aus dem Geltungsbereich herausgenommen, Die stddtebauliche Problematik,
die sich aus dieser nicht verplanten Fliche ergibt, wird im Rahmen eines anschliefBenden
Bebauungsplanverfahrens geldst. Ferner sind textliche bzw. zeichnerische Festsetzungen aufgrund
verschiedener Anregungen der privaten Beteilioten sowie der Trdger Offentlicher Betange,

so z.B. Grenzverschiebungen der Grundstiicke, VergridBerung der Uberbaubaren Fldchen sowie teil-
weise Umanderung von Baulinien in Baugrenzen eingefliat worden.

Aufgrund der Beschluffassung der Stadtverordnetenversammlung vom 16.9.1977 wurde somit eine
Wiederholung der tffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes "Verbindungszone" mit
Textfestsetzungen und Begrindung sowie des Hohenplanes zum Bebauungsplanentwurf gemdB

§ 2 Abs. 6 BBauG a.F, erforderlich

Diese zweite Entwurfsauslegung erfolgte in der Zeit vom 24.4.1978 bis einsch1ie@1jch 1.6.1978.
Hierdurch war es mdglich, in den Textfestsetzungen - aufgrund ErlaB des Hess. Ministers des
Innern vom 15.11.1977 teilweise die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung 1977 anzuwenden.

Die erneute Beteiligung der Triger Gffentlicher Belange gemdB § 2 Abs. 5 Bundesbauqesetz
alter Fassung -BBauG a.F. - und gqleichzeitige Benachrichtigung nach § 2 Abs. 6 BRauC a.F.
erfolqte mit Rundschreiben vom 3.4.1978,

Die Priifung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen erfolgte durch qie Stad?verordneten~
versammiung am 13.10.1978. Im wesentlichen war hierbei eine Obereinstimmung mit der Planvor-
stellungen der Stadt festzustellen.

Die von der Hess. Landesanstalt fir Umwelt, Wiesbaden, und dem Regigrungsgrasidenten“in
Darmstadt vorgetragenen Bedenken und Anregungen hinsichtlich einer intensiveren Begrunung
wurden bereits im Planentwurf zur 2. tffentlichen Auslegung weitgehend beriicksichtigt.
fufgrund dieser Sachlage wurde eine lber die Festlequngen des Bebauungsp]anes hlqagsggirnde
Anregung des Amtes fiir Landwirtschaft und Landentwicklung Usingen bezliglich Prazisief&na
der GrdBengruppen fir die Baumpflanzungen zurlickgewiesen.

Abgelehnt wurde eine Anregung der Bundesbahn auf Ausweisung einer Zone fir aleisanschluB-
bediirftige Betriebe, da ein technischer Machweis nicht vorgelegt wurde. o

Bedenken von privater Seite hinsichtlich Streichung der Ausweisung Sammg1garaggn sowie_der
Aussage unter III Hinweise und Empfehlungen muBten nach eingehender Abwdqung mit den hier
anzulegenden stidtebaulichen Zielsetzungen und Vorgaben zuriickgewiesen werden. Diese

gleiche Feststellung gilt auch fur eine Forderung auf Ausweisung einer Gewerpef1achg anstelle
der erfolgten Ausweisung Mischgebiet. Hier war aufgrund § 8 Abs. 2 BBauG zuriickzuweisen.

Nach erfolgter Behandlung der Bedenken und Anreguncden hat die Stadtverordnetenversqmm]ung

der Stadt Friedrichsdorf am 13.10.1978 den Bebauungsplanentwurf “Verbindungszone" in der
Fassung Oktober 1978, mit Textfestsetzungen und Gestaltungsvorschriften gemdh & 10 BBauG a.F.
als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde in der vorstehenden Fassung bestatigt.
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Bestondtel: des Bebauungsplanes ist ein besonderer Hthenplan,

OK Fullboden ErdgeschoB ist mit 20 - 80 cm Uber OK fertiger StraBenmitte (siel'an
Hshenplan) zul#ssig. s\
Ausnahmen fir das GE-1-Gebiet sind gemd § 31 (1) BBauG alter Fassung - a.F, -

nur fir Lagergebiude und Hallen im stlichen Teil der Prof.-Wagner-StraBle (zwischen
Bahndomm und Einmindung der Wilhelmstr,) bis max. 1,20 m zultsssig.

im Gewerbegebiet sind 20 % der nicht Uberbauten Grundstucksfreifldchen als Grunfla~
che anzulegen und zu unterhalten. Diese Grunftichen haben eine 25 %ige Baum~ und
Gehtlzpflanzung einzuschlieBen (1 Baum entspricht 25 qm, 1 Strauch entspricht 1 qm),

i
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Auf offenttichen und privaten Parkpl8tzen oder anderen PKW-Stelifldchen im Gewerbe-
gebiet ist auf Pflanzstreifen oder Pflanzinseln jeweils fir 4 bis & Stellpldtze” ein hoch-
stdmmiger und groBlkroniger Baum zu pflanzen und zu unterhalten.

1

im GE-1-Gebiet sind gemtB § 1 (5) BauNVO neue Fassung - n.F. ~ nicht zultissig:
- Logerplttze (§ 8 (2) 1 BauNVO n.F.) und

- Tankstellen (§ 8 (2) 3 BouNVO n.F.).

Im GE~1-Gebiet werden gemti8 § 1 (6) 1 BauNVO n.F. nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplones die Ausnahmen nach § 8 (3} BauNVO n.F,, und zwar

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter (§ 8 (3) 1 BeuNVO n.F.)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (§ 8 (3) 2 BauNVO n.F.)

Im Mischgebiet (MI) sind lotrechte Aulenwiinde Uber der Decke des obersten zultssigen
Geschosses nicht zultssig.
bm MI-Gebiet sind gemt8 § 1 (5) BauNVO n.F. nicht zultssig.

- Gartenbaubet riebe nach § 6 (2) 6 BauNVO n.F. - im Sinne des § 146 BBauG a.F.
als Erwerbsgartenbau - wnd

- Tanisteilen naoch § 6 (2) 7 BauNVO n.F, .

Im MI-Gebiet werden gemti8 § 1 (6) 1 BauNVO n,F. nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes die im § 6 (3} BauNVO n.F. bezeichneten Ausnahmen.

Im besonders gekennzeichneten Teil des Mi-Gebietes (sinhesilictwnenddrung) sind in
der ErdgeschoBSizone mach § 6 (4) BauNVO a.F. nur zultssig Einzelhandelsbetrisbe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
L4den,

Garagen~ und Stellplitze:

e
Fur die Anzahl der Garagen und Stellpldtze je Wohneinheit gelten die Bestimmungen dest

§ 67 HBO i.d.F. vom 16.12.1977 in Verbindung mit ErlaB des Hess. Minister des In- 1
nern vom 23.3,1977 (Stellplatzbedarf). '

Gemt8 § 9 (1) le BBauG a.F. sind Gemeinschaftsgaragen (GGa) als notwendige Gara--
gen for den Bereich MI-3-Gebiet anzurechnen. DarUberhinaus notwendige Garagen- und |
Stellpititze sind auf dem eigenen Grundstuck nach Ziffer 12.) der Textfestsetzungen r.achT
zZuweiseii, \

Nebeozanlagen nach § 14 (1) BauNVO n.F. sind nicht zulssig.

Erginzende bauordnungsrechtiiche Gestaltungsvorschriften (§ 9 (2) BBauG a.F. in Ver-
bindung mit § 118 HBO in der Fassung vom 16.12.1977)

g.

in Maflstab und Gestaltung (Gliederung) sind die neven Gebtude in dos historische Orts—
bild einzugliedern.

Dachgauben und andere Dachaufbauten sind nicht zultissig.

Wird das DachgeschoB fur Wohnzwecke genutzi, werden Dacheimschniite (Loggien) zuge-
lassen, Die Dacheinschnitte durfen 1/3 der zugehdrigen Trauflinge nicht Uberschreiten,

ImMI-1, MI-Z, MI-3, MI-4 sowie im GE-1-Gebiet wird die Dachneiqunqg
mit 45 0 - 60 9 a.T, vorgeschrieben.

Die im GE-1-Gebiet geforderte Dachneigung ist nwr straBenseitig nachzuweisen auf min-
desters eine Geschofthshe. )

Im GE-1-Gebiet ist die gesamte straflenseitige Fassade durch geeignete Mafinchmen ge-
stalterisch und baulich zu untergliedern. Eine auf gleichen Fassadenelementen aufgebaute
Gliederung darf Gebtludebreiten von 30 m nicht Uberschreiten. Vertikale Gliederungsele~
mente sollen gegenlber horizontalen Uberwiegen.

Die sffentlichen Fuwegeflichen sollen von der Fahrbahnfliche abgesetzt, in Klein-
pflaster ausgefUhrt werden.

Fur die bffentlichen PKW-Abstellfldchen sotl als max. Befestigungsart Verbundpflaster im
Sandbett gewtthlt werden,

Hinweise und Empfehlungen

Zuc Emveichung ihrer stiddtebaulichen Zieisetzung®'entlang der Verbindungsstrae (Prof.-Wagner-
Strafle) wird von der Stadt angestrebt, in der Erdgescholizone, und zwar im besonders gekenn-
zeichneten Teil des GE-1-Gebietes vorwiegend Einzalhandelsbetriebe sowia somtige Luddn‘un-]
terzubringen. ' ‘

i

Bearbeitet: StadtBauPlan GmbH, Darmstadt
im Juli 1976 / 16.9.1977 /
Oktober 1978 -
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Es wird bescheinigt, daB die Grenzen und Bezeichnungeﬁi“'({?\
der Flurstiicke mit dem Machweis des Liegeschaftska- ﬁﬂg#%é—{f
tasters nach dem Stand vom 27.10.1976 iibereinstimmer. =~ 727
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Katasteramt Bad Homburg v.d.H., den 9.3.1978 im Aufik?é;Qki%%i,Q .............
; ~, Dhervermessungsrat

e

Aufgestellt gemdR &§ 2, 8 und 9 BBauf a.F. in der

Sitzung der Stadtverordnetenversammlunag am 27.8.1976.
Der Aufstellungsbeschluf wurde am 15.4.1977 gemif,,
Hauptsatzung der Stadt Friedrichsdorf bekannt- %Y
gemacht. '

-------------------

Friedrichsdorf, den..... 1B, Aprit. . 1977....... Q.
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Der Plan wurde in der Sitzung der Stadtverordnede
versammiung am 27.8.1976 als Entwurf mit Textfest-
setzungen und Begriindung zur Offenlequng (#Affent-
Ticht Auslequng) gemdB § 2 Abs. 6 BBauG a.F. be-
schlossen, Der Entwurf mit Textfestsetzungen und
Begriindung hat mit Bekanntmachung vom 15.4,1977 1in
der Zeit vom 25.4.1977 bis einschi. 25.5,1977
offentlich ausgelegen. Die Beteiliauna der Triger
gffentlicher Belange nach § 2 Abs. 5 BBaufi a.F.
und gleichzeitige Benachrichtigung nach § 2 Abs. 6

Die Behandluna der im Zuge der vorstehenden Hffent-
Tichen Auslegung des Entwurfs eingeaanaenen Redenken
und Anregungen sowie die anschlieBende BeschTuB-
fassung Uber die erneute Auslegunn des Bebauungs-
planentwurfs mit Textfestsetzungen, Hthenplan und
Beariindung aemdB § 2 Abs. 6 BBauf a.F. erfolgte in
der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am
16.9.1977. Der Entwurf mit Textfestsetzungen, Hohen-
plan und Begriindung hat mit Bekanntmachung vom
7.4.1978 und 14.4.1978 in der Zeit vom 24.4.1978 bis
einschl. 1.6.1978 tffentlich ausaeleqen. Die er-
neute Beteiliqung und Benachrichtigung der Tridge
offentlicher Belange erfolgtemit Rundschreiben
vom 3.4.1978.

Friedrichsdorf, den....2.49ni 1978, ... .. ... \". ‘f;irqr,

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer SitzuM
am 13.10.1978 den Bebauungsplanentwurf gemid § 10
BBauG a.F. als Satzung beschlossen,

Friedrichsdorf, den...16.Qkt. 1978, .........

Genehmigungsvermerk:
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Der Reqierunasprdsiden
im Auftrag

Der genehmigte Bebauungsplan mit Regriindung
wurde gemdB § 12 BBauG ngf. ortsiiblich be-

kanntgemacht @¢ : .

Der Bebauungsplan ist wemit e oesev ’uhanwkuatr"u"g
spdtestens jedoch nach Vollenduno der offent-
Vichen Auslequng vom A4 2. 479 bis wirchlielich §
rechtsverbindlich geworden. >
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Friedrichsdorf, den.. Y. .. 00 ... ... ..

Des Diegleteat o0 g 1

unter Bezeichnunq der Verletzuna innerhalb eines Jahves seit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes geqgeniiber der Stadt Friedrichsdorf geltend gemacht worden ist.
NDies gilt nicht, wenn die Vorschriften iliber die Genehmigung oder die Vertffent-
1ichung des Bebauungsplanes verletzt worden sind.
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Stadt Friedrichsdorf

Verbindungszone

Bebauungsplan Nr.: 117

1. Anderung

Gemarkung: Friedrichsdorf (Flur 4)

Fassung vom

09.12.2002 Der Magistrat

MaRstab:

der Stadt Friedrichsdorf
1:1000 | Bauverwaltungs- und Planungsamt




