Begriindung zum Bebauungsplan des EntwicklungsmaBnahmegebietes

gemd § 53 StBauFG " Am Rémerhof "

einschlieBlich Landschaftsplan gemdB § 4 HNatSchg

der Stadt Friedrichsdorf / Hochtaunuskreis

Ausgangssituation

Friedrichsdorf ist einer der Siedlungsschwerpunkte in der Region
Untermain. Nach dem Raumordnungsplan sollte nach dem kommunalen
ZusammenschluB der 4 Teilgemeinden ( Friedrichsdorf, Kdppern,
Seulberg und Burgholzhausen ) ein besonderer Akzent gesetzt werden
und ein neuer Stadtteil entstehen. Am 28.4.1972 wurde ein bundes-
offener stadtplanerischer Wettbewerb " Stadtentwicklung am Taunus-
rand " abgeschlossen und am 6./11.4.1973 der 1. Preistrdger dieses
Wettbewerbs - die StadtBauPlan GmbH, Darmstadt, Dipl.-Ing. Archi-
tekten BDA Stadtplaner SRL E.F. Krieger und L. Greulich - beauftragt,
die Planungsansdtze beziiglich der Stadtentwicklung unter Beriicksich-
tigung der EntwicklungsmaBnahme " Friedrichsdorf-Mitte " weiterzu-
fuhren.

Da sich gerade in dieser Zeit vorher nicht prognostizierbare wirt-
schafts- und bevélkerungsstrukturelle Verdnderungen abzeichneten,
war bereits fiir den 1. Teilabschnitt der SiedlungsmaBnahme " Am
Schiferborn " eine Uberarbeitung der Siedlungskonzeption notwendig
geworden und wurde auch vorgenommen.

Am 23.9.1974 wurden durch Verordnung des Hessischen Ministers des
Innern ca. 88 ha Bruttobauland zwischen der L 3415 ( LandstraRe nach
Burgholzhausen ), der Trasse der Deutschen Bundesbahn und der projek-
tierten L 3057 ( UmgehungsstraBe Seulberg ) férmlich als Entwicklungs-
gebiet gem. § 53 Stddtebauftrderungsgesetz festgelegt.

Der 1. Teilbereich der SiedlungsmaBnahme " Am Schiferborn " ist nach
Aufstellung eines rechtskriftigen Bebauungsplanes im Zeitraum zwischen
1976 und 1984 realisiert worden.

Das Gewerbegebiet " Friedrichsdorf Mitte " ist ebenfalls nach Auf-
stellung eines rechtskriftigen Bebauungplanes realisiert worden. Das
ebenfalls im Geltungsbereich des Entwicklungsgebietes liegende Misch-
gebiet " Houiller Platz " mit seinem Einkaufs— und Dienstleistungs-
zentrum sowie Wohnungen ist zu mehr als 50 % realisiert.
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Begrenzung des Geltungsbereiches

Im Norden :
durch die Flurstiicke : 84/3, 84/4, 84/5, 84/6, 102/1, Flur 32
die Flurstlicke: 13, 14, 15/1, 15/2, 16, 17/1, Flur 30

von der slidlichen Grenze des Lilienweges ( Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplanes Arbeits-Nr. 502 der Stadt Friedrichsdorf Ent-
widdungsmaBnahme " Am Schaferborn " )

bzw. der sildlichen Grenze der Cheshamer StraBe ( siidliche Geltungsbe-
reichsgrenze des Bebauungsplanes Arbeits-Nr. 505 des Bebauungsplanes
" Houiller Platz " des EntwicklungsmaBnahmegebietes der Stadt Fried-
richsdorf )

Im Westen :

durch die Flursticke 147, 148, 149, Flur 29
Flurstiick 41, Flur 30
Flurstiick 84/3, Flur 32

von der 8stlichen Grenze des Geldndes der Deutschen Bundeshahn
Im Sitden :

durch Flur 28
Flursticke: 153/1, 10%t/2, 106/1, 98/1, 97/1, 96/1, 95/1, Flur 29

von der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches des planfestgestellten
Trassenverlaufes der Ortsumgehung Seulberg

Im Osten :
durch die Flurstiicke: 17/1, 12, 24, Flur 30
Flurstiicke: 150, 155, Flur 29

durch die &stliche Grenze des gem.Verordnung des Hess. Ministers des
Innern vom 23.9.1974 fdrmlich ausgewiesenen Entwicklungsgebietes
Abgrenzung gem. § 53 StBauFG

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Einfiihrung in bestehende

Rechtsverhalinisse

Der Bebauungsplan " Am Rémerhof " entwickelt sich aus dem vom Regierungs-
prisidenten Darmstadt mit Verfilgung vom 10.12.1975 genehmigten Flachen-
nutzungsplan fir das gesamte Gebiet der Stadt Friedrichsdorf. Z.Zt.
befindet sich der Entwurf des Fldchennutzungsplans des Verbandsbereichs
des Umlandverbands Frankfurt nach dem SatzungsbeschluB durch die Ge-
meindekammer beim Hess. Innenminister zur Genehmigung. Es bestehen
einige Abweichungen ( z.B. bezliglich der Ausweisung des Mischgebietes )
gegeniiber dem offengelegten Fldchennutzungsplan des Umlandverbandes.

Die Stadt Friedrichsdorf hatte jedoch im Rahmen der &ffentlichen Aus-
legung gem. § 2 a (6) BBauG um eine entsprechende Anpassung des offen-
gelegten Flichennutzungsplan-Entwurfs an die damals konzipierte Bebauung
des Gebietes " Am Rémerhof " gefordert.
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Aus verfahrensmdBigen Grilnden wurde dieser Forderung nicht stattge-
geben und der Stadt Friedrichsdorf nahegelegt," zwingende Griinde "

gem.§ 4a(3) BBauG geltend zu machen. Wegen der dringenden Notwendig-
keit des Abschlusses der EntwicklungsmaRBnahme macht die Stadt Fried-

richsdorf hiermit zwin%ende Grinde der Bebauungsplanaufstellung vor
Anderung des Flachennutzungsplanes geltend.

Der AbschluB der EntwicklungsmaBnahme ist notwendig, um das vom Land
zur Verfiigung gestellte Geld zurlickzuzahien und um neuen Wohnraum zur
Verfiigung zu stellen.

Nach der Verordnung des Hessischen Ministers des Innern des Gebietes
6stlich der Bahntrasse zum EntwicklungsmaBnahmegebiet ist die Stadt
Friedrichsdorf verpflichtet, fiir den ausgewiesenen Siedlungsschwer-
punkt in unmittelbarer Nahe des S-Bahn-Haltepunktes Friedrichsdorf
Bauflachen fir Wohnungen und Dienstleistungsbetriebe oder nichtsts-
rendes Gewerbe zu erschlieBen. Der Stadt Friedrichsdorf liegen allein
von Friedrichsdorfer Biirgern ca. 600 Antrdge fiir den Erwerb von Grund-
stiicken fiir den Bau von Eigenheimen bzw. Wohnungseigentum vor. Dabei
ist die Nachfrage besonders groB bei Familien mit Kindern.

DaB dieser Siedlungsdruck vorrangig auf Flachen mit Lagegunst zum
dffentlichen Personennahverkehr aufgenommen werden soll, ist ausdriick-
liche Absicht der Stadt Friedrichsdorf, um trotz ErschlieBung weiterer
Siedlungsfldchen den privaten PKW-Verkehr zu reduzieren. Entsprechend
der Verordnung des Hessischen Ministers des Innern hat die Durchfih-
rung der EntwicklungsmaBnahme ziigig zu erfolgen.

Bereits vor Aufstellung des Bebauungsplan-Entwurfs des Baugebietes

" Am Schdaferborn " hat die Stadt Friedrichsdorf flir das Entwicklungs-
manahmegebiet ( ausgenommen das Gewerbegebiet ) einen stddtebaulichen
Rahmenplan ( 1975 Strukturplan fiir das EntwicklungsmaBnahmegebiet ge-
nannt ) erarbeiten lassen, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan " Am
Schaferborn " eingeflossen sind.

1983/84 wurde eine Fortschreibung des stddtebaulichen Rahmenplanes vor-
genommen. Gednderte Skonomische und finanzielle Randbedingungen haben

- auch unter Beriicksichtigung der Erfahrungen durch die Realisierung
des Wohnbaugebietes " Am Schaferborn " - zu verdnderten Einstellungen
gegeniiber gemeindlicher Investitionen gefiihrt. Flr die Fortschreibung
des stddtebaulichen Rahmenplanes wurden folgende Ziele gesetzt :

- Umplanung des bisherigen Bereiches " Birgerzentrum " ( Planungsabsicht
umgesetzt durch den mit Genehmigung des Regierungsprdsidenten in
Darmstadt durch Verfligung vom 23.6.82/14.2.84 genehmigten Bebauungsplan
der Stadt Friedrichsdorf " Houiller Platz " - Arbeits-Nr. 505, Teil
des stidtebaulichen Entwicklungsbereiches gem. § 53 StBauFG );

- Die stddtebauliche Konzeption .soll sich deutlich nach den topogra-
phischen Gegebenheiten orientieren;

- Die Kapazitdt des Gebietes " Am Rdmerhof " incl. des Mischgebietes soll
auf etwa max. 1.800 Einwohner ausgelegt sein. Hierbei soll die An-
siedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen ( wie z.B. Kindergarten ),
aber auch von kleineren Ladeneinrichtungen im Wohngebiet selbst méglich
sein bzw. angestrebt werden.
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- Umwandlung eines Teilgebietes des im Flachennutzungsplan ausge-
wiesenen und auch im stddtebaulichen Rahmenplan I vorgesehenen
Mischgebietes ( &stlicher Teilbereich zwischen den Gebieten " Am
Schiaferborn " und " Am Roémerhof ") in eine Griinfldche.

Das zwischen den Baugebieten " Am Schiaferborn " und " Am Roémerhof "
verbleibende Mischgebiet soll einerseits als Bindeglied zwischen den
beiden Wohngebieten genutzi werden, andererseits durch Planungsflexi-
bilitat ausreichend Entscheidungsspielraum fiir die beabsichtigte
mittelfristige Bebauung des Mischgebietes offenhalten;

- Das Wohngebiet " Am Romerhof " soll weitgehend vom Ortlichen und Uber-
Ortlichen Durchgangsverkehr freigehalten werden;

- Die Parzellierung der Grundstiicke ist unter besonderer Beachtung der
Gesichtspunkte wirtschaftlich vertretbare GréBe, ErschlieRungsaufwand
und Beitrag zur gesamten Siedlungsdichte, vorzunehmen ;

- Die Realisierung des Wohngebietes " Am R&merhof " soll in einzelnen,
voneinander unabhdngigen Durchfilhrungsabschnitten mdglich sein.

Fir das Planungsgebiet besteht bisher kein Bebauungsplan nach BBauG.

Fir das sidlich angrenzende Gebiet, d.h. die geplante Ortsumgehung

Seulberg ( L 3057 ) besteht einrechtsbestindiger Planfeststellungsbe-

schluB. Fiir die nérdlich angrenzenden Gebiete bestehen die rechtskrdfti-
gen Bebauungsplane der Stadt Friedrichsdorf Arbeits-Nr. 502 " Am Schdfer-

born " und Arbeits-Nr. 505 " Houiller Platz ".

Am 5.12.1984 fand die Biirgerbeteiligung nach § 2 a Abs. 2 BBauG zum Be-
bauungsplan-Yorentwurf " Am Rémerhof " im Sitzungssaal des Rathauses

der Stadt Friedrichsdorf statt. Die darin vorgebrachten Anregungen wurden
- soweit sie durch schriftliche und textliche Festsetzungen eines Be-
bauungsplanes geregelt werden kénnen - im Entwurf zum Bebauungsplan fir
das Baugebiet " Am R&merhof " beriicksichtigt.

Am 26.4.1985 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fried-
richsdorf der Entwurfs- und OffenlegungsbeschluB gem. § 2 a (6) BBauG
gefalt. Die Offenlage wurde in den amtlichen Bekanntmachungsorgangen

am 3.5.1985 verdffentlicht. Die Offenlage fand statt zwischen dem
13.5.1985 bis einschlieBlich dem 13.6.1985. Die Zustellung der Unter-
lagen an die Trdger dffentlicher Belange erfolgte am 30.4.1985 mit

einer Abgabefrist bis zum 13.6.1985. Die vorgebrachten Anregungen und
Bedenken wurden in den Plan eingearbeitet.

Es gingen keine Anregungen und Bedenken von privaten Einwendern ein.

Nach der Offenlage wurden fiir verschiedene Baugruppen die iiberbaubaren
Flachen aufgrund der vorliegenden Hochbauplanungen nach § 2 a Abs. 7
BBauG gedndert. Die Anderungen waren erforderlich da ansonsten fiir
Gruppenbebauung unzumutbar groBe Grundstiicke entstanden wiren oder

bei der Reihenhauszeile keine den Bauinteressenten gerecht werdende
Losungen fiir Garagen méglich gewesen wiren.

Fiir den 1.Bauabschnitt liegt fiir den StraBenbau, Kanalbau und fir
die Wasserversorgung eine Genehmigung nach § 125 BBauG vor.

Die Abwasserplanung ist nach § 44 HWG genehmigt.
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Der Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Abstinde

Das geplante Wohngebiet " Am Schdferborn " ist ca. 600 bis 800 m von der
Ortsmitte in Friedrichsdorf bzw. der Ortsmitte in Seulberg entfernt.

Das Einkaufszentrum " Houiller Platz " liegt in einer Entfernung von

ca. 500 m { gemessen jeweils von der Mitte des Siedlungsgebietes ). Im
nord-westlichen Teil befindet sich ein direkter Zugang zum S-Bahn-
Haltepunkt Friedrichsdorf. Der Abstand zur Bundesautobahn ( A 6 - Frank-
furt/Kassel ) bis zum 8stlichen Siedlungsrand betrdgt ca. 700 m ( siehe
auch : 6.0 Umweltschutz ).

Zwischen der im Slden des Geltungsbereiches geplanten Ortsumgehung
Seulberg und dem Ortsrand von Seulberg sind Kleingdrten vorgesehen.

Westlich der Trasse der Deutschen Bundesbahn bzw. der sich daran an-
schlieBenden, parallel verlaufenden BahnstraBe befindet sich ein Ge-
werbegebiet ( im Bereich nérdlich und slidlich der Landgraf-Friedrich-
StraBe ) mit einem auf den Produktionskern der Fa. Milupa beschrédnkt
ausgewiesenen Bereich fiir ein Gewerbegebiet ( Bereich zwischen Prof.-
Wagner-Strafe und BahnstraBe ).

Die von diesem Misch- bzw. Gewerbegebiet ausgehenden Emissionen werden
das Wohngebiet " Am Rdmerhof " nicht negativ beeintrdchtigen.

Die geplante Wohnbebauung wird gegen die geplante Ortsumgehung Seulberg
durch einen Ldrmschutzwall geschiitzt.

Naturrdumliche Grundlagen

Das geplante Wohngebiet liegt im Siiden des EntwicklungsmaRnahmebereiches
auf dem Hochplateau bzw. den nach Norden, Osten und Siiden abfallenden
Hingen des Dillinger Berges ( der Name Dillinger Berg wurde fiir das
Wohngebiet nicht verwendet, da es zu einem Orientierungskonflikt mit
dem innerhalb der Gemarkung Friedrichsdorf befindlichen Siedlung Dillingen
fiihren kénnte }. Der Hohenunterschied zwischen dem hdochsten Punkt des
Siedlungsgebietes und dem Siedlungsrand betrdgt 18,00 m.

" Den Mittelpunkt des genannten Gebietes bildet der " Dillinger Berg ",
eine vom Bahnhof Friedrichsdorf nach Seulberg zu sanft abfallende Anh&he,
welche die Wetterau weithin beherrschi. In seinem Bereich lag das seit
dem Mittelalter ausgegangene Dorf " Dillingen ", das nach der Chronik
schon " durch die vorigen Kriegskalamitdten des 16. saeculi in davastation
geraten sein soll ... ".

( Aus Saalburg-Jahrbuch 1930 ( Band VII ) S. 92 - 109 )
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt LoBlehm des Quartdrs
mit einer Michtigkeit, die mehrere Meter erreichen kann, auf tonig-
schluffigen Sanden und Kiesen des Jungtertidrs. Den tieferen Unter-
grund nehmen Gesteine des Unterdevons und Vordevons ein.

Vegetation

Die Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Im nord-westlichen Teil des
Geltungsbereiches und auf der Kuppe des Dillinger Berges befinden sich
2 Streucbstwiesen.

Die Bestandsaufnahme dieses Vegetationsbestandes hat ergeben, daf der
Ostbaumbestand teilweise stark lberaltet ist.

Im Bereich des Bahngeldndes haben sich sukzessive Vogelgehtlze entwickelt,
auf deren Erhaltung planerisch Ricksicht genommen ist.

Bis auf die vorhandenen Landwirtschaftswege existieren keine ErschlieBungs-
anlagen.

Gewd sser

Unmittelbar im ndrdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet

sich die Rehlingsbachverrchrung ( Lilienweg ). Der Rehlingsbach kommt aus
dem westlich von Friedrichsdorf einliegenden Hochtaunusrand; er wird in
seinem Lauf durch das Siedlungsgebiet zwischen dem Waldrand Lochmiihlenweg
und der BundesstraBe 455 durch Schmutzwasserzufuhr belastet und deswegen
groBtenteils verrohrt durch das bebaute Gemeindegebiet gefilhrti. Der Rehlings-
bach ist von 4 Rii's belastet. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf eine

in Aussicht genommene Wasserfldche gem. § 17 HWG bzw. flr eine Ableitung

des Teichwassers durch den in West-0Ost-Richtung verlaufenden Griinzug gem.

§ 31 HWG gemacht. Derzeit werden Messungen an verschiedenen mdglichen Zuldufen
durchgefithrt. Auf deren Grundlage wird dann ein gesondertes Verfahren

flr den Teich und den Bach nach HWG eingeleitet werden.

Denkmalschutz

Ostlich der nord-8stlichen Grenze des Geltungsbereiches befinden sich
die Reste einer rémischen Niederlassung, wahrscheinlich eines romischen
Castells, welches als Zwischenposten zwischen der Kapershurg am Limes
und Heddernheim gedient haben kann { siehe auch: III die " Hunburg " bei
Seulberg, Saalburg Jahresbuch 1930, Band VII, Seite 92 bis 109 ). Die
Ergebnisse einer Ausgrabung sind im Ubersichtsplan - Stddtebaulicher
Rahmenplan eingezeichnet. Da es nicht ausgeschlossen werden kann, daB
sich weitere Bebauungsreste innerhalb des angrenzenden Neubaugebietes
befinden, wird die Stadt Friedrichsdorf beim Verkauf des sich restlich
im Besitz der Stadt befindlichen Grundstiickes den Kdufer verpflichten,
vor Beginn der Erdarbeiten das |andesamt fiir Denkmalpflege Hessen und
gleichzeitig auch das Saalburg Museum Zu
informieren, so daB die Erdarbeiten in diesem Bereich von einem Beauf-
tragten der Denkmalpflege iiberwacht werden k&nnen.
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4.6. Grundwasserbelastung

GemiB der Stellungnahme des Hess . Landesamtes fir Bodenforschung ist
festzustellen, dag durch die geplante Bebauung keine genutzten Grund-

wasservorkommen beeintrdchtigt werden. Im Bebauungsplan wird durch die
Beschrdnkung der versiegelten Flachen auf 25 % der nicht tliberbaubaren
Flachen und dem Hinweis auf die Anlage von Zisternen fir Brauchwasser-
kreisldufe und Gartenbewdsserung Rechnung getragen. Durch das gesteigerte
dkologische BewuBtsein ist davon auszugehen, daB durch die BaumaBnahme
gesamtwirtschaftlich durch die empfohlenen und festgesetzten MaBnahmen
keine Grundwasserminderung eintritt und die Beschaffenheit des Grund-
wassers gegentiber den jetzt durch Bearbeitungs- und Diingemethoden intensiv
genutzten landwirtschaftlichen Fldachen sich nicht verschlechtert.

5.0 Planungsabsicht

Planungsabsicht der Stadt Friedrichsdorf ist es, die begonnene Ent-
wicklung des Siedlungsschwerpunktes Friedrichsdorf-Mitte nach Reali-
sierung der Bereiche " Am Schaferborn " ; des Gewerbegebietes " Fried-
richsdorf Mitte " und des Zentralen Bereiches " Am Houiller Platz "

durch das Baugebiet " Am Romerhof " fortzufilhren und damit die Entwick-
lungsmaBnahme gem. § 53 StBauFG abzuschlieBen. In unmittelbarer N&he des
S-Bahn-Haltepunktes Friedrichsdorf wird durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes flr das Baugebiet " Am Rdmerhof " ein Angebot zur Befrie-
digung der vorhandenen Wohnbediirfnisse sowohl in quantitativer Art

( vorgesehen ist die Realisierung von Wohnungen filr ca. 1.800 Einwohner ),
wie auch qualitativer Art gemacht. Die Abdeckung der Wohnbediirfnisse
bezieht sich sowohl auf die Einwohner der Gemeinde Friedrichsdorf, als
auch auf Hinzuziehende aus der Region. Durch die ErschlieBung des Gebietes
" Am Romerhof " méchte die Stadt Friedrichsdorf fir Friedrichsdorfer Biirger
die Mdglichkeit schaffen, Grundsticke fiir flachen- und kostensparenden
Wohnungsbau zu erwerben. Da durch diese ortsinterne Umsetzung Wohnraum

im Gebiet der Gemeinde Friedrichsdorf frei werden wird, ist bedingt mit
einem Zuzug von Einwghnern von auBerhalb des Gemarkungsgebietes der

Stadt Friedrichsdorf zu rechnen. Der Zuzug wird durch den geringen Wert
von derzeit ca. 28 m2 / Einwohner an Wohnfldche wesentlich kleiner sein
als die Anzahl der Personen, die im Romerhofgebiet bauen. Durch das Ange-
bot von verschiedenen Wohnformen - der Bebauungsplan sieht Baufldchen fir
freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser, solche filir geschlossene
Bauweise wie Hausreihen, Kettenhduser und insbesondere solche flr Haus-
gruppen und auch fiir GeschoBwohnbau vor - kann davon ausgegangen werden,
dal Wohnraum fir alle soziale Schichten geschaffen wird. Durch das Modell-
vorhaben des flichen- und kostensparenden Wohnungsbaus soll erreicht wer-
den, daB Hiuser mit einer Wohnfldache von ca. 100 m2 zu einem Gesamtpreis
von ca. 250.000,- DM errichtet werden kdnnen.

AuBerdem soll mit dieser Planung versucht werden

- die Bebauungsplanung,
- die Bildung von Baugruppen und deren Hochbauplanung und
- die Tiefbauplanung und Realisierung

parallel zu entwickeln um dadurch auftretende Konflikte leicht in den unter-
schiedlichen Planungen abzustimmen.

Durch die gestalterischen Vorgaben des Bebauungsplanes soll eine abge-
stimmte Planung in den einzelnen Wohnh&fen und Wchnzeilen gewdhrleistet
werden. Durch die beweglichen Festlegungen sollen Uniformitdt und gleiche
Haustypen verhindert werden.
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Durch die Ausweisung grofBer o&ffentlicher Grinfldchen sowohl im Bereich
zwischen dem Wohngebiet " Am Schiferborn " und " Am Romerhof " im Be-
reich von Flachen parallel zur Bundesbahntrasse, aber auch durch griinord-
nungsplanerische Festsetzungen im Bereich der &ffentlichen ErschlieBungs-
flachen in Form zahlreicher Pflanzgebote fiir hochstimmige Laubbdume, im
Bereich des Lirmschutzwalles, im Bereich des 8stlichen Siedlungsrandes
und auf privaten Grinfldchen soll ein qualitativ hochwertiges Wohnumfeld
geschaffen werden.

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes in unmittelbarer Nahe zum S-Bahn-
Haltepunkt Friedrichsdorf soll das Arbeitsplatzangebot im Bereich der pri-

‘vaten Dienstleistungen fiir die Stadt Friedrichsdorf erweitert werden.

Abwd gung

Nach der Durchfiilhrung der vorgezogenen Biirgerbeiteiligung gem. § 2 Abs. 5
BBauG lassen sich folgende &ffentliche und private Belange als objektive
Interessen feststellen :

a) ‘Materielle Anspriiche

Die Stadt Friedrichsdorf hat auftragsgemdB fir die Durchfiihrung der
EntwicklungsmaBnahmen alle Grundstiicke ausschlieBlich fir drei Teil-
parzellen, flir die zur Zeit Verkaufsverhandlungen gefiihrt werden,
mit dem Ziel erworben, diese Flichen unter Beriicksichtigung der
Planungsziele fiir die Realisierung des Wohngebietes " Am Romerhof "
zur Verfilgung zu stellen.

b) Immaterielle Anspriliche

Hierzu ist festzustellen, daR von den direkt angrenzenden Bewohnern
keine grundsitzlichen Einwinde gegen die Weiterfithrung der Entwick-
lungsmaBnahmen erhoben werden. Es kann davon ausgegangen werden, daB
die direkt raumlich Betroffenen weder Bedenken aus materieller Sicht
noch aus immaterieller Sicht haben.

Interessenabwdgung

a) Offentlicher Belange / Offentliche Belange

GemdR der programmatischen Aussage des § 1 Abs. 6 BBauG sollen
die Bauleitpldne eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Grundsdtzlich lassen

sich die &ffentlichen Belange des § 1 Abs. 6 BBauG gegeneinander
abwigen. Dies ist in der Erarbeitung und Diskussion alternativer
Planungen in Zusammenhang mit der Aufstellung und Fortschreibung
der stidtebaulichen Rahmenplanung fir das EntwicklungsmaBnahmen-
gebiet und im Zusammenhang der vorgezogenen Biirgerbeteiligung
erfolgt. Dabei spielten gegensdtzliche dffentliche Belange

z.B. darin eine Rolle, inwieweit die &ffentliche Griinfldache
zugunsten bzw. zulasten der Ausweisung von weiteren Wohnbau=
flichen bzw. zur Ausweisung der Mischgebietg¢sflache vertretbar
sind. Ebenso wurde die Bruttowohndichte des neuen Wohngebietes
alternativ dahingehend diskutiert, daB einerseits der politische
wunsch nach einer sehr aufgelockerten Wohnbebauung der Notwendig-
keit gegeniiberstand, ein mit Bundes- und Landesmitteln geftrdertes
EntwicklungsmaBnahmegebiet in unmittelbarer Nihe zu einem &ffent-
lichen Nahverkehrsmittel fiir eine mdglichst groBe Anzahl von
Menschen zur Verfiigung zu stellen.

-0-



b) Offentliche Belange / Private Belange

Zundchst kann festgestellt werden, daB keine konkreten Belange

z.B. direkt betroffener Grundstiickseigentimer durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes beriihrt werden, da alle Fldchen im Geltungs-
bereich im Besitz der Stadt Friedrichsdorf sein werden, wenn der
Bebauungsplan seine Rechtskraft erlangt. Dagegen kdnnen private
Belange beziiglich der zukiinftigen Grundstiickseigentimer unter Be-
riicksichtigung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
abgeleitet werden. Hier sind folgende Punkte zu beurteilen :

1. GemdB § 1 Abs., 6 BauNV0D wurden fir reine Wohngebiete nach
§ 3 BauNV0 ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen.
Der AusschluB von Ldden und nichtstorenden Handwerksbetrieben ,
die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Ge-
bietes dienen hat jedoch nicht zur Folge, daBk die Yersorgung
des Wohngebietes gestdrt wird, da solche Einrichtungen in lage-
giinstigeren Gebietsquartieren ( allgemeine Wohngebiete ) vorge-
sehen sind. Mit der Differenzierung ist beabsichtigt, unter Be-
achtung der Voraussetzungen fiir den fldchen- und kostensparenden
Wohnungsbau Teilgebiete auszuweisen, die ausschlieBlich dem
Wohnen dienen sollen.

2. Auch fir allgemeine Wohngebiete wurde gem. § 1 Abs. 6 BauNVO0
durch AusschluB von gem. § 4 (3) BauNVO zuldssigen Nutzungen
eine Differenzierung dahingehend vorgenommen, daB nichtstdrende
Gewerbebetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienende Ldden,
Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale oder solche Zwecke ausnahmweise zugelassen
werden kdnnen. Die dafiir vorgesehenen allgemeinen Wohngebiete
liegen in den Fldchen parallel zur S-Bahn-Linie und damit in
unmittelbarer Nihe zum S-Bahn-Haltepunkt bzw. direkt erschlossen
von den sowohl siidlich als auch ndrdlich das Gebiet erschliefende
Wohn-Sammel straBen. Mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit der sonst
allgemein zuldssigen Nutzungsarten mgéchte die Stadt Friedrichs-
dorf die Planungskontrolle {iber die Art der anzusiedelnden Be-
triebe im Interesse der angrenzenden Bewohner in der Hand be-
halten. Durch die differenzierte Ausweisung von Fldchen fir
Mischnutzungen und der oben beschriebenen Ausweisung von ver-
schiedenen Arten fiir allgemeine Wohngebiete kénnen die Interessen
der direkt angrenzenden Bewohner an die Mischgebiete bzw. allge-
meine Wohngebiete gegeniiber den Interessen aller Bewohner ausge-
glichen gegeneinander abgestimmt werden.

-10-
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¢) Private Belange / Private Belange

Auch hier kann nur versucht werden, die Abwdgung unterschied-
licher privater Belange auf Grundlage der zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan zukiinftiger Grund-
stickseigentiimer gegeneinander abzuwdigen. Die Realisierung
von fldchen- und kostensparendem Wohnungsbau setzt voraus,
daB keine zeichnerischen oder textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes die Mdglichkeiten der Fldchen- und Kosten-
einsparung verhindern. Da dariiber hinaus fiir eine Vielzahl
von Hauszeilen bzw. Hausgruppen die Realisierung durch die
Bildung von Gruppen gleicher Interessenten ( z.B. Bauherren-
gemeinschaften, Selbsthilfegruppen und andere ) voraus-
setzen wird, muBte die Art der Festsetzungen so flexibel
gehalten werden, daB eine méglichst groBe Vielzahl von Bau-
weisen flUr Ein- bis-Zweifamilienhduser realisiert werden
kann, Dem gegeniiber soll im Interesse der einzelnen Gruppen-
mitglieder, aber auch im Interesse aller Bewohner im Gebiet
die in ihren Grundsitzen beschlossene stiadtebauliche Ord-
nung und architektonische Qualitdt beibehalten werden. Um
beide Oberziele zu erreichen, wurden teilweise Festsetzungen
der Art getroffen, daB unter Ausgleich der Interessen Ein-
zelner Abstimmungen z.B. beim Bau von privaten Stellplatz-
anlagen oder beziiglich gestalterischer Auflagen gem. § 118
HBO innerhalb der Eigentiimer einer Hauszeile oder Haus-
gruppe notwendig sind.

Die zwischen den einzelnen Hausgruppen liegenden " Mistwege "
sind mit Geh- und Leitungsrechten belegt, wobei die Begiinstig-
ten die jeweiligen Anlieger sind.

5.2 ErschliefBung

5.2.1 Innere ErschlieBung und Einbindung in das.drtliche StraBennetz

Grundlage des ErschlieBungskonzepies sind die Aussagen des General-
verkehrsplanes der Stadt Friedrichsdorf, den die Stadtverordneten-
Versammlung in ihrer Sitzung am 23.4.1982 beschlossen hat.

Wegen der Nihe des Gebietes " Am Romerhof " zum S-Bahn-Haltepunkt

- bei der Planung flr Siedlungsschwerpunkte eines der vorrangigen
Beurteilungskriterien - kann mit einem hohen Annahmegrad der zu-
kiinftigen Bewohner des OPNV und damit mit einer Entlastung des Ver-
kehrs durch private PKW gerechnet werden.

Das Wohngebiet " Am Romerhof " soll von Durchgangsverkehr und iberregio-
nalem Verkehr freigehalten werden. Die Anbindung des Mischgebietes, ins-
besondere des park-and-ride-Platzes am S-Bahn-Haltepunkt geschieht
iber die Verbindungsstrafe ( Cheshamer StraBe ), die westlich parallel
zur S-Bahn verlduft. Der Nord-Sild-Durchgangsverkehr ( von der Burgholz-
hduser StraRe auf die HohestraBe bzw. Ortsumgehung Seulberg ) wird
nach Auffassung der Verkehrsplaner und der Stadtplaner iiber die Ches-
~ hamer StraBe/ Bahnhofsvorplatz / BahnhofstraBe abgeleitet. Fiir den Fall, daB

die Verkehrsfilhrung aus heute noch nicht erkennbaren Grilnden dieser ihr
zugewiesenen Funktion nicht gerecht werden kann, wurde eine bundesbahn-
parallele Trasse fir die Aufnahme einer verlangerten Cheshamer StraBe
als offentliche Griinfldche mit dem Hinweis auf eine evtl. spdter zu
realisierende VerbindungsstraBe zwischen Cheshamer StrafBe und der
Ortsumgehung Seulberg festgelegt.
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Planungsziel filr die ErschlieBung des Wohngebietes " Am R&merhof "

war es, eine eindeutige Rangfolge der ErschlieBungselemente vorzu-
nehmen. Trotz der Verhinderung eines Durchgangsverkehrs soll eine

" gebremste " Verbindung zwischen den Wohngebieten " Am Schdferborn ",
des " Houiller Platzes " und des Bereiches " Am Rdmarhof " mdglich

sein. Diesem Grundsatz wird dadurch Rechnung getragen, d=f3 der Geltungs-
bereich durch zwei Wohn-Sammelstrafen von Norden und von Siiden er-
schlossen wird, die durch verkehrsberuhigte WohnstraBen ( Mischfldachen )
verbunden sind. Eine direkte Verbindung zwischen dem Wohngebiet " Am
Schdaferborn " und " Am Romerhof " soll somit verhindert werden. Der iiber-
geordnete Durchgangsverkehr in Nord-Sid-Richtung wird Ober die Cheshamer
StraBe / Bahnhofsvorplatz / BahnstraBe zwischen der L 3415 und durch
einen niveaufreien Anbindungspunkt an die HéhestraBe ( L 3435 ) aufgenommen.

Durch eine klare Rangfolge im ErschlieBungssystem soll eine weitgehende
Verkehrsberuhigung im Bereich der einzelnen Wohnquartiere verwirklicht
werden. Die WohnstraBen werden als verkehrsberuhigte StraBen ( Misch-
flichen ) gestaltet.

Es lassen sich 3 Arten von ErschlieBungsstrafen unterscheiden :

- WohnsammelstraBe
- AnliegerstraBe
- Wohnwege

Drei (bergeordnete HauptfuBwegeverbindungen sollen das Gebiet " Am
Rémerhof " mit angrenzenden Stadtteilen bzw. Kulturlandschaftsrdumen
verbinden :

- die Verldngerung des HauptfuBweges " Anemonenweg "
( im Bereich des Bebauungsplangebietes " Am Schéferborn " )
soll sowohl die beiden Siedlungsteile " Am Schdferborn " und
" Am Rémerhof " mit dem Naherholungsgebiet " SpieRwald " bzw.
der Unterfithrung zum S-Bahn-Haltepunkt Friedrichsdorf verbinden ;

- eine HauptfuBwegeverbindung zwischen dem S-Bahn-Haltepunkt Friedrichs-
dorf, der topographischen Hthenlage des Dillinger Berges soll durch
das Wohngebiet "Am Rémerhof " durchgefiihrt werden und mit dem vor-
handenen Netz der Landwirtschaftswege verbunden werden :

- 1n Anbindung an die beiden o.g. HauptfuBwegeverbindungen wird
vom Verkniipfungspunkt aller HauptfuBwegeverbindungen auf der
Hohenlage des Dillinger Berges eine weitere HauptfuBwegeverbindung
zur Ortsmitte von Seulberg vorgesehen.

5.2.2 Einbindung ins regionale StraBennetz

Grundsatzlich ist festzustellen, daB Friedrichsdorf mit Bad Homburg
durch eine klassifizierte LandstraBe und eine BundesstraBe verbunden
ist. Entsprechend dem BeschluB® der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Friedrichsdorf werden die Grundstiicke des Baugebietes " Am ROmer-
hof " an Friedrichsdorfer Biirger oder an Personen,;die in Friedrichsdorf
arbeiten, verdussert. GemdB den Daten des von der Gemeindekammer des
UVF beschlossenen Flachennutzungsplanes reicht die Fliache des Bauge-
bietes Romerhof gerade dazu aus, um den Eigenbedarf bis zum Jahr 2000
zu decken. Um zu realistischen Verkehrsdaten in Bezug auf eine Be-
lastung der Anbindung nach Gonzenheim durch das Baugebiet R&merhof

zu kommen, wurden
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- am 4.7.1985 eine Verkehrszdhlung vom benachbarten Gebiet Schdfer-
born und

- eine Befragung der Bauinteressenten fiir den 1. Bauabschnitt durch-
gefiihrt. ( Die Gutachten sind beigefligt ).

Die Verkehrszihlung ergab bei dem vergleichbar groRen Gebiet ~Schifer-
born” tber die volle Zahlzeit von 6.00 Uhr bis 9.00 Uhr auf der L 3057
am Sudrand Seulbergs mit Fahrtrichtung Gonzenheim eine Gesamtbelastung
von 1390 KFZ wovon der Anteil der Schaferborner 111 Fahrzeuge = 8 %
betrug.

In zwei halbstiindigen Stichproben wurden auf der B 455 am Siidrand von
Friedrichsdorf in Fahrtrichtung Bad Homburg 422 bzw. 354 KFZ registriert,
137 bzw. 141 hiervon waren Einbieger aus der L 3057, von diesen waren
16 bzw. 21 Schdferborner.

Bei den derzeit 1811 Einwchnern des Schdferborns wurden in der Zihlzeit
von 6.00 bis 9.00 Uhr nur 111 Fahrzeuge in Richtung Gonzenheim gezahlt,
dies belegt eindeutig wie stark von den Bewohnern des Schdferborns die
S-Bahn angenommen wird.

Bezieht man diese Daten auf das Baugebiet " Am R&merhof ",welches in
seiner Bevdlkerungszielzahl bei auch ca. 1800 Einwohnern liegt,so
1aBt sich folgern, daB der Verkehr insgesamt durch die bessers Erreich-
barkeit der S-Bahn abnimmt oder nur unbedeutend zunehmen wird.

Zu beachten ist, daB bei der Schdferborner Bevdélkerung nur ein sehr
geringer Teil der Bewohner vorher in Friedrichsdorf ansdssig war.
Fir die Bauplatzbewerber fiir das Baugebiet R&merhof wird dies aber
weitestgehend der Fall sein.

Eine Befragung der Bauplatzbewerber fir den 1. Bauabschnitt ( ca.

100 Familien ) ergab, daB nur 18 heute durch Gonzenheim zur Arbeit
fahren. Wenn die Hduser bezogen sind, werden hiervon 5 Fahrten mit
der S-Bahn getdtigt, sodaB real eine Verkehrsabnahme im Berufsverkehr
erfolgen wird.

Von den Mitgliedern der 61 erfalften Haushalte werden durchschnittlich
81 Fahrten in der Woche mit dem PKW zu sonstigen Anldssen vorgenommen.
Bei ca. 40 % dieser Fahrten (30 ) wird durch Gonzenheim gefahren.

Die frei werdenden Wohnungen innerhalb Friedrichsdorfs werden zum
groBen Teil wieder vermietet werden. Die Bauplatzbewerber verteilen
sich proportionell zur Bevdlkerung der einzelnen Stadtteile auf die
einzelnen Stadtteile sodaB hierdurch keine Verkehrskonzentration

durch die evtl. neu Hinzuziehenden erfolgt. AuBerdem ist festzustellen,
daB Friedrichsdorf mit ca. 28 m2 je Einwohner die geringste Wohnfldche
im gesamten Umlandverbandsgebiet aufweist. Hieraus ist zu folgern, daB
die Anzahl nachziehender Personen wesentlich geringer sein wird als die

Anzahl der Personen die im Baugebiet Rdmerhof bauen.
Der Hinweis der Stadt Bad Homburg auf einen im Regionalen Raumordnungs-

plan 1985 ausgewiesenen Wanderungsgewinn von 2100 Personen ist richtig.
Es wird jedoch verschwiegen, daB die absolute Bev&lkerungszahl hierbei
24,500 Personen in 1995 betrdgt. Schon heute weist Friedrichsdorf eine
Bevblkerung von 24.000 Einwohner auf. Der Wanderungsgewinn gleicht im
Grunde nur den negativen Geburten-/Sterbesaldo aus und fiihrt nicht
zukeiner grofen absoluten Bevdlkerungszunahme.
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Als weiterer Punkt sei darauf hingewiesen, daB die sicherlich
schwerwiegende Verkehrsproblematik im Stadtteil Gonzenheim zum
groRen Teil durch die Siedlungs- und Gewerbeansiedlungspolitik

der Stadt Bad Homburg selbst hervorgerufen wird. Es seien in diesem
Zusammenhang nur die Ansiedlung von den Firmen Hewlett & Packard

und Dupont hingewiesen, die keiner Verbindung zu den neu geschaffenen
Wohngebieten haben. Diese Wohngebiete sind nur Uber Gonzenheim an
Bad Homburg und die Gewerbegebiete angeschlossen.

Auch der Oberbilrgermeister der Stadt Bad Homburg hat diese Situation
erkannt und fragt deshalb in den umliegenden Stadten nach Baugrund-
stiicken fiir das Personal der angesiedelten Firmen nach.

Insgesamt 14Bt sich hieraus folgern, daB das Baugebiet " Am Romerhof "
allenfalls zu einer marginalen Mehrbelastung der Anbindungen nach

Bad Homburg fihrt. E£s wird seitens der Stadt Friedrichsdorf davon
ausgegangen, daB durch das Baugebiet " Am R&merhof " keine Ver-
schlechterung der Situation eintritt.

Art und MaR der Nutzung

Der EntwicklungsmaBnahmeteilbereich " Am Romerhof " ist iliberwiegend
fiir Wohnnutzung vorgesehen. Unter Beriicksichtigung der Standortlage
zum S-Bahn-Haltepunkt Friedrichsdorf und des angrenzenden Mischgebietes
" Houiller Platz " ist im nord-westlichen Bereich eine weitere Misch-
gebietsnutzung vorgesehen. Wegen der hohen Standortqualitdt der Misch-
gebietsfldachen und aus Griinden des Umweltschutzes wurden die gem.

§ 6 (2) Nr. 6 und 7 BauNV0 zuldssigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen. Aus gleichen Grinden sind die gem.

§ 6 (3) BauNY0 ausnahmweise zuldssigen Nutzungen ( Stdlle fur Klein-
tierhaltung und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen ) ausgeschlossen.
Die iibrigen Flichen wurden als reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO

bzw. allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Die Diffe-
renzierung erfolgte derart, daB unter Beriicksichtigung der Standort-
lage ( Nihe zum S-Bahn-Haltepunkt ), der lbergeordneten Erschliefung

( WohnsammelstraBe von Siiden } allgemeine Wohngebiete dort ausgewiesen
wurden, wo neben der Wohnnutzung solche Einrichtungen sinnvoll unter-
gebracht werden kdnnen, die gem. § 4 (2} Punkt 2 und 3 ( die der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Ldden, Schank-und Speisewirtschaften
sowie nichtstdrende Handwerksbetriebe bzw. Anlagen filr kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ) planerisch sinn-

voll sind. Dariberhinaus wurde mit der Ausweisung von allgemeinen
Wohngebieten gem. § 4 BauNVQ den"Belangen des Ldrmschutzes ( ldrmbe-
eintréchtigte Gebiete entlang der Trasse der Deutschen Bundesbahn

bzw. im Osten des Geltungsbereiches unter Beriicksichtigung der zu er-
wartenden Lirmemission von der Bundesautobahn )} entsprochen.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO soll
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen nicht Uberschritten wer-

E? w1rd ausdriicklich darauf hingewiesen, daB 6kologische Bauweisen zuldssig
ﬁaumllches Konzept

Planungsabsicht war es, das ErschlieBungssystem und das Bebauungs-
konzept der gegebenen Topographie des Geltungsbereéiches anzupassen.
Die einzelnen ErschlieBungselemente ( StraBe, Wohnwege, Wohnhdfe )
werden rdumlich durch eine darauf abgestimmte Bebauung gefafBt.
WohnsammelstraRe, Wohnwege und Wohnhiéfe werden durch in ihren Ar-
ten differenzierten Anpflanzungen hochstdmmiger Laubbdume rdum-
lich gefaBt. Die bauliche Verdichtung konzentriert sich auf den
topographischen Hoéhepunkt des Dillinger Berges.
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Ein bauliches Zusammenwachsen zwischen Wohngebiet " Am Schdferborn "
bzw. der 5 Wohnhausgruppen sidlich des Lilienweges und des restlichen
Gebietes " Am Romerhof " ist nicht vorgesehen. Neben der auch aus
stadtrdumlichen Grinden entlang der beiden WohnsammelstichstraBen
begleitenden Bebauung in Form von Stadthdusern, Reihenhdusern oder
Kettenhdusern und aus stddtebaulichen Griinden gewlinschten ahnlichen
Bauweisen am Ortsrand wird berwiegend eine offene Bauweise vorge-
sehen, deren stddtebauliche Ordnung in Form von Wohnhausgruppen um
einen Wohnwegstich vorgesehen ist.

Griin- und Freifldchenkonzept

Die vorgesehene offentliche Griinfldche zwischen der Bebauung am
Lilienweg ( Nordlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes ) und

der iibrigen Bebauung im Gebiet " Am Romerhof " sowie der Hinweis

auf die Planungsabsicht fir eine in Aussicht genommene Wasserfldche
gem. § 17 HWG, dient dazu, weder das Wohngebiet " Am Schdferborn "

und das " Am Romerhof " zusammenwachsen zu lassen, noch eine Aus-
wéitung der vorgesehenen Mischfldche zuzulassen. Besondere landschafts-
planerische Festsetzungen werden im Bereich der im Westen verlaufenden
Trasse der Deutschen Bundeshahn des im Siiden verlaufenden Ldrmschutz-
walles gegeniiber der Ortsumgehung Seulberg und insbesondere beziiglich
des 6stlichen Siedlungsrandes als Ubergang zur unbesiedelten Kultur-
landschaft getroffen. Bei der Verwirklichung des Griin- und Freiflachen-
konzeptes wird besondere Aufmerksamkeit auf die unterschiedliche Be-
handlung der verschiedenen ErschlieBungsfldchen gelegt. Der ErschliefBungs-
rand der einzelnen ErschlieBungsfldchen, insbesondere aber auch die aus
Griinden der Verkehrsberuhigung vorgesehenen Pldtze und Ubergangspunkte
sollen schon durch GréRe und Art der hochstdmmigen Laubbaumbepflanzung
erkennbar sein.

Zur Durchfiihrung der SiedlungsmaBnahme

Die Stadt Friedrichsdorf beabsichtigt, das Siedlungsgebiet " Am Romer-
hof " in einzelnen Bauabschnitten zu realisieren. Erster Realisierungs-
abschnitt wird die Bebauung siidlich des Lilienweges, die ErschlieBung
des Mischgebietes und die direkt durch die nordliche WohnsammelstraBe
erschlossenen Baugebiete darstellen. Die Stadt Friedrichsdorf beabsich-
tigt fir diesen 1. Teilbereich vorrangig BaumaBnahmen des fldchen- und
kostensparenden Wohnungsbaus durchzuftihren. Der Bundesminister fir
Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau hat in seinem Erlaf vom 19.12.1984
die ModellmaBnahme von der Bauleitplanung zur Bauplanung fiir kosten-

und flachensparendes Bauen in Friedrichsdorf in sein F&rderungsprogramm
1984 - experimenteller Wohnungs- und Stidtebau - aufgenommen. Die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan " Am Rdmerhof "
gehen auf die beabsichtigte ModellmaBnahme ein. Durch bedingt flexible
zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie eine Ausnahmeregelung
soll sichergestellt werden, daB zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Entwurfes zum Bebauungsplan noch nicht absehbarer BaumaBnahmen mit dem
vorrangigen Ziel durchgefiihrt werden konnen, fldchen- und kostensparenden
Wohnungsbau zu realisieren.
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6.0 Umweltschutz

Fiir das Baugebiet " Am Romerhof " sind besonders das Wohnen beeintrdch-
tigende Emissionsbelastungen folgender Art zu beriicksichtigen :

Im 6stlichen Bereich des Geltungsgebietes verlduft die Trasse
der Deutschen Bundesbahn ( S-Bahn-Verkehr zum Endhaltepunkt Fried-
richsdorf )

Die zu erwartenden Ldrmemissionen werden teilweise durch die
topographische Situation zwischen der Lage der Bahntrasse und der
vorgesehenen Bebauung gemildert;darliberhinaus ist ein Abstand
zwischen der Bahntrasse und der bebaubaren Flédchen in diesem Be-
reich in einer GréBenordnung von ca. 50,00 m vorgesehen. Durch
eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan wird auf die zu erwar-
tenden Larmemissionen bzw. zur Berechnung der SchallschutzmaB-
nahmen und der Schallpegelminderungen auf die DIN 18 005 Entwurf
1977 hingewiesen.

Fir Wohngebiete im sidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
' Am ROmerhof " ist mit Ldrmemissionen von der geplanten Ortsum-
gehung Seulberg ( L 3057 ) zu rechnen. Durch einen ndrdlich der
StraBentrasse qelegenen Larmschutzwall sowie einer verbindlich
festgesetzten landschaftsplanerischen Begriinung wird sicherge-
stellt, daB dieser Teilbereich von dem Lirmemissionen der Ortsum-
gehung geschitzt wird.

Der dstliche Siedlungsrand des Bebauungsgebietes " Am Romerhof " ist
von der dstlich davon liegenden Bundesautobahn ca. 700 m entfernt.
Trotz dieser Distanz ist bei bestimmten Wetterlagen bzw. unglnsti-

gen ( wenn auch seltenen ) Windrichtungen mit einer Emissionsbelastung
von dieser Verkehrstrasse zu rechnen. Fiir die unmittelbar betroffenen
Wohngebiete im Ostlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes soll
durch eine Festsetzung im Bebauungsplan sichergestellt werden, daB

auf die méglicherweise zu erwartenden Emissionsbelastungen durch Be-
ricksichtigung in der GrundriBplanung, aber auch durch passiven Schall-
schutz Riicksicht genommen wird. Es wird empfohlen alle Fenster der
Wohnrdume die nach Osten gehen, als Schallschutzfenster auszubilden.

Im siidlichen Planbereich im Anschluf an die Ortsumgehung Seulberg

ist ein Hinweis auf ein Regenriickhaltebecken in den Plan eingezeichnet.
Aus planerischer Sicht wiirde sich aufgrund der Planung der Wohnhofe
dieses Regenriickhaltebecken rdumlich besser in das Gesamtkonzept ein-
fugen als das planfestgestellte Regenriickhaltebecken.

Bei der Realisierung der Ortsumgehung wird gepriift werden, ob diese
Fldche daflir in Anspruch genommen werden kann. Sollte sich diese Fldche
als insgesamt planerisch sinnvoll ergeben wird hierflir Planungsrecht
geschaffen werden miissen.
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Landschaftsplan

Landschaftsrahmenplan der Stadt Friedrichsdorf

Zur Vorbereitung der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes der Stadt
Friedrichsdorf wurde im Auftrag der Stadt Friedrichsdorf ein Stadt-
entwicklungsplan { StadtBauPlan, Darmstadt ) erstellt und ein Land-
schaftsrahmenplan ( EL GmbH, Kassel ).

Unter Beriicksichtigung der Aussagen des Landschaftsrahmenplanes laft
sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes " Am Romerhof " wie folgt
einordnen :

Morphologische Verhdltnisse :

Das EntwicklungsmaBnahmegebiet liegt in der Ebene zwischen dem Orts-
teil Friedrichsdorf und dem Erlenbach. Das Gebiet liegt damit in der
Ubergangszone zwischen den Hangzonen des Taunus ( Verebenung um Fried-
richsdorf ). Dieser Bereich ist als Rand der Wetterau-Verebnung anzu-
sehen mit tertidren Schichten im Untergrund. Die B&den an der Ober-
fliche werden vornehmlich aus L6R und den Talauen-Sedimenten des
Seulbachs und seiner Nebenbiche aufgebaut. Diese Ebene ist weit-
gehend dem Ackerbau vorbehalten.

Das Grundwasser steht im Bereich des nérdlichen Geltungsbereiches

( Lilienweg ) ca. 2,50 m bis 3,00 m unter der Oberkante natiirliches
Gelande.

Landschaftsplan zum Bebauungsplan

GemdB § 4 HessNatSchG wird zum Bebauungsplan ein Landschaftsplan
aufgestellt. Unter Berlicksichtigung einer Bestandsaufnahme und
-analyse werden bei Beachtung der stddtebaulichen Ziele ( Sied-
lungsschwerpunkte am Taunusrand ) und Abwdgen der Belange des
Naturschutzes gegeniiber den Interessen der vorhandenen und zu-
kiinftigen Wohnbevdlkerung zu folgenden Zielen und Grundsitzen :

- Der Kultur- Landschaftsraum ( gute bis hochwertige Ackerbdéden )
Dillinger Berg ( jetzige Flurbezeichnung ) ist gem. lbergeordneter
landesplanerischer Entscheidung bereits 1971 zur Siedlungsflédche
bestimmt worden, in dem die Flachen zwischen Bundesbahngelande
und Bundesautobahn zum Siedlungsschwerpunkt erkldrt wurden.

Insofern war im Zusammenhang mit der Aufstellung zum Bebauungs-
plan bzw. zum Landschaftsplan nicht mehr zu entscheiden, ob die
Fliachen oder Teilfldchen weiterhin landwirtschaftlich zu nutzen
sind oder nicht.

Vorrangiges Ziel bei der Aufstellung des Landschaftsplanes war deshalb

- die wenigen landschaftsprdgenden Elemente
wie Gehdlzgruppen am Bahndamm bzw. einige erhaltenswerte Obst-
biume zu schitzen bzw. im Falle einer notwendigen Beseitigung
durch Neupflanzungen gleichen biotopischen Wertes zu ersetzen.

- durch die Schaffung verschiedener Landschaftsgestaltungszonen,
die zahlreiche Anpflanzungen hochstdmmiger Laubbdume und durch
direkte und indirekte Pflanzgebote verschiedener Art auf den
privaten Grundstiicken soll ein Siedlungsgebiet mit hohem bio-
topischen Wert entstehen.

-17-
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7.3 Planungsbindungen zur Einhaltung der Ziele und Grundsdtze

(1)

(2)

(3)

(4)

Landschaftsgestaltungszone 1 " Flurgehélzstreifen "

Zur Unterstilitzung der stddtebaulich vorgesehenen Ausbildung
eines ablesbaren Ortsrandes und zur Abgrenzung gegeniiber

den offenen Flurflichen wurde festgesetzt, daB im Bereich
der ¢stlichen Grenze des EntwicklungsmaBnahmegebietes bzw.
des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan neben den vorhan-
denen bzw. neu zu schaffenden Feldwegen auf den privaten
Grundstiicksfldachen in einer Grundstiickstiefe von mind. 5,0 m
ein Flurgehdlzstreifen aus Strauchreihen von niedrigen Ge-
holzen iber mittelhohe Gehdlze bis zu GroBstriauchern und
Bdumen vorzunehmen ist.

Landschaftsgestaltungszone " Ldrmschutzwall "

Direkt anschliefend an der siidlichen Grenze des Geltungshe-
reiches 1duft die neue Ortsumgehung Seulberg ( L 3435 }, von
der eine hohe Emissionsbelastung gegeniiber dem geplanten Wohn-
gebiet ausgehen wird. Aus LA&rmemissionsschutzgriinden wurde
deshalb ein Ladrmschutzwall vorgesehen. Die Stadt Friedrichsdorf
beabsichtigt, die Fldchen des Larmschutzwalles zu privatisieren,
d.h. im Rahmen der Grundstiicksverkdufe den direkten Anliegern
zu {bertragen. Um Landstrafenseitig eine einheitlich gestaltete
Bepflanzung zu erreichen, wurde dieser Wallbereich mit verbind-
lichen Strauch-Pflanz-Geboten belegt. Bebauungsseitig wird die
Anpflanzung ortsgerechter Laubbdume und Striucher festgesetzt.

Landschaftsgestaltungszone 3 " Am Bahndamm "

Die im Rahmen der Aufstellung des Landschaftsplanes erfolgten
Bestandsaufnahmen sowie Empfehlungen im Zusammenhang mit der
Anh6rung Tridger offentlicher Belange haben ergeben, daB die
bahnparallele Gehdlzgruppen insbesondere als Vogelschutzhecken
erhalten werden sollen. Da die zur Erhaltung vorgesehene Fldchen
teilweise von einer Vorhaliefldche fiir eine ErschlieBungsstrafe
iberlagert wird, wurde festgesetzt, daB im Falle der Realisierung
und damit der Beseitigung von Gehdlzgruppen Anpflanzungen von Ge-
hélzen gleichen biotopischen Wertes in der dann ErschlieBungs-
straBen-parallelen Fldche vorgenommen werden. Da aus stddtebaulichen
Griinden der Abstand zwischen Bahn bzw. ErschlieBungsstraBe aus-
reichend groB gehalten wird, ist flr die Anpflanzung solcher Gehdlze
der sich daraus ableitende Flachenanspruch vorhanden.

Landschaftsgestaltungszone 4 " Bachbegleitendes Griin "

und

Landschaftsgestaltungszone $ " Réhrrichtgirtel "

Unter dem Kapitel Gewdsser wurde bereits auf den im Bebauungs-
plan eingetragenen Hinweis Uber eine in Aussicht genommene Wasser-
flache gem. § 17 HWG bzw. fiir eine Ableitung des Teichwassers durch
den in Ost-West-Richtung verlaufenden Griinzug gem. § 31 HWG gemacht.

~-18-
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Planunasabsicht ist, verschiedene:Gewdsser bis zu dieser
ausgewieSenen Flache zu fiihren, diese zu einer offenen Teich-
flache aufzustauen und als offenen Bachlauf bis zur 6st-
lichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
und danach in den bereits vorhandenen offenen Bachlauf zu
fuhren. Dabei ist vorgesehen, am Taunusrandbereich das
noch unverschmutzte Rehlingsbachwasser aufzufangen und
innerhalb des bestehenden Kanalsystemes in die projektierte
Teichflache zu fihren. Die Stadt Friedrichsdorf hat ein
Ingenieurbliro fir Wasserbau, Wasser- und Abfallwirtschaft
mit der Untersuchung (ber die Realisierbarkeit dieses Vor-
habens beauftragt. Nach Vorliegen der Ergebnisse wird ein
wasserwirtschaftliches Genehmigungsverfahren gem. HWG einge-
leitet werden.

In Kenntnis dieser Planungsabsicht der Stadt Friedrichsdorf
wurden unter der Annahme der Realisierbarkeit landschafts-
planerische Uberlegungen dahingehend getroffen, die Uferfldchen
der zukiinftigen Teichanlage unter Beriicksichtigung unterschied-
licher Uferausformungen zu bepflanzen.

Der vorgesehene Uberlauf der Teichfldache soll in naturnahem
Ausbau ausgefilhrt werden. Neben der Schaffung von biologisch
differenzierten bachbegleitenden Teilbereichen sowie eine
Seichtwasserzone ldangs des Bachlaufes ist eine bachbeglei-
tende Gehdlzzone von der Verwendung festgelegter Baum- und
Straucharten vorgesehen.

Landschaftsgestaltungszone 6 " Mihwiese "
und
Landschaftsgestaltungszone 7 " Spiel- und Sportrasenfldchen"

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen &ffentlichen Freifldchen
zwischen der Mischgebietsfldche, der Bebauung am Lilienweg

und der Bebauung " Am Romerhof " wurde in intensiv und extensiv
differenziert ausgewiesenen Rasenfldchen festgelegt. Die
extensiv zu nutzende " Mihwiese " soll als Wiese mit Krduter-
und Hochstaudenteilen angelegt werden. Die landschaftsplanerisch
damit verbundene tkologische Wirkung ist zu erhalten. Aus diesen
Griinden wurde festgesetzt, da® die Anwendung von Unkrautver-
nichtungsmitteln nicht zugelassen  und die Wiesenflachen
unter Beriicksichtigung ihrer Nutzung im Jahr lediglich 2 mal

ZU mihen ist.

Gestaltung der privaten Grundsticksfreifldachen

Bei der angestrebten, relativ hohen Bebauungsdichte und den zu
erwartenden kleinen Grundstiickszuschnitten im Zusammenhang mit

der Durchfihrung des flachen- und kostensparenden Wohnungsbaus

soll durch die landschaftsplanerischen Festsetzungen gesichert
werden, daB ein méglichst hoher Anteil der nicht iUberbauten Fldachen
als Griin- und Gartenfldchen mit entsprechender Vegetation angelegt
werden.
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Um die Oberfldachenversiegelung in bebautem Gebiet so gering
wie moglich zu halten, wird festgesetzt, daB nur 25 % der
nichtiiberbauten Grundstiicksfldchen undurchlassig fir Ober-
flichenwasser befestigt werden darf. Darlberhinaus wird
empfohlen, das Dachflachenwasser zur Entnahme flr sekunddres
Brauchwasser oder zur Bewdsserung der Gartenanlagen iber eine
Zisterne in das Entwdsserungsnetz zu leiten.

Sozialplan

Die Grundstiicke fiir den Siidbereich der stidtebaulichen Entwicklungs-
maRnahme - Baugebiet " Am R6merhof " - sind in den letzten Jahren bis
auf wenige Grundstiicke von der Stadt Friedrichsdorf aufgekauft worden.
Zur Zeit laufen Verhandlungen mit 2 Grundstiickseigentiimern, wobei sich
abzeichnet, daB auch diese positiv fir die Stadt Friedrichsdorf ausgehen
werden. Fiir ein Grundstiick in der GroBenordnung von 4.500 m2 sind die
Verhandlungen gescheitert. Der Eigentiimer verlangt von der Stadt Fried-
richsdorf die Reprivatisierung von Bauland in einer ungerechtfertigten
Gréke und zu einem ebenfalls nicht zu rechtfertigenden Vorzugskaufpreis.
Dieser weitgehenden Forderung konnte sich die Stadt Friedrichsdorf nicht
anschliefen. Sie hat deshalb am 4.12.1984 beim Regierungsprdsidenten in
Darmstadt Antrag auf Enteignung gem. § 57 StBauFG gestellt.

Die Weiterfiihrung der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen wird durch
die noch nicht im Eigentum der Stadt befindlichen Grundstiicke nicht
gehemmt.
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10.0

Fldchenbilanz

Gesamtfldche EntwicklungsmaBnahmegebiet 1t. Verordnung der

Hessischen Landesregierung

Flache des bereits bebauten Bereiches "Am Schdferborn"

{es besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan)

Fiche des Gewerbegebietes Friedrichsdorf-Mitte
(es besteht ein rechtskriaftiger Bebauungsplan)

Fliche des Zentralen Bereiches "Houiller Platz"
(es besteht ein rechtskrdaftiger Bebauungsplan)

Fliche der verbleibenden, stidiichen Entwicklungs-
maBnahmebereichs-Fldche

einschl. der Fldche fiir die Neue L 3057 sowie die
siidlich davon angrenzenden Bereiche

Bruttobaulandflache fir den Bebauungsplanbereich
"Am Romerhof”

Nettosiedlungsfliche (Wohnbaufldche und Mischfliche)
offentliche ErschlieBungsfldche
offentliche Griinfldche

Gemeinbedarfseinrichtungen

Weitere Erlduterungen, Statistik und Kosten

88,0 ha

19,0 ha

19,0 ha

7,0 ha

33,0 ha

28,8 ha
18,5 ha
3,5 ha
6s3 ha
0,5 ha

Bis auf wenige Flichen {GroBenordnung ca. 10 % sind die im Geltungs-
bereich liegenden Grundstiicke bereits im Besitz der Stadt
Friedrichsdorf. Die noch erforderliche Bodenordnung soll ent-
sprechend den Ergebnissen des Sozialplanes, der erforderlichen
PrimdrerschliefungsmaBnahmen und der abschnittsweisen Reali-

sierung vorgenommen werden.

Die Versorgung mit Brauch- und Trinkwasser wird durch

die Stadtwerke Friedrichsdorf gesichert.

Die geordnete Beseitigung der Abwdsser ist durch den Abwasser-

verband Oberes Erlenbachtal gesichert.

Die Kosten der QesamtmaBnahmen werden iberschldgig wie folgt

veranschlagt:

100 %
64,1 3
12,4 4
21,8 2

1,8%



Erschliefungskosten:

a) Wasserversorgung DM 1.580.000,--
b) Abwasserbeseitigung DM 2.930.000,--
c) StraBenbeleuchtung DM 600.000,--
d) ®ffentliche ErschlieBungsflidche

StraRen, Wohnwege, Gehwege DM 7.059.430,--
e) &ffentliche Teich- und Griinfléche DM 1.500.000,--
zusammen DM 13.669.430,--

Friedrichsdorf, August 1985



Stadt Friedrichsdorf ‘
Bauverwaltungs- und Planungsamt
hoh~me

Begriindung zur vereinfachten Anderung des Bebawmngsplanes
Nr. 506 "Am Rémerhof" gemiB § 13 des Bundesbaugesetzes (BBauG)

Der seit dem 20.09.1985 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nra. 506 "Am RSmerhof™
geht davon aus, daB die HaupterschlieBungsstrafe (Wohnsammelstrafe) im Siiden
an die seit 28.12.1983 bestandskriftig planfestgestellte L 3057 neu (Ortsum-
gehung Seulberg) angeschlossen wird. Im Planungsstadium des Bebauungsplanes
"Am R8merhof" ergab sich die Notwendigkeit, zum Schutz des direkt an die Orts-
umgehung angrenzenden allgemeinen bzw. reinen Wohngebietes vor Immissionen
der Ortsumgehung einen Lirmschutzwall am Stidrand des Bebauungsplangebietes
vorzusehenas

Die Planfeststellung fiir die Orisumgehung Seulberg beinhaltet auch ein Regen-
riickhaltebecken, das das Oberflichenwasser der verschiedenen Kreuzungsbereiche
(stidwestlich des B-Plangebietes) aufnehmen soll.

Der Standort des 1983 planfestgestellten Beckens konkurriert nun mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes, da es immitten des o. g. Lirmschutzwalles liegt.
Im Bereich des Beckens wire nur der Bau einer Lirmschutzwand mégliche Da dies
eine stidtebaulich, landschaftgestalterisch und technisch unbefriedigende
L3sung darstellen wiirde, wurde bei Aufstellung des Bebauungsplanes in der
stidéstlichen Ecke des Geltungsbereiches eine Alternativplanung fiir das Becken,
auferhalb des Lirmschutzwalles, als "Hinweis auf ein in Aussicht genommenes
Regenriickhaltebecken" aufgenommenas

Der Anschluf des im ersten Bauabschnitt bereits erschlossenen Baugebietes

"Am Rémerhof" an die Ortsumgehung Seulberg ist unabdingbar. Somit liegt der
baldige Bau dieser Umgehungsstrafe im st#dtebaulichen Planungsinteresse der
Stadt Friedrichsdorf. Es kann nicht abgewartet werden, bis ein sehr zeit-
aufwendiges Planfeststellungsverfahren zur Enderung des Standortes fiir das
Rtickhaltebecken abgeschlossen ist. Daher soll {iber das Bauplanungsrecht nach den
Vorschriften des Bundebaugesetzes eine weniger zeitaufwendige Ersatzplanung
geschaffen werden, in der eine Knderung des bestehenden Bebauungsplanes nach

§ 13 BBauG in der Welse erfolgt, daB das darin als Hinweis aufgenommene
Regenriickhaltebecken eine konkrete Festsetzung des Bebauungsplanes wirda.

Wie sich aus der Zusammenhangsschilderung ergibt, werden die Grundzuge der
Planung durch die vereinfachte Enderung des Bebauungsplanes nicht berthrt,

da damit die fiir den Bebauungsplan bestehende Konzeption der Ordnung der
stddtebaulichen Entwicklung, die sich aus der Gesamtheit und Zusammenschau

der bestehenden planerischen Festsetzungen ergibt, nicht angetastet wird. Dies
schon deshalb nicht, weil zum einen ein rechtsbestindig planfestgestelltes
Regenriickhaltebecken (wenngleich auch als "Darstellung") bereits Bestandteil des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist und zum anderen die jetzt beabsichtigte
Enderung als "Hinweis" in die urspriingliche Planung aufgenommen wurde.

Die verhdltnismifig kleine Wasserfléche soll gestalterisch durch Pflanzfest-
legungen in die Landschaftszonen des Bebauungsplanes einbezogen werden. Bei
den landschaftsplanerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes soll hierzu die
Landschaftsgestaltungszone 8 "Feuchtbiotop" hinzugenommen werden, in der die
Anpflanzung von wassernahen Gehdlzen (Weiden) sowie den standortgerechten
Wasserstauden und Griisern vorgesehen ist.

Friedrichsdorf, August 1986



Stadt Friedrichsdorf
Bauverwaltungs- und
Planungsamt

hoh-hii

Begrindung zur zweiten vereinfachten Bnderung des Bebauungsplanes Nr. 506
“"Am Rémerhof" gemifR § 13 EBBauG

In dem seit dem 20.09.1985 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 506 "Am
Romerhof" ist die in dem beigefligten Planausschnitt gekennzeichnete Reihen-
hauszeile (geschlossene Bauweise) durch eine Anlage fiir Gemeinschaftsstell-
pldtze unterbrochen. Diese Festaetzung stellt sich in der jetzigen Bebauungs-
phase als sehr problematisch dar.

Zum einen konkurriert diese Unterbrechung der Bauzeile mit der Festsetzung
"geschlossene Bauweise", mit der geweollt ist, Bauzeilen iiber 50 m Linge

zu ermbglichen; zum andern entstiinden fir die direkten Nachbarn der Stell-
platzanlage durch die zwangsldufig zuzuteilenden Fléchen hinter den Park-
plidtzen in siidlicher Richtung iiberdurchschnittlich grcoRe Grundstiicke. Dies
widerspriche wiederum der Zielsetzung des Plangebers, hier eine verdichtete
Bebauung durchzufiihren.

Diese Precblematilk wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das
Gesamtgebiet nicht erkennt. Um hier eine stidtebaulich befriedigende
Situation zu schaffen, ist die Anderung des Bebzuungsplanes erforderlich.
Dazbei ist vorgesehen, die Anlage fir Gemeinschaftsstellplitze herauszunehmen
und diese Fliche unter Fortfihrung der Baugrenzen mit in den {iberbaubaren
Bereich einzubeziehen.

Tie notwendigen Kfz.-Stellplitze ktnnen entsprechend den bestehenden Text-
featsetzungen des Planes auf den Baugrundstiicken selbst bzw. in unmitiel-
barer Nihe geschaffen werden.

Wie sich aus dieser Schilderung ergibt, werden die Grundziige der Planung
durch die vereinfachte Anderung nicht beriihrt. Die fir den Bebauungsplan
bestehende Konzeption der Ordnung der stidtebaulichen Entwicklung bleibt
in ihrer Gesamtheit unverdndert. Damit sind die Voraussetzungen fiir eine
Enderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 BBauG
gegeben,

Friedrichsdorf, April 1987



Begriindung zur dritten vereinfachten #nderung des
Bebauungsplanes Hr. 506 "Am Romerhof*

1s Ausgangssituation

Der Il1l. Bsuabschnitt des Baugebietes "Am Rmerhof" steht zur Reslisierung
an~ Da es sich hier um eine Entwicklungsmafnahme nach § 53 Stédtebaufdr-
derungsgesetz (alt) handelt, besteht eine enge Bindung zwischen Bebauungs-
planung und Verwirklichung der einzelnen Bauprojektea Aus den Erfahrungen
der friheren Bauabschnitte kristallisiert sich schon bei den ersten Uber-
legungen, wie eine Bebauung dieses Abschnitts denkbar sein kénnte, heraus,
daB einige der bestehenden Festsetzungen nicht praktikabel bzu. sogar nicht
realisierbar sind. Wesentlich ist hierbel insbesondere, daR durch vermes-
sungstechnische Verschiebungen die Baustrafien, Baugrenzen, Lage der 8Bau-
grundstiicke nicht mehr mit der Planung {bereinstimmen und insofern angepaBt
werden nilssena

Die kritischen und damit Znderungsbediirftigen Punkte werden nachstehend
aufgeflihrt und erliutert. ¥Wie daraus zu ersehen ist, wird das Grundkonzept
des Bebauungsplanes, ndmiich die Schaffung von Wohnbauflichen (WA) und

die ringartige ErschlieBung und Bebauung nicht verdnderts. Damit liegen

die Voraussetzungen vor, die Anderung im vereinfachten Verfahrsn nach

-

§ 13 BauGB vorzunehmena

2« Die Anderungen im einzelnen

2«1 Verdnderung der Wendehfimmer

Der derzeit gliltige Bebauungsplan sieht im I1l. Bauabschnitt 2 Wendehimmer
vor, die durch ihre Ausbuchtung zur Unbebaubarkeit der direkt angrenzenden
Grundstiicke flhren. Um hier eine Minderung zu erreichen, war eine Verschie-
bung der Wendehimmer erforderlich, mit der eine bauliche Nutzbarkeit der an-
grenzenden Flichen wiederherzestellt wirde

2+2 Vergréferung Bautiefe "Innerer Ring"

Insbesondere im Il. Bauabschnitt hat sich gezeigt, daR die 1im korden des
Baugebietes liegenden Grundstiicke erhebliche Verschattungsprobleme mit den
davor errichteten, zum Hang aufsteigenden Gebduden hattens. Daher erscheint
es sinnvoll, die Baugrenze weiter von den betroffenen Hachbargrundsticken
abriicken zu lassens Um hier im Bereich des inneren Ringes dennoch eine mdg-
lichst grofe Bautief'e zu erhalten, wurden die Grundstlicke zu Lasten des
freien Platzes in der Mitte des Ringes um ca- 5 m erweiterta

2«3 Verinderungen von Baugrenzen insgesamt

Durch die unter 2. aufgeflihrten Verschattungsprobleme ist auch in den anderen
Bereichen eine Verschiebung der Baugrenze, was lbrigens durch die Verinderung
der Wendehdmmer erleichtert wird, erforderlichas Weiterhin miissen die Baugrenzen
den gefnderten Platzgestaltungen bzw. Wegefilhrungen angepaBt werdena
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2.4 Herausnahme Fliche “Gemeinschaftsgaragen" im "Inneren Ring"

Da der Marc-Aurel-Ring die einzige ErschlieBungsstrale fir den "Inneren Ring"
ist, wird es stidtebaulich nicht fir wlnschenswert gehalten, die Garagen in
groBer Anzahl vor simtlichen Gebiuden "aufreihen" zu lassen. Auch sollte fir
den durchzufiihrenden stidtebaulichen Wettbewerb die HMoglichkeit der Variation
der Gebdude- wie auch der Stellplatzgestaltung mdglich seina Die derzeitige
Festsetzung der Gemeinschaftsgaragen wirde z. B. den Bau einer Tiefgarage an
anderer Stelle verbieten.

2«5 Herausnahme bauweise "AuRerer Ring"

Wie sich im I. und II. Bauabschnitt gezeigt hat, kann die Festsetzung einer
bestimmten Bauweise die Belegung der Flidchen entsprechend den Bauwlinschen der
Friedrichsdorfer Blirger behindern. Sollte za B. der Bedarf an freistehenden
und Doppel~iidusern grof sein, behindert die im derzeitigen Plan festgelegte
"gaschlossene Bauweise" den Bau eines freistehenden dauses, da diese Festset-
zung zwingend ist~ Auch im Bereich der nordwestlich gelegenen Kettenhiuser
ist die derzeitige "offene Bauweise" unzweckmifig, da es gerade Systen einer
Kette ist, da® in Teilbereichen oder ginzlich auf die Grenzen gebaut werden
muf~ Umn hier am besten auf stédtebauliche Ziele und die Wiinsche der Antrag-
steller eingehen zu kdnnen, sollte hier von der Festlegung einer Bauweise
abgesehen werdena

2.6 Reduzierung Geschossigkeit "Innerer Ring"

Derzeit ist im "Inneren Ring" eine 3geschossige Bauweise zuléssige Da diese
Gebiude auf dem hdchsten Punkt des sogenannten "Dillinger Berges" errichtet
werden, ist der Verschattungsgrad am héchsten. Um dies zu mindern, wurde die
Festsetzung in "2-, bzwa 2-3-geschossig" abgefindert. Dies hat insbesondere
den Hintergrund, daB lt. Bebauungsplanvorgabe lber den einzelnen Fufwegen
Verbindungsbauten vorzusehen sind. Da hier das ErdgeschoB ungenutzt bleiben
mufs, kdnnte so eine 2geschossige Ausnutzung (also eine 3geschossige Bebauung)
{iber der Durchfahrt erreicht werdena Im AnschluB an diese 3geschossigen Ver-
bindungshauten wire dann eine abstufende Bebauung mdglich, was durch die blofe
Herabzonung auf zwei Geschosse verhindert wiirdea

Mit der Dreigeschossigkeit der Verbindungsbauten wird eine Auflockerung der
Ringbebauung erreicht, ohne daf es zu einer Verschattung von Wohnhausgrund-
sticken kommt, da die Dreigeschossigkeit nur im Bereich der Fuflwege erreicht
wirda

2~7 Herausnahme Firstrichtung Kettenhausbebauung

Bei der Rettenhausbebauung des IT. Bauabschnittes, die unmittelbar an das
ndrdliche Kettenhausgrundstick des III. Bauabschnittes angrenzt, hat sich
die Festlegung der Firstrichtung ebenfalls als problematisch herausgestellt,
da aus stddtebaulichen Griinden die Drehung des obersten Gebdudes zur Beto-
nung der Durchgangssituation erforderlich wurdee Es sollte nun jenseits des
Fulweges, der die beiden Kettenhausgruppen trennt, die Errichtung eines Pen-
dants ermdglicht werden, um eben die gewisse Torsituation zu erreichen. Auch
sind gerade bei Kettenhiusern verschiedene Dachformen méglich, bei den sich
gine einheitliche Firstrichtung nicht ermitteln 14Rta.
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2.5 Verdnderungz Baumstandorte

Im Bebauungsplan ist in der einen Hdlfte des Marc-Aurel-Ringes der FuRgénger-
weg auf der linken, in der anderen Hilfte auf der rechten Fahrbahnseite vorw
gesehena Un unndtige Strafeniiberquerungen zu vermeiden, empfienlt es sich,
den Fulgingerwez auf einer Seite zu belassena Da die Pflanzbindungen fir
StraBenbiume im derzeitigen Plan mit dem Gehweg laufen, ist insoweit auch

e¢in Versatz der Pflanzbindungen erforderlicha

Friedrichsdorf, Mai 1989



Stadt Friedrichsdorf
Bauverwaltungs—~ und Planungsamt
hoh-z1l

Begriindung zur 4. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 506 "Am RSmerhof" .

Zu Beginn der Realisierung des V. Bauabschnittes im Rmerhof hat sich
herausgestellt, daB der bestehende Bebauungsplan einige Unzuldnglich-
keiten aufweist:

1. Insbesondere im Bereich Merkurweg/Alemannenweg/An den ROthen ist
die Bebauung im bestehenden Plan so vorgesehen, daR nur eine
Nordwest~ bzw. Siidost-Orientierung der Grundstiicke mdglich ist,
Neben der allgemeinen Beeintrdchtigung der Wohnqualitdt bringt
dies Nachteile bei der Nutzung der passiven Sonnenenergie mit
sich. Die passive Sonnenenergienutzung durch Offnung der Ge-
bdudehauptfassaden in siidliche Richtung erleichtert den nach der
neuen Wiarmeschutzverordnung strengeren Wdrmeschutznachweis und
dient neben der Einsparung von Heizenergie.der besseren Be-
lichtung der Grundstiicke.

Hier fiir wurde die Hausgruppe Merkurweg mit einer weiteren Stich-
straBe versehen, die iiber den Alemannenweg hinweg auf die StrafBle
An den Rothen gefiihrt wird. Die Strafe An den R6then wird mit
dieser MaBnahme im ndrdlichen Bereich um eine Bauzeile nach Siiden
verschoben. Weiterhin wurde die Gebdudestellung im Baufeld
"Alemannenweg/An den R8then" so modifiziert, daR fiir alle Fassa-
den eine Nord-/Siidausrichtung mdglich ist.

2. Nach wie vor liegt der Bebauung des Romerhofes die Zielvorgabe
"kosten— und fladchensparendes Bauen" zugrunde. Um mdglichst
vielen Bewerbern die Mdglichkeit zum Erwerb eines Baugrundstiickes
zu erdffnen, war von vornherein eine verdichtete Bebauung vorge-
sehen. Dies bezieht sich auch auf die Minimierung der offent-
lichen Verkéhrsfléchen, was zwangsldufig dazu fihrt, daf offent-
licher Parkraum kaum vorhanden ist. Gedanklich wurde davon aus-
gegangen, daB auf den Wohngrundstiicken in keinem Fall mehr als 2
Wohneinheiten entstehen, die einen Stellplatzbedarf von seiner-
zeit max. 3 Stellpldtzen ausgeldst hdtten.

Im IV. BA haben jedoch einige Eigentiimer aus Finanzierungsgriinden
mehr als 2 Wohneinheiten in ihr Geb&dude integriert,.
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Neben dem seit der Inangriffnahme des Baugebietes stidndig ge-
stiegenen Motorisierungsgrad hat die zusdtzliche Einrichtung von
Wohneinheiten die Stellplatzsituation verschdrft. Es ist nicht
absehbar, wie sich die Anzahl der Wohneinheiten auf den einzelnen
Hausgrundstiicken zukiinftig entwickeln wird. Zur Einhaltung des
seinerzeitigen Planzieles ist es unumgidnglich, die Anzahl der
Wohneinheiten pro Baugrundstiick durch Bebauungsplanfestsetzung
auf 2 zu begrenzen.

3 In der Vergangenheit wurde die Fliche von Kfz.-Stellpldtzen, die
auBerhalb des Baugrundstiickes liegen und von den Bauherren mit-
erworben wurden, der GrdBe des Baugrundstiickes zur Berechnung von
GRZ und GFZ zugerechnet. Da dies nach der Baunutzungsverordnung
nur mit einer Automatik verbunden ist, wenn es so im Bebauungs-
plan festgesetzt ist, wurde zur Sicherung der bisherigen Hand-
habung eine entsprechende Textfestsetzung mit aufgenommen.

4. Eine Vielzahl von Bauherren haben in der Vergangenheit bei der
nachtriglichen Herstellung der AuBenanlagen nahezu die gesamte
Vorgartenfldache befestigt. Das vbdllige Fehlen von Vorgartengriin
wirkt sich negativ auf das stddtebauliche Gesamtbild aus. Zwar
wurde versucht im Rahmen der zivilrechtlichen Vereinbarungen iiber
die Gruppierungsentwiirfe dem entgegenzusteuern; eine greifbare
Durchsetzungsmdglichkeit bestand jedoch bis dato nicht. Daher
sollte eine bauordnungsrechtliche Festsetzung, die besagt, daR
mind. 1/3 der jeweiligen Vorgartenfldche unbefestigt zu lassen
und zu begrinen ist, integriert werden.

L]

5. Die teilweise starken Geldndeneigungen im IV.' BA in Verbindung
mit dem Wunsch der einzelnen Bauherren, mdglichst iiber ein plan-
ebenes Grundstiick zu verfiigen, haben zur Errichtung einer Viel-
zahl von iiberhohen Stiitzmauern gefiihrt. Der Appell im Rahmen der
Gruppierungsentwiirfe, die Grundstiicke an die Geldndeneigung anzu-
passen und mit natiirlichen BSschungen zu arbeiten, blieb hdufig
unbeachtet. Gefdrdert wurde dies durch die Bestimmung der Hess.
Bauordnung, das Stiitzmauern bis 1,5 m keiner bauaufsichtlichen
Zustimmung bediirfen. Um der stZdtebaulich unerwiinschten
"Terrassenbauweise" wirksam zu begegnen, soll iiber die bau-
ordnungsrechtliche Regelung, daB an Grundstiicksgrenzen nur Stitz-—
mauern bis zu einer Hohe von 0,60 m zuldssig sind, entgegenge-
wirkt werden.

Die Struktur des Baugebietes wird durch die Plandnderung nicht be-
rilhrt. Der Baugebietscharakter (allgemeines/reines Wohngebiet), die
Ausnutzungsziffern, die Gestaltungsart, die Bauweise, die Bautiefe
sowie die Geschossigkeit sollen zur Wahrung des stddtebaulichen Er-
scheinungsbildes mit dieser Planidnderung nicht abgewandelt werden.

Wie aus den vorangegangenen Erlduterungen ersichtlich wird, handelt es
sich bei der 4. vereinfachten Anderung im wesentlichen um eine gering-
filgige Verschiebung von StraBentrassen (wie sie auch bereits im IV. BA
durchgefithrt wurden) und eine Festschreibung von Planungsvorstel-
lungen, die bei der Installierung des Baugebietes bereits bestanden
hatten, aber nicht in Form von Bebauungsplanfestsetzungen existierten.

Friedrichsdorf im Oktober 1996
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Begriindung zur 5. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 506
“Am Rémerhof”

Bei der Bearbeitung des 6. Bauabschnittes des Baugebietes “Am Romerhof” stellte sich her-
aus, daR einige Festsetzungen des seit 1985 guiltigen Planes sich negativ sowohl auf die
verkehrliche ErschlieRung, als auch auf die Bebauung auswirken.

Im wesentlichen von der Anderung betroffen ist der Wendehammer/-Platz am Merowinger-
weg, der verschoben wurde. Nach dem “alten” Plan ist eine sich um den Platz anordnende,
riegelartige Winkelbebauung vorgesehen. Dies ist stddtebaulich nicht schilssig, da der erste
Teil des Merowingerweges (4. Bauabschnitt), wie auch die norddstliche Fortsetzung des
Merowingerweges im jetzigen Bauabschnitt, durch die Festsetzung “Einzel- und Doppelhau-
ser” gepragt ist. Die derzeitig gultige Festsetzung der Riegelbebauung widerspricht dem.

Um auf der einen Seite den Charakter des Merowingerweges und auf der anderen Seite dem
Wunsch vieler Bauherren nach einer verstérkten Anzahl von Einzel- und Doppelhausern
Rechnung zu tragen, soll durch die Verschiebung des Platzes unter geringfiigiger Erh6hung
der offentlichen Verkehrsfléchen eine Auflésung des Riegels erreicht werden. Neben der
Herstellung einer kurzen, ca. 3,00 m breiten Anliegerstrae wird so auch eine Fuganger-
verbindung zum “Trajansweg” méglich.

Weiterhin wurden zu Gunsten der Baufelder die Gemeinschaftsstellplatze verschoben sowie
die Baugrenzen erweitert. Zur Auflockerung wurde eine der beiden Reihenhauszeilen an der
Oberen Romerhofstrafie unterbrochen.

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen unveréndert beibehalten werden.

Die Kreisplanungs- und Bauaufsichtsbehorde wurde zum Anderungsentwurf gehort. Beden-
ken und Anregungen ergaben sich nicht. Einwendungen des Grundstiickseigentimers (Stadt
Friedrichsdorf) entfallen. Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung nicht be-
rihrt, so daB eine BeschluRfassung im vereinfachten Anderungsverfahren erfolgen kann.

Bei der letzten (4.) vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes “Am Rémerhof” wurden
verschiedene Textfestsetzungen (Vorgartenversiegelung, Stitzmauerhéhe, Héchstzahl von 2
Wohneinheiten pro Grundstiick, Anrechnung der Stellplatzflachen auf die Ausnutzung) ein-
gefligt, die ausweislich der Begriindung sich auf das gesamte Baugebiet “Rémerhof”, also
nicht nur auf den Bereich der 4. Anderung, beziehen sollten. Die Bauaufsichtsbehorde beim
Kreisausschul des Hochtaunuskreises hat diese textlichen Anderungen félschlicherweise
nur dem 5. Bauabschnitt zugeordnet und im &lteren Teil des Baugebietes (4. Bauabschnitt)
eine dritte Wohneinheit - gegen die ausdriickliche Ablehnung der Stadt Friedrichsdorf - ge-
nehmigt.

Zwar wurde im folgenden Widerspruchsverfahren die Auffassung der Stadt Friedrichsdorf
bestétigt und die Bauaufsichtsbehdrde angewiesen, die Baugenehmigung zurlickzunehmen,;
gleichzeitig wurde zur Klarstellung empfohlen, die Geltung der Textfestsetzungen fur den
Gesamtbereich des Romerhofes nochmals durch einen Beschluf® der Stadtverordnetenver-
sammiung zu bekraftigen. Daher wurde in den BeschluBtext Gber die vorliegende 5. Ande-
rung der Anwendungswille dieser Bestimmungen auf den gesamten B-Plan 506 explizit mit
aufgenommen. Die Stadtverordnetenversammlung hat den Beschlul in dieser Form dann
am 18.12.1998, mit dem Satzungsbeschiu® Gber die 5. Anderung, gefaft.

Friedrichsdorf im Dezember 1998
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Begriindung zur 6. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 506
»Am Romerhof

Der Bebauungsplan Nr. 506 ,Am Rémerhof* enthalt in dem Bereich der letzten Bauabschnitte
zwischen Trajansweg und Bahnlinie bzw. Umgehungsstral3e Seulberg Festsetzungen, die
geringflgig gedndert bzw. an bereits eingetretene Entwicklung angepaldt werden mussen.
Dies soll im vereinfachten Verfahren gemal3 § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) erfolgen, da
die Grundziige der Planungen dadurch nicht berthrt werden.

Wesentliche Anderungen des Inhaltes sind:

1. Die Umwandlung einer 6ffentlichen Grinflache in private Grinflache auf dem
Blockbereich zwischen Bahnlinie/Obere Rémerhofstral3e/Triebfeldstralle.

Die Herstellung einer 6ffentlichen Flache in diesem Bereich erscheint nach dem Stand der
Entwicklungen des Baugebietes an dieser Stelle flr wenig sinnvoll. Besser wére es, diese
Flache bei der baulichen Entwicklung dieses Blockbereiches zur Verfiigung zu stellen;
insbesondere um bei der dort zu erwartenden 2- bis 3-geschossigen Wohnanlage die
Stellplatzsituation entspannen zu kénnen.

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 Maflinahme wird das Baugrundstiick erheblich vergro-
Bert. Da nun ein groReres Grundstiick 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 Romerhofstralle
auf diesem Grundstucksblock.

Um eine gute Ausnutzung der relativ gro3 gewordenen Blockflache zu erreichen, sollte die
Mdglichkeit bestehen, diesen Teilbereich 3-geschossig zu gestalten. Das ist sowohl im
Eingangsbereich des Baugebietes stadtebaulich vertraglich, als auch ohne Beeintrachti-
gungen flr bereits bestehende Nachbarbebauungen mdglich.

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

Bereits in der 5. Anderung wurde ein FuRBweg vorgesehen, welcher in westlicher Richtung
aus dem Merowingerweg heraus Richtung Triebfeldstral3e verlaufen soll. Dieses Teilstiick
schlief3t diese Planung ab. Da im derzeitigen Plan eine FuRwegeverbindung nicht vorhan-
den war, mussen die Baugrenzen entsprechend angepal3t werden.

5. Verschiebungen der Bau- und Stellplatzflachen stdlich der Oberen Romerhof-
stral3e.

Hierbei handelt es sich um eine Reihenhauszeile, welche am siidwestlichen Ende eine
Gemeinschaftsstellplatzanlage vorsieht. Um die gerade bei Reihenhausern prekéare Stell-
platzsituation zu entspannen, wurde die Stellplatzanlage erweitert und die Moglichkeit ge-
geben, dort Garagen zu errichten. Die 6ffentliche Verkehrsflache wurde dem angepal3t.



Da die Stadt Friedrichsdorf Grundsttickseigentiimer ist und bestehende Wohnhauser von

den Plananderungen nicht betroffen sind, wurde als berthrter Trager lediglich das Amt fur
Kreisplanung und Controlling beim Hochtaunuskreis gehért, das seinerseits die erforderli-
chen Fachbehdérden 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-
satzlichen Aufstellung des Bebauungsplanes schon beachtet wurden und fir die vorlie-
gende Anderung von nur geringer Bedeutung sind.

Bedenken gegen die Plananderung wurden nicht vorgetragen, so daf? der Anderungsbe-
bauungsplan zum Satzungsbeschluf? empfohlen wird.

Friedrichsdorf, November 2000



Begriindung zur 7. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 506
,» Am Romerhof*

Der o.g. Bebauungsplan setzt fir den bisher unbebauten Bereich zwischen den Stral3en
Obere Romerhofstralte, Am Zollstock und Lilienweg pauschal eine ,Mischgebiets“-Flache
fest. Da mittlerweile konkrete Bauabsichten vorliegen, ist vorgesehen, im vereinfachten Ver-
fahren den Bebauungsplan hinsichtlich einzelner Festsetzungen anzupassen.

Derzeit ist im Bebauungsplan eine Traufhdhe von 8,0 m vorgesehen, was bei Gewerbebau-
ten max. eine 2-geschossige Bebauung zulaf3t. Dies geht an der inzwischen eingetretenen
stadtebaulichen Entwicklung mit Uberwiegend mehrgeschossigen Bauten (Houiller Platz,
Schaferborn, Firma M.I.T.) vorbei. Stadtebaulich ist hier ohne weiteres eine 3 - 4geschossige
Bebauung denkbar, die zur Wohnbebauung des Baugebietes ,Am Rémerhof* abnimmt.

Damit dies mdglich ist, wird die Traufhéhenfestsetzung durch eine Festlegung der Aussen-
wandhdhe mit der Angabe der Hohe Uber dem Meeresspiegel (NN) erganzt / ersetzt. Refe-
renzhoOhe ist die von den beauftragten Vermessern der Fa. OFB (zuktinftiger Bauherr) ermit-
telte NN-H6he. Zur Oberen Rémerhofstr. wird sich damit die bisher zulassige Traufhhe ge-
ringfugig (ca. 0,30 m) erh6hen.

Die im Bereich der Mischgebietsflache angedachte Wohnbebauung, welche den bestehen-
den Wohnhausern am nachsten ist, soll max. 2-geschossig bleiben.

Die derzeitige Festlegung der ,offenen“ Bauweise lasst nur Gebaudeldngen von 50 m zu.
Um — angesichts der Gro3e des Grundstiickes — auch andere stadtebauliche Méglichkeiten
zu eroffnen, soll diese Regelung entfallen.

Als letztes sind im Osten Grundstiicksbegradigungen vorgesehen, die mit der Verschiebung
der Baugrenze einher gehen.

Die Festsetzungen Uber die Art und das Mafld der Nutzung sowie die Baugrenzen zu den
Grundstiicksgrenzen werden beibehalten.

Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Planung nicht vorbereitet.
Fir die ,Flache mit Bindungen fur die Bepflanzung und den Erhalt von Baumen und Strau-
chern® soll erganzend geregelt werden, dass wegen des stark Uberalterten Bestandes ein
Ersatz maoglich ist, der auf dem Baugrundstiick zu erfolgen hat.

Von den durch den urspriinglichen Bebauungsplan geschiitzten 8 Obstbaumen befinden sich
heute in dem mafgeblichen Bereich noch 6 Apfel- und Kirschbdume. Ein Apfelbaum ist jin-
ger, 4 Baume tragen kaum noch Friichte und einer ist abgestorben. Insofern ist eine Erhal-
tung nicht mehr vertretbar. Uber die Gleichwertigkeit des Ersatzes ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu entscheiden.

Da die Anderungen insgesamt die Grundziige des Bebauungsplanes nicht beriihren, soll die
Anpassung im vereinfachten Verfahren nach 8 13 des Baugesetzbuches (BauGB) vorge-
nommen werden.

Mit Schreiben vom 09. Marz 2000 wurden die betroffenen Trager 6ff. Belange und die be-

troffenen Nachbarn unterrichtet bzw. beteiligt. Grundsétzliche Einwendungen gegen die
Plan&nderung wurden nicht vorgetragen.

Friedrichsdorf, August 2000
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Begrindung Seite 2

1 Ziele, Zweck und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 506 ,Am Rémerhof soll im nérdlichen Bereich nach § 13 BauGB
(vereinfachtes Verfahren) insoweit geandert werden, dass die urspringlich fir den gewerbli-
chen Teil vorgesehene Flache reduziert und der Uberwiegende Teil — einschliel3lich einer
ehemaligen Teichflache - fir den Bau von Eigenheimen entwickelt wird.

Die derzeitige ,Mischgebietsflache* im noérdlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 506 ,Am
Rémerhof* weist gemaR der 7. vereinfachten Anderung (August 2000) eine Nutzungskonzep-
tion mit einem erheblichen Teil an gewerblicher Bauflache aus, wobei die Wohnbauflache
eine untergeordnete Grdl3e einnimmt. Diese gewerbliche Bebauung liel3 sich bis heute nicht
gem. den Vorgaben zum stadtebaulichen Entwicklungsbereich veraufRern.

Um dem aktuellen Bedarf gerecht zu werden, sollen die gewerbliche Bauflache in etwa auf
das Mal der gegenuberliegenden Gewerbeflache ,Am Zollstock 1“ (Fa. M.I.T.) zurtickge-
nommen sowie die weiteren Restflachen fur eine Wohnnutzung zur Verfigung gestellt wer-
den. Der mit dem bestehenden B-Plan ,abgeschnittene* Griinzug zwischen der Bebauung
der Oberen Rémerhofstralle und des Lilienweges soll dabei bis zur Stralle ,Am Zollstock"
weitergefuhrt werden, um den Erholungsbereich sinnvoll an die folgenden Erschlieungs-
stral3en (Bahnhof, Innenstadt) anzubinden.

2 Lage im Stadtgebiet, Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Bereich ,Mitte“ der
Stadt Friedrichsdorf zwischen den Stral’en
,Obere Romerhofstralle®, ,Am Zollstock® und
,Lilienweg".

Es schliet an die Wohngebiete ,Am Rémer- = |
hof* (im Siiden) und ,Am Schéferborn“ (nérd- |, |
lich) an. Nordwestlich befindet sich das Kern-

und Mischgebiet mit Versorgungsfunktion
,Houiller Platz*, westlich der Gewerbestandort

der Firma M.L.T. Ca. 150 m sudwestlich liegt

der Bahnhof Friedrichsdorf.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flur- Abbildung 1: Geltungsbereich
stiicke in der Gemarkung Seulberg, Flur 30:

Flurstiick Flache
232/1 15.481,0 m?
236 (westl. Teilstlick) 7.683,0 m? Tabelle 1: Flurstiicke und Flachen
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3 Verfahren

Am 03.06.2008 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, die 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 506 ,Am Rdémerhof* durchzuflhren.

Das Anderungsverfahren soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen. Das
Verfahren ist hier zulassig, weil durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden. Es bleibt bei der grundsatzlichen Planung eines Wohngebietes und zusatzlicher
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 moglich
ist. Der hierfUr geplante Anschluss an Quellen im Spie3wald scheitert an der Versagung der
wasserrechtlichen Genehmigung, die wasserwirtschaftlich begriindet ist. Ausreichende Was-
sermengen hatten nicht zur Verfligung gestanden.

Es besteht fiir die vorgesehene Anderung keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht; sie wird auch nicht vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen
nicht.

Entsprechend § 13 Abs. 2 BauGB wird in diesem Verfahren von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Auslegung wird
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt und fir die bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern
Offentlicher Belange ist die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB vorgesehen.

4 Planungsrechtliche Vorgaben und rechtliche Bindungen

4.1 Flachennutzungsplan und Regionaler Flachennutzungsplan

Der glltige Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt, Stand 31.12.2007, stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplans als gemischte Bauflache dar. Am ndrdlichen
Rand verlauft ein Grunstreifen mit der Bezeichnung ,Parkanlage®.

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

Das Plangebiet wird darin als ,gemischte Bauflache“ geplant und im dstlichen Teilbereich als
,Grunflache” dargestellt. Das ,Vorranggebiet fir den Regionalparkkorridor® verlauft an der
sudlichen Grenze des Gebiets hin zu dem als ,Haltepunkt im Regionalverkehr gekennzeich-
neten Bahnhof Friedrichsdorf.

Die mal3geblichen Inhalte der Flachennutzungsplanung stimmen mit der hier vorgesehenen
Plananderung uberein. Die leichten Flachenverschiebungen, die enthalten sind, sollen im
laufenden Verfahren des RegFNP eingearbeitet werden.

4.2 Bestehende Bebauungsplanung

Fur das Plangebiet gelten der Bebauungsplan Nr. 506 ,Am Rémerhof*, rechtskraftig seit dem
12.09.1985, und dessen 7. Anderung vom 15.09.2000.

Der Bebauungsplan ,Am Rdmerhof von 1985 weist das Plangebiet als Mischgebiet aus. Es
ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 bei einer maximalen Traufhéhe von 8,0 m zulas-
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sig. Des Weiteren sind als Dachform Flach- und Satteldacher zulassig sowie eine offene
Bauweise. Der Plan enthalt einen ,Hinweis auf eine in Aussicht genommene Wasserflache
(...) bzw. Bachverlauf (...)". Am Zollstock ist eine ,Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen
und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (...)* gekenn-
zeichnet.

Mit der 7. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,Am Rémerhof* wurde das Misch-
gebiet in zwei Baufenster unterteilt. Im westlichen Bereich des Plangebiets, an der StralRe
~Am Zollstock®, wurde die Festsetzung ,offene Bauweise® aufgehoben sowie die Traufh6he
auf 196,60 m U. NN festgesetzt. Das Ostliche 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 unberthrt.

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

5 Bestand

Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut. Seit Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Rdémer-
hof“ 1985 war der westliche Teil des Plangebiets (ca. 15.000 m? der 21.150 m?) als Mischge-
biet festgesetzt. Im Jahr 2000 wurde die 7. Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel
durchgefihrt, die Voraussetzungen fiir 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® Wasserflache bestand wegen der fehlenden
Speisung keine Realisierungschance (s.0.).

Derzeit stellt sich die Flache in weiten Teilen als nicht bewirtschaftetes Grasland auf nied-
rigstem Niveau (Ruderalflur) dar. Es wird am Lilienweg von einer markanten Kastanien-Allee
gesadumt. Auch an der Oberen ROmerhofstral3e ist Stral3enbegleitgrin zu finden. An der im
Landschaftsplan verzeichneten Stelle am westlichen Rand des Plangebiets befinden sich
zwei stark verbuschte Geholzgruppen, die sich im Verlauf des Brachliegens der ehemals
landwirtschaftlichen Flachen entwickelt haben. Im Ubergang zu dem Griinzug zwischen den
Wohngebieten ,Am Schéaferborn“ und ,Am Rémerhof* wurden junge Obstb&dume der Aktion
~Seulberger Geburtstagsbaume® gepflanzt. Im Bereich ,Am Viadukt, gegenliber dem Houil-
ler Platz, befinden sich ca. 1.500 m2 mit wassergebundener Decke. Diese Flache 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 Gewasser. Hinweise auf das Vorhandensein von
Bodendenkmalern oder Altlasten liegen nicht vor.

6 Planung
Planung

6.1 Bebauung

Die geplante Wohnbebauung sieht relativ geringe Dichtewerte vor und méchte durch eine
intensive Be- und Durchgrinung der Standortqualitat fur 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-



Entwurf des Bebauungsplans Nr. 506 "Am Romerhof" 8. vereinf. Anderung

Begrindung Seite 5

ler Platz und Am Zollstock, die ebenfalls gewerbliche Nutzungen sowie eine gewisse Hohen-
entwicklung, tiw. bis zu 6 Vollgeschossen, aufweist.

Die geplante Wohnbebauung wird dominiert von Doppel- und Einzelhdusern. Die Geb&aude
sind zweigeschossig mit Ausbau des Dachgeschosses vorgesehen. In dem Uberwiegenden
Teil der Wohnbauflache sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Gruppenweise sind Sattel-
dacher oder Flach- bzw. flach geneigte Pultdacher vorgeschrieben. Im dstlichen Bereich des
Plangebiets ist ein Baufeld fir Einzelhauser mit groRzigigen Grundstiickszuschnitten ge-
plant.

Die GroRRe der Wohnbaugrundstiicke entspricht der innerstadtischen Lage und reicht von ca.
200 m2 bis zu ca. 500 m2 (im Mittel 286 m?). Es ergeben sich ca. 44 Grundsticke:

- 21 Grundstiicke bis 250 m2,
- 5 Grundstiicke 250 m2 bis 300 m2 und
- 18 Grundstiicke groRer 300 m2,

Die geplante Bebauung fiigt sich bezlglich Dimension und Geschossigkeit in die Umgebung
ein, erlangt jedoch durch die Anordnung der Gebaude und die Aufnahme des Grinzugs
einen eigenen Charakter, der sich von den die Umgebung préagenden Hausgruppen und
Reihenhausern abhebt, ohne die Harmonie zu stéren. Auf diese Weise werden die an das
Plangebiet angrenzenden bestehenden Wohngebiete schonend verknipft, ohne allerdings
formlos ineinander zu zerflieRen.

6.2 Freiflachen, Begrinung

Im offentlichen Bereich finden sich zwei Freiflachen: AnschlieRend an die Strale Am Zoll-
stock eine ca. 1000 m? groRe ,Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (...)“ (Erhaltungsflache) und eine ca.
2400 m2 groRRe offentliche Grinflache die an den aus Sid-Osten kommenden Griinzug an-
schliel3t und das Plangebiet in ost-westlicher Richtung durchlauft.

Die Erhaltungsflache orientiert sich in ihrer Lage an dem vorhandenen Gehdlzbestand und
wurde im Vergleich zu dem bestehenden Planungsrecht um ca. 300 m2 vergréRert.

Die ErschlieBungsstralen und die oOffentliche Parkflache werden durch Badume gefasst.
Insbesondere die sudliche RanderschlieRung zur Griunflache trdgt mit der vorgesehenen
alleenartigen Gestaltung dem Grundprinzip eines stark durchgriinten Wohnbereiches Rech-
nung.

6.3 Verkehrliche ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der gewerblichen Bebauung erfolgt Gber die Stralle Am Zoll-
stock.

Die Wohnbebauung wird durch drei neue Erschlieungsstral3en angebunden. Die Anlage
dieser StralRen ist zur Sicherstellung der Erschlielung notwendig. Zur ErschlieRung des
sudlichen Teilbereichs dienen eine Stichstralle mit Wendemdglichkeit und eine Privatstral3e,
die in die Strafle Am Zollstock miinden. Die Wohnbebauung nordlich der offentlichen Grin-
flache wird Uber eine U-formige Erschliel3ungsstraf3e vom Lilienweg aus angebunden. Sechs
Grundstuicke werden direkt vom Lilienweg aus erschlossen.

Alle o6ffentlichen ErschlieBungsstral3en sind mit einem mindestens einseitigen Gehweg aus-
gestattet und haben eine Gesamtbreite von 6,50 m. Die Ausweisung einer 4,50 m breiten
Privatstrae im Siden des Plangebiets ist ausreichend, da sie lediglich zur ErschlieBung
einer geringen Hauszahl dient und kein o6ffentliches Interesse an einer Durchwegung be-
steht.
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Am Lilienweg (gegeniiber der Einmindung des Rosenwegs) wird ein offentlicher Parkplatz
mit ca. 25 Platzen angelegt. Dieser deckt den Bedarf, der fur den sudlichen Houiller Platz
besteht. Der von der Bebauung ausgeltste ruhende Verkehr ist gemaR Stellplatzsatzung auf
dem jeweiligen Grundstlick unterzubringen. Zusatzlich werden ca. 6 6ffentliche Stellplatze fir
Besucher des Wohngebiets in der U-formigen ErschlieBungsstrale geschaffen.

Zwei Ful3- und Radwege verbinden die ErschlieBungsstrafl3en in nord-sidlicher Richtung. Auf
diese Weise ist die Durchdringung und Anbindung des Plangebiets an die Umgebung, u.a.
an den Grinzug und den Houiller Platz, fir den nicht motorisieren Verkehr gewéhrleistet.

6.4 Festsetzungen

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 506 ,Am Romerhof* werden
durch die 8. Anderung nur insoweit geandert, wie dies aufgefuhrt wird. Ansonsten gelten die
sonstigen Festsetzungen des ,Ur-Planes® auch fir den Anderungsbebauungsplan.

6.4.1 Art der Nutzung

Die Art der Nutzung wird hauptséachlich als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ gemaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und untergeordnet (lediglich im Kreuzungsbereich ,Am
Zollstock/Lilienweg®) als ,Kerngebiet (MK)“ gemal § 7 BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA:) sind Wohngebaude zulassig. Nur ausnahmsweise zulas-
sig (gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO) sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (gem. 8 4 (2) Nr. 2 u. 3
BauNVO). Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung
sowie flr Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind ausgeschlossen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).
Dies begriindet sich in der Zielsetzung ,Entwicklung eines hochwertigen Wohngebiets“ ohne
konzeptfremde Nutzungen.

Im Kerngebiet (MK) sind die gem. 8 7 (2) BauNVO Nr. 2 zulassigen Nutzungen Einzelhan-
delsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstatten und die gem.
8 7 Nr. 5 zulassigen sowie gem. § 7 (3) Nr. 1 ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen gene-
rell ausgeschlossen, da laut Einzelhandelskonzept der Stadt Friedrichsdorf dieser Bereich
nicht zu den zentralen Versorgungsbereichen gehdrt, eine Analogie zum Houiller Platz ver-
mieden und die hohe Wohnqualitéat in der Umgebung sichergestellt werden soll. Ein ausrei-
chendes Flachenangebot fir den Einzelhandel, Beherbergungsbetriebe etc. besteht auf dem
Houiller Platz.

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

6.4.2 MaR der Nutzung, Uberbauung und GrundstiicksgroRe

Fur den Bereich MK ist das Mal3 der zulassigen Nutzung mit einer GRZ von 0,5 und einer
GFZ von 2,0 festgesetzt. Dies soll gewdahrleisten, dass — in Verbindung mit der 4-
Geschossigkeit — ein Gebaude mit einer gewissen Dominanz entstehen kann, um stadtebau-
lich den Kreuzungspunkt und gleichzeitig den Abschluss der gewerblichen Bebauung zu
markieren. Das vorgegebene Baufenster und das Mal3 der baulichen Nutzung erméglichen
eine hohe Flexibilitat der gewerblichen Bebauung bei gleichzeitig geordneter stadtebaulicher
Entwicklung unter Beriicksichtigung der bestehenden und zulassigen Bebauung in der ndhe-
ren Umgebung.
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Fur WAz wird die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse mit 2 Geschossen, die GRZ mit
0,4 und die GFZ mit 0,8 festgelegt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemal dem
stadtebaulichen Entwurf eng gehalten, um sowohl den parkahnlichen Bebauungscharakter
des Baugebietes, als auch klare Siedlungsstrukturen zu gewabhrleisten.

6.4.3 Bauweise, Baugrenze

In dem allgemeinen Wohngebiet sind tberwiegend Einzel- und Doppelhauser zulassig. In
dem 6stlichen Baufenster — im Ubergang zur bestehenden Bebauung des Lilienwegs — sind
Einzelh&user festgesetzt. Im Suden des Plangebiets, erschlossen durch die Privatstral3e, ist
eine offene Bauweise zuldssig. Die festgesetzten Bauweisen sichern in Verbindung mit den
Baugrenzen eine hochwertige und durchgriinte Bebauung, die gleichzeitig eine gewisse
Varianz bezuglich Grundstiicksgréf3e und Dichte erlaubt.

In dem Kerngebiet bestimmt die Baugrenze die Positionierung einer zukiinftigen Bebauung.
Diese orientiert sich an den StralRen Am Zollstock — Lilienweg und erreicht somit die geplante
stadtebauliche Wirkung (s.o0.).

6.4.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In dem allgemeinen Wohngebiet sind abschnittsweise fur die Hauptdachflachen geneigte
Dacher mit einer Neigung von 30°bis 50° bzw. Flach- oder Pultdacher mit einer Neigung von
0° bis 23° vorgeschrieben. Diese Festsetzung ermoglich die Ausbildung von zwei unter-
schiedlichen Haustypen und somit eine Varianz in der auf3eren und inneren Gestaltung.

Fur Doppelhduser ist aus technischen und gestalterischen Griinden eine einheitliche Dach-
neigung vorgeschrieben. Abweichungen sind mdglich, wenn diese einheitlich fur die gesamte
Hausgruppe gestaltet werden.

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

6.4.5 Verkehrsflachen

Die innere Erschlielung des Plangebiets erfolgt hauptséachlich tber 6ffentliche StralRenver-
kehrsflachen. 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 méglich, die von PKW und LKW oder Millfahrzeug bei verminder-
ter Geschwindigkeit. Daher sind diese Abmessungen fur den zu erwartenden Anliegerver-
kehr angemessen.

Die ErschlieBung der siidlichen Grundstiicke ist Uiber eine private Stral3enverkehrsflache mit
einer Breite von 4,50 m vorgesehen. Hier erfolgt keine Befahrung mit Mulifahrzeugen.

Die Flache fir ,Private Garagen, Stellplatze® dient zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
eines Eckgrundstiicks.

“Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg® sichern die Durchlas-
sigkeit des Gebiets in den sich anschlieRenden Griinzug und zwischen den Wohngebieten
LAm Schéaferborn” und ,Am Rémerhof“.

Westlich der Gewerbebebauung, zwischen Lilienweg und Wohnbebauung, wird eine 6ffentli-
che Parkplatzflache angelegt.

6.4.6 Griunflachen
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Zentraler Bestandteil des Entwurfskonzeptes ist eine 6ffentliche Grinflache. Diese flhrt den
von Osten kommenden Griunzug fort in Richtung StralRe ,Am Zollstock®. Hier bildet eine
Flache zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, die den Be-
stand an alten Obstbdumen sichert, den Abschluss. Diese Grunflache dient der Anbindung
der Wohngebiete an den Naherholungsraum und ist Bestandteil der Regionalparkroute.

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

Anzupflanzende Baume dienen der raumlichen Gliederung und ersetzen abgangige Baume.

6.4.7 Energieversorgung

Um die umweltschonende Warmeversorgung des Plangebiets zu fordern, wird eine Flache
fur ein Blockheizkraftwerk vorgesehen.

7 Abwagung

7.1 Private Belange
Die beplanten Flachen befinden sich im Besitz der Stadt Friedrichsdorf. Hieran grenzen an:

a. Das Grundstiick Obere RémerhofstralRe 4, Eigentum der Evangelischen Kirchengemein-
de Friedrichsdorf.

b. Die Grundstlicke Lilienweg 1 bis 7 und Obere Rémerhofstrale 12 und 14, Privateigen-
tum.

Zu a.

Zur bisherigen zulassigen Nutzung ergeben sich fir das Grundstiick der Evangelischen
Kirchengemeinde Friedrichsdorf kaum Anderungen. Eher profitiert das Gemeindehaus von
der Ausweisung von angrenzenden gut durchgriinten Wohnbaugrundstiicken im Gegensatz
zur bisherigen riegelartigen, hauptséchlich gewerblichen Nutzung.

Zub.

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

1. hauptsachlich Einzelhauser zugelassen werden, was eine bessere Durchlichtung und
Durchliftung der Grundstiicke,

2. der bestehende Weg als ,Puffer* aufrecht erhalten wird und

3. die Baugrenzen so angeordnet werden, dass ein grédtmoglicher Abstand der zukinf-
tigen Wohnhauser zur bestehenden Hausgruppe gewahrleistet bleibt.

Die Wohnbaugrundstiicke Obere Romerhofstralle 12 und 14 erfahren durch die lediglich
eine geplante, im stidwestlichen Bereich (durch einen FuRweg getrennte) anrainende Dop-
pelhaushélfte keinerlei nennenswerte Nachteile. Direkte Bertihrungen bestehen nicht, Ver-
schattungen sind ausgeschlossen.

Die das Plangebiet durchziehenden FuRwege und das offentliche Grin fihren insgesamt zu
einer qualitativen Aufwertung, insbesondere zu der derzeit gultigen urspringlichen Planung .
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7.2 Offentliche Belange

In 8§ 1a BauGB ist gefordert, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Die Wiedernutz-
barmachung, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung sind der Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzten Flachen
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. Anderung keiner Vermarktung zugefiihrt werden. Mit der vorliegenden 8. Anderung
wird der Anteil des Wohnungsbaus erhoht, um der Nachfrage und damit der realitdtsnahen
Versorgung Friedrichsdorfs mit gewerblichen und wohnbaulichen Grundstiicken Rechnung
zu tragen.

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

Die deutliche Erweiterung der ,Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (...)" fuhrt zu 6kologisch hdherwerti-
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 Luftqualitat ergeben. Durch die Stadtlage sind erhebli-
che Eingriffe in die Tierwelt nicht zu erwarten, Hinweise auf das Vorkommen geschiitzter
Tierarten liegen nicht vor. Die Bilanzierung nach Kompensationsflachenverordnung kommt
zu dem Ergebnis, dass eine Kompensation aufRerhalb des Plangebiets nicht erforderlich ist.

Friedrichsdorf im August 2009



