


























































 
 

 
Begründung zur 6. vereinfachten Änderung des Bebauungsplanes Nr. 506 

„Am Römerhof“ 
 
 
 
 
Der Bebauungsplan Nr. 506 „Am Römerhof“ enthält in dem Bereich der letzten Bauabschnitte 
zwischen Trajansweg und Bahnlinie bzw. Umgehungsstraße Seulberg Festsetzungen, die 
geringfügig geändert bzw. an bereits eingetretene Entwicklung angepaßt werden müssen. 
Dies soll im vereinfachten Verfahren gemäß § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) erfolgen, da 
die Grundzüge der Planungen dadurch nicht berührt werden. 

 
Wesentliche Änderungen des Inhaltes sind: 

 
1.  Die Umwandlung einer öffentlichen Grünfläche in private Grünfläche auf dem 

Blockbereich zwischen Bahnlinie/Obere Römerhofstraße/Triebfeldstraße. 

 
Die Herstellung einer öffentlichen Fläche in diesem Bereich erscheint nach dem Stand der 
Entwicklungen des Baugebietes an dieser Stelle für wenig sinnvoll. Besser wäre es, diese 
Fläche bei der baulichen Entwicklung dieses Blockbereiches zur Verfügung zu stellen; 
insbesondere um bei der dort zu erwartenden 2- bis 3-geschossigen Wohnanlage die 
Stellplatzsituation entspannen zu können. 

 
2.  Die leichte Verschiebung der Baugrenze in diesem Bereich sowie die Herabsetzung 

der GRZ von 0,4 auf 0,3. 

 
Mit der unter Punkt 1 genannten Maßnahme wird das Baugrundstück erheblich vergrö- 
ßert. Da nun ein größeres Grundstück als Berechnungsgrundlage dient, reicht 0,3 GRZ 
aus, um auf die gleiche Ausnutzung zu kommen. 

 
3.  Die Zulassung einer 3-geschossigen Bauweise entlang der Oberen Römerhofstraße 

auf diesem Grundstücksblock. 

 
Um eine gute Ausnutzung der relativ groß gewordenen Blockfläche zu erreichen, sollte die 
Möglichkeit bestehen, diesen Teilbereich 3-geschossig zu gestalten. Das ist sowohl im 
Eingangsbereich des Baugebietes städtebaulich verträglich, als auch ohne Beeinträchti- 
gungen für bereits bestehende Nachbarbebauungen möglich. 

 
4.  Die Anpassung der Baugrenzen an den neugestalteten Weg rechts der Triebfeld- 

straße. 

 
Bereits in der 5. Änderung wurde ein Fußweg vorgesehen, welcher in westlicher Richtung 
aus dem Merowingerweg heraus Richtung Triebfeldstraße verlaufen soll. Dieses Teilstück 
schließt diese Planung ab. Da im derzeitigen Plan eine Fußwegeverbindung nicht vorhan- 
den war, müssen die Baugrenzen entsprechend angepaßt werden. 

 
5.  Verschiebungen der Bau- und Stellplatzflächen südlich der Oberen Römerhof- 

straße. 

 
Hierbei handelt es sich um eine Reihenhauszeile, welche am südwestlichen Ende eine 
Gemeinschaftsstellplatzanlage vorsieht. Um die gerade bei Reihenhäusern prekäre Stell- 
platzsituation zu entspannen, wurde die Stellplatzanlage erweitert und die Möglichkeit ge- 
geben, dort Garagen zu errichten. Die öffentliche Verkehrsfläche wurde dem angepaßt. 

 
 
 
 

... 



 
 

 
 
 
 

Da die Stadt Friedrichsdorf Grundstückseigentümer ist und bestehende Wohnhäuser von 
den Planänderungen nicht betroffen sind, wurde als berührter Träger lediglich das Amt für 
Kreisplanung und Controlling beim Hochtaunuskreis gehört, das seinerseits die erforderli- 
chen Fachbehörden im eigenen Haus beteiligt hat. 

 
Die eingegangene Stellungnahme ist aus der Anlage 2 ersichtlich. Sie besteht einzig aus 
DIN-Vorschriften des Rettungs- und Katastrophenschutzes, die ohnehin bei der grund- 
sätzlichen Aufstellung des Bebauungsplanes schon beachtet wurden und für die vorlie- 
gende Änderung von nur geringer Bedeutung sind. 

 
Bedenken gegen die Planänderung wurden nicht vorgetragen, so daß der Änderungsbe- 
bauungsplan zum Satzungsbeschluß empfohlen wird. 

 
 
 
 
 
Friedrichsdorf, November 2000 



Begründung zur 7. vereinfachten Änderung des Bebauungsplanes Nr. 506  
„ Am Römerhof“ 
______________________________________________________________________ 
 
Der o.g. Bebauungsplan setzt für den bisher unbebauten Bereich zwischen den Straßen 
Obere Römerhofstraße, Am Zollstock und Lilienweg pauschal eine „Mischgebiets“-Fläche 
fest. Da mittlerweile konkrete Bauabsichten vorliegen, ist vorgesehen, im vereinfachten Ver-
fahren den Bebauungsplan hinsichtlich einzelner Festsetzungen anzupassen. 
 
Derzeit ist im Bebauungsplan eine Traufhöhe von 8,0 m vorgesehen, was bei Gewerbebau-
ten max. eine 2-geschossige Bebauung zuläßt. Dies geht an der inzwischen eingetretenen 
städtebaulichen Entwicklung mit überwiegend mehrgeschossigen Bauten (Houiller Platz, 
Schäferborn, Firma M.I.T.) vorbei. Städtebaulich ist hier ohne weiteres eine 3 - 4geschossige 
Bebauung denkbar, die zur Wohnbebauung des Baugebietes „Am Römerhof“ abnimmt.  
 
Damit dies möglich ist, wird die Traufhöhenfestsetzung durch eine Festlegung der Aussen-
wandhöhe mit der Angabe der Höhe über dem Meeresspiegel (NN) ergänzt / ersetzt. Refe-
renzhöhe ist die von den beauftragten Vermessern der Fa. OFB (zukünftiger Bauherr) ermit-
telte NN-Höhe. Zur Oberen Römerhofstr. wird sich damit die bisher zulässige Traufhöhe ge-
ringfügig (ca. 0,30 m) erhöhen. 
Die im Bereich der Mischgebietsfläche angedachte Wohnbebauung, welche den bestehen-
den Wohnhäusern am nächsten ist, soll max. 2-geschossig bleiben. 
 
Die derzeitige Festlegung der „offenen“ Bauweise lässt nur Gebäudelängen von 50 m zu. 
Um – angesichts der Größe des Grundstückes – auch andere städtebauliche Möglichkeiten 
zu eröffnen, soll diese Regelung entfallen.  
 
Als letztes sind im Osten Grundstücksbegradigungen vorgesehen, die mit der Verschiebung 
der Baugrenze einher gehen.  
 
Die Festsetzungen über die Art und das Maß der Nutzung sowie die Baugrenzen zu den 
Grundstücksgrenzen werden beibehalten. 
 
Zusätzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Planung nicht vorbereitet. 
Für die „Fläche mit Bindungen für die Bepflanzung und den Erhalt von Bäumen und Sträu-
chern“ soll ergänzend geregelt werden, dass wegen des stark überalterten Bestandes ein 
Ersatz möglich ist, der auf dem Baugrundstück zu erfolgen hat. 
Von den durch den ursprünglichen Bebauungsplan geschützten 8 Obstbäumen befinden sich 
heute in dem maßgeblichen Bereich noch 6 Apfel- und Kirschbäume. Ein Apfelbaum ist jün-
ger, 4 Bäume tragen kaum noch Früchte und einer ist abgestorben. Insofern ist eine Erhal-
tung nicht mehr vertretbar. Über die Gleichwertigkeit des Ersatzes ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu entscheiden. 
 
Da die Änderungen insgesamt die Grundzüge des Bebauungsplanes nicht berühren, soll die 
Anpassung im vereinfachten Verfahren nach § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) vorge-
nommen werden. 
 
Mit Schreiben vom 09. März 2000 wurden die betroffenen Träger öff. Belange und die be-
troffenen Nachbarn unterrichtet bzw. beteiligt. Grundsätzliche Einwendungen gegen die  
Planänderung wurden nicht vorgetragen. 
 
 
Friedrichsdorf, August 2000 



 

 

Magistrat der Stadt Friedrichsdorf 
Stadtplanungs- und Hochbauamt 

Postfach 13 40, 61364 Friedrichsdorf  
Tel. 06172 / 731-250, Fax: 06172 / 731-306 
E-Mail: reinhard.wegmann@friedrichsdorf.de 
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1 Ziele, Zweck und Erfordernis der Planaufstellung 

Der Bebauungsplan Nr. 506 „Am Römerhof“ soll im nördlichen Bereich nach § 13 BauGB 
(vereinfachtes Verfahren) insoweit geändert werden, dass die ursprünglich für den gewerbli-
chen Teil vorgesehene Fläche reduziert und der überwiegende Teil – einschließlich einer 
ehemaligen Teichfläche - für den Bau von Eigenheimen entwickelt wird.  

Die derzeitige „Mischgebietsfläche“ im nördlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 506 „Am 
Römerhof“ weist gemäß der 7. vereinfachten Änderung (August 2000) eine Nutzungskonzep-
tion mit einem erheblichen Teil an gewerblicher Baufläche aus, wobei die Wohnbaufläche 
eine untergeordnete Größe einnimmt. Diese gewerbliche Bebauung ließ sich bis heute nicht 
gem. den Vorgaben zum städtebaulichen Entwicklungsbereich veräußern.  

Um dem aktuellen Bedarf gerecht zu werden,  sollen die gewerbliche Baufläche in etwa auf 
das Maß der gegenüberliegenden Gewerbefläche „Am Zollstock 1“ (Fa. M.I.T.) zurückge-
nommen sowie die weiteren Restflächen für eine Wohnnutzung zur Verfügung gestellt wer-
den. Der mit dem bestehenden B-Plan „abgeschnittene“ Grünzug zwischen der Bebauung 
der Oberen Römerhofstraße und des Lilienweges soll dabei bis zur Straße „Am Zollstock“ 
weitergeführt werden, um den Erholungsbereich sinnvoll an die folgenden Erschließungs-
straßen (Bahnhof, Innenstadt) anzubinden. 

 

2 Lage im Stadtgebiet, Abgrenzung 

Das Plangebiet liegt im Bereich „Mitte“ der 
Stadt Friedrichsdorf zwischen den Straßen 
„Obere Römerhofstraße“, „Am Zollstock“ und 
„Lilienweg“.  

Es schließt an die Wohngebiete „Am Römer-
hof“ (im Süden) und „Am Schäferborn“ (nörd-
lich) an. Nordwestlich befindet sich das Kern- 
und Mischgebiet mit Versorgungsfunktion 
„Houiller Platz“, westlich der Gewerbestandort 
der Firma M.I.T. Ca. 150 m südwestlich liegt 
der Bahnhof Friedrichsdorf. 

 

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flur-
stücke in der Gemarkung Seulberg, Flur 30: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 1: Geltungsbereich 

Flurstück  Fläche 

232/1 15.481,0 m² 

236 (westl. Teilstück)   7.683,0 m² 
Tabelle 1: Flurstücke und Flächen 
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3 Verfahren 

Am 03.06.2008 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, die 8. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 506 „Am Römerhof“ durchzuführen.  
Das Änderungsverfahren soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen. Das 
Verfahren ist hier zulässig, weil durch die Änderung die Grundzüge der Planung nicht berührt 
werden. Es bleibt bei der grundsätzlichen Planung eines Wohngebietes und zusätzlicher 
gewerblicher Nutzung. Die Planung eines Teiches am Lilienweg wurde nicht weiter verfolgt, 
da seit langem bekannt war, dass eine Versorgung dieses Teich mit Wasser nicht möglich 
ist. Der hierfür geplante Anschluss an Quellen im Spießwald scheitert an der Versagung der 
wasserrechtlichen Genehmigung, die wasserwirtschaftlich begründet ist. Ausreichende Was-
sermengen hätten nicht zur Verfügung gestanden. 

Es besteht für die vorgesehene Änderung keine Pflicht zur Durchführung einer Umweltver-
träglichkeitsprüfung nach Anlage 1 zum Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder 
nach Landesrecht; sie wird auch nicht vorbereitet oder begründet. Anhaltspunkte für eine 
Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter (Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der 
Europäischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen 
nicht. 

Entsprechend § 13 Abs. 2 BauGB wird in diesem Verfahren von der frühzeitigen Unterrich-
tung und Erörterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Auslegung wird 
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeführt und für die berührten Behörden und sonstigen Trägern 
öffentlicher Belange ist die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB vorgesehen. 

 

4 Planungsrechtliche Vorgaben und rechtliche Bindungen 

4.1 Flächennutzungsplan und Regionaler Flächennutzungsplan 

Der gültige Flächennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt, Stand 31.12.2007, stellt 
den Geltungsbereich des Bebauungsplans als gemischte Baufläche dar. Am nördlichen 
Rand verläuft ein Grünstreifen mit der Bezeichnung „Parkanlage“.  

Der Regionale Flächennutzungsplan (RegFNP, Entwurfsfassung Mai 2008) für den 
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, der den o.g. Flächennutzungsplan ersetzen wird, 
befindet sich in der Aufstellung.  

Das Plangebiet wird darin als „gemischte Baufläche“ geplant und im östlichen Teilbereich als 
„Grünfläche“ dargestellt. Das „Vorranggebiet für den Regionalparkkorridor“ verläuft an der 
südlichen Grenze des Gebiets hin zu dem als „Haltepunkt im Regionalverkehr“ gekennzeich-
neten Bahnhof Friedrichsdorf. 

Die maßgeblichen Inhalte der Flächennutzungsplanung stimmen mit der hier vorgesehenen 
Planänderung überein. Die leichten Flächenverschiebungen, die enthalten sind, sollen im 
laufenden Verfahren des RegFNP eingearbeitet werden. 

 

4.2 Bestehende Bebauungsplanung 

Für das Plangebiet gelten der Bebauungsplan Nr. 506 „Am Römerhof“, rechtskräftig seit dem 
12.09.1985, und dessen 7. Änderung vom 15.09.2000. 

Der Bebauungsplan „Am Römerhof“ von 1985 weist das Plangebiet als Mischgebiet aus. Es 
ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 bei einer maximalen Traufhöhe von 8,0 m zuläs-

http://dejure.org/gesetze/BauGB/3.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/4.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/3.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/4.html
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sig. Des Weiteren sind als Dachform Flach- und Satteldächer zulässig sowie eine offene 
Bauweise. Der Plan enthält einen „Hinweis auf eine in Aussicht genommene Wasserfläche 
(…) bzw. Bachverlauf (…)“. Am Zollstock ist eine „Fläche mit Bindungen für Bepflanzungen 
und die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (…)“ gekenn-
zeichnet. 

Mit der 7. vereinfachten Änderung des Bebauungsplans „Am Römerhof“ wurde das Misch-
gebiet in zwei Baufenster unterteilt. Im westlichen Bereich des Plangebiets, an der Straße 
„Am Zollstock“, wurde die Festsetzung „offene Bauweise“ aufgehoben sowie die Traufhöhe 
auf 196,60 m ü. NN festgesetzt. Das östliche Baufenster erhielt die Festsetzungen: Dach-
form Satteldach, offene Bauweise, maximal 2 Geschosse. Die GRZ von 0,4 und GFZ von 0,8 
bleiben in beiden Bereichen unberührt. 

Mit den oben genannten Festsetzungen wurde eine relativ massive gewerbliche Bebauung 
im Westen und eine Wohnbebauung im Osten des Geltungsbereichs der 7. Änderung ange-
strebt. Diese Bebauung wurde bis heute nicht realisiert. 

 

5 Bestand  

Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut. Seit Aufstellung des Bebauungsplans „Am Römer-
hof“ 1985 war der westliche Teil des Plangebiets (ca. 15.000 m² der 21.150 m²) als Mischge-
biet festgesetzt. Im Jahr 2000 wurde die 7. Änderung des Bebauungsplans mit dem Ziel 
durchgeführt, die Voraussetzungen für eine konkret geplante gewerbliche sowie Wohn-
Bebauung zu optimieren, was wegen Verzicht des Investors nicht umgesetzt werden konnte.  

Bei der in 1985 „in Aussicht genommenen“ Wasserfläche bestand wegen der fehlenden 
Speisung keine Realisierungschance (s.o.).  

 

Derzeit stellt sich die Fläche in weiten Teilen als nicht bewirtschaftetes Grasland auf nied-
rigstem Niveau (Ruderalflur) dar. Es wird am Lilienweg von einer markanten Kastanien-Allee 
gesäumt. Auch an der Oberen Römerhofstraße ist Straßenbegleitgrün zu finden. An der im 
Landschaftsplan verzeichneten Stelle am westlichen Rand des Plangebiets befinden sich 
zwei stark verbuschte Gehölzgruppen, die sich im Verlauf des Brachliegens der ehemals 
landwirtschaftlichen Flächen entwickelt haben. Im Übergang zu dem Grünzug zwischen den 
Wohngebieten „Am Schäferborn“ und „Am Römerhof“ wurden junge Obstbäume der Aktion 
„Seulberger Geburtstagsbäume“ gepflanzt. Im Bereich „Am Viadukt“, gegenüber dem Houil-
ler Platz, befinden sich ca. 1.500 m² mit wassergebundener Decke. Diese Fläche wird als 
Parkplatz und gelegentlich als Festplatz genutzt. Das Gebiet wird von einem betonierten – 
ehemals landwirtschaftlich genutzten - Weg durchquert.  

Im Plangebiet befinden sich keine offenen Gewässer. Hinweise auf das Vorhandensein von 
Bodendenkmälern oder Altlasten liegen nicht vor. 

 

6 Planung 
 Planung 

6.1 Bebauung 

Die geplante Wohnbebauung sieht relativ geringe Dichtewerte vor und möchte durch eine 
intensive Be- und Durchgrünung der Standortqualität für gehobene Wohnformen Ausdruck 
verleihen.  

In dem nordwestlichen Teilbereich des Plangebiets ist eine bis zu viergeschossige gewerbli-
che Bebauung vorgesehen. Diese korrespondiert mit der benachbarten Bebauung am Houil-
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ler Platz und Am Zollstock, die ebenfalls gewerbliche Nutzungen sowie eine gewisse Höhen-
entwicklung, tlw. bis zu 6 Vollgeschossen, aufweist.  

Die geplante Wohnbebauung wird dominiert von Doppel- und Einzelhäusern. Die Gebäude 
sind zweigeschossig mit Ausbau des Dachgeschosses vorgesehen. In dem überwiegenden 
Teil der Wohnbaufläche sind Einzel- und Doppelhäuser zulässig. Gruppenweise sind Sattel-
dächer oder Flach- bzw. flach geneigte Pultdächer vorgeschrieben. Im östlichen Bereich des 
Plangebiets ist ein Baufeld für Einzelhäuser mit großzügigen Grundstückszuschnitten ge-
plant. 

Die Größe der Wohnbaugrundstücke entspricht der innerstädtischen Lage und reicht von ca. 
200 m² bis zu ca. 500 m² (im Mittel 286 m²). Es ergeben sich ca. 44 Grundstücke:  

- 21 Grundstücke bis 250 m², 

- 5 Grundstücke 250 m² bis 300 m² und 

- 18 Grundstücke größer 300 m². 

Die geplante Bebauung fügt sich bezüglich Dimension und Geschossigkeit in die Umgebung 
ein, erlangt jedoch durch die Anordnung der Gebäude und die Aufnahme des Grünzugs 
einen eigenen Charakter, der sich von den die Umgebung prägenden Hausgruppen und 
Reihenhäusern abhebt, ohne die Harmonie zu stören. Auf diese Weise werden die an das 
Plangebiet angrenzenden bestehenden Wohngebiete schonend verknüpft, ohne allerdings 
formlos ineinander zu zerfließen. 

 

6.2 Freiflächen, Begrünung 

Im öffentlichen Bereich finden sich zwei Freiflächen: Anschließend an die Straße Am Zoll-
stock eine ca. 1000 m² große „Fläche mit Bindungen für Bepflanzungen und die Erhaltung 
von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (…)“ (Erhaltungsfläche) und eine ca. 
2400 m² große öffentliche Grünfläche die an den aus Süd-Osten kommenden Grünzug an-
schließt und das Plangebiet in ost-westlicher Richtung durchläuft. 

Die Erhaltungsfläche orientiert sich in ihrer Lage an dem vorhandenen Gehölzbestand und 
wurde im Vergleich zu dem bestehenden Planungsrecht um ca. 300 m² vergrößert.  

Die Erschließungsstraßen und die öffentliche Parkfläche werden durch Bäume gefasst. 
Insbesondere die südliche Randerschließung zur Grünfläche trägt mit der vorgesehenen 
alleenartigen Gestaltung dem Grundprinzip eines stark durchgrünten Wohnbereiches Rech-
nung. 

 

6.3 Verkehrliche Erschließung, ruhender Verkehr 

Die verkehrliche Erschließung der gewerblichen Bebauung erfolgt über die Straße Am Zoll-
stock.  

Die Wohnbebauung wird durch drei neue Erschließungsstraßen angebunden. Die Anlage 
dieser Straßen ist zur Sicherstellung der Erschließung notwendig. Zur Erschließung des 
südlichen Teilbereichs dienen eine Stichstraße mit Wendemöglichkeit und eine Privatstraße, 
die in die Straße Am Zollstock münden. Die Wohnbebauung nördlich der öffentlichen Grün-
fläche wird über eine U-förmige Erschließungsstraße vom Lilienweg aus angebunden. Sechs 
Grundstücke werden direkt vom Lilienweg aus erschlossen.  

Alle öffentlichen Erschließungsstraßen sind mit einem mindestens einseitigen Gehweg aus-
gestattet und haben eine Gesamtbreite von 6,50 m. Die Ausweisung einer 4,50 m breiten 
Privatstraße im Süden des Plangebiets ist ausreichend, da sie lediglich zur Erschließung 
einer geringen Hauszahl dient und kein öffentliches Interesse an einer Durchwegung be-
steht.  
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Am Lilienweg (gegenüber der Einmündung des Rosenwegs) wird ein öffentlicher Parkplatz 
mit ca. 25 Plätzen angelegt. Dieser deckt den Bedarf, der für den südlichen Houiller Platz 
besteht. Der von der Bebauung ausgelöste ruhende Verkehr ist gemäß Stellplatzsatzung auf 
dem jeweiligen Grundstück unterzubringen. Zusätzlich werden ca. 6 öffentliche Stellplätze für 
Besucher des Wohngebiets in der U-förmigen Erschließungsstraße geschaffen. 

Zwei Fuß- und Radwege verbinden die Erschließungsstraßen in nord-südlicher Richtung. Auf 
diese Weise ist die Durchdringung und Anbindung des Plangebiets an die Umgebung, u.a. 
an den Grünzug und den Houiller Platz, für den nicht motorisieren Verkehr gewährleistet. 

 

6.4 Festsetzungen 

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 506 „Am Römerhof“ werden 
durch die 8. Änderung nur insoweit geändert, wie dies aufgeführt wird. Ansonsten gelten die 
sonstigen Festsetzungen des „Ur-Planes“ auch für den Änderungsbebauungsplan.  

6.4.1 Art der Nutzung 

Die Art der Nutzung wird hauptsächlich als „Allgemeines Wohngebiet (WA)“ gemäß § 4 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und untergeordnet (lediglich im Kreuzungsbereich „Am 
Zollstock/Lilienweg“) als „Kerngebiet (MK)“ gemäß § 7 BauNVO festgesetzt.  

Im allgemeinen Wohngebiet (WA²) sind Wohngebäude zulässig. Nur ausnahmsweise zuläs-

sig (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO) sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, 
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe, Anlagen für kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (gem. § 4 (2) Nr. 2 u. 3 
BauNVO). Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltung 
sowie für Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind ausgeschlossen (§ 1 Abs. 6 BauNVO). 
Dies begründet sich in der Zielsetzung „Entwicklung eines hochwertigen Wohngebiets“ ohne 
konzeptfremde Nutzungen. 

Im Kerngebiet (MK) sind die gem. § 7 (2) BauNVO Nr. 2 zulässigen Nutzungen Einzelhan-
delsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnügungsstätten und die gem.  
§ 7 Nr. 5 zulässigen sowie gem. § 7 (3) Nr. 1 ausnahmsweise zulässigen Tankstellen gene-
rell ausgeschlossen, da laut Einzelhandelskonzept der Stadt Friedrichsdorf dieser Bereich 
nicht zu den zentralen Versorgungsbereichen gehört, eine Analogie zum Houiller Platz ver-
mieden und die hohe Wohnqualität in der Umgebung sichergestellt werden soll. Ein ausrei-
chendes Flächenangebot für den Einzelhandel, Beherbergungsbetriebe etc. besteht auf dem 
Houiller Platz. 

Die mit diesen Festsetzungen geplante Art der Nutzung soll eine leistungsfähige und stand-
ortgerechte Entwicklung des Plangebiets mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen sicherstel-
len und einen Abschluss des Houiller Platzes bilden.  

6.4.2 Maß der Nutzung, Überbauung und Grundstücksgröße 

Für den Bereich MK ist das Maß der zulässigen Nutzung mit einer GRZ von 0,5 und einer 
GFZ von 2,0 festgesetzt. Dies soll gewährleisten, dass – in Verbindung mit der 4-
Geschossigkeit – ein Gebäude mit einer gewissen Dominanz entstehen kann, um städtebau-
lich den Kreuzungspunkt und gleichzeitig den Abschluss der gewerblichen Bebauung zu 
markieren. Das vorgegebene Baufenster und das Maß der baulichen Nutzung ermöglichen 
eine hohe Flexibilität der gewerblichen Bebauung bei gleichzeitig geordneter städtebaulicher 
Entwicklung unter Berücksichtigung der bestehenden und zulässigen Bebauung in der nähe-
ren Umgebung. 
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Für WA² wird die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse mit 2 Geschossen, die GRZ mit 

0,4 und die GFZ mit 0,8 festgelegt. Die überbaubare Grundstücksfläche ist gemäß dem 
städtebaulichen Entwurf eng gehalten, um sowohl den parkähnlichen Bebauungscharakter 
des Baugebietes, als auch klare Siedlungsstrukturen zu gewährleisten.  

6.4.3 Bauweise, Baugrenze 

In dem allgemeinen Wohngebiet sind überwiegend Einzel- und Doppelhäuser zulässig. In 
dem östlichen Baufenster – im Übergang zur bestehenden Bebauung des Lilienwegs – sind 
Einzelhäuser festgesetzt. Im Süden des Plangebiets, erschlossen durch die Privatstraße, ist 
eine offene Bauweise zulässig. Die festgesetzten Bauweisen sichern in Verbindung mit den 
Baugrenzen eine hochwertige und durchgrünte Bebauung, die gleichzeitig eine gewisse 
Varianz bezüglich Grundstücksgröße und Dichte erlaubt. 

In dem Kerngebiet bestimmt die Baugrenze die Positionierung einer zukünftigen Bebauung. 
Diese orientiert sich an den Straßen Am Zollstock – Lilienweg und erreicht somit die geplante 
städtebauliche Wirkung (s.o.). 

6.4.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 

In dem allgemeinen Wohngebiet sind abschnittsweise für die Hauptdachflächen geneigte 
Dächer mit einer Neigung von 30°bis 50° bzw. Flach- oder Pultdächer mit einer Neigung von 
0° bis 23° vorgeschrieben. Diese Festsetzung ermöglich die Ausbildung von zwei unter-
schiedlichen Haustypen und somit eine Varianz in der äußeren und inneren Gestaltung. 

Für Doppelhäuser ist aus technischen und gestalterischen Gründen eine einheitliche Dach-
neigung vorgeschrieben. Abweichungen sind möglich, wenn diese einheitlich für die gesamte 
Hausgruppe gestaltet werden. 

In dem Kerngebiet sind Flach- oder Pultdächer mit einer Neigung von 0° bis 23° vorge-
schrieben. In Verbindung mit der maximal zulässigen Geschossigkeit wird so eine optimale 
Ausnutzung des Baukörpers, aber auch eine Anpassung an die im Umfeld bestehende Be-
bauung, ermöglicht.  

6.4.5 Verkehrsflächen 

Die innere Erschließung des Plangebiets erfolgt hauptsächlich über öffentliche Straßenver-
kehrsflächen. Die Fahrbahnbreite ist mit 5,00 m, die Breite der vorgeschlagenen ein- oder 
beidseitigen Gehwege mit 1,50 m angesetzt. Bei 5,00 m Fahrbahnbreite ist die Begegnung 
von zwei PKW konfliktfrei möglich, die von PKW und LKW oder Müllfahrzeug bei verminder-
ter Geschwindigkeit. Daher sind diese Abmessungen für den zu erwartenden Anliegerver-
kehr angemessen. 

Die Erschließung der südlichen Grundstücke ist über eine private Straßenverkehrsfläche mit 
einer Breite von 4,50 m vorgesehen. Hier erfolgt keine Befahrung mit Müllfahrzeugen. 

Die Fläche für „Private Garagen, Stellplätze“ dient zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs 
eines Eckgrundstücks. 

“Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung: Fuß- und Radweg“ sichern die Durchläs-
sigkeit des Gebiets in den sich anschließenden Grünzug und zwischen den Wohngebieten 
„Am Schäferborn“ und „Am Römerhof“. 

Westlich der Gewerbebebauung, zwischen Lilienweg und Wohnbebauung, wird eine öffentli-
che Parkplatzfläche angelegt.  

6.4.6 Grünflächen 
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Zentraler Bestandteil des Entwurfskonzeptes ist eine öffentliche Grünfläche. Diese führt den 
von Osten kommenden Grünzug fort in Richtung Straße „Am Zollstock“. Hier bildet eine 
Fläche zur Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, die den Be-
stand an alten Obstbäumen sichert, den Abschluss. Diese Grünfläche dient der Anbindung 
der Wohngebiete an den Naherholungsraum und ist Bestandteil der Regionalparkroute. 

Die private Grünfläche im Osten dient als Puffer zwischen der bestehenden Wohnbebauung 
am Lilienweg und der Neuplanung. 

Anzupflanzende Bäume dienen der räumlichen Gliederung und ersetzen abgängige Bäume. 

6.4.7 Energieversorgung 

Um die umweltschonende Wärmeversorgung des Plangebiets zu fördern, wird eine Fläche 
für ein Blockheizkraftwerk vorgesehen. 

 

7 Abwägung 

7.1 Private Belange 

Die beplanten Flächen befinden sich im Besitz der Stadt Friedrichsdorf. Hieran grenzen an: 

a. Das Grundstück Obere Römerhofstraße 4, Eigentum der Evangelischen Kirchengemein-
de Friedrichsdorf. 

b. Die Grundstücke Lilienweg 1 bis 7 und Obere Römerhofstraße 12 und 14, Privateigen-
tum. 

Zu a.  

Zur bisherigen zulässigen Nutzung ergeben sich für das Grundstück der Evangelischen 
Kirchengemeinde Friedrichsdorf kaum Änderungen. Eher profitiert das Gemeindehaus von 
der Ausweisung von angrenzenden gut durchgrünten Wohnbaugrundstücken im Gegensatz 
zur bisherigen riegelartigen, hauptsächlich gewerblichen Nutzung.  

Zu b. 

Auf die bestehende Bebauung Lilienweg 1 bis 7, soll in der Weise Rücksicht genommen 
werden, dass in der Hauszeile in direkter Nachbarschaft 

  
1. hauptsächlich Einzelhäuser zugelassen werden, was eine bessere Durchlichtung und 

Durchlüftung der Grundstücke, 
2. der bestehende Weg als „Puffer“ aufrecht erhalten wird und 
3. die Baugrenzen so angeordnet werden, dass ein größtmöglicher Abstand der zukünf-

tigen Wohnhäuser zur bestehenden Hausgruppe gewährleistet bleibt. 
 
Die Wohnbaugrundstücke Obere Römerhofstraße 12 und 14 erfahren durch die lediglich 
eine geplante, im südwestlichen Bereich (durch einen Fußweg getrennte) anrainende Dop-
pelhaushälfte keinerlei nennenswerte Nachteile. Direkte Berührungen bestehen nicht, Ver-
schattungen sind ausgeschlossen.  
 
Die das Plangebiet durchziehenden Fußwege und das öffentliche Grün führen insgesamt zu 
einer qualitativen Aufwertung, insbesondere zu der derzeit gültigen ursprünglichen Planung .  
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7.2 Öffentliche Belange 

In § 1a BauGB ist gefordert, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Die Wiedernutz-
barmachung, Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung sind der Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke genutzten Flächen 
vorzuziehen. 

Das Plangebiet ist seit Aufstellung des Bebauungsplans in weiten Teilen als Mischgebiet mit 
einem Nutzungsschwerpunkt auf gewerblicher Nutzung dargestellt. Jedoch konnte es auch 
mit der 7. Änderung keiner Vermarktung zugeführt werden. Mit der vorliegenden 8. Änderung 
wird der Anteil des Wohnungsbaus erhöht, um der Nachfrage und damit der realitätsnahen 
Versorgung Friedrichsdorfs mit gewerblichen und wohnbaulichen Grundstücken Rechnung 
zu tragen.  

Eine Verkehrszunahme im Vergleich zur bisher zulässigen Nutzung ist auszuschließen. Hier 
wird eher eine Reduzierung stattfinden, da eine mit dem ursprünglich geplanten Gewerbe 
verbundene Spitzenbelastung zu den Hauptverkehrszeiten ausbleibt. 

Die deutliche Erweiterung der „Fläche mit Bindungen für Bepflanzungen und die Erhaltung 
von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (…)“ führt zu ökologisch höherwerti-
gen planerischen Vorgaben.  

Im Rahmen einer landschaftsplanerischen Begutachtung wurde festgestellt, dass sich durch 
die Umsetzung der Planung keine wesentlichen Auswirkungen auf die Grundwasserneubil-
dung, die Kaltluftentstehung und die Luftqualität ergeben. Durch die Stadtlage sind erhebli-
che Eingriffe in die Tierwelt nicht zu erwarten, Hinweise auf das Vorkommen geschützter 
Tierarten liegen nicht vor. Die Bilanzierung nach Kompensationsflächenverordnung kommt 
zu dem Ergebnis, dass eine Kompensation außerhalb des Plangebiets nicht erforderlich ist. 

 

Friedrichsdorf im August 2009 


