Begriindung zum Bebauungsplan "Areal Haller"
irpeitsnummer 122 fir Teile aus Flur 1 und 2 der Gemarkung Friedrichsdorf

Die 3tadtverordnetenversammlung der Stadt Friedrichsdorf hat in ihrer Sitzung
vom 14.6.1982 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Strafengeviert der B 455 Talstr./Hugenottenstr./Taunus—
strafe. Durch die meist abgeschlossene Bebauung an der Taunusstrafe und an der
Hugenottenstrafle beschrinkt sich das Plangebiet auf dem Bereich der zur Neu-
ordnung vorgesehen ist. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes greift im
norddstlichen Teilabschnitt im Bereich der TalstraBe in den Geltungsbereich des
vom Regierungsprdsidenten Wiesbaden mit Verfligung vom 19.3.1964 genehmigten
Teilbebauungsplan flr ein Gebiet der Flur 2 mit der Arbeitsnummer 105 ein. Mit
Inkrafttreten des Bebauungsplanss "Areal Haller'" soll der hier {iberplante
Teilbereich auBer Kraft treten und ersetzt werden.

Da die Bebauung im Teilbebauungsplan Arbeitsnummer 105 weitgehend abgeschlossen
ist und begrindete Zweifel an der Rechtsbestidndigkeit bestehen, soll der Rest-—
teraich des Teilbebauungsplanes Nr. 105 aufgzehoben werden.

1. Planungsziele

1.1, Stadtstruktur

Die- Stadt Friedrichsdorf setzt sich aus den 4 Stadtteilen

Friedrichsdorf mit ca. 5.500 Einwchner

Seulberg mit ca. 6.100 Einwohner

{éppern mit ca. 6.700 Einwohner

Surgholzhausen mit ca. 3.700 Einwohner

Scnédfarborn mit ca. 1.600 Einwohner
Zusammen.

Der zentrale Stadtteil mit iiberwiegend zentralen Funktionen wle Gesamtschule,
Verwaltung und Einkaufszentrum ist Friedrichsdorf.

Das Plangebiet schlieft an die Hauptgeschiftsstrafe (Hugenottenstrafe) im
dauptstadtteil Friedrichsdorf an und ist heute eine der letzten innerstidtischen
Entwicklungsflichen.

Wie die nesuzeitliche Entwicklung zeigt, wird die Attraktivitit der Hauptein-
«aufsstrafe durch erhebliche Umstrukturierungsprozesse - Bebauung Ecke Talstr.
/Hugenottenstrafe, Institut Garnier, Philipp-Reis-Passage, u.a. - gesteigert.
Zielsetzung ist, die Hugenottenstrafe als Hauptsinkaufsstrale zu aktivieren.
Resultat dieses Prozesses sind stark verdichtaete Bebauungen (teilweise nach § 3u
B8BauG und andererseits auf alten Bebauungsplidnen aufbauend)

In den ndchsten Jahren werden nach den Zielsetzungen des Flichennutzungsplanes
der Stadt Friedrichsdorf weitere Flichen fiir insgesamt ca. 5.000 Sinwohner im
Stadtteil Friedrichsdorf einschlieBlich des Entwicklungsbereiches als Bauiand
bereitgestellt.




1.2 Auswirkungen auf das Plangebiet

Vor cem Hintergrund dieser aufgezeigzten Entwicklung wurden 2 zlternative Pline
fir das Plangebiet erarbeitet, und zwar

ar Verdichtungz an zentralen

1. Eine der stidtsbaulichan Ziclsetzung daur
zinear ‘Wohn- und tischnutzung mit dan

Einrichtungen folgenden LOsung mit
Ausnutzungswerten 0,4/0,C.

d
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2. Eine LOsung in der wesentliche Teile des Plangebietes als nicht {berbaubare
Grundstiicksfliche (innerértliche Griinfliche) erhalten bleiben soll und ein
Teil der Flidche mit einem Tempel d=r Kirche der Heiligen der lstzten Tage mit
liebenanlagen bebaut werden soll.

1.3 Zielsetzung flur das Plangebiet

Nach der gemdR § 2 a Abs. 2 BBauG durchgefiinrten friihzeitigen Blirgerbeteiligung
im November 1982 und zahlreichen andsren Diskussionsrunden hat die
Stadtverordnetenversammlung in einsm Grundsatzbeschluf vom 27.1.83 besdénlossen,
die Alternative der innerstddtischen Grinfldchen mit dem Mormonzsntampel
weiterzuverfolgen. '

In den geszmten Diskussionen war festzustellen, daf besonders vor dam
Hintergrund der derzeitigen und kiinftigen baulichen und stadtstrukturellen
tntwicklung die innerstddtische Grinflichs befilrwortet wurde. Emotionaler
Streitpunkt war die Ansiedlung eines Tempels einsr teilweisen fremden Religions-
gemeinschaft (Mormonsn). Planerisch begriindst wurde die emotionale Ablehnung dss
Miormonentempels besonders mit dem § 1 Abs. & Sitze % und € BBauG., die 3us-
schlieRlich in ihrer Wirkung auf die ilberwiegend ansissige Bevdlkarung
interpretiert wurden. Der hier gewdhlte Standort des Mormonentempels ist als
kultiscnss Zentrum fur die Mormonen der gesamten Bundesrepublik vorgesehsn, so
daR sich der offentliche Belang gem. § 1 Abs. 6 Satz & nicht auf die &rtliche
Gemeinschaft sondern auf die Gesamtzahl der Gl3ubigen erstreckt. Der Standort
Friedrichsdorf wurde aufgrund der verkshrsginstigen Lage des Rhein-Main-Gebie-
tes ausgewihlt.

2d der Einhaltung der 6ffentlichen Belange des § 1 Abs. 6 sei folgen-
des erlidutert

Die im Bundesbaugesetz im Paragraphen 1 Satz 6 verwendeten Begriffe
sind im technischen Sinne unbestimmte Rechtsbegriffe. Auf ihren
normativen Aussagegehalt befragt, erweisen sie sich als Programm-
begriffe mit einem hohen, nur schwer bestimmbaren Wertungsgehalt.

Sie haben einen programmatischen Charakter und k&nnen als selb-
stdndige KontrollmafRstdbe nur in Ausnahmefillen in Betracht kommen.
Der hier angefiihrte § 1 Abs. 6 Satz 3 wird in den Kommentaren als
Leitsatz eingeordnet. Die sozialen Bediirfnisse werden der Sozial-
planung ( § 13 a BBauG ) und dem Hirteausgleich ( §§ 122 a, 122 b )
zugeordnet, haben also hier durch das Fehlen von direkt Betroffenen
kKeine Bedeutung.

Dariiber hinaus wird auch die Belastungen, die die Plandurchfiihrung

fiir die Betroffenen mit sich bringt hierunter eingeordnet.

Abzuwdgen ist hier, ob die vorgesehene Planung - Grinfldche mit
Mormonentempel - oder eine Wohnbebauung mehr den sozialen und
kulturellen Bediirfnissen der Bev&lkerung entspricht. Vor dem Hinter-
grund der unter Punkt 1 dargelegten mdglichen zukiinftigen Entwicklung
( Flichen fiir ca. 5000 Einwohner ) ist hier die Schaffung einer inner-
stddtischen Griinfl&dche der Wohnbebauung vorzuziehen.
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Da keine Wohnungsnot herrscht und ausreichende Flichen fiir
Wohnbebauung zur Verfligung stehen, kommt die Grinfldche den
sozialen und kulturellen Bedlirfnissen der Bevdlkerung nZher

als eine Wohnbebauung.

Auch der Satz 6 des § 1 Abs. 6 BBauG spricht nicht gegen einen
Bau eines Mormonentempels. Aus der Kommentierung ist eindeutig
ablesbar, da® das hier angesprochene Erfordernis filir Gottesdienst
und Seelsorge von allen Kirchen und Religionsgemeinschaften des
6ffentlichen Rechts geltend gemacht werden kdnnen. Dieses Er-
fordernis bezieht sich nicht nur auf die groRen traditionellen
christlichen Kirechen, sondern auch auf die angesprochenen Reli-
gionsgemeinschaften &ffentlichen Rechts. Hiermit also auch auf
die Kirche Jesu Christi der Heiligzen der letzten Tage.

Der Satz 6 hebt auch den Anspruch der Bedarfstellung ab, sagt
aber eindeutig, daR auch die Belange der anderen Religionsgemein-
schaften bei der Planung zu berilicksichtigen sind, nur hier die
direkte Anspruchs oder Bedarfsstellung verneint wird.
Grundsdtzlich ist der Satz 6 eine positive Formulierung mit dem
Anspruch der Kirchen auf Fldchen, hiermit kann nicht ein etwaiger
Abwehranspruch gegeniiber anderen Kirchen oder Religionsgemein-
schaften begriindet werden.

Da das Grundgesetz die freie Religionsausilibung garantiert, wiirde
jeglicher Abwehranspruch dem Grundgesetz widersprechen.

Es bleibt festzuhalten, daB sich dis planerische Perspektive dss
Orundsatzbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung nur sekundar zuf den
H{ormonentempel bezient. Hauptinhalt dieses Beschlusses ist die Erhsltung einer
innerstidtischen Griinfliche, die mit dem Hormonentempel verwirklicht werden
kann.

2. Planungserfordernis

Das Plangsbiet stellt sich dergzeit im TalstraRenberzich als Stresuobstwiese dar.
GemiR dem Bebauungsplan 105 bestlinds flr diesen Teil ein Rechts-

anspruch auf Bebauung entlang der TalstraBe. Den Innenbersich bildet die alte
Nudslfabrik Haller, der derzeit als Lager, Betriebshof flir ein Omnibusunter-
nshmen und mit Biires genutzt wird. Topografisch ist das Gebiet ein gensigter
Slidhang mit einer Hbhendifferenz von iber 10 m in west-&stlicher Richtung.

Durch die gesamtplansrische Zielsetzungz der Stadt Friedrichsdorf - verkenrs-
barunigter Bereich auf der HugenottenstraBe - sind umfangrsiche verxehrslenken-
dz lMaBnahmen gemdR Gesamtverkehrsplan notwendig (Verbindungsstrafie
Tzunusstrafs/TalstraBe, Abfahrtsramps B 455) die planungsrechtlich nur Uber
2inen Bebauungsplan abgedeckt werden kénnen. Auch die Nutzung des ca. 15.C000 gm
groBen nicht erschlossenzn Innenbereichs badarf einer plunsrischen Ldsung. Hinzu
xommen die EZrschlielungsprobleme dsr geplanten Geschiftsnutzung der
Huzenottenstrafennutzung. Diese Problsmes bedlirfen einsr planerisch gelenkten
Entwicklung und begriinden damit das Srfordernis der Planaufstellung.
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2.0 Planung

5.1 Entwicklung aus dem FilP

iz Baugebietsausweisungen des Bebzuungsplanantwurfes wurden 2aus dom gliltigen
FNP dor Ztadt Friedrichsdorf hier 2. #Andzrung (ErlaR des Hess. Ministers des
Innern vom 7.1.82 Az. VC 21-61 d 04/05-1/83) entwickelt.

Das Gzbiet gliedert sich in

- n3rdlichen Bereich GE

Lkereich zwischen der geplantcen VerbindungsstraBe TaunusstraRe / Talstrafie
ond dem vorhandsnsn Usg Mi

- im suddstlichen anschliefienden B=reich in A

- im Hug=nottenstraR=nbereich in Mi

Die im Eebauungsplan gewihlte Festsstzung Sondergebiet gem. § 11 BAUWVO wider-
spricht nicht den Festsstzungen des FNP da die hier ausgewiesenen Gebiete grofi-
riéumiger zu werten sind und gem. §§ 4 und 6 BAUNVC Anlagen fir kirchliche und
kulturelle Zwecke in diessn Gabieten zulissig sind. Die Ausweisung als SO dient
nur der Verdeutlichung dsr Planungszbsicht.

3.2 Inhalt der Planung

Die Planung 1&8Rt sich in arei Teilbsreichen fassan:

1. Bersich zwischen geplanter Verbindungsstrafe Taunusstrafe/Talstrafe und
dem vorhandenzn Veg.

Der Bebauungsplan setzt hier die weitere Bsbauung unter besonderer Beriick-
sichtigung der denkmalschiitzeriscnen Gesichtspunkte der Villa Haller fest.
In den im Plan mit Mi 1 gekennzeichneten Fliche werden gem. § 1 BAUNVC die
Nut.zungen Geschafts- und Blrogebiude, Anlagen fUr sportliche Zweckz und
Gartenbaubetriebs ausgeschlossen. Zu begrinden ist diess Gliederung mit

der Uavertrdglichkeit dieser Nutzungen mit der sich anschliefenden denkmal-
gescnutzten Villa Hzller und der Verkehrslags.

Cie Uberbaubare Flidche ist so gewihlt, daBl sowohl die &6ffentlichan Belange -
Denkmalschutz, Verkshrssicherhsit und die zllgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhiltnisss und die Sicherneit der Bevolkerung als auch die
privaten Belange (wirtschaftlich= HNutzung) ausrsichend Bertiicksichtigung

finden.

Ebenso sind im ndrdlich anschliefende Gebiet SO 3 durch Baugrenzen und
wechselnde Geschossigkeiten in Berlcksichtigung dieser Belange festgesetzt.
Hier sollen Beherbergungsgebdude und Tempelnebengebiuds erstellt werden.

Durch die nahegelegene B 455 und die geplante Verbindungsstrafle
Taunusstrafe / TalstraBe sind flir evtl. vorgesehene Wohnungen im
Mi 1 und So 3 Lidrmschutzvorkehrungen vorgesehen. Neben Lirmschutz-
fenstern soll vor allem durch die GrundrifRgestaltung bei Wohnungen
gewdhrleistet sein, daR die Lirmimmissionen in ihrem Beldstigungs-
grad minimiert werden. Der vorgeschriebene freizuhaltende Abstand
von 20 m an Bundes- und LandstraRe sind eingehalten.
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Im mittiersn Gebietsteil SC 1 wird die liberbaubars Flichs fiir den Temp=l

mit ssinen nicht lberbaubaren Gruadstlickfldchen festgesetzt.

Die rdumliche sowie die festgeschrisbensz Hohenlage des Tempzlgebiudas
gewdhrlelisten im Zusammennang mit den Pflanz-, Gestaltungs- und Erhaltungs-
geboten die Einnaltung des Planurzszieles - Schaffung einer inner3rtlichan
Grinfliche -. Die an dar Talstrarz festgesetzten Stzlipldtze sind fir dis
Tempelbesucher geplant.

Die durch den Teilbabauungsplan festgesstzte Bebzubarksit wird hiermit aufgs-
geben. lit der Geltendmachung von Planuagsschiden ist nicht zu rechnen.

ny

3.Sudlicher Bereich zwischen geplantem Geh- und Leitungsrecht und
Hugenottenstrage Mi 2

Die Planung sieht vor, die mégliche Geschdftsnutzung an der
HugenottenstraRe von der HugenottenstraRe aus zu erschliefen.
AuBerdem ist eine fﬁnﬂléufige ErschlieBung von der Talstrafe
vorgesehen.

Da die HugenottenstraRBe die HaupteinkaufsstraBe Friedrichsdorfs
ist und die umliegende Bebauung die Hochstwerte des § 17 BaulNVO
nicht einhalten,wird fiir das Gebiet Mi 2 die GRZ auf 0,5 und die
GFZ auf 1,2 festgesetzt. Die stddtebauliche Notwendigkeit ist
gegeben, da nur durch eine Erhéhung der GRZ und GFZ die vorhandene
Kleinteiligkeit wund relative Dichte und damit den Charakter der
Hugenottenstrafe erhalten.

3.2 Gsh- und Leitungsrechte

Die in dem Plan eingezeichnsten Geh- und Leitungsrschte diensn der
Offentlichkeit. Hiermit wird gewdhrleistet, daf die geplante Grinfldchs (im Plan
als nicht iiberbaubare Grundstiicksflicie ausgewiesen) Offentlich zuginglich ist.

4. Ver- und Entsorgung

Pie Planung sicht vor, den suf dem Grundstick befindlichen Brunanen als 'Wasser-
versorgung flUr die Grinfl&chen zu erhalten.

. . ¥ .. . - - ‘ : 1 -
Die Entsorgung wird (iber das stddtische Kanalnetz sichargestellt. Durch die
Planung werden gegeniiber dem jetzigen Zustand folgende Verbesssrungen eintreten:

- Die GroRe der durch Bauten und Befestigung versiegelten Flidche wird
wesentlich reduziert; zum grofRen Teil ist eine natiirliche Versickesrung
mdglich.

- Bs entfallen jegliche gewerbliche Abwdsser.

- Durch die vorgesehene Nutzung wird die Zahl der Einwohnsrgleichwerte redu-
ziert.

Hierzus ergiot sich per Ssldo eins Varringerung des anfallenden Schmutzwassers,

SO daR die vorhandens Kldranlage keine weitere hohere Belastung aufnshmen muf.

Fiir die Dachflichenentwdsserung wird angeregt das anfallende Wasser
auf der Grinfldche natirlich versickern zu lassen.

Ergdnzend ist festzustellen, daR entlang der TalstraRe ein rechts-
kriftiger Bebauungsplan besteht, der eine bis zu Hd-geschossige Ee-
bauung vorsieht. Die hier mdglichen anfallenden Einwchnergleichwerte
werden nach Rechtskraft des Planes Areal Haller entfallen, so daB
auch hier eine Verringerung der Einwohnergleichwerte erfolgt.
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Landschaftsplansrische Festsatzungen

Morphologisch ist das gesamte Plangebiet der auslaufenden Sldostflanke des
Taunushauptkammes zuzurechnen (Verebnung).

Geologisch ist das Gebiet mit seinen Aufschiittungen der Talbdden mit Kies, Sand
und Lehm dem Alluvium zuzursachnen.

Die Flache ist desrzeit zum groBen Teil befestigt - Fabrikgebdude, Fabriknof -.
Zur TalstraRe hin ist diese Fldche eine Streuobstwiese,

uren die zanlreichen Pflanz- und Erhaltungsgebote der einzelnen Landschafts-
estaltungszonen und den differenziert gestalteten Griinfldchen, wird durch die
Realisierung der Planung dsr Okologische iiert dieser Fldche gegeniiber dem
bisnerigen Bestand erhsblich gestsigzrt.
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Kosten :

Verbindungsstrafe Talstrafe / Taunusstrafe DM 350.00¢C, -
mit Abfahrtsrampe B U455

Erschliefung, StraBen, Wege
einschlieflich Beleuchtung
werden von den Eigentiimern getragen.

Die Flichenfreilegung geschieht durch ein privates
Umlegungsverfahren.

Die Kosten fiir die &6ffentlichen MaRnahmen sind im Investitions-
plan eingeplant.




