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Begriindung zum Bebauungsplan "Houiller Platz"

Unter Beachtung des § 1 Bundesbaugesetz - BBauG - hat die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Friedrichsdorf am 15.,5.1981 be-
schlossen, flir ein'Teilgebiet des st3dtebaulichen Entwicklungs-
bereiches ( und zwar Teile aus Flur 32 und 52 Gemarkung Seulberg
und Teile aus Flur 3 Gemarkung Friedrichsdorf ) einen Bebauungs-
plan mit der Bezeichnung "Houiller Platz" Arbeitsnummer 505, auf-
zustellen,

Gleichzeitig wurde von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen,
dal mit Inkrafttreten des aufzustellenden Bebauungsplanes "Houiller
Platz" der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Birgerzentrum" ( ge-
nehmigt mit Verfiigung des Regierungsprdsidenten in Darmstadt vom
18.9.1980, bekanntgemacht am 24.10.1980 in. der Wochenzeitung "Neue
Friedrichsdorfer Nachrichten" und in der Tageszeitung "Taunus-
Zeitung" ) auBer Kraft treten und aufgehoben werden soll. AuBer-
dem greift der Geltungsbereich des aufzustellenden Planes im nérd-
lichen Bereich in den Bebauungsplan "Am Schdferborn” ( genehmigt
mit Verfligung des Regierungsprdsidenten in Darmstadt vom 18.4.1977
- bekanntgemacht am 13.5.1977 in der Wochenzeitung "Neue Fried-
richsdorfer Nachrichten" ) ein. ‘Dieser genannte Teilbereich soll
ebenfalls durch den Bebauungsplan "Hou111er Platz"'aufgehoben und
ersetzt werden.

Der rechtskrdftige Bebauungsplan "Gewerbegebiet Mitte}: genehm1gt :
- mit Verfiigung des Regierungsprdsidenten in Darmstadt vom 26.1.1977
( bekanntgemacht am 26.5.1977 ) soll im Bereich des- FIurstucks 262

in der Flur 52 der Gemarkung Seulberg*mit Inkrafttreten des auf-
zustellenden Bebauungsplanes "Houiller Platz" aufgehoben und er-
setzt werden.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt in
den Gemarkungen Seulberg und Friedrichsdorf und wird im Westen von
der Bahntrasse, im Norden von der L 3415, im Osten vom Rosenweg
fls Teil des Bebauungsplanes}“Am Schaferborn" und im Siden von der
StraBe "Am Viadukt" begrenzt und umfaBt etwa 7 ha ( 70.000 gm ).

Obwohl die geplanten Ausweisungen im aufzustellenden Bebauungsplan
"Houiller Platz" den Ausweisungen des fortgeltenden Fldchennutzungs-
planes teilweise nicht entsprechen :ist eine vorherige Fldchen-
nutzungsplandnderung aufgrund des § 4a (3) BBauG nicht notwendig.

Die hierfiir erforderlichen zwingenden Grinden sind durch die :
Situation des stddtebaulichen Entwicklungsbereiches und der da-

mit verbundenen zigigen Durchfiihrung der MaBnahme-nach dem Stddte-
baufdrderungsgesetz gegében. Die Stadt Friedrichsdorf wird jedoch frih-

zeitig auf eine entsprechende Anderung des Fldchennutzundsplanes

beim Umlandverband Frankfurt hinwirken.

Die friihzeitige Bilirgerbeteiligung an der Bauleitplanung nach § 2a
BBauG wurde gemdBR BeschluB der Stadtverordnetenversamglung vom 15,
6.1981 durchgefuhrt

Im Zuge der Beteiligung der Trdger . offentllcher Belange nach § 2
Abs. 5 BBauG und Abstimmung -mit den benachbarten Gemeinden gemds
§ 2 Abs. 4 BBauG sind zum Bebauungsplanvorentwurf "Houiller Platz"

. Stand Juli 1981, Stellungnahmen ejngegangen.:Nach vorheriger orts- -
frubllcher Bekanntmacnung wurde er auf dle Dauer elnes Monats,.und fs




zwar in der Zeit vom
27.7.1981 bis einschlieBlich 26.8.1981

wdhrend der gesamten: Dienststunden der Stadtverwaltung bei der
Informationsstelle im Bauverwaltungs-und Planungsamt der Stadt
Friedrichsdorf allgemein Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
( Anhdérung ) gegeben.-Hierin eingeschlossen fand im Rathaus
Frigdréghs?orf eine Biirgerinformationsveranstaltung statt ( am
11.8.1981 ).

Grundziige der Planung

£~

Der Bebauungsplanbereich des Bebauungsplanentwurfes "Houiller
Platz" ist Bestandteil des ausgewiesenen Entwicklungsbereiches

nach § 53 Stddtebaufdrderungsgesetz - StBauFG. Nach § 1 Satz 3
StBauFG sind "EntwicklungsmaBnahmen MaBnahmen,durch die entsprechend den
Zielen der Raumordnungs-und Landesplanung ..... vorhandene 0Orte

um neue Qrte erweitert werden?! Die Entwicklungsmaﬁnahme-Fried-

richsdorf soll breiten Bevdlkerungsschichten eine menschenwirdige .

Umwelt sichern, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
erméglichen und den Verdichtungsraum entlasten.

In Anbetracht der Tatsache, daB die Bebauung des Entw}cklungsmaﬁ-
nahmeteilbereiches "Am Schdferborn” nahezu abgeschlossen ist und.
ebenso das "Gewerbegebiet-Mitte" ziigig bebaut wird, hat sich die .
Notwendigkeit ergeben, den Planbereich des Bebauungsplanes 2
"Birgerzentrum " zu {berdenken und neu zu lberplanen. Insbesondere
auch unter dem Gesichtspunkt der notwendigen Fortschreibung des
stddtebaul ichen Rahmenplanes, der "GesamtentwicklungsmaBnahme
Friedrichsdorf" ist ein Uberdenken angezeigt. Bei diesen Uber-
legungen sind 2, zum Teil gednderte Rahmenbedingungen von ent-
scheidender Bedeutung, und zwar

1. Einem Verkehrskonzept Rechnung zu tragen ( sowohl drtlich
als-auch iUberdrtlicher Art ) daB die Bereiche "Am Schédfer-
born" und "Sid" vom Durchgangsverkehr insbesondere vom ge-
werbl.ichen Verkehr freihdlt, trotzdem aber eine Uberdrtliche
Anbindung-an den P + R - Platz im Bereich des S-Bahn-Halte-
punktes ermdglicht und

20 Beruckslchtlgung dkonomischer Bed1ngungen, die die Realisie-
rung eines Stadthallenbaues duBerst schwlerlg erschelnen
lassen.

Das Planungsgebiet "Houiller-Platz" hat die Funktion des ver-
bindenden Elementes mit dffentlichem, stddtischem Charakter

-zwischen den Gebieten "Am Schaferborn" und Bereich "Sid" und-

dem eigentlichen Ortskern Fr1edr1chsdorf Hieraus folgen die
Planungsprédmissen:

1. Biindelung der Verkehrsachsen um.eine weitere Zerschneidung

des Ortes zu verhindern. Ausweisung einer StraBenfiihrung ent-
“1ang der Bahnlinie ( Arbeitstitel "Bahnparallele").

"g[2. Berelthaltung von Reservefiéchen fir ein Burgerhaus und " j,[_}‘

n=sonstlge, qua51 offentllche E1nr1chtungen.




3. Ausweisung von Nutzungen, die durch die Abzonung den zen-
tralen Bereich und die angrenzende Wohnbebauung in ihren
stddtebaulichen Beziigen und Funktionen ordnet.

Verkehr

Die Verkehrsanbindung erfolgt iber die 'L 3415 im Norden, iber
die StrafBe “L111enweg " im Slden und im Westen iiber die '
"Prof.-Wagner-StraBe'! wobei die bahnmparallele StraBe als Neu-
planung die HaupterschlieBUngsstraBe darstellt. Diese StrafBe
soll-auch den derzeit durch die HugenottenstraBe und durch
da; Wohngebiet “Am Schaferborn" verlaufenden LKW-Verkehr auf-
nehmen. .

Der Trassenverladf der neugeplanten bahnparallelen Strafe
macht eine Umgestaltung des Einmiindungsbereiches in die L 3415
notwendig. Auf Anregung des Hess. StraBenbauamtes soll diese

‘Umgestaltung in den Geltungsbereich des vorliegenden Be--

bauungsplanentwurfes aufgenommen werden, Hiermit wird in den.
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Ge-
werbegebiet Mitte" ( genehmigt mit der Verfiigung des Regie-
rungsprdsidenten in Darmstadt vom 26.1.1977 ) eingegriffen:
Dieser genannte Teilbereich soll ebenfalls durch den aufzu-
stellenden Bebauungsplan aufgehoben und ersetzt werden.

Durch die im Plan vorgesehene Nutzungsabzonung Kerngebiet,
Mischgebiet, allgemeines Wohngebiet, die Stellung der bau-
lichen Anlagen, die Gesthossigkeit und die Verkehrsbiindelung

«( Bahntrasse / StraBe ) ist den Wohnbediirfnissen der zu-

kinftigen und jetzt vorhandenen Bevdélkerung Rechnung getragen.

Alternative Linienfiihrungen z.B. die Umgehung des gesamten
Schdferborngebietes im Osten wurden untersucht aber wegen
ihrer stdrkeren Belastung der Landschaft oder der vorhandenen
bebauten'Siéd&Uﬂgsgebiete als weniger gute Losungen verworfen,

Der in der Burgeranhorung vorgeschlagenen Sperrung des alten
Bahnviaduktes fiir LKW-Verkehr kann nicht gefolgt werden, da
erst durch den durchgehenden StraRenzug "Rosenweg II"™ - "Am
Viadukt" - "Bahnstrafe" bis zur geplanten Ortsumgehung von
Seulberg die gewiinschte Entlastung der Wohngebiete erreicht
wird., Der Sicherheit der- FuBgdnger im Viadukt wird dadurch

. Rechnung. getragen, daB im Bereich des Bahnhofes -eine neue Fuf-

gdngerverbindung durch die Verlangerung der vorhandenen Bahn-
unterfiihrung geplant ist und im alten Viadukt entsprechende

‘MaBnahmen z.B. Héherlegung des Gehweges oder Sicherheitsgitter

redalisiert werden sollen. Als weitere entscheidende Verbesserung
wird die SchlieBung des bestehenden Rosenweges, die Abbindung
von der L 3415 durch die neu geplante Strafe mdglich. Dies ist
insbesondere deswegen vorteilhaft, weil die neue Planung ver-
stdrkt auf die Erfordernisse des. Larmschutzes eingehen kann.

. _ AuBerdem ‘wird hierdurch:-in.bestehenden Hohngebleten der Durch-
'.lgangsverkehr verhlndert ; : il _




Larmschutz

Durch die Funktion der geplantey bahnparallelen StraBe wird vor-
aussichtlich mehr Verkehr auf die geplante StraBe gelenkt als
der heutige Rosenweg aufweist. Durch die Verkehrsbindelung
{"Planung neben der vorhandenen Bahntrasse ) ist die Bebauung
und damit die Ldrmbeldstigung auf eine StraBenseite begrenzt.

Lirmmessungen ergaben, daB die derzeitigen Lirmwerte am. be-
stehenden Rosenweg gegeniiber den Maximalwerten fir Kernge-
biete

- tagsiiber um ca. 15 dB(A) und
- nachts um 5 - 1o dB(A)

unterschreiten.

Fiir Wohngebiete liegen die festgestellten Werte schon heute
e an der Grenze des zuldssigen. Durch die durch die Planung ge-
dnderte Verkehrsfiihrung ( Abbindung des bestehenden Rosenwegs
von -der L 3415 ) wird die Ldrmbeldstigung am jetzigen Rosen- -
weg durch die vorgelagerte geplante Bebauung abnehmen. Um die
Bebauung entlang der geplantenbahnparallelen StraBe und inner-
halb des Planungsgebietes "Houiller Platz" auf die Erfordernisse
der Ldrmauswirkungen abzustimmen, wurde der Planungsbereich in
Kerngebiet, Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet gegliedert.
Um Konflikte von vorne herein zu vermeiden, sind im Kerngebiet
sonstige Wohmungen nach § 7 (2) Satz 7 BauNVO gdnzlich ausge-
schlossen. AuBerdem ist die Stellung der Baukdrper so gewdhlt,
daB die ‘Ldrmausstrahlungen auf die folgenden Misch-und-allge-
meinen Wohngebiete teilweise abgeschirmt werden. Fir die Misch-
gebiete schreibt der Plan eine Lage der ruhebedirftigen Rdume
zur straBenabgewandten- Seite und Ldrmschutzeinrichtungen (Ldrm-
schutzfenster) an der straBenzugewandten Seite vor. Ein aktiver
Ldrmschutz ( Ldrmschutzwall ) ist durch die in der stddtebau-
lichen Konzeption bedingten Durchldssigkeit nicht sinnvoll, da
durch die notwendigerweise sich ergebenden Grundsticksanbin- _
dungen und die Verldngerung der Prof.-Wagner-Strafe Ldrmldcher —~_
entstehen, so daB kein wirksamer Ldrmschutz zu erreichen ist.

Durch die vorgenannten MaBnahmen ist flir das gesamte Gebiet ein
~ : ausreichender Ldirmschutz gewdhrleistet,
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\AUSNeisung der Baugebiete

- ‘|Das Bebauungsplangebiet ist .durch.die vorhandene Bahntrasse von
© dem Ortskern getrennt. Durch 2 vorhandene Unterfithrungen und
die L 3415 ist das Plangebiet und das anschlieBende Schdferbaorn-
i gebiet gut an den Ortskern angeschlossen. S0

Auf der Westseite des Bahndammes liegen in einer relativ geringen
Entfernung 2 Gewerbegebiete mit der.Fa. Milupa und der Fa. Rihl-
Chemie. Von diesen beiden Gebieten kdénnten Emmissionen fir das
Plangebiet ausgehen.

> Die Fa. Milupa weist in ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplan-
< entwurf "Houiller Platz" darauf hin, daB Ldrm-, Rauch und Ge-=
ruchsbeldstigungen .von ihren:Produktionsstdtten -ausgehen. Die
‘Fa.:RiUhl-Chemie-weist einen Umschlagplatz -fir Flissigchemikalien, -:
‘eine:Anlage.zur Herstelllng:von.Reinigungsmitteln und eine Feue-: 3
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Da beide Betriebe in einem ausgewiesenen Gewerbegebiet liegen
und durch die Nutzungsabzonung des Bebauungsplanentwurfes'Kern-
gebiet, Mischgebiet, allgemeines Wohngebiet ein ausreichender

Abstand gewahrt ist, &uBert das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt

Frankrurt keine “Bedenken gegen Wie Auswelisungen Ges Bebaudngs -

planentwurfes. Da das Staatl. Gewerbeaufsichtsamt hier weit-
gehend die dffentlichen Belange  vertritt, ist davon auszugehen,
an_die-Planung_die 6ffentlichen Belange gemdB. § 1 BBauG

- die allgeme:néh Anforderungen an gesunde Wohn-und Arbeitsver-
hdltnisse und d1e Sicherheit der Wohn-und Arbeitsbevdlkerung
gewdhrleistet., i

[516 Stadt ist sich bewuBt, daB die Fa.. Rithl-Chemie aufgrund

ihrer Eigenheiten auf Dauer nicht im Ortskern verbleiben kann.

. Die Umwandlung des .jetzigen Firmenareals in ein Wohngebiet

wird angestrebt.,]Den privaten Belangen der zukiinftigen Nutzer
ist durch die Nutzungsabzonung mit dem AusschluB der. sonstigen
Wohnungen nach - § 7 (2). Satz 7 BauNVO im Kernbereich ausreichend
Rechnung getragen.

Plangebietsgliederung -

Das Plangebiet gliedert sich von West nach 0st in Kerngebiet,
Mischgebiet, allgemeines Wohngebiet und schlieft damit an das
beStehende allgemeine Wohngebiet des weitgehend realisierten
Bebauungsplan "Am Schdferborn” an. Die Ausweisung des Kern-
gebietes ist notwendig, um den Entwicklungsbereich, der in
der vorgesehenen Fassung des Rahmenplanes insgesamt ca. 80 ha
umfaBt, einen stddtebaulichen Mittelpunkt zu schaffen. Hier
sollen Ldden und Arbeitspldtze angeboten werden, 'um ein
urbanes Leben zu gewdhrleisten. Durch den rechtskridftigen
Bebauungsplan "Verbindungszone" soll mit dem Kerngebiet

auch die Verbindung zu der vorhandenen Hauptgeschdfts-
straBe ( HugenottenstraBe ) geschaffen werden. Das ausge-
wiesene Kerngebiet gibt die M&glichkeit einer sinnvollen
Ordnung und Aufteilung der verschiedenen stddtischen
Funktionen, so daB hierdurch auch eine Integrationsméglich-
keit zwischen der alten und neuen Stadt gegeben ist.

Durch das abgestimmte System mit befahrbaren Wohnwegen, FuB-
wegen und Kommunikationsfldchen werden die verschiedenen
Funktionen ( Ausweisung der .Gebiete ) miteinander verbunden.
Da die Grundstiicke durch die Festlegung als Entwicklungsbe-
reich nach Stadtebaufdrderungsgesetz fasft vollstdndig.in

_stadtlscher Hand sind, wird davon abgesehen, starre Nutzungen

flir einzelne Geschosse auszuweisen, da durch die Vertrige
zwischen der Stadt als Verkdufer und den Grundstiickskdufern
eine wesentlich grofRere Flexibilitdt gewahrt werden kann und
damit evtl. Bebauungsplandnderungen oder Befreiungen ausge-
schlossen werden. Es wird dafiir. Sorge getragen, daf der’
Charakter der Gebiete gemdB BauNVO nicht verdndert wird.

" Im Norden des Plangebletes ist ein Sondergebiet fiir Ein-

richtungen des Sports wie Tennis, Squash und ahnH}ches oder -
E1nr1chtungen fiir Fort-und Weiterbildung vorgesehen, das - -
von: der’ Intentlon .der.Planung von den Bewohnern-.des Ent- - ..

i tund:deénen: der altenrOrtsteIIe.genutzt




Grinplanung

Der Bebauungsplanentwurf weist eine weitgehende Bepflanzung

des Plangebietes auf. Besonders entlang der Verkehrsfldchen

ist die Bepflanzung von GroBbaumen vorgeschrieben. Auch die

innere Erschliefung wird durch Bepflanzung gestaltet und ver-

mittelt eine kleinteilige Raumstruktur. Durch.die iber-

pflanzten teiloffenen Garagen sind weite Bereiche der

Fldchen fir Aktivitdten und Kommunikation nutzbar. Hier-

durch wird weitgehend iiber eine landschaftsplanerische

Festsetzung hinausgegangen, so daR eine Befreiung

durch den Hochtaunuskreis nach § 4 Hess. Naturschutzge-

setz erteilt wurde. Durch die eingehende Begriinung wird

das Wohnumfeld aufgelockert und abwechslungsreich ge-

.. ¥ staltet. Auch wird dadurch die Annehmbarkeit des Kern-

o gebietes als zentraler Bereich durch die rdumlichen Be-
dingungen gewdhrleistet.

Um die Dachlandschaften und die eingefiigte Bepflanzung
des Gebietes nicht zu beeintrdchtigen, wird unter Punkt 7
des Textteiles festgesetzt, daB evtl. Solaranlagen zu
den o6ffentlichen Erschlleﬁungsflachen méglichst klein-

. formatig zu -gestalten sind. Die hierdurch bedingten
evtl. Unwdgbarkeiten sind durch die Einheitlichkeit des
stddtebaul ichen Konzeptes vertretbar. Bei unzumutbaren
Hdrten wdren hler von den Festsetzungen evtl. Ausnahmen
moéglich. :

Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trink-und Brauchwasser ist durch AnschluB
der Stadt an den Wasserbeschaffungsverband Taunus sicherge-
J] stellt. Die geordnete Beseitigung der Abwdsser ist durch die
S Anlagen der Stadt und die Mitgliedschaft beim Abwasserver-
band Oberes Erlenbachtal sowie dessen im Rahmen eines zwei-
.stufigen Reinigungsverfahrens in Ausbau befindlicher Gruppen-
kldranlage ( Nachkldrbecken als erste MaBnahme im Bau, weitere
Erweiterungen in der Planung ) gesichert. '

Stidtebauliche Kalkulation

Neben den_Gruﬁderwerbskosten werden der Stadt Friedrichsdorf
noch di€ Kosten fir samtliche ErschlieBungsmaBnahmen. entstehen.

‘Die hierfir erforderlichen und im Jahre 1982 anlaufenden Er-
schlieBungsmaBnahmen erfordern einen Kostenaufwand von ca.

- fiir StraBenbaumaRnahmen, Beleuchtung .DM 1,8 Mill.
- . und LdrmschutzmaBnahmen f ; : .
= fur Wasser. und Kanal . oo e g < s Al QML L Q. Mill.

Die: hlerfur erforderllchen Mlttel werden entsprechend dem Zelt-' o
unktihrer, Reallslerung im Vermdgensnaushalt der: Stadt Fr1ed- L S
ichsdorf. veranschlagt CRReSOE L € _ N L




Da sich das Planungsgebiet fast vollstdndig im Eigentum der
Stadt Friedrichsdorf befindet, ist der vom Stddtebaufdrde-
rungsgesetz gewiinschte schnelle Riicklauf der eingesetzten
Mittel méglich. = Bodenordnende MaBnahmen sind nicht er-
forderlich. Zur Zeit sind noch ca. 1.500 am innerhalb des
gesamten Planungsgebietes von der Stadt Friedrichsdorf zu
erwerben.

Verdnderungen der Planung durch den Planungsprozess

Aufgrund der im Vorverfahren eingegangenen Stellungnahmen
der Tréager §ffentlicher Belange wurde die im Vorentwurf ur-
springlich als WA-Gebiet vorgesehene mittlere Bauzeile voll-
stdndig in ein MI-Gebiet umgewandelt. Dies geschah aufgrund
der Anregungen des Staatl. Gewerbeaufsichtsamtes Frankfurt.
Nach eingehender Uberprifung hat sich hieraus die Notwendig-
keit fur ein MI-Gebiet ergeben, wodurch die bereits ur-
spriinglich vorgetragene Planungsaussage zur Ausweisung von
Nutzungen in eine West-0st-Abzonung bekrdftigt wird.

‘Die Behandlung der im Vorverfahren eingegangenen Stellung-
nahmen der Triger 8ffentlicher Belange sowie die Behand-
lung der im Zuge der fruhzeltlgen Blirgerbeteiligung er-
folgten AuBerungen, erfolgt in der.Sitzung der. Stadtver-
ordnetenversammlung am 20. Nov. 1981.

Das Behandlungsergebn1s ist in den Bebauungspldnentwurf

( Stand Nov. 1981 ) eingeflossen. Dieser vorliegende Be-
bauungsplanentwurf, nebst Begriindung, wurde von der Stadt-
verordnetenversammlung am 2o0. Nov. 1981 gem. § 2a (6) BBauG
zur Offenlegung ( 6ffentliche Auslegung ) beschlossen.

Friedrichsdorf, den 22 Mz 1982 . Der Magistrat der
) Friedrichsdorf

Lt
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Stadt Friedrichsdorf
Bauverwaltungs— und Planungsamt
hoh~-1lu

Begriindung zur ersten vereinfachten Anderung des B-Planes Nr. 505
"Houiller Platz"

Der B-Plan Nr. 505 "Houiller Platz" ist seit dem Jahr 1982 in Kraft.
Der "Houiller Platz" ist Bestandteil des stddtebaulichen Entwick-—
lungsbereiches der Stadt Friedrichsdorf nach dem ehemaligen Stddte-
bauforderungsgesetz. Nach den Grundsdtzen des Entwicklungsbereiches
hat die Stadt nach ErschlieBung die Grundstiicke wieder zu verduBern,
soweit sie nicht dem Gemeinbedarf zustehen,

Im Baugebiet "Houiller Platz" hat die VerduBerung bis auf zwei Grund-
stiicke, im B-Plan als Fladchen "L" und "M" bezeichnet, stattgefunden.

Insbesondere die Verwertung der Flidche "M" nach den Vorgaben des Ent-
wicklungsbereiches in Verbindung mit den Aussagen des B-Planes hat
sich in den vergangenen Jahren als #duBerst schwierig herausgestellt.
Hierzu tragen folgende Punkte wesentlich bei:

1. Die Festsetzungen des B-Planes sind widerspriichlich. Widhrend sie
auf der einen Seite eine Grundfldchenzahl von 0,4 zulassen, er-—
lauben die dargestellten Baugrenzen weniger als ein Drittel da-
von. Beziliglich der GeschoBfldchenzahl 14Rt die zeichnerische Bau-
grenzenfestsetzung lediglich die Hdlfte der textlich festgelegten
0,8 zu. Aus diesem Grund war auch fir die Errichtung eines ehe-
mals geplanten Freizeit— und Erlebnisbades eine groBmaBstédbliche
Befreiung von diesen Baugrenzen erforderlich. Auch erfordern die
im B-Plan festgelegten "Sport-Nutzungen wie Tennis, Squash u. 4.
Uiblicherweise Bauten mit groRen Grundfldchen.

”

2. Die im B-Plan festgesetzten Nutzungen "Sport bzw. Einrichtungen,
die der Fort- und Weiterbildung dienen", sind unter wirtschaft-
lichen Aspekten kaum zu verwirklichen. Sowohl das Freizeit- und
Erlebnisbad wie auch ein ehemals projektiertes Sport— und Tennis-
center hatten sich unter Berlicksichtigung des Standortes in der
Wirtschaftsregion als nicht bzw. nur schwer finanzierbar heraus-
gestellt. Auch fiir Einrichtungen, die der Fort- und Weiterbildung
dienen, gab es in den vergangenen 13 Jahren keinen Bedarf.

Damit stellt sich die Situation so dar, daB wirtschaftliche Verwer-—
tungsmoglichkeiten in jedem Fall einer Befreiung von den Festsetzungen
des B-Planes bediirfen. Dies bedeutet fir Baubewerber ein nicht ein-
schdtzbares Risiko, da nicht klar ist, ob eine Befreiung in jedem Fall
und im bendtigten Umfang sowohl durch die Stadt als auch durch die
Bauaufsichtsbehdrde erteilt wird.

Um hier grundsdtzlich Klarheit zu schaffen, ist die vereinfachte An-
derung des Bebauungsplanes erforderlich. Damit sollen auf der einen
Seite marktgerechte Verwertungsmoglichkeiten zugelassen, auf der an-
deren Seite aber auch ein Einfligen in die Systematik des bestehenden
B-Planes sowie die Gebietsstruktur erreicht werden.
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Insofern sollen folgende B-Plan—-Anderungen durchgefiihrt werden:

- Das derzeit festgelegte Sondergebiet "Sport etc." wird in
"Sondergebiet Versorgung und Dienstleistung" umgewidmet.
In diesem Bereich sollen die im Anderungsplan (Anlage) darge-—
stellten Nutzungen zuldssig sein. Hierbei handelt es sich um
eine Nutzungsmischung aus den Gebietstypen "Mischgebiet" und
"Kerngehiet" nach der Baunutzungsverordnung.

— Wie z. B. in Gewerbegebieten iiblich, wird die Baugrenze in einem
5-m—Abstand zu allen Grundstiicksgrenzen festgelegt werden.

- Die festgelegte Zufahrt bzw. die Stellpldtze werden weiter
Richtung Osten verschoben, da es in der derzeitigen Lage
zu Stdrungen der mittlerweile gegeniliber entstandenen Wohnbe-
bauung kommen kann. Auch aus Griinden der Verkehrssicherheit
ist die Verschiebung erforderlich, da die Ausfahrt im Kurvenbereich
schwer einsehbar ist.

Die derzeitigen Festsetzungen Geschossigkeit und Grundfldchep- bzw.
GeschoRfldchenzahl mit einer Bruttogesghoﬁfléche von 5.496 m~ bei
einer GrundstiicksgréBe von rd. 6.870 m sind auskommlich und sollten
bestehen bleiben,

Auch die Grundaussage des bestehenden B-Planes, daB wegen der Nidhe
zur Chemiefabrik Riihl keine freivermietbaren Wohnungen zuldssig sein
sollen, sollte bestehen bleiben. Wohnungen sollen lediglich in dem
nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen MaB flir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu-
ldssig sein.

Diese Wohnungen sind dem jeweilig installierten Betrieb zuzurechnen
und vom Stdrungsgrad bei der baurechtlichen Beurteilung wesentlich
unempfindlicher. Von der evtl. beeintrdchtigenden Firma Riihl-Chemie
widren solche Wohnungen weiter entfernt als die in den letzten Jahren
entstandenen Wohngebdude Cheshamer StraRe 1 — 7.

Mit den obigen Festsetzungen ist gewdhrleistet, daB keine stbrempfind-
liche Bebauung an die Firma Riihl Chemie heranriickt, die wiederum ge-
eignet widre, Einschridnkungen im Betrieb der Firma RuUhl hervorzurufen.
Im Ubrigen hat die Firma RUhl in den vergangenen Jahren erhebliche
Aufwendungen flir Schadstoffminderungs— und Sicherungseinrichtungen
getdtigt, so daB der Stbrgrad bzw. die Gefihrdung seit Inkrafttreten
des B-Planes im Jahre 1982 wesentlich gemindert ist.

Einen erweiterten Eingriff in Natur und Landschaft 1dst die Bebauungs-
plandnderung nicht aus, da die Ausnutzungsziffern nicht veridndert
werden., Die bestehende Bebauungsplanung ging — obwohl auBerhalb der
Baugrenzen '"nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche" festgesetzt ist — von
einer groBmaBstdblichen Versiegelung der Freifldchen fiir Sportanlagen
aus. Mit "nicht iiberbaubar" nach dem Verst#ndnis der damals giiltigen
Baunutzungsverordnung war lediglich gemeint, daB Gebdude dort nicht
errichtet werden sollten. Da nach der heute giiltigen Baunutzungsver-—
ordnung im Gegensatz zur damaligen Regelung versiegelte Freifldchen
zur Berechnung der GFZ mit herangezogen werden miissen (§ 19 Abs. &
BauNVO) kann eher eine iibermidfiige Versiegelung ausgeschlossen werden.

ErschlieBungskosten fallen nicht an.

Friedrichsdorf, Oktober 1995



Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung der B-Planes Nr. 505 ,.Houiller Platz*

Der Bebauungsplan Nr. 505 ,Houiller Platz* trifft derzeit fiir die darin gekennzeichnete Flache ,K* die
Festsetzung: ,Gemeinbedarfsflache Birgerhaus®. Nordlich und sldlich an diese Flache angrenzend
ist im Verlauf der Cheshamer Str. ,MK" (Kerngebiet) festgesetzt. Im derzeit gultigen Flachennutzungs-
plan ist das Grundstick mit ,Sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen“ bezeichnet. Das Grundstiick ist
nicht bebaut und wird regelméanig durch die Stadt gemaht. Ein Teilbereich ist als freier Platz (Besumer
Kies) mit Banken angelegt (,Boule“-Platz).

Nach der neuesten Beschlu3lage soll an dieser Stelle kein Blrgerhaus mehr verwirklicht werden.
Vielmehr soll das Grundstiick fir den Bau einer Seniorenwohnanlage zur Verfligung stehen. Da die
derzeitige Bebauungsplanfestsetzung die Errichtung einer Seniorenwohnanlage mit Multifunktionsfla-
chen und - Raumen wie z.B. Friseur, Kosmetik, Reformhaus, Seniorenwerkstatt bis hin zur Einrichtung
einer allgemein zugénglichen Tiefgarage nicht erlaubt, muf3 der Bebauungsplan fiir diesen Teilbereich
entsprechend angepalit werden.

Dies hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Struktur des Baugebietes ,Houiller Platz“. Daher
soll die Anderung im sogenannten ,vereinfachten Verfahren“ nach § 13 BauGB vorgenommen wer-
den. Inwiefern eine Anpassung des Flachennutzungsplanes des UVF erforderlich sein wird, wird im
Bebauungsplan-Anderungsverfahren geklart.

Zur weitgehenden Absicherung der geplanten Bebauung wurde die Festsetzung ,MK-Kerngebiet* ge-
maf § 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gewahlt. Dies entspricht der derzeitigen Bebauungs-
planfestsetzung fir die sudlich und nérdlich angrenzenden Flachen ,J* (,Schuh-Braun/HL) und ,L*
(unbebaut) sowie ,I“ (Hotel Arkadia) entlang der Cheshamer Stral3e. Insofern wiirde sodann fir den
gesamten Bereich (bis auf die nordlich an der an Cheshamer StralRe gelegenen Wohnh&user) einheit-
lich die Festsetzung ,MK* gelten, was stadtebaulich schlussig ist.

An Stelle der Geschossigkeit soll hier eine Traufhtéhe von 202,50 UNN sowie eine Firsthdhe von
206,50 UNN festgelegt werden, um unterschiedlichen Auslegungen bei der Frage der VollgeschoR3de-
finition keinen Raum zu bieten. Diese Hohen entsprechen in etwa dem des benachbarten Gebaudes
Am Houiller Platz 4 (,Schuh-Braun), wobei die vorgesehene Traufhéhe noch ca. 4 m unter der obers-
ten GeschoRhdhe dieses benachbarten Baukomplexes liegt. Eine solche Festsetzung lalt mehrere
Dachformen offen, so daf? auf die Festsetzung der Dachart, wie auch die Festsetzung einer maxima-
len Dachneigung, verzichtet werden kann.

Die Bauweise soll - wie in den anderen Kerngebietsbereichen - ,, geschlossen“ (Gebaude Uber 50 m
Lange maglich) festgesetzt werden.

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sowie Vergnligungsstatten sollen nur ausnahmsweise zulassig
sein; Tankstellen werden ausgeschlossen. Dies entspricht ebenfalls den Festsetzungen der umlie-
genden ,MK*“-Flachen. Eine Senioren-/Altenwohnanlage soll fir diese Flache als ausdricklich zulassig
bezeichnet werden (§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO). Einrichtungen fiir die Langzeitpflege sind gem. 8 7 Abs
2 Nr. 4 BauNVO mit der Anderung in ,MK*-Gebiet generell zulassig.

Wegen der Emissionen des Stral3enverkehrs, der Bahn und der anschliel3enden gewerblichen Nut-
zungen soll die zur Anderung vorgesehene Flache in den Bereich der bestehenden Festsetzung, daR
,<die der Cheshamer Str. zugewandten Fassaden mit passivem Larmschutz (Schallschutzfenster etc.)
ausgestattet werden und die Grundrisse so gestaltet werden, daf3 die ruhebedirftigen Wohnrdume zur
stralRenabgewendeten Seite (Sud-Ost) orientiert sind”, integriert werden.

Da eine Tiefgarage fur den maRgeblichen Bereich unumganglich ist, kann mit einer entsprechend ho-
hen Grundflachenzahl von 0,7 GRZ, wie bei der benachbarten Flache “L*, geplant werden.

Wahrend die Baugrenze im Siden bis 5 m an den bestehenden FuRweg zur Ampelanlage heran ge-
fuhrt wurde, wird sie im Bereich des Brunnens so modifiziert, das der Baukdrper zur Platzgestaltung
zurtickweichen mulf3. Hierzu sind auch leichte Verschiebungen der Grundstiicksgrenzen erforderlich,
die jedoch ohne weiteres zu bewerkstelligen sind.

Friedrichsdorf im August 2001
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Die Stadtverordnetenversammlung hat am 15.07.2004 beschlossen, den Bebauungsplan Nr.
505 ,Houiller Platz* im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB insoweit zu andern, dass auf
der dargestellten Flache ,L“ an der Cheshamer Stra’e (Gemarkung Seulberg, Flur 32, Flurstlick
26/17) eine Wohnbebauung ermdglicht wird.

Planungsanlal

Seit Uber 20 Jahren steht die im stadtischen Eigentum befindliche Flache ,L“ (Cheshamer Stra-
Be 31-33) zum Verkauf. Bis heute konnte die derzeit im Bebauungsplan dargestellte Nutzungs-
art (Kerngebiet) mangels Bedarf und Nachfrage baulich nicht realisiert werden.

Der Bebauungsplan Nr. 505 ,Houiller Platz* setzt fir das Grundstlick im Wesentlichen folgen-
des fest:

Kerngebiet (MK)
- GRz0,7
GFzZ 1,5
3-Vollgeschosse + Dachgeschol3
Vergniugungsstatten nur ausnahmsweise zulassig
sonstige Wohnungen nicht zuldssig (nur zulassig fir Aufsichts-/Bereitschaftspersonen, Be-
triebsleiter und Betriebsinhaber)

Ferner ist die Uberbaubare Flache mit der Festlegung von Baulinien so dargestellt, dass auch in
diesem nordlichen Bereich des Houiller Platzes ein Laden-/Passagen-Charakter entstehen soll.
Der Cheshamer Stral3e ist dabei die ,Rlckseite“ der Bebauung zugewandt. Der Ursprung fir
diese ,Geschéftshaus-Planung® liegt u. A. in dem seinerzeitigen Gefahrdungspotential der jen-
seits der Bahnlinie angrenzenden Chemiefabrik Rihl aufgrund der Anfang der 80er Jahre vor-
genommen Untersuchungen. Seinerzeit wurde von Wohnutzung an der Cheshamer Str. abge-
raten.

Im Laufe der Jahrzehnte hat sich allerdings die Betriebsstruktur der Firma Rihl erheblich ge-
wandelt. Als im Jahre 2001 der Bebauungsplan flr die Errichtung der vorgesehenen Senioren-
wohnanlage auf dem benachbarten Grundstiick geandert wurde, geschah dies auf der Basis
eines neuen Gutachtens, dass auf die derzeitigen Produktionszweige abstellt. Die Grundaussa-
ge dieses Gutachtens war, dass weder durch Larm, noch durch Geriiche Beeintrachtigungen
der in dieser Entfernung liegenden Wohnnutzungen zu erwarten sind. Selbst bei einem Storfall
seien durch toxische Gase eher die Hauser an der Farberstralle gefahrdet, da diese in der
Hauptwindrichtung lagen.

Durch die wesentlich naher liegende Wohnbebauung in der Hugenottenstralle hat die Firma
Ruhl dartiber hinaus hohe Sicherheitsstandards bei dem Betrieb ihrer Anlagen einzuhalten. Das
Gutachten kommt letztendlich zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung dieser Sicherheitsvorkeh-
rungen eine Gefahrdung des Bereiches an der Cheshamer Stral3e gering ist.

Die stadtebaulich beabsichtigte Entwicklung der Einkaufspassage in den nordlichen Teil des
Bebauungsplangebietes hinein, wie es von den Plangebern urspriinglich beabsichtigt war, fand
— aus wirtschaftlichen Grunden — in den vergangenen Jahrzehnten nicht statt.

Am 14.07.2005 beschlof’ die Stadtverordnetenversammlung das ,Entwicklungskonzept Kernbe-
reich Friedrichsdorf®. Dieses Konzept kommt auf der Grundlage einer umfanglichen Einzelhan-
delsstudie zu der Festlegung, dass eine Innenstadt mit zentrenrelevantem Einzelhandel im Be-
reich Hugenottenstr./Milupa-Gelande entwickelt werden soll. Als Konsequenz schliel3t das Ent-
wicklungskonzept fur den Planbereich ,Houiller Platz* die weitere Ansiedlung von Einzelhandel
aus. Hierdurch entféllt die in 8 7 (1) BauNVO definierte grundlegende Charakteristik eines
Kerngebietes, das ,vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur dienen soll.
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Damit scheidet auch zukinftig die Entwicklung einer Ladenpassage ndrdlich der Brunnenanlage
aus. Den erfahrbaren Abschlul? der bestehenden Einkaufszeile ,Houiller Platz® wird daher zu-
kunftig die Randbebauung des Brunnens darstellen.

Ebenfalls hat sich die Umgebungsbebauung nicht, wie urspriinglich beabsichtigt, entwickelt. In
den vergangenen Jahren ist auf dem d&stlich gegentberliegenden Baufeld innerhalb einer
.Mischgebiets“-Festsetzung eine Reihenhausbebauung entstanden. Sudlich angrenzend ist
eine Flache fir ein groRes Seniorenwohnheim vorgesehen. Damit ist eine Entwicklung eingelei-
tet, welche die Festsetzung der Flache ,L* als ,Insel” erscheinen laft, die alleine flr sich keinen
stadtebaulichen Sinn erkennen laft.

Planungsziel

Von dieser Entwicklung ausgehend, soll nun zum Schluf’ der Baullicke auf dieser Flache auch
innerstadtische Wohnbebauung ermdéglicht werden, fur die es eine ausreichende Nachfrage
gibt. Hierfur sind die vorgenannten Festsetzungen zu &ndern und anzupassen. Dies soll im We-
sentlichen in Form der Umwandlung der Flache ,L* von ,MK* (Kerngebiet) in ,MI* (Mischgebiet)
geschehen.Die grundsatzlichen Ziele des Bebauungsplanes Am Houiller Platz werden durch die
Ubernahme der benachbarten Festsetzung (M) nicht verandert. Die Auswirkungen auf die Ge-
samtflachenbilanz sind geringfligig.

Die Reduzierung der insgesamt im B-Plan ausgewiesenen MK-Gebiete fir Einzelhandelsein-
richtungen beriihrt die Grundziige der Planung nicht, da das Ziel die Sicherung der Nahversor-
gung der Wohnbaugebiete ,Am Schaferborn“ und ,Am Rémerhof* war. Hierflr genligen die ver-
bleibenden und bereits bebauten Flachen.

Plananderungen

Folgende konkreten Anderungen sind fiir das Baufeld ,L“ vorgesehen:
1. Das festgesetzte Kerngebiet (,MK®) wird in Mischgebiet (,MI“) umgewandelt.

2. Die Festsetzungen, dal® nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO zuldssige sonstige Wohnungen
oberhalb eines im B-Bplan bestimmten Geschosses nicht zugelassen werden und die nach
§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen sonstigen Wohnungen, die nicht unter
Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen, nicht Bestandteil des B-Planes sind, entfallen.

3. Die Baugrenzen werden so angepaldt, dal’ eine stralRenbegleitende Bebauung ermoglicht
wird.

4. Die Grund- und Geschof3flachenzahlen werden von 0,7 GRZ auf 0,4 GRZ und von 1,5 GFZ
auf 1,2 GFZ (incl. Aufenthaltsraume in Nichtvollgeschossen) reduziert. Dies wirkt auch regu-
lierend auf die Hohenfestlegung nach 5., da durch das Anrechnen von Aufenthaltsrdumen in
Dach- und Kellergeschossen bei gré3stmdglicher Ausnutzung die max. Hohe von Nr. 5 nicht
ausgeschopft werden kann.

5. Die Zahl der Vollgeschosse (,3 + D) wird durch eine Festsetzung der Traufhéhe (T = max.
202,50 0. NN) ersetzt. Dies entspricht der Hohenfestlegung, wie sie fiir die benachbarte
Flache ,K* gilt. Mit dem ansteigenden Gelande ist so ein harmonischer Ubergang maglich,
der - wie vorher — eine 3 — 4geschossige Bebauung erlaubt, allerdings nun die Hohe fixiert.

6. Das Baufeld (,L*) wird den Schallschutzbestimmungen (Ziff. 6) des Bebauungsplanes un-
terworfen.

Friedrichsdorf im Oktober 2005




